eshte

Escola Superior de Hotelaria e Turismo do Estoril

Mestrado em Turismo: Gestao Estratégica de Destinos

Turismo como revitalizador dos Bairros Historicos — Caso de

Estudo Baixa Pombalina

Joana Carreira JAcome de Sousa

Estoril, setembro 2020



eshte

Escola Superior de Hotelaria e Turismo do Estoril

Mestrado em Turismo: Gestdo Estratégica de Destinos
Tipo de Trabalho: Dissertagao de Mestrado
Titulo: Turismo como revitalizador dos Bairros Histéricos — Caso

de Estudo Baixa Pombalina

Autora: Joana Carreira JAcome de Sousa
Orientador: Professor Doutor Luis Boavida-Portugal
Data: setembro de 2020

Estoril, 2020






Agradecimentos

Em breves linhas, venho expressar o meu agradecimento a todos os que se cruzaram no
meu caminho e que de alguma forma, ajudaram a tornar a realizacdo deste trabalho

possivel.

Ao meu orientador, Professor Doutor Luis Boavida-Portugal por toda a disponibilidade,
amabilidade e palavras assertivas e de encorajamento nos momentos certos. Pelo
acompanhamento ao longo de toda a elaboracdo do trabalho e pelo direcionamento no

caminho que tragamos juntos.

Ao Presidente da ALEP, Eduardo Miranda pela disponibilidade e contributo para este

trabalho.

Aos que me sdao mais proximos, aos meus amigos, pelo apoio, incentivo, carinho e

direcdo ao longo de todo este percurso.

Ao Vasco, por estar sempre ao meu lado, pelo apoio incondicional, por nunca desistir de

mim e por acreditar em mim mesmo quando eu propria ndo conseguia.

Por fim, a minha mae, sem ela nada disto seria possivel, devo-lhe todas as oportunidades

gue tive até hoje e espero que este trabalho final seja motivo de orgulho.



indice Geral

FA e [o [T T 0 [T ] o 1= SRR 3
INAICE GOIAL....eeeeeeeeeeeee ettt ettt ettt ettt ettt s s e s e s senesenes 4
INAICE A TADEIAS ......veeeeeevteiececteie ettt bttt a bbb sas 6
aTe LTor=Xe L=l (UL OO 7
ReSUMO € Palavras-Chave...........cooiiiiiiiieiie et 8
AbStract and KEYWOIS .......ueeieiiii et e e e e e e e e 9
Lista de Siglas @ ACTONIMOS.......uiiiiiiieeeceieee ettt e e st e e s e e e st e e e e saa e e e e s sbaeeesesraeeeanns 10
NOTA INTFOAULONIA ..ot s 11
=] = PO PPPPPPPPPTR 12
I 0 o Yo [ [or- o S PSP RPPPRR 12
1.1. Enquadramento do TEMA .....uvviiiiieee et e e e e 12
1.2. Objetivos dO ESTUAO .....uuviieiieeieeciireeee et e e 15
1.3. Pergunta de partida e questdes da investigagao;.......ccccceeeeeveccriiiieeeeeeeennns 17
2. TuriSMO NOS CENTIOS UrDANO0S. ......eiiiiiiiiiiiiiiiee et 18
2.1. Os efeitos percecionados pela populacdo em relagdo ao Turismo Urbano 22
2.2. Impactos Sécio-culturais sentidos em contextos urbanos ...........cccceeeennee. 23
2.3. O papel das unidades de Alojamento Local no destino turistico................. 28
2.4, Impactos econdmicos — O mercado Imobilidrio .........ccceeeieeeeciiiiieenccnn, 31
3. Reabilitacdo Urbana — Patriménio Cultural ..........ccccvviieeiiiiiee e, 36
Parte Il — Caso de Estudo: Baixa Pombalina ........ccccooveeiiiiiiiniieeee e 43
B €0 Yo =D LU =1 72 Lot [ TSP 43
4.1. Evolucdo Histdrica da Baixa Pombaling .......eeeiievieciciieeeieeeiieieiireeeee e, 43
4.2, Morfologia da Baixa POmbaling ........cooecviiieeeiiiiiieiireeeee e 46
4.3. Dinamica demografica da Baixa — EVOlIUGE0........ccccuuvviiieeei i, 48



5. Iniciativas de Reabilitagdo e Intervengdes Urbanas......ccccccoveccvvvveeeeeecevccvnieneeenn, 52

6. Oferta Turistica da Baixa Pombalina .........coocuiiiiiiiiiiii e 55
6.1. HOT@IAMA e e 56
6.2. AloJameNnto LOCAl......uiiiiiiiiieiciiiee et 58
6.3. Restrigdes ao Alojamento Local em Lisboa.........ooocevviieeeeiiiiiccieee e, 61
6.4. Efeitos percecionados pelos agentes locais da Baixa Pombalina................. 64
Parte Il —Uma Nova Realidade.........cooiiiiiiiiiieeeeeeeeee e e 70
7. Os efeitos no turismo com a pandemia Covid-19......ccccceeiiiieiiiiiiieeeee e, 70
8. Panorama atual e tendéncias para o futuro — Baixa Pombalina..........ccccccvvveeeee.... 74
S T 0o T [ [o [T = Tolo LTl T o - | USSR 85
23] o] [ToT=d = - U USPPR 89
AANBXOS ettt ettt e e et et e e e e e s a e e e e e e e e s e rr e e e e e e e e e a e nrnneees 98



[ndice de Tabelas

Tabela 1 - Modelo Irridex de Doxey; Fonte: (Babu & Munjal, 2015; p.412).................. 25
Tabela 2 - Problemas atribuidos ao Turismo; Fonte: (Koens, et al., 2018).................... 27
Tabela 3 - Quadro populagdo residente em Lisboa e na freguesia de Sao Nicolau no
periodo de 1864 a 2001; Fonte: (Brito, et al., 2005) .......cccevviereeririeeeeciee e e 51
Tabela 4 - Populacdo residente na freguesia de Santa Maria Maior em Lisboa entre
2001 € 20071; FONTEIINE «covereiiieiiie ittt e e et s e e et e e seabeeesstbasessaraneanes
Tabela 5 - Ano de Abertura de Empreendimentos Turisticos - Baixa Pombalina; Fonte:
SIGTUR, Turismo de Portugal 2020 .........ceieiiieiciiiiieieeee e eecrrrre e e e secvrerr e e e e e e e e 58
Tabela 6 — Evolucdo do Alojamento Local na Area Metropolitana de Lisboa por
freguesia; Fonte:(Turismo de Portugal, 2020). .....ccccuiieieiiiiee e 59
Tabela 7 - Edificios que melhoraram o estado de conservacdo e onde se encontram

101 = | = o [0 1O O PP PP PP PRI 68
Tabela 8 - Situagdo em numeros de casos confirmados e dbitos — 04/09/2020; Fonte:

(WHO, 04/09/2020) ......cueueerereeerierieeeitriesteeeiesrese et see e sre e sn et sne e r e snens 71



[ndice de Figuras

Figura 1 - Mapa das Zonas de Suspensao; Fonte: (Lisboa, Sitio da Camara Municipal de
LISD0@, 2019 ...ttt ettt sttt ae e s be e ae e 31
Figura 2 - Baixa Pombalina Fonte: (Bertol, 2020)........ccccveriuieeeieeeiiee e e evee e 48
Figura 3 - Mapa das Freguesias — anterior ao reordenamento administrativo — 53;
Fonte: (Camara Municipal de Lisboa, 2020)........cccceeeiiieiiiiecieeeciee e 49
Figura 4 - Mapa das Freguesias — posterior ao reordenamento administrativo - 24;
Fonte: (Camara Municipal de Lisboa, 2020)........cceeviiiieiiiiiieeieiiee e ssivee e eeinee e 50
Figura 5 - Empreendimentos Turisticos Baixa Pombalina; Fonte: SIGTUR, Turismo de
POFTUZAL 2020 ..oeieieee ettt ettt e et e e e st e e e et e e e s s ate e e e esnbaeeeesnnraeeeeesraeeeanns 57
Figura 6 - Estabelecimentos de Alojamento Local Baixa Pombalina; Fonte: SIGTUR,
Turismo de POrtugal 2020 ........coeiiiiiiieiciieee ettt e et e e e e e e sabee e e s earaeeeean 59
Figura 7 - Evolucao de registos de Alojamento Local na freguesia de Santa Maria Maior
(Turismo de Portugal, 2020C.) ...uveieeciiiee et e e e earae e e e e ara e e e e enaeee s 60
Figura 8 - Zonas Turisticas Homogéneas; Fonte: (DMU, 2018)......cccceceeevveeinrrereeeeereennnn. 62
Figura 9 -Em resposta a se devemos passar a evitar férias em época alta. Fonte: (Brito-

Henriques, €t al., 2020) ...c.ccccciiiieeee ettt e e e eeecrrre e e e e e e e see et raeeeeeeseeseatnrseaeeeeeseennns 78



Resumo e Palavras-Chave

Nos ultimos anos, tem-se destacado muito nos media o facto de a populagdo comecgar a
sentir os efeitos positivos e negativos do crescimento do turismo nos bairros histéricos.
A atual dissertacdo centra-se na sustentabilidade do turismo em Lisboa, mais
especificamente sobre de que forma o crescimento do turismo afetou ou ndo a
reabilitacdo de toda a zona da Baixa Pombalina. Apds uma breve refleccdo acerca do
turismo nos centros urbanos e sobre os principais efeitos percecionados nos mesmos de
uma forma global passamos a uma andlise mais especifica sobre a zona da Baixa

Pombalina e das principais altera¢des verificadas nos ultimos anos.

Procurdamos também perceber quais os efeitos percecionados pelos principais
intervenientes da Baixa também face a este crescimento dos ultimos anos. Conforme
explicado ao longo do trabalho, os principais objetivos do mesmo tiveram de ser
adaptados devido a situacdo atual da pandemia da COVID-19. Esta situacdo impediu-nos
de tomar a nossa abordagem original de inquirir junto dos principais intervenientes da
Baixa, e levou-nos a reavaliar a situacdo através de estudos ja publicados e recorrendo

também a informacgao que tem sido disponibilizada pela imprensa.

Por ser um tema da atualidade e que teve um impacto enorme neste trabalho e na vida
da sociedade em geral, incluimos um breve capitulo sobre os efeitos no turismo com a
nova realidade do COVID-19. Aqui contextualizamos toda a situagdo que tem marcado
0 ano de 2020 e tracamos o panorama atual, bem como aquilo que poderdo ser as
tendéncias no futuro do turismo e a maneira como influenciardo as areas urbanas

historicas.

Palavras-chave: Lisboa, Turismofobia, Gentrificacdo, Reabilitacdo Urbana, Alojamento

Local.



Abstract and keywords

In recent years, there has been a strong media focus on the fact that the population is
beginning to feel the positive and negative effects of the growth of tourism in historic
districts. The current dissertation focuses on the sustainability of tourism in Lisbon,
more specifically on how tourism growth has affected or not the rehabilitation of the
whole area of Baixa Pombalina. After a brief reflection on tourism in urban centres and
on the main effects perceived in them in a global way, we move on to a more specific

analysis of the Baixa Pombalina area and the main changes in recent years.

We also tried to understand the effects perceived by the main actors of Baixa Pombalina
also in face of this growth of the last years. As explained throughout the work, the main
objectives of the work had to be adapted due to the current situation of the COVID-19
pandemic. This situation has prevented us from taking our original approach to inquire
with the main actors of the Baixa and has led us to re-evaluate the situation through
studies already published and also using the information that has been made available

by the press.

As this is a topical issue that has had a huge impact on this work and on the life of society
in general, we have included a brief chapter on the effects on tourism with the new
reality of COVID-19. Here we contextualize the whole situation that has marked the year
2020 and outline the current picture, as well as what the future trends in tourism might

be and how they will influence historic urban areas.

Keywords: Lisbon, Tourismophobia, Gentrification, Urban Rehabilitation, Local

Accommodation.
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Nota Introdutoria

Este trabalho foi iniciado antes da crise mundial de saude provocada pelo Covid-19 pelo
que o seu contexto de referéncia varia entre a situagdo anterior a esta pandemia e a
situagao que vivemos atualmente. No final apresentamos uma breve contextualizagao
daquilo que estamos a viver, com os principais impactos para o turismo ligados a esta
paralisacdo e possiveis tendéncias verificadas no futuro para combater os efeitos

negativos da mesma.
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Parte |

1. Introducdo

1.1. Enquadramento do Tema

Lisboa esta nas bocas do mundo enquanto destino turistico. Somos distinguidos pelos
World Travel Awards 2019 como o melhor destino do mundo pelo terceiro ano
consecutivo, 2017 a 2019. Entre este prémio estdao outros como o de “Best Destination
for City Break” ou o de melhor organizacdo de turismo para o Turismo de Portugal
somando mais de uma dezena de prémios que enaltecem Portugal enquanto “World
Leading Destination 2019”. Portugal tem tido um enorme crescimento enquanto destino
turistico e principalmente em Lisboa comeca a falar-se muito dos impactos desse

aumento.

Lisboa enquanto destino oferece uma pandplia de opgdes, sendo que quem a procura
encontra resposta a uma multiplicidade de experiéncias que refletem a diversidade que
se encontra na cidade. Dotada de uma parte cultural imensa aqueles que a procuram
podem deliciar-se com os costumes e as tradi¢cdes ligadas a cidade, podem desfrutar do
seu imenso patrimoénio histérico, conhecer outra lingua, outra cultura e outra
gastronomia. O centro histérico de Lisboa é definido pela Camara Municipal de Lisboa
como “um espac¢o onde a histdoria e a tradicdo se cruzam com a vanguarda, a
modernidade, a boémia e a cultura de uma forma unica.” (CML, Camara Municipal de

Lisboa, 2019)

Lisboa afirma-se como uma cidade cosmopolita onde se encontra uma variedade
cultural imensa e uma oferta de enorme qualidade. A Secretdria de Estado da Cultura
chega a afirmar que “Lisboa tem os Ingredientes necessarios para se afirmar cada vez

mais como destino cultural, multifacetado, diverso e inclusivo” (Ferreira, 2019)

O facto de ter uma enorme quantidade de patrimdnio histdrico para visitar faz com que
a procura por parte dos turistas contribua para a conservacdo e valorizacdo do
patriménio cultural. Devemos ter em conta que o mesmo é uma fonte de atracdo e

dinamizacdo que fomenta o crescimento econdmico numa regido ou localidade e
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quando aliado ao turismo o mesmo pode ser usado como fator de competitividade e

ainda suporte na salvaguarda e valorizagao do patriménio.

Ja varios investigadores ligaram o interesse pelo turismo cultural a revitalizacdo de
bairros histéricos anteriormente degradados ou em decadéncia bem como a promogao
dos valores culturais e patrimoniais. Existem ainda investigadores como Ferreira (2003)
gue afirma que o novo consumidor de massas se interessa significativamente pelo
patrimdnio e pela cultura. O turismo (bem como todas as atividades econdmicas ligadas
ao mesmo), a promoc¢do e a preservacdo dos elementos culturais e patrimoniais
presentes nos destinos escolhidos estdo ndo sé “mais do que compativeis, estas duas
areas estdo fortemente interligadas e o seu sucesso individual depende da relacdo de

uma com a outra “ (Costa, 2005).

Este facto ndo deixa de estar intrinsecamente ligado com o perfil do turista, que evoluiu
desde os tipicos turistas de sol e mar caracteristicos dos anos 50 a 70. As geracdes
seguintes, por norma mais instruidas e mais informadas devido a melhoria das
condicOes de vida e ao mais facil acesso a formacdo académica, que procuram cada vez
mais uma experiéncia auténtica e consciente. Claro que o desenvolvimento de novos
produtos que conjugam atividades de lazer e ofertas culturais mais diversificadas como
é o caso de Lisboa e de outras capitais europeias cada vez mais procuradas faz com que

a cultura, o patrimdnio e o ambiente envolvente sejam cada vez mais procurados.

A Organizacdao Mundial do Turismo define turismo cultural como o movimento de
pessoas essencialmente por motivacoes culturais, a procura por experiéncias tangiveis
e intangiveis que podem estar ligadas a elementos materiais, intelectuais, emocionais
ou espirituais. A necessidade de conhecer outros locais, diferentes daqueles em que
crescemos e vivemos, com outra histéria, outras tradicdes, outro patrimdnio cultural,

arquitetonico, gastrondmico. (World Tourism Organization, 2019)

O movimento de pessoas surge de uma necessidade de satisfazer a procura pela
diversidade. Somos no geral seres curiosos e sociais e dai vém a necessidade de um
maior conhecimento sobre a cultura de outros povos, tal como a necessidade de

vivenciar experiéncias e ligacdes com outras realidades que ndo as nossas.
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O turismo tem sido um tema debatido e discutido cada vez mais no espectro da
imprensa. Fala-se do seu aumento e dos impactos causados nas grandes cidades junto
das comunidades locais. Académicos, politicos e investigadores discutem os aspetos
positivos e negativos do aumento deste fendmeno nomeadamente nos chamados

centros histoéricos.

O turismo em Portugal tem aumentado na Ultima década como nunca, mais
especificamente a Area Metropolitana de Lisboa, que como ja referido anteriormente
tem sentido os maiores impactos desse crescimento. Um estudo feito pela Mastercard,
Global Destination Cities Index (citado em Murgeira, 2018), afirma que Lisboa é a
segunda capital europeia a demonstrar esta velocidade de crescimento num relativo
curto espago de tempo, apenas sendo ultrapassada por Budapeste. Lisboa mostra um
crescimento de 10,6% entre 2009 e 2017, enquanto que a capital da Roménia alcancou

um crescimento de 10,7%.* (Jornal de Negdcios, 2018)

O numero de héspedes aumenta, bem como as receitas geradas pelo turismo. Através
do Turismo de Portugal e do Instituto Nacional de Estatisticas, conseguimos verificar que
o nimero de héspedes da Area Metropolitana de Lisboa acumulado a dezembro de 2010
era de 3.940.314 M, no final de dezembro de 2018 o numero de hdspedes foi de
6.269.529 M e os dados provisérios de 2019 revelam um total de 8.111.656 M,

aumentando para mais do dobro em menos de 10 anos. (Turismo de Portugal, 2020b.)

O mesmo conseguimos afirmar através das receitas geradas pelo turismo, na AML a
dezembro de 2010 o total de receitas geradas pelo turismo acumulado por todos os
mercados recetores era de 7.601.280€, enquanto que a dezembro de 2018 ja falamos
de um total de 16.613.980€. Estamos aqui a referir um gap de quase 10 anos e muito
aconteceu nesse intermédio, contudo conseguimos verificar que o turismo em Portugal,
dentro destes indicadores o nimero de hdspedes e as receitas geradas pelo turismo,
tem tido um crescimento continuo e exponencial. Este crescimento e notoriedade
sentida traz sempre novos interessados sejam eles da parte da oferta como da procura,

atraindo novos artistas, novos eventos e novos publicos. Esperavam-se grandes eventos

! (retirado de Jornal de Negdcios, https://www.jornaldenegocios.pt/empresas/turismo-
--lazer/detalhe/lisboa-e-a-segunda-cidade-europeia-com-maior-crescimento-no-
turismo)
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em Lisboa que irdo continuar a atrair um grande nimero de turistas, como é o caso do
VELO-CITY em 2021, ou das Jornadas Mundiais da Juventude em 2023, bem como os
repetentes eventos como a WebSummit entre outras ofertas culturais diversificadas que
fazem com que Lisboa reuna todas as condi¢cOes para se conseguir continuar a afirmar
como um destino cultural de exceléncia. Todos estes eventos tiveram de ser colocados
em pausa devido a situacao atual da pandemia COVID-19, contudo espera-se que assim
gue seja possivel garantir as devidas condi¢cdes de seguranca os mesmos sejam

retomados ou adaptados a esta nova realidade.

Irdo ser abordados através de uma linha coerente os temas do turismo nas cidades
histéricas, alguns dos seus impactos e serd abordada a perspetiva do turismo funcionar
como elemento revitalizador das areas urbanas, nomeadamente a de foco deste estudo,
a Baixa Pombalina. Depois de uma analise da evolugdao da mesma nos ultimos 20 anos
iremos proceder a uma compara¢ao entre a atualidade e o periodo precedente ao

chamado “boom” do turismo.

1.2.  Objetivos do Estudo

Como explicado na nota introdutdria, este foi um trabalho comecado antes da crise
sanitaria causada pela Covid-19 que vivemos hoje. Anteriormente, os objetivos do
trabalho passavam pela necessidade de ter mais informacgao detalhada e devidamente
investigada sobre um tema que era fraturante no ano de 2019. Para que existisse mais
um instrumento para ajudar a debater e avaliar de melhor forma os impactos que o
turismo estava a causar nos bairros mais caracteristicos de Lisboa. Apesar de agora
falarmos em numeros completamente diferentes, vamos também avaliar de que forma
a escassez do turismo causada por esta crise estd a afetar estas zonas. E importante
clarificar e avaliar de que forma o crescimento do turismo pode estar ou ndo ligado a
preservacao da identidade cultural dos bairros histéricos de Lisboa, nomeadamente da

Baixa Pombalina que serd o tépico estudado nesta investigacao.

Antes da pandemia, este era um tema fraturante, falava-se muito dos efeitos ligados a
este fendmeno do turismo, nomeadamente aqueles que estdo mais ligados as

consequéncias sociais e econdmicas que afetam diretamente a populagdo residente.
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Temas como a descaracterizagdo cultural, ameagas ao patriménio, especulagdo e
inflacdo de pregos, a chamada turismofobia e gentrificagdo. O confronto direto com a
populacdo que levou a uma série de repercussdes que demonstram a insatisfacdo dos

residentes dos bairros historicos e centrais da cidade.

Visto toda a crise que vivemos ter afetado o rumo do trabalho, torna-se necessario
alguma flexibilidade, e nao querendo ignorar o objetivo inicial vamos incluir uma breve
contextualizagdo acerca da situagao que vivemos e de que forma esta crise esta a afetar

a zona central deste trabalho, a Baixa Pombalina.

E importante referir que o Turismo gerou entre 2015 e 2017 direta ou indiretamente 43
mil postos de trabalho. Segundo a Associa¢ao do Turismo de Lisboa o sector do turismo
representa 14,3% dos postos de trabalho dos 18 municipios integrantes da ATL, “Na
capital, o turismo representa 93.113 postos de trabalho, aproximadamente mais 20 mil

do que o observado em 2015” (Publico, 2019)

Este trabalho ird focar-se numa andlise da area correspondente a Baixa Pombalina e de
quais os principais impactos, positivos e negativos sentidos neste bairro histérico de

Lisboa.

Apds alguma pesquisa, tornou-se dbvio que esta zona tem sido uma das quais mais
alteragdes tem sofrido ao longo dos anos e onde existe claramente um aumento da
oferta turistica. Por essa razdo, esta investigacdo ira basear-se na area geografica da
Baixa Pombalina delimitada pelo Plano de Pormenor de Salvaguarda da Baixa Pombalina

e seguir os seguintes objetivos:

Compreender os principais impactos positivos e negativos que o turismo fez sentir na
atual Baixa Pombalina;

Estabelecer uma ligacdo entre o aumento do turismo e o numero de edificios
reabilitados com o propdsito de disponibilizar mais servicos para o sector do turismo;
Estabelecer uma comparacdo demografica da area correspondente a Baixa Pombalina
nos dias de hoje e dos ultimos 20/30 anos;

Proceder a uma breve andlise sobre os principais efeitos do aumento do turismo
sentidos na Baixa Pombalina antes da situacdo de pandemia Covid-19;

Contextualizar o panorama atual com os impactos sentidos apds o Covid-19;
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Esta investigacao torna-se necessariamente multidisciplinar no sentido em que envolve
as variadas vertentes da vida da cidade. Nenhuma cidade pode viver apenas do turismo,
e 0 que se tem observado em Lisboa é uma tentativa de equilibrio entre o

desenvolvimento do sector com as necessidades dos residentes da cidade de Lisboa.

1.3. Pergunta de partida e questdes da investigagao;

A elaboracdo da pergunta de partida é algo que nao se deve fazer de animo leve,
devemos ter em conta trés caracteristicas essenciais da pergunta de partida. Segundo
Quivy & Campenhoudt (2005) a pergunta de partida deve contar os principios da clareza,
da exequibilidade e da pertinéncia. O que significa que deve ser precisa, clara e concisa.
Deve ainda manter-se realista acerca dos recursos que poderdao ser usados na
investigacdo, e ainda ser pertinente e considerada importante na tematica em questdo.

Por estas razdes, as hipdteses que servirdo de base para esta investigacdo passardo por:

“Quais os impactos positivos e negativos mais sentidos na Baixa Pombalina com o
aumento do Turismo”

“0 Turismo pode ser considerado como um dos principais fatores revitalizadores da
Baixa Pombalina?”

De que forma a crise causada pela Covid-19 veio alterar as tendéncias verificadas até

entdo e as perspetivas sobre os impactos do turismo;

Segundo Quivy & Campenhoudt (2005) os procedimentos do processo cientifico passam
por trés fases distintas: a rutura, a construcao e a verificacdo. Sendo, a rutura a primeira
destas fases, a mesma passa por romper com todos “os preconceitos e falsas evidéncias,
gue somente nos dao a ilusdo de compreendermos as coisas.” (Quivy & Campenhoudt,
2005). De seguida na fase da construcdo é quando podemos prever o nosso plano de
pesquisa e comecar a formular as questdes da investigacdo. Por fim na fase final da
verificacdo, analisam-se os resultados e com base nos factos analisados obtém-se as

conclusdes apuradas.

O modelo desta investigacdo baseia-se no estudo das obras j& publicadas acerca da
tematica dos centros histéricos e a sua relacdo com o turismo, seguido da rutura de

conceitos pré-estabelecidos em relacdo ao caso especifico de Lisboa e em relagdo as
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teorias que existem acerca dos impactos positivos e negativos do crescimento do

turismo, sempre focando esta investigacdo na drea correspondente a Baixa Pombalina.

Ird ser apresentado um enquadramento do tema, seguido da revisdo bibliografica acerca
das tematicas principais que o envolvem. Esta investiga¢do vai ter em principio duas
estratégias de pesquisa, a extensiva quantitativa, usada para avaliar e comparar
determinados fendmenos que sao falados em Lisboa e por exemplo com outras cidades.
Numa segunda parte iremos passar a uma breve caracterizagdao da Baixa Pombalina em
termos urbanisticos, bem como uma comparacdo entre o panorama atual e o que se

verificava antes do “boom” do turismo.

Iremos contar também com a estratégia de pesquisa intensiva qualitativa ao avaliar
especificamente os impactos a nivel social do crescimento do turismo, falando aqui dos
tépicos em que este crescimento afeta a populagdo residente. Perceber se o que se
torna emergente na cidade de Lisboa é uma regulamentacdo das praticas relacionadas
com os servigos do turismo de maneira a que este continue o seu desenvolvimento, mas

de uma forma controlada.

E seguro dizer que esta investigacdo tem variadas vertentes disciplinares e por essa
mesma razao acreditamos que serd necessario conjugar as diferentes técnicas de
pesquisa, recorrendo sempre as fontes escritas ja referidas, a literatura ja existente do

tema, e a matérias relevantes nos media

2. Turismo nos centros urbanos

Desde o desenvolvimento dos primeiros centros urbanos que estes sdao considerados
como a vida da Cidade, onde se concentram as principais atividades econdmicas e
sociais, o nucleo a partir do qual se expande a cidade e onde se concentram as principais
infraestruturas civicas e habitacionais fazendo do centro da cidade o motor da vida

urbana.

O turismo é considerado como um fendmeno do séc. XIX, que desde os seus primdérdios

atua como um fator de desenvolvimento econdmico e regenerador das dreas em
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questdo. Apds a revolugao industrial os nucleos urbanos passaram de centros de

producado industrial a locais onde os seus bens e servigos sao consumidos.

Além do seu patrimdénio enquanto cidade histérica que nos mostra como tera sido uma
outra era, a atratividade do turismo nas cidades concentra-se também na vida que existe
nela, na sua localizagdo, nas suas acessibilidades, nos eventos que ocorrem na cidade. A
vida nos centros urbanos consegue oferecer o melhor dos dois mundos, o contacto com
o passado, e ainda as melhores oportunidades de desfrutar a vida urbana na sua
vanguarda, nos mais diversos ambientes sociais e culturais, cruzando os tempos e as

eras, o passado o presente e o futuro. (Orbasli, 2002)

Relativamente ao turismo, tém-se vindo a verificar um maior desenvolvimento de
regi®es como a Area Metropolitana de Lisboa, o Norte e o Algarve, consolidando
Portugal como o 142 destino turistico mais competitivo do Mundo, no relatério do
Férum Econdmico Mundial 2017 com uma oferta diversificada e de qualidade. (Schwab,

et al., 2017)

O turismo nos centros urbanos também conhecido pelas chamadas city-breaks pode ser
considerado como uma alternativa ao chamado “turismo de massas” caracteristico do

produto sol e mar que se encontra maioritariamente presente na regiao do Algarve.

Em Portugal notou-se um claro crescimento do turismo quando a partir dos anos 60,
acompanhando o crescimento do turismo de massas a nivel internacional, por parte dos
povos do Norte e Centro da Europa (que procuravam destinos mais amenos), o Algarve
se consagrou como um destino de exceléncia. Com a construc¢do do Aeroporto de Faro
em 1965 Portugal ganha um novo protagonismo e o Algarve consagra-se como um dos

destinos turisticos mais procurados. (Costa, 2005)

O crescimento do interesse nos centros histéricos veio servir como ferramenta no
combate a sazonalidade que é caracteristica do nosso pais, principalmente nas zonas
costeiras. Uma maior diversificacdo da oferta, permite uma alternativa a opcdo mais
massificada do turismo de Sol e Mar. Através de dados obtidos do INE conseguimos
perceber que em todas as regides, o combate a sazonalidade tem vindo a ganhar uma
maior importancia demostrando que desde 2013 a taxa de sazonalidade desceu de

39.5% para 36% em 2018. Este decréscimo é um dos objetivos da Estratégia Turismo
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para 2027 promovendo um maior equilibrio e desenvolvimento de produtos que atraem
pessoas o0 ano todo. Em Portugal, conforme mencionado anteriormente o Algarve é
umas das zonas mais afetadas por este indice chegando a ter em 2005 uma taxa de
42,7%. O Presidente do Turismo de Portugal anuncia que o objetivo para 2027 é de um
indice de sazonalidade de 33,5% mantendo Portugal com um dos mais baixos indices de

todo o mediterraneo.? (Publituris, 2018)

Tém-se verificado um crescimento e dinamizagao nas areas mais procuradas de Portugal
levando ao alargamento da atividade turistica e a uma oferta mais dinamica e

equilibrada.

Em Ferreira (2003) é comprovado através do caso de estudo sobre a cidade de Faro que
os turistas de massas cada vez mais “procuram e «consomem» manifestagdes culturais
e patrimoniais, e ndo apenas atividades de lazer baseadas na inatividade decorrentes do

usufruto da orla costeira”. (citado em Costa, 2005, p.288)

Os interesses pelos centros urbanos promovem ndo so os beneficios econdmicos como
também atuam muitas vezes como impulsionadores da conservacado e reabilitagdo
urbana. Muitos podem discutir que ao mesmo tempo que o turismo tem sido o maior
indicador da necessidade da conserva¢ao urbana, também se fala do mesmo como o
seu destruidor, “Tourism has to be made to work for historic towns, enhance rather than
destroy, support rather than siphon, most of all value the depth, the heart and the spirit
of a place.” (Orbasli, 2002)

Por isso, como encontrar o equilibrio entre conservacdo e uso nas cidades histéricas?

O turismo traz as mais variadas oportunidades aos centros urbanos, pode revitaliza-los,
trazer dinamismo, gerar receitas, gerar empregos, pode ajudar a preservar, conservar e

reabilitar o patriménio material.3

Contudo, a capacidade de conseguir focar-nos nestes aspetos positivos e de fazer com

gue um turismo em crescimento ndo se torne saturado nas cidades histdricas “depends

2 https://www.publituri.pt/2018/12/18/turismo-de-portugal-anuncia-sazonalidade-mais-baixa-dos-
paises-do-mediterraneo/

3 Abordamos aqui varios termos que podem ser aplicados quando falamos do patriménio, os temas da
reabilitacdo, requalificacdo e renovacdo vao ser clarificados no capitulo 3.
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foremost on the objectives of development and the authority to control it “ (Orbasli,
2002). Acima de tudo os interesses da populagdo local ndo podem passar para segundo

plano em nome do desenvolvimento econdmico que o aumento do turismo nos traz.

Com o fluxo de turistas as infraestruturas da cidade acabam por ressentir os impactos
desse uso, “For the tourist industry, history has become a product that can be marketed,
sold and re-created.” (Orbasli, 2002) muitos falam em descaracteriza¢cdo dos centros
historicos, em perda de autenticidade e dos costumes tradicionais, numa cidade cada

vez mais ocupada por “estrangeiros” e cada vez menos pelos seus residentes.

Devemos perguntar-nos se a procura dos turistas pela autenticidade ndo estard a criar

impactos nos verdadeiros costumes das gentes que vivem nestas cidades.

Tendo em conta que autenticidade é um conceito volatil e sujeito a diferentes
interpretacdes, torna-se dificil avaliar uma “perda de autenticidade”. A prdpria cidade
nao se mantém estatica no tempo, e estd em constante evolugdo e dinamizagao, algo
gue pode até considerar-se como auténtico de cada cidade. A mudanca é algo constante
seja na vida de cada individuo, ou na prépria vida da cidade devemos encontrar um
balanco entre o que é fundamental e é importante preservar e o supérfluo que acaba

por perder-se no tempo.

“Tourist consciousness is motivated by its desire for authentic experiences, and the
tourist may believe that he is moving in this direction, but often it is difficult to know for

sure if the experience is in fact authentic.” (MacCannell, 1976)

Com o aumento do consumo de turismo cultural, a autenticidade torna-se um termo
muitas vezes arremessado em discussoes, em cidades histdricas existem muitas vezes
eventos baseados numa autenticidade encenada como é o caso dos eventos culturais
histéricos (feiras com base em periodos histéricos) com o objetivo de atrair o consumo

e de honrar antigas tradicdes.

Muitas vezes, a autenticidade é tomada como um conceito negativo e pejorativo no
sentido da perca da mesma, mas que na realidade tem um papel importante no que diz
respeito ao balanco que é necessario entre o fundamental e o supérfluo. Porque ajuda-
nos a lembrar o que deve ser mantido e preservado ao mesmo tempo que se torna num
fator de atratividade quando se fala em turismo cultural.
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2.1. Os efeitos percecionados pela populagdo em relagao ao Turismo Urbano

Muito se tem falado pela imprensa de uma saturacdo por parte dos habitantes de
Lisboa, surgem artigos e artigos de jornalistas, investigadores, opinides publicas sobre o
aumento deste fendmeno na cidade, que tem sido crescente no decorrer da ultima

década.

“Tourism is a twentieth century phenomenon. You cannot put it aside. One must accept
it as a phenomenon that exists, good or not so good. Millions of people travel. One
cannot stop them. They will come, so let them be used as a source for development.”

(Insa-Ciriza, 2012)

Podemos afirmar que aqueles que sentem os maiores impactos do turismo sdo os que
por sua vez tem uma opinido mais consciente acerca do mesmo, e 0s que presenciam
os efeitos provenientes deste fendmeno. As pessoas que beneficiam ou se sentem
prejudicadas diretamente ou indiretamente com a atividade “Individuals who perceived
greater personal benefit from tourism than others also perceived greater positive

effects.” (Andereck, et al., 2005)

Os impactos do turismo podem ser avaliados em 3 vertentes diferentes: econdmica,
sociocultural e ambiental. A nivel econdmico podemos falar nas receitas geradas por
atividades ligadas ao turismo, o aumento de emprego, o aumento de oportunidades.
Por outro lado, podemos também mencionar o aumento das taxas fiscais e também da

inflacdo gerada pelo aumento do turismo.

A nivel sociocultural podemos mencionar o ressurgimento de antigos costumes, oficios
e tradi¢cGes (mesmo que falemos de uma forma comercializada de forma a servir como
atracdo aos turistas), o aumento de uma ligacdo intercultural e uma melhor
compreensao e tolerancia para com as diferencas culturais. Também pode significar
em algumas realidades um aumento da taxa de criminalidade, conflitos sociais entre
residentes e turistas, e ainda a acumulagao de grandes multiddes. Pode-se ainda
referir impactos a nivel patrimonial como é o caso da degradac¢do de infraestruturas
devido ao sobre-uso e também alteracdes funcionais para acomodar novos exercicios

correndo o risco de descaracteriza¢do do seu uso original. (Andereck, et al., 2005)
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Por fim a nivel ambiental fala-se muito de um crescimento continuo dos niveis da
poluicdo ligado ao aumento de transito, e também dos impactos das grandes massas

nos espagos que visitam.

Contudo, segundo Andereck, et al., (2005) que aplicaram um estudo nos EUA na regiao
de Phoenix e do Arizona uma area bastante extensa com popula¢des de variadas etnias
e estatutos, sobre a percegao por parte dos residentes sobre os impactos do turismo, os

residentes tém por norma uma atitude positiva perante o turismo.

“(...) residents examine costs and benefits as a result of tourism and, if their assessment
is positive, also their attitude towards this type of industry will be positive.” (Andereck,

et al., 2005)

2.2. Impactos Sécio-culturais sentidos em contextos urbanos

Fala-se em transformacdes profundas dos bairros historicos, de turismofobia, de
gentrificacao, de descaracterizacao dos costumes e tradi¢cdes. Diz-se que os residentes
do centro de Lisboa estao a ser afastados para a periferia, que ha falta de legislacao, que
a populacdo residente estd a passar para segundo plano em nome dos interesses

econdmicos resultantes do desenvolvimento do turismo.

Fala-se de uma perda de identidade, e existe a tendéncia em culpar o turismo como o
seu principal causador, quando na realidade este pode servir como ferramenta para
realcar e reinventar estas mesmas tradicGes que por vezes passam para segundo plano.
A verdade é que “tourism was seen as one of the more sustainable economic growth
strategies for cities” (Koens, el al., 2018), servindo como fator de desenvolvimento
econdmico, desenvolvendo novas estratégias para que a industria tivesse relativa

importancia principalmente nas chamadas “city-breaks”.

Cabe aos participantes do espaco urbano manter vivas as tradicdes, os costumes e a
histéria que esta presente em cada cidade histérica que tenha consciéncia do seu papel
no passar dos tempos. “If high growth rate is accompanied by poor planning and

management, there is often a loss of resident identity and local culture” (Andereck, et
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al., 2005) Quanto mais informagdo acerca dos impactos positivos e negativos existir
acerca do tema, mais informados estardo os responsaveis e os participantes da
actividade turistica, permitindo uma melhor aplicacdo de medidas para que se encontre
um balango entre o desenvolvimento econdmico e os impactos socioculturais “Leaders
as well as residents who understand the potential impacts of tourism can integrate this

industry into their community in the most positive way.” (Galdini, 2007)

Contudo, enquanto surge este desenvolvimento econdmico surge também a pressao
sobre as infraestruturas anteriormente utilizadas maioritariamente por residentes, a
procura pela autenticidade e pelos “verdadeiros” costumes que por sua vez implica a
que “tourism activities become further intertwined with local life, also outside of the
main tourist areas in cities” (Koens, el al., 2018). Todas estas altera¢des nas vidas dos
residentes de uma cidade atingida pelo turismo levam a que a percec¢do do turismo

perante os residentes das cidades tenha mudado drasticamente.

A OMT define “Overtourism” como a percec¢ao de um degradar da qualidade de vida por
parte dos cidadaos ou visitantes, num determinado destino, como consequéncia dos

impactos diretos do turismo:

“the impact of tourism on a destination, or parts thereof, that excessively influences
perceived quality of life of citizens and/or quality of visitors’ experiences in a negative

way”. (UNWTO, 2018)

A turismofobia é um termo relativamente novo, que estd ainda sujeito a diversas
interpretacGes. Esta presente em destinos urbanos que demostram um elevado
crescimento do turismo e reflete a perce¢do dos impactos que esse crescimento traz

para com os residentes de cada cidade.

Para um desenvolvimento do turismo sustentavel, é necessario ter em conta que muitos
dos recursos do turismo sdo pereciveis e dificilmente recuperdveis e sem um
planeamento sustentavel podemos cair num desequilibrio que leva a saturacdo do

turismo e a destruicao dos recursos utilizados

Com esse objetivo, a OMT define a carga maxima turistica como “the maximum number

of people that may visit a tourist destination at the same time, without causing
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destruction of the physical, economic and sociocultural environment and an

unacceptable decrease in the quality of visitors’ satisfaction”. (UNWTO, 2018)

Para que se possa ultrapassar as dificuldades que o turismo acarreta, de forma a que
residentes e visitantes possam conviver de forma pacifica e benéfica para ambos é
imperativo que exista “community engagement, congestion management, reduction of
seasonality, careful planning which respects the limits of capacity and the specificities of

the destination, as well as product diversification.” (UNWTO, 2018)

Torna-se fundamental entender de que forma o turismo influencia direta ou
indiretamente a vida dos residentes, e quais as percecles positivas e negativas que
existem das atividades turisticas “Directing tourism growth toward local needs,
interests, and limits can greatly enhance tourism’s value to the community and help

create a sustainable industry.” (Galdini, 2007)

Doxey (1975), fala em 4 fases no que diz respeito a relacao entre o desenvolvimento
turistico e o impacto social nas populacdes residentes. Essas 4 fases passam pela
euforia, seguindo-se de apatia, incdmodo e por fim antagonismo perante o visitante.
Nos anos 60 tanto Doxey como alguns outros autores da época concordavam que “an
excessive tourism concentrations led to harm to the local environment and negative

attitudes among residents in urban and rural areas.” (Koens, et al., 2018).

A
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i
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»

Number of tourists
Tabela 1 - Modelo Irridex de Doxey; Fonte: (Babu & Munjal, 2015; p.412)

Contudo, mais tarde surgem outros parametros e outras formas de olhar para o

chamado “Overtourism”, nos anos 80 comecam-se a avaliar os niumeros de turistas
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permitidos sem qualquer dano para os locais e residentes, mais tarde fala-se ainda no
comportamento do visitante e o quanto esse mesmo comportamento pode afetar ou
ndo a comunidade anfitrid. Torna-se extremamente dificil avaliar esses fatores sdcio-
culturais a nivel global visto que cada destino tem a sua prépria individualidade e
caracteristicas, contudo tornou-se claro que dependendo dos impactos positivos ou
negativos por parte do visitante, o destino que o recebe tem uma tendéncia maior ou

menor em facilitar a sua rececao.

No final dos anos 70, Rosenow & Pulsipher (1979) definiram trés principais causas de
disturbio e perturbagdo por parte dos residentes, sobrelotacdo de turistas
(especialmente em regides afetadas pela sazonalidade), impactos sdcio-culturais
negativos por parte dos visitantes (ex. barulho, transito, disturbios) e ainda um visivel
impacto na economia dos residentes (ex. aumento do nivel de vida, aumento do n2 de

empregos, impacto no PIB;)

A partir dos anos 90 toda discussdao acerca do “Overtourism” mudou novamente de
rumo passando assim a responsabilidade para a industria e os seus intervenientes
fazendo com que “the market to act as a form of governance” (Koens, et al., 2018).
Oferecendo incentivos financeiros e investindo na formacdo especializada do sector

para que possam desenvolver uma forma sustentavel de crescimento do turismo.

Através de um estudo feito em 13 cidades europeias, incluindo Amesterdao, Barcelona,
Berlim, Lisboa e Munique, com um total de 86 participantes entre eles residentes,
comerciantes, politicos e trabalhadores de servicos Koens, et al. (2018) indicam-nos que
a maioria dos problemas que sao exacerbados pelo turismo sdo ja problemas existentes
na cidade e que por sua vez sdo explorados pelo governo local “The issues that were

mentioned relate mostly to local environmental issues that are already problematic.”
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Issue Tourism Related Developments  City and Societal Developments

Increase of residents and
commuters; flexible work
arrangements; increase of
residential leisure; increase of
online shopping

Overcrowding in city’s public Rise of tourist numbers; cheaper
spaces flights, increase of cruise tourism

Rise of tourist numbers; tourists
moving deeper into city in search

Pervasiveness of visitor impact for authentic experiences; increase
of cruise tourism; tourism

Increase of residential leisure;
greater connectedness of residents
due to social media; popularity of

A S Instagram and social networks
spreading policies

Real estate speculation; city
modemization; increased costs of
city amenities; limitations on
restrictions of urban planning

Rise of tourist numbers; increased
Physical touristification dominance of large tourism
businesses

Real-estate speculation; increase of

Rise of tourist numbers; rise of Z 3 5
internet holiday booking;

Residents pushed out of online platforms like AirBnB; > : S s
3 : 5 : 3 kesidential gentrification; rising
residential areas tourist desire for authentic LI MR
5 costs of living; limitations on
experiences;

restrictions of urban planning

Increase of residents and
commuters; increase of extreme
weather events.

Rise of tourist numbers; greater

Pressure on local environment e
use of resources per tourist

Tabela 2 - Problemas atribuidos ao Turismo; Fonte: (Koens, et al., 2018)

Ao mesmo tempo acreditam que a turismofobia é um sintoma de um acumular de
situacdes ja de si problematicas na cidade que nao tendo sido ainda respondidas pelas
instituicdes responsaveis, fazem com que o turismo realce e contribua para estas
questdes “overtourism is actually an accumulation of different impacts and perceptions
that relate both to tourist behavior as well as actions by, and encounters with
stakeholders as well as changes to the social, economic and physical environment.”

(Koens, et al., 2018)

Surgem titulos como “Turismofobia alastra pela Europa” (Visao, 2017), devido a tantas
gueixas que se tém feito sentir. Surgem comparacdes com cidades vizinhas e outros
exemplos onde o turismo tem sido explorado ao extremo, como Barcelona, onde em

2017 o termo Turismofobia inundou a imprensa.

A populacdo fez variadas manifestacbes onde atacavam os turistas, membros do
movimento separatista cataldao foram apanhados a vandalizar e manipular ataques de
forma a aterrorizar os visitantes leva-los a pensar tratar-se de ataques terroristas. Foram
feitas manifestacdes contra as enchentes de pessoas que invadem as famosas Ramblas
e o Bairro Gotico, as pessoas revoltam-se contra o uso de plataformas como o Airbnb e

contra a construcdo de novos empreendimentos turisticos.
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2.3. O papel das unidades de Alojamento Local no destino turistico

O Alojamento Local tem aumentado significativamente nos grandes centros urbanos e
Lisboa ndao é exce¢do. Novas formas de alojamento tém surgido em alternativa aos
tradicionais empreendimentos turisticos. Considera-se Alojamento Local prestadores de
servicos de alojamento temporarios mediante remuneragao que nao se enquadrem nos

requisitos de empreendimentos turisticos. (Turismo de Portugal, 2020d.)
Existem quatro tipo de modalidades de Alojamento Local:

e Moradia: Edificio autonomo de caracter unifamiliar;

e Apartamento: “Fraccdo autéonoma de edificio ou parte de prédio urbano
suscetivel de utilizacdo independente”;

e Estabelecimentos de Hospedagem: quando o estabelecimento (edificio, fragdo
autonoma, prédio urbano) é constituido por quartos de utilizacdo independente
e usado com funcdo de dormitério, estes estabelecimentos podem também
designar-se Hostel (a capacidade maxima de estabelecimentos de hospedagem
é de 9 quartos, 30 hdspedes, ja os Hostels ndo tém essa restri¢do)

e (Quartos: Alojamento na residéncia do titular;

e Em Portugal, o Alojamento Local enquadrou-se no regime juridico com o
Decreto-Lei n239/2008, de 7 de mar¢o que enquadrava Alojamento Local como
todos os estabelecimentos de alojamento tempordrio que ndo cumprissem os
requisitos legais dos Empreendimentos Turisticos. Mais tarde com a Portaria n?
517/2008 de 25 de junho, definiram-se os requisitos minimos obrigatérios para
este tipo de alojamento bem como a obrigatoriedade do seu registo junto das
camaras municipais. Contudo, sé com o Decreto-Lei n? 128/2014 de 29 de
agosto, e suas alteracdes subsequentes se reconheceu a importancia turistica do
Alojamento Local e por sua vez se comecgou a reconhecer uma nova realidade no
gue diz respeito aos estabelecimentos de alojamento ao invés de considerar um

fendmeno passageiro. (Turismo de Portugal, 2018)

Cada vez mais se encontram ofertas de quartos/apartamentos nas plataformas como o

Airbnb ou a HomeAway destinadas aos turistas. O numero de registos do Alojamento
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Local tem vindo a aumentar exponencialmente. Dentro das freguesias mais afetadas por
estes efeitos encontra-se a freguesia de Santa Maria Maior que tem visto o niUmero de
formas de Alojamentos aumentarem de ano para ano. Através de dados estatisticos
obtidos pela plataforma da SIGTUR do Turismo de Portugal, IP acedido em 03/07/2019
podemos verificar que o nimero de alojamentos turisticos em Santa Maria Maior (tanto
Alojamento Local como Empreendimentos Turisticos) passou de 10.729 para 28.606 de
2011 para 2019. Tem existido um enorme investimento por parte dos proprietarios no
sentido de acomodar as chegadas dos novos turistas, o que leva ao problema que mais

se tem falado, a turismofobia e a gentrificacdo®.

Muitas cidades europeias, viram a necessidade de combater o crescimento destas
plataformas até entdo desenfreado e optaram por colocar entraves legislativos as
mesmas de forma a travar a insatisfacdo por parte dos residentes locais e restringir o

numero de turistas através da disponibilidade por parte dos alojamentos.

Veneza é um caso jd muito conhecido, onde o numero de visitantes ultrapassa
claramente o numero de habitantes da cidade. Surgem também aqui manifestacoes e
cartazes contra a chegada de mais turistas e constru¢ao de novas infraestruturas no

sentido de os acomodar.

Berlim foi dos primeiros casos a atuar sobre esta situacao, proibindo o arrendamento
de apartamentos nestas plataformas e sé deixando os turistas alugar quartos. Em
Amesterdao tomam-se medidas cada vez mais radicais de forma a desincentivar o
alugamento de casas ou apartamentos inteiros a turistas por anfitriGes profissionais.
Uma medida recente proibe o arrendamento de casas inteiras por mais de 30 dias por
ano, substituindo o limite imposto anteriormente de 60 dias e ndo é possivel arrendar a
mais do que 4 héspedes em simultaneo, caso o proprietdrio alugue a casa por mais de
30 dias consideram que o mesmo saiu da propriedade e esta sujeito a pagar uma multa

de 20.500€. ° (Expresso, 2019)

4 Conceito desenvolvido no capitulo 2.4.

Chegada de novos grupos com um estatuto socioeconémico elevado a uma zona por norma
desvalorizada alterando a dinamica da area em questao e valorizando o territério. (Amanda, 2002)
5 retirado de Expresso, https://expresso.pt/economia/2019-08-04-Amesterdao-multa-em-20.500-
guem-arrendar-casa-mais-de-30-dias-a-turistas
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Falamos aqui em nimeros completamente diferentes de Lisboa, Barcelona contou com
18 milhdes de visitantes contabilizados no ano de 2017 (Arias-Sans & Milano, 2018) e
Veneza fala em cerca de 21,9 milhdes de visitantes enquanto que Lisboa contabilizou
cerca de 5,5 milhdes de héspedes no ano de 2018 e um total de 25.155.328 milhGes em

Portugal. (INE, 2020)

No caso de Lisboa, ja tinha surgido a necessidade de limitar o alojamento local quando
em julho de 2017 foi aprovada uma nova medida que tornava obrigatdrio a identificacdo
do ndmero de registo do AL em plataformas como o Airbnb. Apresentaram-se diversas
iniciativas como limitar o arrendamento de AL a 90 dias por ano, porém essa medida
ndo foi aprovada, muito recentemente foi aprovado o novo projecto de regulamento do
AL que impede novos registos nas zonas que tém sido mais afetadas de Lisboa como por

exemplo o Bairro Alto e a Madragoa e também Alfama, a Mouraria e o Castelo.

E importante mencionar que mesmo este regulamento constitui excecdes, como é o
caso de novos registos que digam respeito a reabilitacdo de edificios em ruinas ou
reabilitaces integrais de edificios devolutos ha mais de trés anos. E também importante
referir que dados fornecidos pelo vereador de Urbanismo, Ricardo Veludo, citados num
artigo da LUSA, © (Agéncia Lusa, 2019) nos levam a crer que Lisboa, enquanto destino
turistico, estd a atingir a sua maturidade. Um exemplo disso é o nimero de pedidos para
novos registos que tem tido tendéncia a diminuir ao longo de 2019, se em 2018 se
registavam mensalmente cerca de 400 novos pedidos, em 2019 n3do tem sido

ultrapassado os 200 pedidos por més.

6 retirado da LUSA, https://www.sapo.pt/noticias/economia/regulamento-do-alojamento-local-de-
lisboa_5dc1d6f092c65502baedded?2
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Figura 1 - Mapa das Zonas de Suspenséo; Fonte: (Lisboa, Sitio da Cdmara Municipal de Lisboa, 2019)

Este novo regulamento estabelece a proibicdo de novos estabelecimentos em zonas
consideradas de contencdo, como é o caso da Baixa Pombalina. Esta nova
regulamentacdo vai definir zonas de contencdo absoluta e zonas de contencdo relativa,
as mesmas serao avaliadas através do rdcio entre o nimero de estabelecimentos de AL
e o numero de habitacdo permanente. Sdo consideradas zonas de contencdo absoluta
aquelas cujo racio seja superior a 20%, e areas de contencdo relativa aquelas que se

encontrem entre os 10% a 20%.

2.4. Impactos econdmicos — O mercado Imobilidrio

O mercado imobilidrio em Lisboa tem estado sob escrutinio nos ultimos anos, Iéem-se
artigos a falar do fendmeno da gentrificagdo, um fendmeno global que afeta um grande
numero de cidades europeias como Lisboa, Berlim, Barcelona, Veneza entre outros
centros urbanos e destinos culturais. Em Lisboa especificamente, fala-se numa expulsao
dos residentes para as periferias devido ao aumento das rendas que nao parecem parar
de aumentar. Por sua vez existe uma substituicdo da populacdo residente para uma nova
classe de estatuto socioecondmico mais elevado, os chamados “gentry”, um grupo com
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padrdes de consumo e comportamento diferentes que vem alterar a dinamica da area
em questdo. E um fendmeno transversal que afeta toda a populacdo residente das

grandes cidades.

Vivemos numa cidade que podemos considerar mais bonita, com uma maior oferta
cultural, com edificios reabilitados, jardins arranjados e toda uma oferta dedicada a
chegada dos novos turistas. Esta transformacdo e dinamizacdo da cidade que se tem
feito sentir, torna os locais mais atrativos para todos, surgem novos negdcios ligados as
mais modernas tendéncias, estes por sua vez atraem a chegada de novos moradores
com capacidades econdmicas mais elevadas do que os habitantes anteriormente
residentes na area, levando assim a que exista uma valorizacdo da area. Esta valorizacdo
da d4rea leva ao aumento das rendas (que em algumas zonas de Lisboa eram
extremamente baixas) e este aumento traz ao de cima uma incapacidade por parte dos

residentes mais antigos de pagarem as suas rendas.

Este fendmeno que tanto falamos atualmente, a gentrificacdo, é caracteristica do século
XX, e teve origem na Inglaterra, devemos compreender que para podermos falar destes
acontecimentos tem de existir previamente uma area urbana degradada e abandonada
ao ponto de existir uma desvalorizacdo do patriménio e das atividades comerciais ai
praticadas. Esta desvalorizacdo por sua vez acaba por levar ao abandono de areas
determinantes e acima de tudo a uma falta de interesse por parte da comunidade ai
existente. Este conjunto de fatores leva a que a base econémica da area seja

enfraquecida e desconsiderada.

Encontramo-nos em constante evolugdo e desenvolvimento, e as cidades n3dao sao
excecdo, quer seja para acompanhas as novas necessidades dos seus residentes ou para
acompanhar as tendéncias das cidades mais cosmopolitas, o tecido urbano sofre
regeneragoes e reestruturagcdes como parte da sua evolugdo natural. Existem autores
que defendem que a gentrificacao “(...) is just part of the natural cycles of urban change.”

(Amanda, 2002)

Existem varias definicbes do conceito, que podem ter uma conotacdo mais positiva ou
negativa conforme a perspetiva do autor. Ha autores que a definem como “the

movement of capital and middle- and upper-class residents into urban areas which had
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previously been left to deteriorate, causing property values to rise, and leading,
ultimately, to the displacement of the low-income population that had occupied the area

when it was cheap and run-down.” (Amanda, 2002)

Com a chegada de novos grupos que acabam por investir nas areas desvalorizadas
aproveitando também os valores a que estas estdao avaliadas, acabam por inverter o
processo de desvalorizacdo da area, capitalizando uma revalorizacdo do espaco. Pode-
se até mesmo discutir que o processo da gentrificagdo conduz a uma diversidade cultural
e étnica, contribuindo para a revitalizacdo do local. Onde por sua vez pode acontecer,
numa primeira instancia, propiciar o inicio de uma classe social culturalmente sofisticada
e menos conservadora que aquela que ocupava o local anteriormente. A diversidade
social, étnica e cultural pode até mesmo ser associada “a capacidade particular das

cidades para serem criativas e gerarem inovacao” (Malheiros, et al., 2012)

Luis Mendes (2016) no seu artigo “Manifesto antigentrificacdo redux”, define
gentrificacgdo como “(..) o movimento de chegada de grupos de estatuto
socioecondmico mais elevado, geralmente jovens e de classe media, a areas centrais
desvalorizadas e abandonadas da cidade.”, valorizando-as a nivel social econémico e

cultural.

Por sua vez em Kevin Gotham (2005) ao estudar o caso de New Orleans nos EUA define
Gentrificagdo como uma “transformation of mostly middle-class neighborhoods into
tourism enclaves that are marked by a proliferation of corporate entertainment and

tourism venues”. (Gotham, 2005)

Este fendmeno nascido de uma sociedade capitalista e da liberdade de atuagao espacial
dos agentes privados resulta numa especulacdo de precos que implica “quase sempre a
expulsdo dos antigos residentes, logo desalojamento e segregacdo residencial,
culminando com um aprofundamento da divisdo social do espaco urbano.” (Mendes,
2016:324). A auséncia de regulamentacdo que limite este fendmeno e a liberdade de
movimentos dos agentes urbanos fazem com que a gentrificacdo tenha muitas vezes
uma conotacdo negativa. Qualquer acdo que ndo seja devidamente regulamentada
pode levar aos excessos e abusos por parte de quem as toma, o mesmo acontece

guando falamos deste fendmeno que muitas vezes pode servir como fator revitalizador
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de uma drea ja degradada, contudo, o a sua sobre exploracao leva frequentemente a
expulsdo dos residentes que ndao conseguem acompanhar o estilo de vida e as

consequéncias econdmicas ligadas a rdpida valorizacdo das dreas em questao.

No caso de New Orleans anteriormente mencionado, o autor acredita que as causas
para a segregacao da populacdo residente sdo as préprias mudangas de consumo bem
como o aumento de empresas de entretenimento turistico que fomentam o
desenvolvimento turistico das areas em questdo “the growth of securitisation, changes
in consumption and increasing dominance of large entertainment firms manifest
through the development of a tourism industry in New Orleans, giving gentrification its

own distinct dynamic and local quality.” (Gotham, 2005).

Gotham (2005) refere que a gentrificacdo conta cada vez mais com o investimento dos
promotores empresariais que sdao 0s principais investidores no processo e que 0s
préprios governos locais se tém tornado mais abertos no que respeita a facilitacdo do
fendmeno permitindo que o mesmo se difunda em areas mais desvalorizadas. Fazendo
com que o processo da gentrificacdo se esteja a tornar “more corporate, more state

facilitated, and less resisted than ever before”.

Devemos ter em conta que todas as cidades tém populag¢bes anteriormente residentes
a chegada deste fendmeno do turismo e este processo depende sempre da capacidade
por parte da popula¢dao de acomodar, incluir e interagir entre comunidades. Trata-se de
um confronto de valores, tradi¢cdes e crencas que formam a identidade de cada bairro

v a

lisboeta. Os chamados “gentrifiers” “(..) atraidos pelo estilo de vida ndo-conformista e
de ambiente urbano social e ethicamente misto e tolerante dos bairros da cidade centro,
recusando a normatividade convencional suburbana” (Malheiros, et al., 2012). Tem por
norma posturas mais liberais e menos conservadoras. Claro que cada bairro lisboeta tem
realidades muito distintas, a Mouraria é o bairro lisboeta onde existe uma maior

coexisténcia entre as comunidades. (Malheiros, et al., 2012)

Contudo, devemos ter em conta que durante e mesmo apds a crise econdmica que
atravessou Portugal na ultima década muitas familias ja tinham uma situacdo de
habitacdo precadria, regimes de arrendamento com rendas congeladas levaram a que as

habitacGes de arrendamento estivessem em péssimas condi¢cdes e sem qualquer tipo de
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manuteng¢dao. Muitos apontam o congelamento das rendas, que permitiram que os
inquilinos pagassem valores de rendas extremamente baixos aos proprietarios, um dos
maiores fatores “(...) da progressiva degradacdo do patriménio edificado nos centros

urbanos portugueses.” (Seixas, et al., 2019)

O novo regime de Arrendamento Urbano lan¢ado pelo governo em 2012 facilitou o
descongelamento das rendas, levando a que inquilinos pudessem despejar os residentes
em casos de obras, permitindo assim um elevado nimero de imdveis a serem
transformados de imdveis residenciais para estruturas de alojamento turistico. Esta
estratégia aliada ao crescimento vertiginoso do Turismo em Lisboa, levou a reabilitacao,
revitalizagdo e requalificagao de muitas zonas dos bairros histéricos resultando numa
valorizagdo dos espagos que anteriormente eram vistos como abandonados,

degradados e desconsiderados.

Este fendmeno, por sua vez, tem levado a insatisfacdo por parte da populacao lisboeta,
nomeadamente no mercado imobiliadrio, a valorizacdo de determinadas areas de Lisboa
levou a uma inflacdo de precos consideravel para alguns, insustentavel para outros. O
INE registou em 2019 um aumento de 16% do valor das rendas, um aumento que leva
por sua vez a expulsdo dos habitantes dos bairros histéricos de Lisboa. Muitos
proprietarios pretendem agora transformar prédios residenciais em estruturas de
alojamento, os transportes publicos estao lotados de estrangeiros, fala-se numa aversao

por parte dos residentes contra os turistas. (INE, 2019)

Segundo Mendes (2016) existem principios que podem ajudar a prevenir este fenédmeno
e a equilibrar a vida urbana. Entre as medidas de prevencdo encontram-se: Rever a Lei
do Arrendamento Urbano defendendo os direitos dos inquilinos a revisdo da Lei do
Alojamento Local, a producdo e preservacao de habitacdo a precos acessiveis. Estas
sugestoes encontram-se no seu manifesto antigentrificacdo e visam acima de tudo uma

mais restrita e funcional regulamentacdo que proteja os inquilinos.

“De fato, é inegdvel que Lisboa esta a viver um pico de projecao internacional, e que as
receitas do turismo podem contribuir para a recupera¢dao econdmica do pais e da cidade,
durante e apds a crise capitalista. O turismo urbano pode também ser um motor de

regeneracdo urbana para a preservacao do patrimdnio arquitetonico e a reabilitacdo de
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edificios em estado avangado de degradagdo, além de contribuir para a criagao de

emprego” (Mendes, 2016).

E de lembrar que falamos de uma cidade que se encontrava em queda demogréfica
desde a década de 60, censos de 1991, 2001 e 2011 (até antes) mostram um acentuado
declinio dos habitantes do centro histdrico de Lisboa (INE) apenas combatido com a vaga
de imigrantes que se instalaram no centro da cidade. A AML vivia um evidente processo
de desertificacdo e envelhecimento da populagdo, resultando no abandono e
degradacdo dos edificios do centro histérico de Lisboa. A degradacdo dos edificios, o
congelamento das rendas, a falta de obras de reabilitacdo e manutencao levou ao

abandono do centro histérico de Lisboa.

3. Reabilitagao Urbana — Patrimdnio Cultural

Torna-se urgente clarificar os diferentes conceitos até aqui abordados, falamos muitas
vezes em reabilitacdo, requalificacdo e renovacdo do tecido urbano. Apesar de todos
estes conceitos serem propostas de acdo na cidade, ndo podemos considera-los

sindnimos.

No periodo pds-guerra (1945-1975), durante o intervalo de tempo conhecido pelo auge
do periodo fordista, a maioria dos paises ocidentais desenvolveram iniciativas e politicas
sociais ligadas a construcdo e reconstrucdo do edificado potenciando o crescimento
econdmico das cidades ligado aos “30 anos gloriosos” do pods-guerra. Este
desenvolvimento potenciado em parte pela liberalizacdo por parte do Estado, e das
instancias publicas levou a uma série de medidas ainda hoje vistas, como a privatizacdo
de alguns servicos anteriormente de responsabilidade publica e ao aumento da
competitividade territorial. Porém, com a deterioracao dos espacos que desvalorizaram
as areas a nivel social e imobilidrio surge a necessidade de definir determinadas
estratégias de desenvolvimento que podem variar conforme a diversidade de interesses

por quem as pde em pratica. (Moura, 2006)

Os centros urbanos da Europa perdem, de uma forma generalizada importancia e

sofrem um conjunto de transformagdes transversais a todo o continente. Os centros
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urbanos notam aqui uma perda das suas principais fungdes em parte também devido ao
crescimento e ao desenvolvimento do restante espago urbano das periferias. De notar
qgue aqui falamos em realidades distantes nos varios centros urbanos europeus, com
circunstancias diferentes nomeadamente nos impactos trazidos pelo pds-guerra. Por
essa mesma razao, a Europa no decorrer da década de 50 e até a década de 70 sofreu
transformacgdes que visavam a resolucdo de problemas de congestionamento e da

reconstrucdo do pds-guerra.

Surgem grandes criticas ligadas as estratégias definidas neste periodo nomeadamente
ligadas ao acentuado investimento em espagos de escritérios e a construgao
arquitetdnica desadequada aos centros da cidade. Esta estratégia e valorizacdo dos
espacos ligados ao mundo empresarial levaram a terciarizacdo da economia urbana e a
expulsdo dos residentes das areas centrais levando a uma segregacao, realocando os
residentes conforme as suas possibilidades econdmicas. A estratégia foi em parte
“demolir e construir para renovar”, (Vargas & Castilho, 2010), de forma que qualquer
preocupacdo com a preservacao ou restauro do patrimonio histérico foi deixada para

segundo plano durante este periodo.

A partir dos anos 90 desenvolveu-se uma estratégia nos centros da Europa ligada a
“valorizagdao da memoria” de forma a preservar o modo de vida urbana e fundamentar
a identidade cultural da cidade. Deu-se uma nova importancia a ligacdao entre os varios
componentes da vida urbana sociais, politicos, econdmicos e culturais. Deu-se
prioridade ao restauro do edificado e a preservacao do patriménio histérico, bem como
a devida importancia do cardcter social dos centros urbanos e da preservacdo da
“vizinhanc¢a” levando a cabo diversas estratégias que serviram de alguma forma para
incentivar o regresso dos residentes aos centros urbanos. Contudo, muitas destas
iniciativas ficaram aquém do esperado e demonstraram ser a¢des acanhadas e isoladas,

focadas exclusivamente na reabilitacdo do edificio em si e no discurso politico favoravel.

Contudo, ap6s se fazerem sentir estas criticas ligadas as politicas de reconstruc¢do dos
centros urbanos e depois de provado que varios investimentos imobiliarios ndo estavam
a ter o sucesso pretendido e assim a agravar a situacdo econdmica em diversas
realidades, tomou-se as rédeas no sentido de levar a cabo uma estratégia ligada a
preservacao e restauro dos edificios como parte da reabilitacdo dos centros urbanos.
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Esta mudanga comegou nos anos 1960, com os trabalhos de Jane Jacobs, Gordon Cullen,
Kevin Lynch e outros. Vé-se aqui uma alteragao do paradigma urbano, uma nogdo de
gue a renovacdo urbana por si sé poderia trazer danos irrepardveis no patriménio
urbano e da necessidade absoluta de envolver as variadas dimensdes do tecido urbano,
social, econémica, cultural tornando a presenca de gedgrafos, sociélogos e historiadores

imprescindivel nos processos aplicados no espago urbano.

Surge a necessidade de clarificar e identificar os problemas de forma individual e ndo de
forma coletiva, que tipo de problemas afetam mais os centros urbanos e adequar
solucbes aplicadas especificamente a cada um deles. De certa forma até entdo o
conceito de renovacdo urbana tinha sido aplicado, como solucdo, a todo o tipo de
situacdes nos centros urbanos nao tendo em consideracdo que o tecido urbano esta em
constante evolucdo, bem como todas as vertentes envolvidas nele e que por isso os
métodos de intervencdo dos mesmos ndo podem estar parados no tempo e tém de

acompanhar a evolucdo e as necessidades do meio urbano.

“Dull, inert cities, it is true, do contain the seeds of their own destruction and little else.
But lively, diverse, intense cities contain the seeds of their own regeneration” (Jacobs,

1961)

As medidas aplicadas na cidade de Bolonha, classificadas como uma das mais inovadoras
e relevantes experiéncias de reabilitagdo urbana, foram tomadas como um exemplo na
“doutrina de conservacao integrada” emergente no decorrer do ano europeu do

patrimonio arquiteténico (1975) resultando na Carta de Amesterdao.

A carta de Amesterdao foi responsavel por reconhecer que a prote¢ao do patrimdnio
urbano cultural é de importancia vital e que por isso a cooperacao intergovernamental
na protecao do patrimdnio é uma ferramenta indispensavel e necessaria. Esta mudanca
no paradigma do planeamento urbano permitiu enquadrar novas ideologias de
intervencdo, politicas de reutilizacdo do edificado conciliando os interesses privados e
as necessidades publicas, o desenvolvimento de estudos de morfologia urbana no
sentido de encontrar a adaptabilidade dos edificios aos usos contemporaneos e acima
de tudo permitiu a que os governos locais tivessem uma intervencado reforcada no

ambito da salvaguarda do patrimdnio urbano. (Flores, 2003)
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A Renovagao Urbana surge ligada a “demolicdao do edificado e consequentemente
substituicdo por construcdo nova” (Moura, 2006), estd por norma ligado a intervengdes
de larga escala e abrange 3 dimensdes: morfoldgica (paisagem da cidade), funcional (as
fungdes associadas a determinada drea ou edificio podem desaparecer ou ser
substituidas por outras mais adequadas ao novo enquadramento), social (alteracdo do
perfil dos residentes ligado a valorizagdao das dreas renovadas e por sua vez a inflagao
de precos). Arenovacdo urbana esta ligada a efeitos sociais como a reocupacdo de zonas
centrais por parte de atividades econdmicas e a expulsdo da parte anteriormente

residencial para as periferias;

Requalificacdo Urbana esta por sua vez ligada a melhoria de condi¢des transformando
equipamentos e infraestruturas de forma a valorizar o espaco ao nivel econémico, social
e cultural. Provoca muitas vezes altera¢cdes a nivel do valor da area em que atua,
aumentando o nivel econdmico, cultural, paisagistico e social levando por sua vez a

valorizacdo do territério e a aumento de precos a nivel imobiliario.

A reabilitagdo urbana articula as varias componentes do edificado, fisica, social,
econdmica, cultural e funcional tornando-se um conjunto de a¢bes que tem como
objetivo de reabilitar ndo sé a estrutura em si como as relagdes multifuncionais que

constituem os sistemas envolvidos.

Acima de tudo permite uma melhoria das condi¢des de uso de determinado edificio que
poderd ou ndo ter tornado obsoleto nas novas necessidades da vida urbana. As
necessidades da cidade estdo em constante evolucdo, de mao dada com as novas
tendéncias da sociedade que I3 se enquadra, dessa forma é normal que exista a
necessidade de readaptar o patrimdnio urbano de forma a que este possa acompanhar

a evolucgdo de todos os elementos da vida urbana.

Existe a tendéncia a readequar areas histdricas centrais que apesar de degradadas ainda
mantém alguma importancia urbana e populacional. Estas areas sdo por norma onde
ocorreram as etapas iniciais do desenvolvimento do centro urbano. Este processo de
reabilitacdo urbana de determinada area influencia todos os componentes que
envolvem o edificio, pode servir para alterar a percecdo de uma drea que por vezes ja

estava dada como “perdida”, surgindo um novo interesse pela sua
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revitalizacdo/regeneracdo e trazendo novos investidores que possibilitem uma
intervencdo dessa area, invertendo assim o processo de perda e abandono que se vé

associado a estes espacos urbanos.

Através de novos usos compativeis com as caracteristicas destes locais centrais voltamos
a atribuir-lhes importancia e por sua vez valor. Desta forma podemos mesmo falar em
patrimonio edificado enquanto recurso dinamizador dos lugares centrais das cidades.
Contudo, devemos sempre ter em mente que se trata de um recurso ndo renovavel, o
gual se deve sempre utilizar com prudéncia e otimizar os seus ganhos de forma a que o

possamos preservar de forma a servir as necessidades que acompanham a vida urbana.

Através da reabilitacdo urbana, é possivel levar a cabo uma reutilizacdo de determinado
patrimonio material ou imaterial de forma a que este possa voltar a fazer parte do tecido
urbano e volte a ter capacidade de integrar as dinamicas da cidade. Ao procurar as
funcdes apropriadas para finalidades socialmente Uteis dando assim um “valor de uso”,
ao considerar o patriménio como recurso econdmico e fator de regeneracdo das bases
social e local estamos a usufruir dos efeitos multiplicados do desenvolvimento

econdmico e social que podemos obter do investimento da reabilitagdo urbana.

Podemos por isso falar num certo sentido de adaptabilidade que permite dar um sentido
de continuidade ao local e de acomodar as novas necessidades do espaco urbano,
mantendo assim a sua importancia histdrica e adaptando-se as necessidades presentes
dacidade. “Naintegracdo, no mesmo territdrio, de dois quadros de valores e da resposta
a satisfacdo de duas pulsdes sociais antagdnicas, presentes na dualidade
estabilidade/mudanca, pode estar a chave para a sustentabilidade destas areas”

(Boavida-Portugal, 2004).

Devemos, no entanto, ter em atencdo que para o desenvolvimento sustentavel do
processo de reabilitacdo urbana, é necessdrio ter em atencdao determinados fatores
adjacentes ao patrimoénio urbano. Ao interferirmos num contexto tdo complexo
devemos ter em atencdo que é sempre necessario gerir os seguintes indicadores de

forma a garantir a integridade patrimonial:

e Equilibrio da estrutura demografica, mantendo assim a populacdo ja residente na

area em questdo; Ndo sé manter esta populacdo como também assegurar a
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presenca de populagdo ativa de forma a garantir a viabilidade social daquela area,
fomentar a manutenc¢ao dos niveis habitacionais e ainda manter a permanéncia de
atividades econémicas e de emprego que fixem as populacdes jovens dando um
sentido de continuidade e permanéncia.

e Preservacdo da autenticidade e qualidade ligadas a reabilitacdo urbana de forma a
manter a integridade dos valores essenciais do patriménio urbano e da sua plena
utilizacao ao invés da Renovagao Urbana.

e Garantir a participacdo dos varios agentes que abrangem este processo, mantendo
o interesse da populagdo habitante, do tecido empresarial dos proprietdrios e dos
agentes institucionais de forma a assegurar a manutencao de qualidade agregada ao

espaco reabilitado.

Promove-se assim o envolvimento das populagdes pertencentes ao espaco em questdo
de forma a dar um sentido ativo, central e continuo do espaco urbano. Ndo esquecendo,
que o mesmo esta em constante evolugdo e que por isso é vital o acesso a politicas de
integracdo e mudanca sempre com o objetivo de manter a autenticidade do edificado,

adaptando-o as novas necessidades do espaco urbano.

Torna-se um embate conflituoso quando nos processos de reabilitagdo urbana se
depara com regimes de protecdo do patriménio rigidos e limitados. Os mesmos
encontram-se em vigor de forma a defenderem a salvaguarda e conservagdo do
patrimonio histdrico, contudo, pode ocorrer casos em que os proprios impossibilitam

algumas acdes de reabilitacdo.

Quando em 1985 foi publicada a “Lei do Patrimdnio Cultural Portugués” que estabelece
as bases da politica de protecdo e valorizacdo do Patrimdnio Cultural foram instituidas
as categorias de “Monumento”, “Conjunto” e “Sitio” classificadas por “Valor Local”,
“Valor Regional”, “Valor Nacional” e Valor Internacional tornando possivel distinguir um
bem imdvel pelo seu valor histérico, cultural ou estético dando-lhe um estatuto

privilegiado sob protecdo legal. (Carvalho & Fernandes, 2012)

Os bens iméveis sdo por isso classificados de acordo com critérios de autenticidade,
gualidade, originalidade e ainda pela possibilidade de constituirem testemunhos fisicos

histéricos, arquiteténicos e arqueoldgicos. Porém, apesar de vital esta funcdo de
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protecao do patrimoénio, estas mesmas agdes podem chegar a ciar conflitos e casos
extremos de confronto entre as autoridades urbanisticas e as entidades ligadas a
cultura/patriménio e torna-se fundamental alguma flexibilidade no que diz respeito a
areas urbanas onde a reabilitagcdo tem a capacidade de transformar um espacgo devoluto
numa nova area de atracdo e funcionalidade da cidade. Os proprietdrios de imdveis
localizados em areas histdricas sao muitas vezes sujeitos a condicionalismos por via dos
agentes ligados a protecdo do patriménio condicionando os mesmos de desenvolver

projetos de restauro ou reabilitagao.

A maior preocupacao das entidades ligadas a protecdo do patrimdnio cultural é garantir
a salvaguarda da integridade dos edificios e a preservacado do patrimdnio cultural muitas
vezes incompativel com os interesses econédmicos por parte dos proprietarios. Apenas
no decorrer do século XX é que grandes organizacdes como a UNESCO, o Conselho da
Europa e a ICOMOS manifestaram preocupacgdes para com a valoriza¢do e preservagao
do patriménio. Apesar das medidas de protecdo impostas para a salvaguarda do
patrimoénio serem relativamente recentes, nos dias de hoje, ja se aplica uma

regulamentacao restrita acerca dos parametros da reabilitagdo urbana.

Com a Lein.232/2012, de 14 de agosto, que visa a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.2
307/2009 (estabelece o regime juridico da reabilitacdo urbana) surgem as primeiras
medidas de agilizacdo e dinamizacdao da reabilitacgdo urbana. A mesma visa uma
flexibilidade dos procedimentos de criacdo de areas de reabilitacdo urbana, um
procedimento simplificado do controlo prévio de operagdes urbanisticas tentando assim
uma colaboracdo entre os instrumentos de reabilitacdo urbana e os agentes de protecdo

do patrimdnio cultural.

Estas medidas visam a protecdo e conservacao do patrimdénio ao mesmo tempo que
permitem uma intervencdo de reabilitacdo de forma a restabelecer as caracteristicas de

funcionalidade e seguranca anteriormente asseguradas.
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Parte |l — Caso de Estudo: Baixa Pombalina

4. Contextualizacdo

A degradacdo e desvalorizagdao dos centros urbanos foi uma caracteristica comum de
varias capitais europeias no decorrer do século XIX e XX. Os impactos sentidos a nivel
social e ambiental levam a uma desertificacdo por parte da populacdo das areas centrais
para as dareas periféricas. Com a desertificagdo destas dreas, as mesmas perdem
interesse comercial, imobilidrio e até mesmo social, levando a um ciclo de degradacao

dos edificios e continuo desinteresse pela drea em questao.

4.1. Evolugdo Histdrica da Baixa Pombalina

A Baixa Pombalina, contudo, torna-se um caso Unico ndo s pela sua centralidade e o
facto de reunir os principais intervenientes politicos, sociais e comerciais, mas também
pelo seu caracter préprio resultante da sua reconstrugdo apds os desastres de 1755. A
reconstrucdo da Baixa pelo Sebastido José de Carvalho e Melo, Conde de Oeiras também
conhecido por Marqués de Pombal foi um dos grandes marcos da sua vida politica, foi

pensada para tornar Lisboa um centro vanguardista e inovador da Europa do século XIX.

A 1 de Novembro de 1755, pelas nove e quarenta da manh3, a cidade de Lisboa era
afetada pela maior catastrofe vista até entdo nas capitais europeias. Uma cidade com
um quarto de milhdo de habitantes estava destruida, arrasada por um sismo, um
maremoto e incéndios em toda a cidade que ficou em grande parte inabitavel. Muito se
extrapolou acerca do numero de mortes causadas por esta catastrofe, falavam-se em
numeros que igualavam a desgraca de quarenta mil a setenta mil, mais tarde o Marqués
de Pombal balizou esta contagem entre os seis mil a oito mil, contudo os nimeros que
parecem mais aceitaveis de acordo com os registos sao cerca de dez mil mortes. Danos
incomensuraveis, imensas mortes e a destruicdo da maior parte das infraestruturas
caracterizaram o terramoto de 1755. Dos seis hospitais que funcionavam na altura,
todos foram afetados pelos incéndios, mais de metade das igrejas, conventos e

residéncias foram destruidas ou afetadas pelos incéndios.
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Por esta altura, Sebastido José de Carvalho e Melo, secretario dos Negdcios Estrangeiros
e da Guerra assumia a pasta do reino. No decorrer de novembro e dezembro, com o
apoio do Duque de Lafdes, o Marqués de Alegrete e de Marialva em plena crise e aflicdo
tomavam-se as primeiras medidas que visavam a recuperacgao e reconstrugdo da cidade.
Desde o desentulhamento das ruas, a drenagem das aguas estagnadas, a deslocacao dos
escombros de forma a que servissem como nivelamento em determinadas zonas da
cidade ao levantamento de todas as pracas, ruas, casas e edificios que tinham sido
afetadas pela catdstrofe comegava assim a ser executada a reconstruc¢do da cidade. Sob
a visdo progressista e moderna do Marqués de Pombal, inspirada nos modelos do poder

iluminista e do urbanismo barroco em voga na Europa mais avangada a época.

Foram executadas medidas que levaram ao impedimento de novas construcdes além
dos antigos limites da cidade, e ainda se proibiram as mesmas enquanto o levantamento
das estruturas afetadas ndo tivesse sido terminado. Logo apds o terramoto comegaram
a surgir barracas por toda a cidade, cerca de nove mil em seis meses, dando todo um
cenario de pobreza e desgraca na cidade que viria a ser uma das mais vanguardistas da
europa do século XIX. Por entre todo o caos espalhado pela cidade ja se avizinhava
regularizacdo e plantas programadas para cada bairro, a 4 de dezembro de 1755 j3
Marqués de Pombal recebia as varias propostas para a reconstrucdo de Lisboa
estudadas por Manuel da Maia, Engenheiro-mor do Reino. E Manuel da Maia que
desenha o primeiro conceito da Baixa Pombalina, prevendo numa planta nova uma

simetria entre os edificios nas portas, janelas e na altura do edificio em si. (Franca, 1989)

Esta zona da cidade, que tinha sofrido os mais pesados efeitos do desastre mais
marcante da europa do século XVIIl, torna-se um espaco moderno e adequado para
concentrar as centralidades politicas, sociais e mercantis da cidade, assumindo-se como
um centro identitdrio, econdmico e cultural. Com uma planta urbanistica e pensada
arquitetonicamente para resistir a um futuro desastre natural, com edificios
tecnologicamente avancados com fachadas e distribuicdes semelhantes, construidos
sobre uma base sélida e uma estrutura feita para que servissem de alicerces e
contrabalanco uns com os outros. Toda a cidade preparou-se para evitar um desastre
da mesma dimensao, as ruas foram desenhadas para que fizesse sentido uma rota de

evacuacdo da populagcdo, muitos locais estavam equipados com pocos de recolha de
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agua para um possivel combate a incéndios, todo um novo sistema de esgotos foi
desenvolvido de forma a melhorar as condi¢des sanitarias. O proprio Terreiro do Pago
sofreu um nivelamento de forma a reduzir os impactos causados por futuros possiveis
tsunamis, dando origem a um espago amplo de trocas comerciais, conhecido como

Praca do Comércio.

Toda a reconstrucdo de Lisboa foi feita com as mais inovadoras técnicas arquiteténicas
de forma a criar uma planta ndo sé moderna e vanguardista, mas também capaz de

resistir a futuros desastres. (Martins, et al., 2016)

A partir de finais do século XVIII e até meados do século XX vive-se uma Baixa Pombalina
inovadora e progressista, que concentrava a presenga dos mais altos niveis da
administracdo publica, um grande niumero de investidores e empreendedores privados
e um bairro caracteristico de Lisboa, aclamado por poetas como Voltaire e Fernando

Pessoa como um local de significativa importancia nacional e internacional.

Contudo, apesar de ter sido pensada como um centro cultural e politico, a partir da
década de 50 em linha com o acentuado desenvolvimento econémico e a revolugao
industrial sentida nos principais centros urbanos europeus, a Baixa Pombalina comeca a

mostrar os primeiros sinais de decadéncia.

No decorrer das ultimas décadas do século XX, a centralidade administrativa e
econdmica que tornava a Baixa um CBD (Central Business District)’ vai-se deslocando
para a zona do Saldanha e das Avenidas Novas. A decadéncia desta area veio a piorar

por vdérios fatores, entre eles o incéndio no Chiado de 1988.

Na década de 90 ja existia uma consciencializacdo nacional e internacional da
importancia da reabilitacdo urbana. A Baixa por esta altura, ja sofria de uma enorme
perda populacional, desde a segunda metade do século XX até 2001. A Baixa Pombalina
sofreu uma enorme transformacao ligada a perda populacional e degradacdo do
edificado. Sendo um circulo vicioso, a perda de populagcdo, juntamente com a

diminuicdo das actividades comerciais, levou a um ambiente de abandono e

7 Caracterizada como uma darea central, com facil acessibilidade e grande concentracdo de transportes
publicos. Com uma presenga significativa de empresas e comércio. Ndo é uma delimitacdo geografica,
nem um conceito estatico e pode alterar-se conforme a evolugéo das dinamicas da cidade.
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desertificacdo. Esta perda de populagdo, torna as ruas da Baixa desertas o que leva ao
enfraquecimento do comércio local e por sua vez a uma marginalizagdo do espago que
leva a um sentimento de inseguranca. S3o varios os fatores apontados para este
abandono, a perda de consumo nos estabelecimentos comerciais levou a alteragdes da
mobilidade por parte da populacdo e uma consequente perda de interesse ligada a area
da Baixa Pombalina. Todos estes fatores agravam-se uns aos outros tornando esta area

uma zona degradada e desertificada.

4.2. Morfologia da Baixa Pombalina

Apds o terramoto de 1755, a reconstrucdo da Baixa Pombalina revelou-se um projeto
moderno e vanguardista caracterizado por um tracado urbano estruturado com uma
malha ortogonal com ruas hierarquizadas tornando-se facil reconhecer a zona da Baixa
no tecido urbano da cidade. Contudo, visto a Baixa Pombalina estar inserida numa das
maiores freguesias de Lisboa torna-se dificil delimitar a mesma geograficamente,
embora haja um consenso cientifico e o0 mais consensual quanto a sua delimitagcdo no
PPS-BP. Parece-nos aqui pertinente falar na questdo dos Bairros Histdricos onde
enguadramos a Baixa Pombalina, sabemos que dentro da mesma freguesia podemos
encontrar realidades sociais, econdmicas, culturais e urbanas completamente distintas
visto que as freguesias sdo divisbes apenas administrativas, muitas vezes sem
homogeneidade urbanistica. Isto acontece na freguesia de Santa Maria Maior que
devido a sua dimensdo integra aquilo que consideramos os tradicionais bairros de Lisboa
como é o caso da Mouraria e de Alfama. “O bairro é uma unidade tedrica que na maioria
dos casos ndo possui uma expressdao administrativa fisica, sendo que o seu
reconhecimento é um consenso entre os residentes nessa unidade e aqueles que
l.”

residem fora dela. A delimitacdo de um bairro &, por isso, algo impreciso e discutive

(DMU, 2018)

Apesar disto percebemos que a Baixa esta estruturada entre pracas, ruas principais,
travessas e ruas secunddrias. Na candidatura da Baixa Pombalina a patriménio mundial
da Unesco apresentada pela Camara Municipal de Lisboa em 2004 estdo descritos os
limites da zona histérica da Baixa Pombalina a Norte pelo Largo Latino Coelho, Cal¢ada

do Duque, Largo do Duque de Cadaval, Largo do Regedor, Praca D. Jodo da Camara,
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Largo de Sao Domingos, Rua Barros Queirds, Rua D. Duarte e Rua Jodo das Regras. A Sul
pela Rua da Ribeira Nova, Praga da Ribeira Nova, pequeno trogo da Avenida 24 de Julho
junto ao Mercado da Ribeira, Avenida Ribeira das Naus, Praca do Comércio e pequeno
trogo da Avenida Infante D. Henrique até a esquina do Ministério das Finangas; a Poente
pela Rua da Moeda, Rua de S. Paulo, Rua do Alecrim e Rua da Misericdrdia; a nascente
pela Rua do Arco do Marqués de Alegrete. Poco de Borratém, Rua da Madalena, Rua de
S. Mamede, Cal¢ada do Correio Velho, Rua da Padaria, Rua dos Bacalhoeiros e Rua dos
Arameiros; definindo uma darea total de 64,5 hectares. Contudo esta limitacdo é
referente a um periodo antes do reordenamento geografico das freguesias e por isso a
mesma sofreu alteragGes na sua realidade morfoldgica/urbanistica, com os novos

limites administrativos.

Ndo obstante, existem alguns pontos facilmente reconheciveis na Baixa, as pracas
principais delimitam a Norte e a Sul sendo a Praga do Comércio também conhecido por
Terreiro do Paco a sul, e as pracas da Figueira e do Rossio ou D. Pedro IV a norte.
Também sdo caracteristicas as ruas principais da Baixa: Rua Augusta, Rua dos Correeiros,
Rua da Prata, Rua dos Fanqueiros, entre outras. E ainda ruais transversais como a Rua
da Vitdria, Rua da Assuncdo, Rua de Santa Justa, Rua de S3ao Nicolau, Rua do Comércio,

entre outras que fazem parte do tecido urbano da Baixa.
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Figura 2 - Baixa Pombalina Fonte: (Bertol, 2020)

4.3. Dinamica demografica da Baixa — Evolugao

A Baixa Pombalina enquadra-se como uma das principais areas da freguesia de Santa
Maria Maior. Em 2012, Santa Maria Maior foi o resultado da fusdo de 12 freguesias da
area de Lisboa; com o objetivo de descentralizacdo de competéncias e de maior
cooperacdo entre municipio e freguesias, a Lei n? 56/2012, de 8 de novembro,
promoveu a reorganizacao administrativa de Lisboa, com a fusdo de muitas freguesias,

as quais passaram de 53 para 24.
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Figura 3 - Mapa das Freguesias — anterior ao reordenamento administrativo — 53; Fonte: (Cdmara Municipal de
Lisboa, 2020)

Das 12 freguesias pertencentes a Santa Maria Maior estao Castelo, Madalena, Martires,
Sacramento, Santa Justa, Santiago, Santo Estevdo, Sdo Cristovao e Sdo Lourengo, Sdo
Miguel, Sdo Nicolau, Sé e Socorro. Sabemos que o espag¢o correspondente a Baixa
Pombalina pertencia as freguesias de Sdo Nicolau, Madalena, Martires, Sacramento,
Santa Justa, Sdo Cristévao e Sao Lourengo, sendo que a Unica que ocupava a zona da

Baixa na sua totalidade era a freguesia de S3o Nicolau.

Estima-se que os numeros apresentados acima tenham sofrido drasticas alteracoes
acompanhando as mudancas que se tem vindo a registar devido ao aumento do turismo
sentido na zona histérica de Lisboa. Nomeadamente, falamos a nivel do n? de
alojamentos presentes em Santa Maria Maior que em 2011 era de cerca de 10.729 e
sabemos através da plataforma SIGTUR que a data se encontram 30.783. (Turismo de

Portugal, 2020)
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Torna-se dificil avaliar com exatiddo a evolugao demografica da Baixa Pombalina, visto
a mesma estar inserida numa das maiores freguesias de Lisboa que por sua vez também,

como explicado atras, sofreu um reordenamento geografico do seu limite administrativo

ha relativamente pouco tempo.

/'/
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Figura 4 - Mapa das Freguesias — posterior ao reordenamento administrativo - 24; Fonte: (Cdmara Municipal de
Lisboa, 2020)

Contudo, conseguimos avaliar a tendéncia evolutiva através dos censos anteriores de

1991, 2001 e 2011, saberemos em 2021 se a tendéncia que temos visto até entdo se

terd alterado ou ndo.
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Populacio residente em Lisboa e na freguesia de Sio Nicolau no periodo

de 1864 a 2001

ANOS
1864 1878 1850 1800 1811 1920 1830 1840 1830 18960 1870 1881 18891 2001
Lisboa 180511 240740 300064 331210 431738 4B4E6+  SP1D30 6043830 83226 BO2230 TEO01s0 BOTO3T GEIIRE  SSGTHT

S.Nicn]anlspchs I 8771 I 0153 I BE31 I 10428 I GRS I 8305 I 3600 I uul&um I 2163 I 2533 I 1448 I 1173

Tabela 3 - Quadro populagdo residente em Lisboa e na frequesia de SGo Nicolau no periodo de 1864 a 2001; Fonte:
(Brito, et al., 2005)

Através de dados obtidos pelo INE percebemos que a zona da Baixa Pombalina tem
sofrido uma perda populacional continua desde a década de 30 até 2001, contrariando
o restante crescimento populacional da cidade. A perda populacional da Baixa
Pombalina é um fendmeno que vém desde a década de 20/30 com a terciarizacdo da
Baixa, o desenvolvimento de comércio local e a expansdo da cidade devido ao
desenvolvimento do sector da construcdo. Todos estes fatores contribuiram para a

expulsdo dos residentes que estavam presentes na Baixa Pombalina. (Brito, et al., 2005)

Sabemos que em 1991 ja se fazia sentir uma perda de quase um quarto do universo total
da drea refletindo uma perda de 23,5% da populagdo, deixando para trds uma area
maioritariamente habitada por idosos, esta tendéncia levou a perda das familias desta
zona que nao se sentiam atraidas devido a degradacdao do edificado e as poucas

condicOes que esta zona oferecia.

Numa area em que 66% dos alojamentos de residéncia permanente eram arrendados a
data do recenseamento de 2001, um terco dos mesmos praticavam rendas inferiores a
60€ por més. Este fator levou a degradacdo dos edificios, entrando num circulo vicioso
que levou a desvalorizagdo da 4rea e a uma taxa de alojamentos vagos de 40%. (Seixas,

2005)

A perda populacional sentida nos censos de 1991 e 2001 foi um fator de enorme peso
na decadéncia da Baixa no decorrer dessa década. Do nimero de edificios ligados a
habitacdo, sabemos através do Plano de Pormenor de Salvaguarda da Baixa Pombalina,
que 49% desses edificios se encontravam vagos. Uma Baixa Pombalina desertificada e
degradada onde a maioria das construcdes eram anteriores a 1970 devido a época de
construcdo e ao regime de protecdo patrimonial que aqui vigora, e com pouca ou

nenhuma acdo de manutenc¢do devido as baixas rendas praticadas.
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Em margo de 2001, residiam na zona da Baixa/Chiado cerca de 3269 residentes (0,6%
da populagdo da cidade), numa zona com 64 hectares; isto traduz-se em 51 individuos
por hectare, um rdcio ja abaixo da média das restantes zonas da cidade que rondavam

os 67 habitantes por hectare.

Porém, com os dados obtidos através dos censos de 2011 percebemos que esta perda

populacional comecava a sofrer uma ligeira alteracdo. Comecavam-se a ver aqui os

primeiros dados que contrariam a tendéncia que se tinha verificado até entao.
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Tabela 4 - Populagdo residente na freguesia de Santa Maria Maior em Lisboa entre 2001 e 2011; Fonte: INE
Na atual freguesia de Santa Maria Maior registou-se um nimero de populacao residente
de 12.822 de acordo com os censos de 2011 obtidos através do INE. Contudo, na antiga
freguesia de Sao Nicolau correspondente em boa parte ao territério da Baixa Pombalina,
registou-se um aumento da populacdo residente da faixa etaria dos 25-64 anos

passando de 590 para 802 e registando um aumento geral de 1175 para 1231.

5. |Iniciativas de Reabilitacdo e Interveng¢des Urbanas

E no decorrer da década de 90 que surgem as primeiras iniciativas de reabilitagdo dos
edificios degradados da Baixa. Muitas destas primeiras iniciativas acabaram por
fracassar devido a orcamentos limitados por parte da iniciativa publica. Contudo, apesar
do sucesso reduzido das primeiras iniciativas comprovou-se um fator importante que
viria a ser o alicerce das iniciativas de reabilitacdo postas em curso nos anos seguintes.
Como ja referido, numa fase inicial as propostas de reabilitacdo focavam apenas na
reabilitacdo dos edificios em si, veio-se a comprovar que em dareas com o nivel de
degradacdao e a profunda desvalorizacdo da drea da Baixa Pombalina tornava-se

imperativo medidas que visassem também o quadro socioecondmico. Reabilitar o
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edificio em si, era um comeg¢o, mas ndo o suficiente para dinamizar uma area tao
debilitada como a Baixa. Deveriam ser integradas medidas que fomentassem o interesse
e o investimento pela zona em questao, como a criagao de empregos e de equipamentos
gue permitissem a estabilidade da populagdo residente, iniciativas atrativas para captar
o interesse da populacdo que até entdo abandonava a drea da Baixa-Chiado. Surge assim
a consciéncia da necessidade de colaboragcdao de iniciativas publico-privadas nas
intervengdes do quadro urbano, tornando a reabilitacdo urbana em iniciativas

integradas e participativas entre os varios intervenientes publico-privados.

Surge também a necessidade de enquadrar a Baixa Pombalina no papel a desempenhar
no quadro da cidade a nivel econdmico, fisico e social. A partir dai desenvolvem-se
inUmeras propostas que ajudaram a promover o valor da Baixa enquanto area central

historica:

e A Candidatura da Baixa Pombalina para a Lista Indicativa de Patrimdénio Mundial da
UNESCO;

e Em 2006 foi apresentado o programa de revitalizacdo da Baixa-Chiado baseado na
implementacdo de medidas para estancar o processo de degradacdo da éarea;

e A 19/03/2008 foi aprovada a declaracdo de area critica de recuperacdo e
reconversao urbana da Baixa-Chiado;

e Em marco de 2008 foi aprovado o Plano de Pormenor da Baixa Pombalina (PPS-BP)

baseado em estratégias de planeamento e revitaliza¢ao;

No PPS-BP destacam-se trés objetivos chave para a reabilitacdo da Baixa Pombalina:
restabelecer as funcdes comerciais e de lazer relevante, transformar a Baixa numa zona
renovada com atividades de decisdao e criativas e criar um modelo especifico de
habitacdo, com solu¢Ges inovadoras que permitam povoar e reequilibrar o nivel etario
e socioecondmico, ao mesmo tempo oferecendo solugdes de comércio nas
proximidades. Por outras palavras, restaurar os servicos, a habitacdo e o comércio que
ha muito viram as suas estruturas entrar em decadéncia sem qualquer alteracdo no

sentido contrario.

A Camara Municipal de Lisboa e os agentes locais lancaram iniUmeras estratégias de

incentivo a Reabilitacdo Urbana sendo esse o principal objetivo do Plano Diretor
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Municipal de Lisboa de 2012. Os incentivos fiscais ligados aos proprietarios de
Alojamento Local foram varios no sentido de intervirem nos edificios e transforma-los
em estabelecimentos de AL, foram lancadas propostas como “Reabilitar para Arrendar”
e a IFRRU (Instrumento Financeiro Reabilitagao e Revitalizagao Urbana) de forma a atrair
investidores e promover a reabilitacdo. Foram ainda isentos pelo RERU (Regime
Excecional para a Reabilitagdo Urbana) os requisitos de eficiéncia térmica e enérgica e
de acessibilidade na reabilitagdo de edificios com mais de 30 anos (Decreto n253/2014
de 08 de abril de 2014), que como explicamos anteriormente sdo a maioria dos edificios
da Baixa Pombalina. Esta medida veio mais tarde a ser contrariada com a Nova Lei de

Bases da Habita¢do aprovada a 5 de julho de 2019.

No caso do PPS-BP foram propostas medidas especificas para reabilitar as varias
componentes da Baixa Pombalina, foram elaboradas medidas para cumprir o objetivo
de restabelecer a habitacdo, o comércio e os servicos. Objetivos especificos tracados
para o repovoamento da Baixa, a recuperacdo dos edificios e a requalificacdo do espaco
publico. Visando todos os aspetos em decadéncia da Baixa Pombalina, social, econdmico
e cultural o PPS-BP estabeleceu medidas para cada uma destas vertentes. No que diz
respeito a recuperacdo do edificado estas foram algumas das medidas estabelecidas
pelo Plano de Pormenor de Salvaguarda da Baixa Pombalina (CML, Camara Municipal de

Lisboa, 2011):

e Reabilitacdo e requalificacdo dos edificios;

e Promover a requalificacdo de edificios com especial interesse arquitetdonico e
urbanistico;

e Definir os parametros para a identificacdo, protecdo e integracdo dos valores
histéricos e arqueoldgicos;

e Promover a valorizacdo histérica de elementos arqueoldgicos;

e Estabelecimento de regras para respeitar o desenho histérico e a integridade dos
edificios para componentes do edificio, nomeadamente, Fachadas, Coberturas,
Sistema Estrutural e Interiores;

Tendo sempre em conta o eventual crescimento que o turismo teria na préxima década

ndo podiam deixar de existir medidas visando esse mesmo fator; os dados obtidos

através do Turismo de Portugal, ja mencionavam que a maioria dos turistas que
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visitavam Lisboa, visitavam a zona da Baixa Pombalina, ndo soé pela atragdo historica e
arquitetdonica como também pela localizagao privilegiada préxima do Rio Tejo. Visando
esse mesmo crescimento e ao mesmo tempo a requalificacdo do Espaco Publico, foram
desenvolvidas agdes como o restauro do Arco da Rua Augusta (aproveitando o terrago
e o0 piso superior), a revalorizacdo do Campo das Cebolas com restauracdo e Comércio
Local, a criagao de um percurso ciclavel na frente Ribeirinha, a reconversao de edificios
da Baixa Pombalina em pequenos e médios hotéis de charme e a constru¢do do novo
terminal de navios de cruzeiro no Porto de Lisboa.
De forma a tornar a Baixa Pombalina de novo uma zona de interesse com atividades
inovadoras, foram definidos no Plano de Pormenor quatro projetos ancora com o
objetivo de revitalizar a zona da Baixa, foram eles:

e MUDE (Museu do Design e da Moda)

e Museu da Moeda do Banco de Portugal —Igreja de S. Julido

e Terracos do Carmo — ligacdo entre o Patio B ao Largo do

Carmo e aos terragos do quartel do Carmo.
e Edificios da Rua da Fanqueiros Madalena — criacdo de uma

ligagdo da Baixa a encosta do Castelo;

Muitas das a¢des impulsionadas pelo Plano de Pormenor foram cumpridas, e deparamo-
nos hoje em dia com um quadro completamente diferente a nivel social, urbano e

econdmico.

6. Oferta Turistica da Baixa Pombalina

E frequente encontrar um maior nimero de ET e AL junto das zonas de interesse da
cidade, por norma encontram-se junto das principais atra¢des histdricas e culturais. No
caso de Lisboa isto corresponde aos bairros historico, ao CDB (Saldanha e Avenidas
Novas) e a zona do Parque das Nac¢des tendo em conta a atratividade de Turismo de
Negdcios. Uma das dificuldades deste trabalho prende-se com o ajustamento a divisdo
administrativa da zona da Baixa Pombalina. Todas as freguesias e principalmente a de
Santa Maria Maior enquadram realidades diferentes, ndo sé a nivel do tecido urbano

como também a nivel de caracteristicas sociais e econdmicas. Com esta discrepancia de
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realidades e para efeitos da gestdo turistica destas areas foi desenvolvida a delimita¢do
de Zonas Turisticas Homogéneas tendo por base a localizagdo de estabelecimentos

turistico. (DMU, 2018)

Esta limitacdo geografica foi feita de acordo com trés critérios:

e Limites Administrativos das freguesias e subsecgdo estatistica do INE;

e PDM de Lisboa, Tragados Urbanos e Classes de Espagos — Eixos e dreas
comerciais;

e Delimitacdo de Bairros resultante do programa “Uma Pra¢a em cada Bairro” —

desenvolvido pela CML;

Foram criadas 15 ZTH, a Baixa esta entdo integrada numa destas ZTH enquadrando a
zona 1 - Baixa e os eixos principais da Avenida da Liberdade, Avenida da Republica e da
Avenida Almirante Reis. E tendo esta limitagdo geografica em conta, juntamente com
dados extraidos da plataforma SIGTUR do Turismo de Portugal e da plataforma do RNAL

que obtemos os dados acerca dos estabelecimentos hoteleiros e de alojamento local.

6.1. Hotelaria

Em 2012 a oferta hoteleira da Baixa Pombalina representava cerca de 7% a nivel dos
Estabelecimentos Hoteleiros do concelho de Lisboa. A data encontravam-se 12 hotéis
com uma média de 76 camas fixas, todos eles com uma classificagcdo entre uma a duas

estrelas e ndo existindo nenhum EH com cinco estrelas.

Sendo a Baixa Pombalina uma area da cidade com uma localizacdo privilegiada e com
reconhecido valor patrimonial, nesta altura com inumeros edificios deixados ao
abandono (o que demostrou ser uma oportunidade para o mercado hoteleiro e
imobiliario), varios investidores tomaram partido de uma area desvalorizada e
desertificada invertendo assim o declinio que se observava no investimento da Baixa
Pombalina. Em abril de 2019 verificavam-se 24 Estabelecimentos Hoteleiros presentes

na Baixa, duplicando a oferta, mas também a qualidade, a maior parte destes
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estabelecimentos conta agora com uma classificacdo de 4 e 5 estrelas. (Boavida-

Portugal, 2019)

Uma Baixa anteriormente abandonada e desertificada vé agora o seu quadro urbanistico
mudar por completo, caracterizada anteriormente por uma maioria de prédios ligados
a habitagdo e ao pequeno comércio, vé-se agora uma Baixa Pombalina com uma oferta
qualificada e de qualidade a nivel dos Estabelecimentos Hoteleiros, tornando assim o
turismo como um dos principais fomentadores da reabilitacdo de muitos edificios, que

sem ser para este uso continuariam abandonados.

Além de duplicada a oferta a nivel de empreendimentos hoteleiros, a Baixa via-se ainda

com mais de uma de dezena de projetos de ET com parecer favoravel do TP. Com uma

oferta cada vez mais classificada como de luxo.
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Figura 5 - Empreendimentos Turisticos Baixa Pombalina; Fonte: SIGTUR, Turismo de Portugal 2020
Existiam no més de maio de 2020, 47 Empreendimentos Turisticos de todas as tipologias
presentes na freguesia de Santa Maria Maior segundo a plataforma da SIGTUR, que nos
permite a georreferenciacdo dos mesmos. Sendo que no territério que assumimos que
corresponde as principais ruas da Baixa Pombalina existem cerca de 32 ET. Com uma
grande presenca de hotéis com uma oferta qualificada e de qualidade, representando

na sua maioria uma classificacdo de 4 estrelas. Notamos também uma subida no nimero
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de ET a partir de 2014, sendo que dos 32 ET presentes na Baixa 8 foram inaugurados a
partir de 2016, muitos destes empreendimentos presentes na Baixa tem vindo a sofrer
obras de reabilitacdo e até mesmo de expansdo como é o caso do Hotel de Santa Justa

que foi inaugurado em 2013, mas sofreu obras de expansao e foi ampliado em 2018.

Ano de Abertura do Empreendimento

2

2

1 1 1 1 1
, N .
0

2008 2010 2011 2013 2014 2015 2016 2018 2020

Tabela 5 - Ano de Abertura de Empreendimentos Turisticos - Baixa Pombalina; Fonte: SIGTUR, Turismo de Portugal
2020

6.2. Alojamento Local

O Alojamento Local surge aqui como uma alternativa aos Hotéis de 4 e 5 estrelas
presentes na Baixa Pombalina e em todo o eixo central da zona histérica de Lisboa (Baixa
Pombalina, Avenida da Liberdade e Avenida Almirante Reis). Uma alternativa capaz de
captar outros segmentos tendo em conta a classe econdmica e o perfil do turista. A

freguesia de Santa Maria Maior é a que representa o maior aumento deste desta figura.

Segundo Bertol (2020) e com dados disponibilizados pelo Turismo de Portugal de 2019,
estavam contabilizados 1422 Alojamentos Habitacionais, 801 eram fogos de AL
tornando a sua presenca superior a de fogos de Alojamento familiares Classicos. (Bertol,

2020)

Note-se que é complicado aceder a um n2 exato de registos de AL, tendo em conta o
mesmo ser efetuado através do Balcdo Unico Eletrénico e por sua vez ter de ser

aprovado e atualizado pela CML.
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Figura 6 - Estabelecimentos de Alojamento Local Baixa Pombalina; Fonte: SIGTUR, Turismo de Portugal 2020

Com a existéncia de diferentes bases de dados muitas vezes desatualizadas e com dados
em falta verificdmos ao longo da pesquisa nimeros diferentes entre as plataformas do
RNAL e os registos da SIGTUR (que ndo contém por exemplo qualquer registo de 2019)
e até mesmo os numeros apresentados pelo Turismo de Portugal. A falha de
preenchimento de alguns campos e a falta de comunicac¢do de cessar de atividades de
alguns estabelecimentos torna complicada uma analise exata destes nimeros. Contudo,
sabemos através do Turismo de Portugal que a data (maio de 2020) existiam registados
4766 estabelecimentos de Alojamento Local em toda a freguesia de Santa Maria Maior

(Turismo de Portugal, 2020).

El AM.LISBOA
H Lisboa 0 5 21 & % 183 628 2031 2971 4033 4945 2213 266 19.509
Santa Maria Maior Lisboal 5 2 9 26 14 48 47 227 570 812 900 1720 382 i 4766
Misericordia 2 1 2 4 9 56 169 500 425  BL9 1359 54 15 3.650
Arroios (Lisboal 2 1 7 14 & 2 24 4 20 293 431 782 &1 21 2236
Santae Anlanio (Lisboa) 9 1 11 & 10 12 45 157 323 323 549 219 12 1877
S0 Vicente Lisboal 1 i m 57 154 205 423 475 123 5 1658
Estrela 1 1 2 1 i ¢ a2 17 152 246 451 152 45 1213
Avenidas Novas 3 1 1 2 & 17 46 91 18 181 129 12 607
Penha de Franga 1 9 3 22 45 110 188 142 21 541
Parque das NagGes 1 1 55 6 129 167 &9 9 502
Campo de Ourique 1 1 1 44 65 92 129 86 25 454
Belém 1 5 32 7 66 94 7 15 mn
Alcintara 2 20 39 0 137 0 16 344
Areeiro 2 3 1 i 23 36 b 60 51 9 233
Alvalade [Lisboa) 1 1 & 18 27 59 7 32 9 222
Ajuda 2 1 24 34 79 48 5 203
Campolide 2 13 23 8 65 1 15 189
Olivais 1 1 15 26 55 3 6 137
S30 Domingos de Benfica 1 1 1 23 20 8 28 3 132
Lumiar 1 1 1% 15 24 4 13 2 113
Beato 10 14 38 25 10 102
Benfica 5 8 7 25 12 2 59
Marvila 8 2 1 21 9 3 54
Carnide (Lisboa) 1 2 1 4 3 9 n 34
Santa Clara (Lisboal 2 3 1 4 2 12
Total 20 5 23 62 34 95 183 4628 2031 2971 4033 6945 2213 266 19509

Tabela 6 — Evolugéo do Alojamento Local na Area Metropolitana de Lisboa por freguesia; Fonte:(Turismo de
Portugal, 2020).
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Dos 4766 existem 2490 titulares o que significa que muitos dos registos confirmados na
plataforma do Turismo de Portugal correspondem ao mesmo proprietdrio, que muitas
vezes possui varias fracdes de um edificio, tornando cada uma delas num Alojamento
Local. Através da analise da evolu¢do do niumero de registos do AL na regido de Lisboa
e mais especificamente na freguesia de Santa Maria Maior, percebemos que existe um
crescimento acentuado a partir de 2014 e que 2018 foi 0 ano com o maior niumero de

registos, com um aumento de 1720 novos estabelecimentos de AL.

EVOLUGAO N.2 REGISTOS DE ALOJAMENTO LOCAL

®Registos Acumulados  Registos Realizados

(Vazio)

Ultima Atualizagdo: 21/05/2020

Figura 7 - Evolugdo de registos de Alojamento Local na freguesia de Santa Maria Maior (Turismo de Portugal,
2020c.)

Em 2019 ja se verificou um grande recuo no nimero de novos registos relacionado com
as restri¢cdes aplicadas pela Camara Municipal de Lisboa e com a prépria maturacdo de
Lisboa enquanto destino turistico. Segundo algumas evidéncias, o aumento que o AL
tem representado nos ultimos anos na zona do centro histérico de Lisboa contribui
como um dos fatores que leva a caréncia de habitacdao permanente e por consequéncia
a expulsdo dos habitantes para a periferia. O uso de edificios de habitacdo permanente
transformados agora para uso do AL juntamente com a valorizacdo de zonas como
acontece com a Baixa Pombalina através da aquisicdo por estrangeiros, vistos gold,
residentes ndo permanentes, trabalhadores qualificados a trabalharem nos servigos e
outras situacoes contribuiu para uma escassez de edificios para habitacdo permanente
bem como uma inflagdo do mercado imobilidrio criando dificuldades acrescidas a quem
pretenda viver no centro da cidade e podendo contribuir para a dita “expulsdo” dos
locais para as periferias. (DMU, 2018) Apesar de ainda ser cedo para este tipo de andlise,
prevé-se ja com o 12 trimestre de 2020 que devido a situacdo atual de Covid-19, 2020

seja 0 ano com menor numero de registos visto até entdo.

60



6.3. Restrigdes ao Alojamento Local em Lisboa

Conforme mencionado no ponto 4.1.1 acerca do Alojamento Local, Lisboa tem adotado

uma série de medidas na tentativa de regulamentar o mesmo.

Em 2018, no Estudo Urbanistico Do Turismo em Lisboa propdem-se duas medidas na
tentativa de regulamentar o crescimento continuo do Alojamento Local e as
repercussdes que se fazem sentir junto dos habitantes de Lisboa. A primeira é a
suspensdo de novos registos de AL nas zonas onde esta em risco o limiar minimo de uso
habitacional, podendo estes novos registos ser suspensos pelo prazo de um ano. A
segunda medida é a monitorizacdo das Zonas Turisticas Homogéneas onde existe um

fator de pressao sobre o uso habitacional. (DMU, 2018)

A 05 de outubro de 2019 aprovou-se a proposta da Camara Municipal de Lisboa da
existéncia de areas de contencdo nas zonas delimitadas que abrangem as ZTH com o
objetivo de garantir “A salvaguarda do interesse publico e o equilibrado
desenvolvimento da economia no sector do turismo impde a definigao de regras pelo
municipio que clarifiquem os direitos e os deveres dos atores envolvidos,
designadamente a adocdo de medidas proporcionais que possam ser uma salvaguarda
do direito fundamental a habitacao, sem, contudo, colocar em causa os livres requisitos

de acesso ao mercado.” (Nota Justificativa — Regime Municipal do AL, 2019)

Com a promulgacdo da Lei n2 62/2018 de 22 de Agosto, os 6rgdos municipais passaram
a poder regulamentar a instalacdo novos estabelecimentos de AL. Gragas ao grande
crescimento do sector do turismo e ao consequente aumento de registos de AL que por
sua vez veio despoletar um sentimento de desagrado por parte dos habitantes de Lisboa
devido a subida elevada de valores de habitacdo permanente e a escassez da mesma,
entraram em vigor uma série de regulamentacGes de forma a preservar a realidade dos
bairros histéricos de Lisboa, protegendo a cidade contra um sentimento de insatisfacdo
e uma tendéncia para o fendmeno da gentrificacdo como ja se verificava em muitas

cidades europeias.

Ao mesmo tempo que se foram levantando restrigdes para com os novos registos do AL,

promoveram-se também programas através dos agentes locais, como o Programa da
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Renda Acessivel ou o Programa Habitar o Centro Histérico. Estas novas medidas e
iniciativas tem por base proteger o stock de habitagdo permanente, limitar os novos
registos em areas ja muito pressionadas com estabelecimentos turisticos e promover o

arrendamento acessivel de forma a proteger a identidade dos bairros da gentrificacdo.

Com o novo regime legal surgem as areas de contencgao, fixando regras e impondo
limites no n? de estabelecimentos permitidos em cada zona. Estas areas de contencdo
foram o resultado do racio entre os n? de estabelecimentos de AL e os imdveis

disponiveis para habitacdo nas ZTH.

Através dos censos de 2011 e apds o decreto-Lei n2128/2014 de 29 de agosto, onde se
clarificou o regime de autorizacdo de exploracdo de estabelecimentos de AL, tornou-se
necessario calcular o racio de estabelecimentos de AL e os fogos de habitacdo
permanente por ZTH. Sdo consideradas no Estudo Urbanistico do Turismo de Lisboa de
2018, zonas de contengdo as Zonas 2 e 3, Zona 2 - Bairro Alto/Madragoa e Zona 3 -
Castelo/Alfama e Mouraria e zona de monitoriza¢do a Zona 1 - Baixa/ Eixos principais da

Avenida da Liberdade, Avenida Almirante Reis.

Porém, no Regulamento Municipal fica estipulado que sdo criados dois tipos de
contencdo. Areas de contencdo absoluta aquelas que apresentem um racio entre
estabelecimento de AL e fogos de habitacdo permanente igual ou superior a 20% e areas

de contengao relativa aquelas que apresentem esse mesmo racio entre 0s 10% e 0s 20%.

Figura 8 - Zonas Turisticas Homogéneas; Fonte: (DMU, 2018)
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Ficando assim definidas zonas de contengao absoluta as seguintes:

e Zona1l-Baixa/ Av. Da Liberdade/ Av. Da Républica / Av. Almirante Reis;
e Zona 2 - Bairro Alto/ Madragoa;

e Zona 3 - Castelo/ Alfama/ Mouraria;
E zonas de contengao relativa:

e 7Zona4-—Graga;

e Zona 7/7.3 —Zona Envolvente Av. Almirante Reis — Bairro das Colodnias;

Com o Regime Municipal do Alojamento Local a ZTH 7 foi dividida em trés subzonas,
assim a zona envolvente a Avenida Almirante Reis foi dividida em 7.1 — Encosta Poente,

7.2 — Bairro dos Atores e Arroios e 7.3 — Bairro das Coldnias.

Contudo, reconhecendo a importancia do sector para a economia e para a reabilitacdo
urbana, considera-se excecdo os novos registos em que o imdvel em questdo ndo tenha
tido contratos habitacionais nos ultimos 5 anos, sendo esta exce¢do temporariamente
limitada. Sdo também admitidos novos registos nas zonas de contencdo absoluta
aqueles que digam respeito a operagdes de reabilitacdo de edificios em ruinas ou
reabilitacGes integrais dos edificios. S3o também permitidos aqueles que forem
considerados obras de interesse para a cidade com um papel multifuncional como

projetos de ambito social e cultural que visam o desenvolvimento local.

E importante referir que as dreas de contencdo tém uma periocidade de reavaliagdo de

um ano, contudo a autorizacao de explora¢ao de AL tem a validade de 5 anos.

Este quadro que tem favorecido a reabilitacdo do centro histérico através de
investimentos privados, mas que ao mesmo tempo abala o stock de habitacdo
permanente tem sido alvo de escrutinio por parte de todos os envolventes. A CML
avanga com esta iniciativa das zonas de conteng¢ao de AL e promove programas de
habitacdo acessivel, conforme referido acima. O préprio Orcamento de Estado para o
ano 2020 prevé um aumento de encargos fiscais a nivel de IRS e IRC para os proprietarios
do Alojamento Local, medida esta que tem sido alvo de varias criticas por parte da

Associacdo do Alojamento Local em Portugal (ALEP). (Bertol, 2020)
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6.4. Efeitos percecionados pelos agentes locais da Baixa Pombalina

Ao longo do trabalho, temos vindo a clarificar algumas situacdes mais comuns causadas
pelo impacto do turismo nas areas onde atua. J4 falamos nos impactos positivos e
negativos que o sector traz de uma forma mais generalizada e também mais localizada
a Baixa Pombalina que é o caso de estudo deste trabalho. O desenvolvimento do turismo
em Portugal tem vindo a crescer no decorrer da ultima década, como temos vindo a
verificar. Somos um pais extremamente dependente deste sector, o que nos traz alguma
fragilidade a nivel econdmico, note-se que em 2018 o sector do Turismo representava

14,6% do PIB portugués. (Turismo de Portugal, 2018a.)

Por ser um sector com um enorme peso econdmico, cultural e social era objetivo deste
trabalho avaliar os impactos do mesmo na area da Baixa Pombalina. Fazia parte do
objetivo inicial avaliar os impactos ligados a explora¢do do sector do turismo na Baixa
Pombalina. Quando faldmos nos principais problemas ligados ao turismo procurdmos
ligar o grau de satisfacdao dos residentes da Baixa aos problemas a ela associados,
portanto, avaliar uma vertente mais social. Este grau de satisfacdao dos agentes locais,
sejam eles moradores ou proprietarios do comércio local estd intimamente ligado com
os impactos positivos ou negativos que o turismo traz na vida de cada um. Conforme ja
mencionado, caso o0s impactos sejam positivos também a percecdo dos
residentes/comerciantes para com os efeitos do turismo serd positiva. Verificdmos ao
longo do trabalho que ndo seria tdo simples assim, visto a Baixa ter vindo a diminuir o
seu numero de residentes ao longo das ultimas décadas. Numa situagao normal o
préximo passo teria sido abordar as associacdes de moradores ligados a Baixa, bem
como os proprietarios do comercio local, para avaliar a percecdo dos mesmos para com
o desenvolvimento deste sector. Contudo, devido a situa¢do atual que vivemos devido
ao Covid-19 tornou-se necessario um reajustamento. Nao podendo neste momento,
nem num futuro préximo (por ndo sabermos como se vai desenvolver a situacdo), avaliar
este impacto, recorremos a informacdes ja publicadas acerca do tépico até ao final de

2019 para avaliar os impactos mais sentidos na Baixa Pombalina.

Parece-nos importante referir os problemas ligados ao espaco urbano que se fazem
sentir na area da Baixa. Através do estudo de Bertol (2020) especificamente sobre o caso
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do AL em Lisboa, identificamos as 12 situagdes mais problematicas que se observam nas

zonas histdricas:

e Trafego pedonal;

e Acessibilidade de emergéncias;
e Trafego de transportes publicos;
e Concentragao de pessoas;

e Rotas Urbanas sobrelotadas;

e Acessos aos edificios;

e Riscos relacionados com a pavimentacgao;
e Seguranca dos edificios;

e Conflitos com o uso residencial;
e Imagem Urbana;

e Danos ao Patrimoénio;

e Segregacao Urbana;

Através de uma andlise a partir dos agentes locais determinam-se como problematicos
na Baixa Pombalina os problemas relacionados com a mobilidade urbana. Sao
considerados neste estudo como problematicos os problemas ligados as rotas urbanas
sobrelotadas, o trafego pedonal, o trafego de transportes publicos e a concentracao de
pessoas. O trafego dos transportes publicos ligado as novas modalidades vistas em
Lisboa, os Tuk-Tuk, as bicicletas e trotinetas que ndo tem qualquer vigilancia ou
regulamentacdo, provocam muitas vezes o constrangimento do transito e uma enorme
concentracdo de pessoas que acaba por dificultar a circulacdo aos restantes veiculos que
usufruem da zona. O facto de consequentemente descartarem as bicicletas e trotinetas

sem qualquer consideracdo torna tudo ainda mais cadtico.

Existe também uma enorme concentracao de pessoas, nomeadamente ao longo da Rua
Augusta e Praca do Comércio e nas ligacdes ao Chiado fazendo com que existam

diferentes realidades nas ruas paralelas que ndo tém tanta movimentacao.

O investimento feito no centro histérico e nomeadamente na area da Baixa gerou um
aumento significativo nos valores do mercado imobilidrio, uma das principais

consequéncias negativas a nivel do impacto do turismo nesta zona. Se antes
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verificdvamos uma Baixa desabitada e degradada com uma perda populacional e de
fungdes comerciais a acentuar-se, no final de 2019 verificava-se uma Baixa
extremamente dependente do turismo como principal sector de produtividade. Com as
alteragdes vistas a nivel dos pregos do mercado imobilidrio, percebemos que a Baixa ndo
recupera as suas funcgdes habitacionais, mas antes concentra a sua maior fonte
econdmica junto do sector do turismo, com a Hotelaria e o Alojamento Local a
predominar por completo a zona do centro histérico de Lisboa. Com um baixo numero
de residentes e uma perda brutal das fungbes residenciais este tem se vindo a tornar
um dos principais problemas da Baixa. Os poucos moradores que permanecem na Baixa
sdo maioritariamente idosos que se sentem isolados e com um fraco sentido de
vizinhanga, sendo ainda que a Baixa mantém muitas lojas de comércio local que também

sofreram um reajuste com a nova realidade dos valores do arrendamento.

Lisboa apresentou no 42 trimestre de 2019 uma média de 3247€ prec¢o de venda por
m2, sendo que a freguesia de Santa Maria Maior onde incorporamos a zona da Baixa,

apresenta um valor por m2 de 4483€. (INE, 2020)

Em 2019, Lisboa aparecia em 62 lugar no ranking mundial com uma taxa de esforgo de

cerca de 50.4%3.

Contudo, é preciso notar também alguns dos aspetos positivos que resultaram no
impacto direto do desenvolvimento do sector do turismo. Vejamos por exemplo o
niumero de edificios considerados em ruina/devolutos ou em mau estado de
conservagdo que foram reabilitados com a intengao de os melhorar para uso de
Alojamento Local. Sabemos que a reabilitagdo urbana tem tido um impacto muito
positivo e sabemos através da avaliacdo por parte dos agentes locais que “A imagem
urbana encontra-se alterada, entretanto a maior parte dos entrevistados acha a
mudanca positiva, referindo a reabilitacdo do edificado e dos espacos publicos como

benéfica para a zona que se encontrava muito degradada anteriormente.” (Bertol, 2020)

Baseados nos censos de 2011 e com informacao até 2018 verificamos através do estudo

DMU (2018) o seguinte:

8 considera-se a taxa de esfor¢o como a percentagem do rendimento total do agregado familiar face as
despesas contraidas do mesmo.
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Na ZTH da Baixa e respetivos eixos da Avenida da Liberdade, Avenida Almirante Reis e
Avenida da Republica existiam em 2018, 1988 edificios de Alojamento Local sendo que
275 (16%) foram considerados devolutos ativos ou devolutos arquivados. Considera-se
um edificio devoluto aquele que durante o espago de um ano se encontre desocupado
e sem quaisquer indicios de ocupac¢ado, comprovado através da inexisténcia de contratos

em vigor de servigos como agua, luz, telecomunicagdes, entre outros exemplos.

Na ZTH da Baixa, no seu conjunto de edificios, existem cerca de 7.30% (192) que sdo
considerados edificios total ou parcialmente devolutos e cerca de 5.10% (370) sdo

edificios considerados em mau e/ou péssimo estado de conservagao.

Sabemos através do estudo urbanistico do turismo em Lisboa efetuado em 2018 que 82
edificios viram o seu estado de conservagdao melhorados com o intuito de passarem a
ser usados como estabelecimentos de Alojamento Local e isto apenas na zona da Baixa
Pombalina, Avenida da Liberdade e Avenida Almirante Reis. No municipio de Lisboa
sabemos que cerca de 589 edificios viram as suas condi¢des serem melhoradas para uso
exclusivo do turismo. E importante notar que a desvalorizacdo da zona da Baixa
contribuiu muito para que existisse um investimento a nivel do sector imobilidrio, os
novos proprietdrios destes edificios vieram contrariar a tendéncia que se via ha muito
na Baixa Pombalina de decadéncia e abandono das infraestruturas. Os mesmos
investiram na reabilitacdo urbana visando claro, o retorno em forma de lucro com
estabelecimentos ligados ao turismo, um sector claramente em crescimento até 2020.
Este ndo deixa de ser um tema ambiguo visto este investimento ter levado a reabilitagao
de muitos edificios que noutras situagées iriam continuar em decadéncia e por sua vez
a valorizacdo da zona, o que tornou problematico o arrendamento para uso habitacional
do centro histdrico de Lisboa, que viu os precos do arrendamento e até mesmo da

compra de imdveis dispararem como nunca antes.
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Edificios que % Edificios que
melhoraram o estado |melhoraram o estado
de conservagio, e | de conservagio, e
fonas Turisticas Homogéneas onde se encontram | onde se encontram
instalados instalados
estabelecimentos de | estabelecimentos de
AL AL

1 Baixalfv. Liberdade/fv. Repdblicaldv. Alm. Reis g2 13,900
2 Bairro Allo/Madragoa k] 12,700
3 Castelo/tfarmaMourara 96 16,300
4 Graga 33 5,60%
5.Colina de Santana 66 11,20%
B.Av. Novas 29 4 908
T.Zona Envolvents Alm. Reis T 12 00
B.Auda 11 1,909
9 Alcantara 16 2,708
10.Alvalade 3 0, 50m
11.Campo de Ourgue 8 1,400
12 LapalEstrela 28 4 B0
13.Penha de Franga 7 1,20%
15.Restante Cidade &1 10,408
Total 539 10

Tabela 7 - Edificios que melhoraram o estado de conservagdo e onde se encontram instalados

estabelecimentos de AL, por Zona Turistica Homogénea; Fonte: (DMU, 2018)

6.5. Observagoes finais

Temos vindo a verificar ao longo do nosso estudo sobre a Baixa Pombalina uma
alteracdo das dindamicas da zona desde as décadas de 20/30. Desde entdo que
observamos uma tendéncia para uma perda populacional e um abandono geral das
infraestruturas, ficando para tras um conjunto de lojas ligadas ao comércio e escritdrios.
Muito antes de se ouvir falar no chamado “boom” do turismo em Lisboa, ja se sentia
uma insatisfacdo por parte dos residentes da Baixa Pombalina. Uma comunidade mais
pequena de ano para ano, com menos condicdes de habitacdo e cada vez mais
envelhecida que observava uma degradacdo e desvalorizacdo de uma zona central e
histérica da cidade. Até 2011 observamos uma Baixa com uma populacdo reduzida e
envelhecida, uma zona desvalorizada com um grande numero de edificios devolutos e

abandonados. Um conjunto de fatores, mencionados acima conduziu ao abandono da
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populacdo residente da Baixa para as zonas periféricas da cidade. Em 2012 com o PPS-
BP surgem uma série de medidas para revitalizar e promover toda a zona da Baixa. O
desenvolvimento do turismo na cidade de Lisboa levou a um conjunto de medidas e
incentivos que tiveram um enorme impacto na reabilitagdo de muitos dos edificios
abandonados desta zona e na revitalizacdo da Baixa Pombalina. Contudo, verificamos
uma vez mais uma falha por parte de politicas governamentais em assegurar a resolugdo
da problematica da habitacdo da Baixa Pombalina. Se antes liddvamos com uma zona
desvalorizada, e pouco atrativa para os residentes, a partir dai comecgou-se a
redirecionar o problema da habitacdo para o aumento do turismo. A revitalizacdo da
zona, a recuperacao de edificios para o Alojamento Local e para a Hotelaria, o
investimento por parte de residentes estrangeiros, os novos negdécios levaram a uma
valorizacdo da Baixa Pombalina. Se antes verificdvamos uma zona pouco atrativa para
os residentes, com edificios habitacionais com muito poucas condi¢cGes, a partir dai
verificdmos um numero muito reduzido de habitacdes residenciais e a valores
completamente inflacionados, por se tratar daquilo que considerdvamos uma zona
turistica. Podemos até afirmar que a funcdo residencial na Baixa Pombalina constitui
uma percentagem muito pequena comparativamente as atividades ligadas ao turismo
como a Hotelaria, Alojamento Local, Restauracdo e Comércio. As dindmicas da Baixa
Pombalina tém sofrido bastantes altera¢des nas ultimas décadas, o turismo foi um fator
revitalizador da Baixa e disso ndo ha duvidas, mas é importante perceber que uma
cidade nao vive sé de turismo (como verificamos com a situacao atual da Covid-19), e
politicas que permitam o regresso das funcdes habitacionais na Baixa Pombalina sao
fundamentais e necessdrias. Os programas postos em curso pelo governo como Renda
Acessivel ou o Programa Habitar os Centros Histéricos, entre outros, ndo sé ndao sao
suficientes como privilegiam as classes mais desfavorecidas tornando impossivel para a
chamada “classe média” poder usufruir dos mesmos. Além das questdes relacionadas
com a habitacdo, a Baixa Pombalina defronta-se também com um problema de
mobilidade ligado ao aumento do trafego pedonal, bem como a circulagdo de
transportes publicos, automdveis, tuk-tuk, bicicletas e trotinetas, mostrando um
planeamento ligado a mobilidade pobre e sem capacidade para responder a este
aumento previamente criado pelos turistas. As propostas para proibir a circulacdo de

determinados veiculos na Baixa poderdo ser um caminho para uma melhor circulagdo

69



da zona e uma menor pressdo sobre os residentes relativamente a este assunto. E claro
que todas estas questdes foram postas quase como em “pausa” devido a situagdo que
vivemos atualmente da pandemia de Covid-19, contudo devemos ter consciéncia que
esta é uma nova oportunidade para nos readaptarmos e para possivelmente resolver
problemas que tém sido transversais as varias dindmicas vividas na Baixa Pombalina e
que sem serem resolvidos serdo novamente pertinentes uma vez reajustada a nova

dinamica para esta area.

Parte lll — Uma Nova Realidade

7. Os efeitos no turismo com a pandemia Covid-19

Viviamos um crescimento continuo do sector do turismo em Portugal, até que em
janeiro de 2020 surgem-nos as primeiras preocupacles referentes ao Coronavirus,
COVID-19, um virus derivado da SARS, uma estirpe ja conhecida e que ja tinha afetado
varias zonas do planeta, mas ndo com o impacto que vemos agora. Nada fazia prever o
impacto e os efeitos que esta pandemia viria a ter sobre nds. O que ao inicio muitos
julgaram ser apenas uma gripe com uma tendéncia para desenvolver uma pneumonia,
rapidamente se tornou um dos maiores surtos ja conhecidos e uma crise nunca antes
vista com proporgdes econdmicas, politicas e sociais. O surto da Covid-19 rapidamente
evoluiu para a classificacdo de pandemia, devido ao elevado risco de transmissdo que
fez com que a doenga se espalhasse por todo o mundo, comec¢ando pelo continente
asiatico, e por sua vez infetando praticamente todas as regides do planeta. Uma doenca
gue nao afeta todos os paises da mesma forma, e que vem testar os sistemas de saude,
as capacidades de resposta de cada governo assim como a forma como 0s mesmos se
adaptam as novas realidades. Todas as pandemias ja conhecidas trazem consigo um
denominador comum, considerdveis alteracdes demograficas, sociais e econdmicas.

(Hall, Scott, & Gossling, 2020)

Esta € uma nova realidade para a qual todos temos de nos adaptar, o risco de novas
pandemias é cada vez maior em grande parte por vivermos num mundo cada vez mais

conectado entre si. Mais de metade da populagdo vive nos grandes centros urbanos o
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gue leva a uma maior concentra¢dao da populagdo e por sua vez a um maior risco de
transmissao. Com os primeiros casos detetados na China, o primeiro pais a travar esta
batalha, a data de final de maio de 2020 ja estava presente em praticamente todas as
regioes do planeta; com mais de 900 mil mortos e com mais de 30 milhdes de pessoas

infetadas, esta pandemia obrigou os paises a medidas extremas nunca antes sentidas.

Situation by WHO Region Situation by WHO Region
Americas 546,864 Americas 16,233,110
deaths confirmed
Europe 234,681 South-East Asia 6,720,771
deaths
S senfimes
South-East Asia 110,711 Europe 5,662,875
_ deaths ! x:h'r\'e:
Eastern Mediterranean 60,345 Eastern Mediterranean 2,340,215
- desths oonfirmed
Africa 25,481 Africa 1,172,342
= deaths - confirmed
‘:Vestern Pacific 13,129 Western Pacific 600,891
deaths ™ confirmed

Source: World Health Organization
) Source: World Heslth Grganizstion
Date may be incomplete for the current day or week
Data may be incomplete for the cument day or week.

Tabela 8 - Situagdo em numeros de casos confirmados e dbitos — 27/09/2020; Fonte: (WHO, 27/09/2020)
A data de 27/09/2020 existiam na totalidade 32,730,945 casos confirmados em todo o
mundo e 991,224 mortes. Na Europa, os paises mais afetados em nimero de débitos e

de casos confirmados eram a 27/09/2020:

e Russia—1 151 438 casos confirmados, 20 324 mortes;
e Espanha—716 481 casos confirmados, 31 232 mortes;
e Franca—503 658 casos confirmados, 31 514 mortes;

e Reino Unido - 429 281 casos confirmados, 41 971 mortes;

Portugal encontrava-se a data (26/09) com 72 939 casos confirmados e 1 944 mortes e
um total de 47 380 recuperados. (DGS, 26/09/2020) Portugal instaurou Estado de
Emergéncia a 17 de mar¢o e terminou a 1 de abril transitando para Estado de
Calamidade, com restricdes mais leves. Terminada a época do verdo, voltou a transitar
a 15 de setembro para situacdo de contingéncia, sabemos a data que esta situacao se
ird prolongar pelo menos até 15 de outubro. Com fronteiras entre paises fechadas,
vivemos nos meses de Estado de Emergéncia, um isolamento nunca antes visto,

confinados as nossas casas sem poder ter contacto com os que nos sdao mais préximos
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de forma a tentarmos proteger-nos uns aos outros; além das consequéncias sociais
sentidas nesta pandemia veio também a grande preocupac¢do com a crise econdmica
gue sabemos que vird a seguir. De certa forma, com o nosso dia a dia condicionado e
com a economia do pais a trabalhar ao minimo, surgem as preocupag¢des para com o
futuro. O desemprego comeca a disparar, contudo segundo as estatisticas do INE
manteve uma taxa de 6,7% no primeiro trimestre de 2020, e uma descida para 5,6% no
segundo trimestre de 2020, sabe-se, no entanto, que o nimero de desempregados no
IEFP tem subido substancialmente e que a taxa de desemprego ndo representa a
realidade brutal que estamos a viver tendo em conta que os milhares de desempregados
dos ultimos meses tém sido considerados como inativos. Através das estatisticas do IEFP
conseguimos verificar que em julho de 2019 o n2 de casos de desemprego registado era
de 297 290 e que a julho de 2020 passou para 407 302 mostrando um aumento de 37%

em termos homalogos. (IEFP, 2020)

Apesar de ainda ndo conseguirmos prever os contornos exatos da crise econémica pela

qgual esperamos, os efeitos da pandemia ja se fazem sentir em alguns indicadores.

Segundo o cendrio base do boletim econdmico do Banco de Portugal hda uma previsao
de subida da taxa de desemprego para 10,1% em 2020; ja num cendrio adverso a taxa
de desemprego dispara para 11,7% em 2020; ambos o0s cendrios preveem
posteriormente uma descida da taxa de desemprego para os anos de 2021 e 2022.
(Banco de Portugal, Marco 2020) Muitas empresas entraram em regimes de lay-off ou
aderiram a créditos de apoio de forma a conseguirem manter-se durante os proximos
meses, mas nada garante quando é que poderemos voltar a normalidade, se é que
alguma vez isso vai ser possivel. Um periodo de incerteza pelo que ai vem, com as

familias cada vez mais preocupadas com o seu futuro e com os seus rendimentos.

O més de maio e inicio de junho marca o comeco do desconfinamento em Portugal e a
tentativa do regresso a normalidade da economia. Com inimeros sectores afetados a
nivel mundial, as grandes companhias aéreas sdo das mais prejudicadas por todo o
mundo por esta pandemia. Companhias como a AirFrance e a Lufhansa preveem receber
apoios de milhares de milhdes de euros. Com muitas fronteiras fechadas e muitas das
rotas paradas, verificou-se uma paragem quase total de rotas aéreas. Em Portugal, a
TAP, teve 90% dos seus trabalhadores em lay-off total e tem vivido uma situagao critica
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verificando-se que sem intervenc¢ado publica estaria em risco de falir. Estima-se que a TAP
ird receber um apoio de 1,2 milhdes de euros por parte do governo, medida aprovada
por Bruxelas para poder responder as necessidades imediatas de liquidez da empresa.
Estas medidas de apoio estao sujeitas a aceitagao por parte dos acionistas privados e a
um plano de restruturacao para que o reembolso seja efetuado. O turismo, sendo um
dos principais sectores afetados por esta crise, sofreu descidas dramaticas em todos os
indicadores. Tendo em conta que uma grande maioria dos estabelecimentos de
alojamento turistico (81%) estiveram fechados durante um ou dois meses, estima-se
gue exista um decréscimo no indicador das dormidas de -93% a -98%, sendo que em
abril houve uma interrupgao quase total do sector. Em muitos dos estabelecimentos que
se mantiveram em funcionamento, estima-se que tera sido por héspedes nado residentes
que ficaram retidos, ou ainda em formato de apoio aos profissionais de saude que
tiveram de se deslocar das suas préprias casas para conter o risco de transmissdo. A
maioria destes estabelecimentos declara como principal motivo de cancelamento das
reservas a situacdo do Covid-19, a Regido Autonoma da Madeira regista uma taxa de
cancelamento de 90% entre marco e agosto, seguida pela Regido Autdnoma dos Acores

que regista 87%, a Area Metropolitana de Lisboa 84%, e o Algarve com 82%. (Silva, 2020)

Sao muitos os efeitos sentidos por esta pandemia; O Boletim Econdmico do Banco de
Portugal de junho de 2020 registou uma queda de 3,8% do PIB no primeiro trimestre de
2020, e uma redugdo de 9,5% para o segundo trimestre. O numero de novos registos de
AL baixou para valores vistos apenas em 2014, ao longo do més de abril registaram-se
189 novas unidades, margo e abril foram sem divida meses devastadores para o AL e
ndo se prevé um crescimento significativo para o resto do ano. A verdade é que este
crescimento estd dependente de varios fatores como a situacdo epidemiolégica de cada
mercado emissor, a rapidez de recuperacdao dos nossos principais mercados, a
flexibilidade de abertura de fronteiras e possivel abertura de rotas por parte das
companhias aéreas e o fator de seguranca, para permitir novas viagens mesmo depois
dos numeros da pandemia se tornarem mais estaveis. O sector do turismo tera de
reinventar-se para tentar recuperar de uma crise econémica da qual ainda nao
conseguimos prever as consequéncias na totalidade. O prdprio Turismo de Portugal,

neste caso a Entidade Regional do Turismo do Centro de Portugal — Turismo do Centro
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de Portugal (TCP) apelou acima de tudo a seguranca de cada um, com uma promogao
em video altamente elogiada no estrangeiro. Apela-se agora como um todo ao turismo

nacional e ao crescimento do turismo de hdspedes residentes.

Esta é a altura para o sector do turismo se reinventar, e talvez até colmatar algumas das
maiores criticas feitas ao crescimento continuo do turismo. O caso do AL é o primeiro
exemplo, “Quem apostou no AL procura agora alternativas, como a venda de ativos ou
a sua colocagdo no mercado de arrendamento de longa duragdao. Quem dele dependia
para escoar produto reabilitado, vé-se com ativos desvalorizados e com menor procura.
Quem nele pensava apostar, retrai-se agora, fruto da elevada incerteza e risco que
enguadra o sector”. (Publico, 2020) Esta é a oportunidade de voltar a apostar em
programas de renda acessivel e trazer de volta residentes ao centro histérico
nomeadamente de Lisboa e Porto que tém vindo a ter os seus residentes cada vez mais

expulsos para as periferias.

8. Panorama atual e tendéncias para o futuro — Baixa Pombalina.

Esta pandemia veio por um travao no crescimento do turismo em Portugal, o qual, como
vimos referindo, mostrava uma forte evolucdo positiva de todos os indicadores até
2019. Verificamos agora um recuo em todos os indicadores e um impacto negativo
significativo neste sector, considerado um dos principais contribuintes do crescimento
do PIB portugués. O ano 2020 vai ficar marcado com o inicio desta pandemia do Covid-
19 e o inicio de mais uma crise econdmica em Portugal e no mundo. A crise econdmica
provocada pelo Covid-19 veio mostrar a enorme dependéncia do sector do turismo
como a maior atividade exportadora do pais. Segundo o INE (2020) em 2019, as receitas
geradas pelo turismo resultaram num contributo de 8,7% no PIB portugués. Essa
dependéncia faz-se agora sentir nas principais zonas recetoras de turistas do pais.
Falamos aqui do Algarve, da Madeira, os Acores, Lisboa e Porto que tem ainda de lidar
com as alteragdes constantes dos mercados emissores como o Reino Unido, Franga e
Espanha que se encontram-se ainda a levantar medidas e restricdes de circulagdo. A

medida que a situagcdo vai evoluindo muitos vém-se obrigados a recuar em
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determinadas medidas, como aconteceu com o Reino Unido ou a Irlanda que
declararam a necessidade de quarentena obrigatdria a todos os turistas que visitavam
Portugal, essa obrigatoriedade foi mais tarde levantada no final de agosto permitindo
algum entusiasmo do sector, nomeadamente no Algarve onde sentiram claramente os
efeitos destas restricdes. A recuperacdo da mobilidade esta no centro da recuperacao
do turismo, e enquanto os paises tiverem necessidade de impor determinadas restricdes
neste sentido vai ser de extrema dificuldade o sector do turismo comecar a recuperar
de uma forma estdvel e continua, ndo sé pela impossibilidade de se deslocarem como
também pela forma como minam a sensacdo de seguranca por parte dos turistas para
com os paises que visitam. O turismo vai ter que sofrer uma restruturacdo e adaptar-se
as novas realidades no sentido de se tornar mais diversificado e mais sustentdvel, e para
isso é necessario que os paises definam estratégias conjuntas nesse sentido, contudo
“As the pandemic wanes, the world will be poorer and more divided, which is not a recipe
for a strongrebound in the tourism economy let alone a coordinated, strategic effort to

transform it toward sustainability.” (Hall, et al., 2020)

As dificuldades sdo muitas e este tipo de restricdes prejudicam ndo sé a imagem de
Portugal enquanto destino turistico, transparecendo uma ideia de inseguranca, como
todas as regides que contavam sobretudo com o periodo do verao para tentar recuperar
algum prejuizo, como é o caso do Algarve, onde os estabelecimentos hoteleiros, as
unidades de alojamento local, a restaura¢dao e o comércio local tiveram lotagdes muito
abaixo do expectdvel. Prevé-se um verdo duro e abaixo daquilo que era esperado,
mesmo em situagao de COVID-19, e ainda uma recuperacgao lenta do sector que mais
contribuiu para o crescimento da economia portuguesa. Numa tentativa de
restruturacdo e reinvencao surgem diversas iniciativas para delinear estratégias de
desenvolvimento do sector e colmatar esta dependéncia caracteristica de varias zonas
portuguesas, entre elas a nossa zona de estudo a Baixa Pombalina. S3o varias as
medidas, campanhas e propostas que estdo a ser postas em marcha para recuperarmos
alguma normalidade dentro deste que é um dos sectores mais afetados por esta crise
global. Cada regido estd a desenvolver campanhas para dinamizar e captar o turismo
interno com iniciativas que promovem o consumo dos produtos nacionais para que

possamos ajudar o sector e o pais a recuperar das graves consequéncias econémicas
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que se estdo e irdo fazer sentir nos préximos tempos. Uma das maiores dificuldades
previstas é a de ultrapassar o sentimento de insegurancga trazido pela Covid-19 “O
turismo tem que ver com mobilidade e interacdo social e, na falta de meios
farmacéuticos especificos para prevenir e combater a nova doencga, a imobilidade e o
distanciamento fisico sdo as solucdes de recurso.” Na tentativa de combater esse
sentimento e de assegurar determinadas condi¢des o TP apresenta o simbolo
Clean&Safe, sindnimo de cumprir os requisitos de seguranca e higiene definidos pela
Autoridade Nacional de Turismo segundo as diretivas da DGS. Este simbolo tem uma
validade até abril de 2021 estando os estabelecimentos sujeitos a auditorias em
articulagdo com a ASAE de forma a garantir o cumprimento de todos os requisitos. Esta
certificacdo ndo so diz respeito a normas de higiene e segurangca como também de

formacao de colaboradores para o respeito e cumprimento das novas normas.

Contudo, parece-nos importante tentar prever algumas das tendéncias referentes aos
mercados internacionais, que ndo deixam de ser a principal fonte e os maiores
consumidores de turismo em Portugal. Por enquanto, verificam-se campanhas para
incentivar o turismo nacional, mas é absolutamente necessaria uma estratégia
coordenada entre as varias entidades responsaveis, de forma a garantir a seguranca de
todos os intervenientes e no momento indicado uma campanha de divulgacdo a nivel
internacional demonstrando um destino que é seguro visitar. Como referido
anteriormente, alguns dos paises europeus decretaram quarentena obrigatéria para os
visitantes dos paises considerados de alto risco de contdgio. Infelizmente, Portugal tem
estado presente em alguns desses casos, como o caso do Reino Unido um dos principais
mercados emissores do turismo portugués. Tendo em conta que estas restricdes se
esperam temporadrias, é fundamental pensar numa reabilitacdo da imagem dos
principais destinos em Portugal. A data de inicio de setembro, aproximamo-nos cada vez
mais daquilo que muitos apelidam de uma 22 vaga, o nimero de casos aumenta em toda
a Europa, contudo como ja referido anteriormente, vivemos uma situacdo alteravel de
dia para dia. Toda a situacdo que vivemos é completamente mutdvel, e exige uma
capacidade de adaptacdo da parte de todos os intervenientes, é fundamental criar
estratégias que permitam o funcionamento dos varios sectores e as fronteiras abertas

mesmo em caso de uma 22 vaga. Nenhum pais consegue suportar uma nova paralisacao
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e torna-se necessario aprender a viver com a nova realidade, Bruxelas apela agora a um
melhor entendimento entre paises de forma a ndo fechar fronteiras unilateralmente,
permitindo assim o acesso livre, mas informado entre toda a unido europeia através de
um sistema que permita identificar os paises de maior risco de contagio e uma
obrigatoriedade ou ndo de testes e quarentena. Esta instabilidade e inseguranca faz
parte do nosso novo dia-a-dia, as medidas de seguranc¢a sao adaptadas e reajustadas
dependendo da evolucdo epidemioldgica de cada pais. A regido de Lisboa e Vale do Tejo
tem sido diariamente classificada como o epicentro das infecdes de COVID-19 em
Portugal. Prevé-se que os centros urbanos, onde existe uma maior concentracdo de
pessoas, bens e servicos (um ponto atrativo até a época) sejam das zonas mais afetadas

pelas novas tendéncias dos consumidores.

Tendo em conta o sentimento de inseguranca, é razoavel pressupor que os turistas que
gueiram visitar Portugal procurem destinos mais isolados onde exista um menor risco
de contaminacdo. Eduardo Miranda, presidente da Associacdo do Alojamento Local em
Portugal, em entrevista & Radio Renascenca® reconhece que as taxas de ocupacio nas
zonas urbanas representam ainda um quadro muito negro para o sector, e refere ainda
como um sinal interessante o aumento da procura de propriedades de AL em areas mais
isoladas. Contudo, alerta para o facto de ainda ndao ser um dado significativo por se
tratar de um segmento ainda com pouca oferta, mas com potencial para no futuro ser
uma oportunidade. Ja no estudo de Brito-Henriques, et al. (2020) é visivel uma clara
preferéncia por parte dos portugueses para com Hotéis que garantam as condicoes de
seguranca e apresentem o simbolo Clean&Safe. Esta alteracao das tendéncias pode ser
uma oportunidade para promover o turismo no interior, ao mesmo tempo que 0s
grandes centros urbanos terao de viabilizar novas formas de se readaptar a nova

realidade.

O estudo desenvolvido sobre os Danos Reputacionais e Efeitos da Pandemia nos Planos
de Férias e Viagens mostra que as cidades e os cruzeiros sao os segmentos que mostram

maiores danos reputacionais relativamente a pandemia. (Brito-Henriques, et al., 2020)

% https://rr.sapo.pt/2020/06/16/economia/alojamento-local-milagre-na-gestao-da-covid-19-pode-dar-
vantagem-a-portugal/noticia/196345/, [Acedido a 31 julho de 2020]
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Os grandes centros urbanos vdo ter maiores dificuldades em recuperar devido a
instabilidade e sensacao de inseguranca, Lisboa enquanto destino turistico enfrenta
uma dificuldade acrescida visto até a data ser a regidao mais afetada pela COVID-19 e
ainda estar a lidar com pequenos surtos e um crescimento diario entre os 0,6% e 0,8%.
No estudo mencionado acima, com uma amostra de 658 inquiridos é demonstrado que
de um modo geral as pessoas ainda estdo a tentar perceber os impactos que virao desta
crise global, mostrando alguma indecisdo e ambivaléncia sobre o que serdo as
tendéncias para o futuro. Mostra ainda aquela que temos vindo a apontar que tem sido
a resposta a curto prazo a esta pandemia, designadamente, uma tendéncia em desistir
ou cancelar viagens para o estrangeiro procurando o turismo doméstico como
alternativa. Em resposta a questdo se a Covid-19 veio mostrar que devemos evitar férias
nos periodos do ano com muita procura as respostas mostraram-se muito equiparadas,

mostrando alguma incerteza ainda sobre o tépico.
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Figura 9 -Em resposta a se devemos passar a evitar férias em época alta. Fonte: (Brito-Henriques, et al., 2020)
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E importante realcar que a “reabilitacdo da imagem” de Lisboa enquanto destino
turistico é um fator fundamental, Lisboa e Vale do Tejo tem sido o alvo de maior nimero
de casos, mas é importante referir que sao os arredores de Lisboa, Odivelas, Amadora,
Sintra, Loures os concelhos mais afetados. A zona turistica de Lisboa tem um numero
muito reduzido de casos e tem sido afetada pelo impacto negativo trazido pela
concentracdo de casos nas periferias da capital e pela exposicdo mediatica a que tem

sido sujeita.
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A restauragdo e a hotelaria tém vindo a verificar taxas de ocupag¢ao muito abaixo do
expectdvel e muitos estabelecimentos hoteleiros preferem ndo abrir para ndo terem
mais prejuizo. Para este tipo de estabelecimentos conseguirem manter-se em
funcionamento tém de investir de forma a garantir as normas de seguranca exigidas. Ao
mesmo tempo que estes estabelecimentos lidam com um maior investimento, lidam
também com a diminui¢do da procura. Medidas como o lay-off simplificado, que sera
prolongado e adaptado, sdo o que mantem muitas destas empresas em funcionamento,
contudo, infelizmente uma grande parte ndo ird conseguir sobreviver. Muito do
comércio local da Baixa tera de se reinventar para poder resistir, sdo muitas as lojas de
recordagdes com venda de produtos regionais, souvenirs e artesanato que tém como
principal mercado os visitantes estrangeiros e encontram-se agora perante uma

situacdo muito complicada. *° (Vis3o, 2020)

A UACS completa 150 anos e representa 60% a 80% dos comerciantes da zona de Lisboa.
Em 2019 registaram-se 810 novos estabelecimentos, grande parte restaurantes, mas
também muito comércio. Nas primeiras semanas de desconfinamento, existiram lojas
que ndo receberam um Unico cliente. Lourdes Fonseca afirma ainda que muitas
escolheram ndo voltar a abrir de todo com medo de endividamento ou agravamento de
situagdes econdmicas ja complicadas, cerca de 100 lojas contactaram a linha de apoia
da UACS (que fornece, entre outros apoios, apoio juridico) com pedidos de informacao
sobre como proceder ao encerramento de contas e insolvéncia. A palavra de ordem para
os proprietarios destes estabelecimentos é a sobrevivéncia, através de recursos como o
lay-off ou pedidos de moratdrias para que possam ultrapassar este periodo conturbado
e mais tarde possam comegar a crescer novamente. Para Lourdes Fonseca, ndo é um
cenario positivo, temendo que mais de uma centena de lojas ndo resista as dificuldades
financeiras provocadas por esta pandemia, mas afirma ainda que, “Mas, como em tudo,
ha aqui uma regeneracdo, e penso que outro tipo de negdcios vai ser descoberto ou

reinventado.” (Visdo, 2020)

10 A Presidente da Unido de Associacdes de Comércio e Servicos (UACS) Lourdes Fonseca, afirma em
entrevista a Visdao que uma grande parte do comércio local na zona de Lisboa dependia 90% do turismo
e que por isso a situagcdo é muito preocupante para os proprietarios destes estabelecimentos.
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Como mencionado antes, os centros histdricos e areas urbanas estdo a ser das zonas
mais afetadas por esta pandemia. Fala-se em quebras que rondam os 80%/90% a nivel
do AL, e o comércio local esta em luta pela sobrevivéncia com gravissimas dificuldades
econdmicas. Parece-nos que esta instabilidade que vivemos, a realidade do panorama
se alterar muito rapidamente faz com que ndo se possa ainda falar de uma recuperacao,
nao existe ainda uma confianga e seguranca assegurada para que as pessoas regressem
aos seus habitos de viajar como verificdvamos antes da pandemia. Poderemos observar
melhorias localizadas, mas a um nivel global é visivel que os centros urbanos e os centros
histéricos so poderdo falar de uma retoma a nivel do sector do turismo quando existir
uma solucdo definitiva que devolva a seguranca e confianga em viajar para este tipo de
destinos. No entanto, conforme Lourdes Fonseca afirma acima, existe aqui uma
oportunidade de regeneracdo. Verificamos isso em varios sectores, como é exemplo da
restauragcdo, comegamos a ver nascer pequenos negocios ou até negdcios que ja
existiam, mas que se adaptaram, que surgiram como apoio durante a pandemia, com
um novo conceito com uma vertente soliddria, que viram uma oportunidade de fazer
chegar bens essenciais a pessoas com maiores dificuldades de mobilidade ou a grupos
de risco maior. Existe aqui também uma oportunidade para novos negdcios, novos
conceitos que instiguem a competitividade e diversidade do comércio local. Tal como
também podemos falar das novas oportunidades a nivel da crise habitacional vivida no
centro histérico de Lisboa, com novas possibilidades para o arrendamento, seja através
de conversdo do AL ou através de apoios gerados pelas plataformas do governo,
prevéem-se com esta crise, que surjam novas condi¢des para o regresso da habitacao a

estas areas.

Esta crise gerada pela COVID-19 criou uma oportunidade para aquilo que era
considerado um dos objetivos da Camara Municipal de Lisboa, atrair jovens e classe
média para o centro de Lisboa. Ja tinhamos verificado acima iniciativas como os

|II

programas da “Programa Renda Acessivel” e ainda “Habitar o Centro Histdérico” que ja
reunem mais de 10 mil candidaturas e verificamos agora uma nova oportunidade que é
converter os estabelecimentos de Alojamento Local em aluguer de longa duragdo. O
sector imobilidrio tem sido um dos mais falados, previa-se uma descida de precos no

arrendamento e na venda de propriedades, porém tem-se verificado que ndo é bem
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essa a tendéncia, pelo menos ndo para ja, como se esperava. Verifica-se acima de tudo
uma grande incerteza por parte dos proprietarios. Lisboa tinha uma parcela enorme de
investimento estrangeiro no mercado imobilidrio, fator que fez subir os precos
especulativos, contudo, agora sem esse investimento prevé-se uma descida de pregos.
O Alojamento Local torna-se o grande prejudicado nos centros urbanos, e
nomeadamente em Lisboa e na Baixa Pombalina, muitos sem nenhuma reserva nem
previsdes de alteracdes comecam a pensar em outras oportunidades. A opcao de venda
torna-se complicada visto que terdo de enfrentar a baixa de pregos que se prevé e por
isso muitos dos proprietarios eventualmente, terdo de optar por converter os AL para
arrendamento de longa duracao e tentar usufruir dos beneficios criados no Orcamento
de Estado. Numa altura em que o turismo ndo se esta a provar como um sector lucrativo,
os proprietdrios do Alojamentos Local tentam fugir a crise colocando os seus iméveis no
mercado de arrendamento de longa duracdo. E claro que esta reconversdo nio se faz
de um momento para o outro, até porque pode vir a implicar obras ou reajustes que
acarretam custos econdémicos, de forma a criar as condi¢Ges necessdrias para os
arrendatarios. Ainda ndo foi tracada qualquer estratégia por parte do Governo neste
sentido, contudo o primeiro-ministro Anténio Costa afirmou em debate quinzenal a 3
de junho de 2020 a possibilidade de “uma linha direcionada especificamente a
reconversdao de habita¢des afetas a Alojamento Local para a sua reconversao para
arrendamento acessivel de longa duracdo, por forma a aumentar o numero de fogos
disponiveis no mercado de arrendamento” 1! A Baixa Pombalina, sendo uma das zonas
de Lisboa onde o Alojamento Local tem uma maior expressao, torna-se uma potencial
zona onde se poderad combater a tendéncia de continua perda populacional para passar
a atrair novos arrendatarios e conseguir um equilibrio entre as suas fun¢gdes comerciais
e habitacionais. A CML langou no final do ano de 2019 a Plataforma Online “Habitar
Lisboa”, aqui estdo englobados os programas de renda acessivel e arrendamento
apoiado, entre outros como a nova iniciativa Renda Segura aprovada a mar¢o/2020.
Trata-se de um programa destinado aos proprietarios que consiste em arrendar as casas
dos mesmos e subarrenda-las através do programa Renda Acessivel, aproveitando as

isencdes fiscais de IRS, IRC e IMI; este programa estara em vigor até 31 de dezembro de

11 Anténio Costa, citado em (Renascenca, 2020) https://rr.sapo.pt/2020/06/03/economia/governo-
promete-linha-para-converter-alojamento-local-em-arrendamento-acessivel/noticia/195369/
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2021. A sua apresentagao teve lugar a 18 de maio, na mesma data que abriram a
primeira fase das candidaturas e veio apresentar-se como uma solugao aos proprietarios
de AL que estdo a viver as dificuldades econédmicas causadas pela pandemia. Além das
isengdes fiscais a CML garante também a isen¢ao do pagamento da mais-valia praticada
aquando a cessacdo de atividade para os proprietarios de AL que convertam os seus
imdveis em arrendamento habitacional e a devolugdo do imdvel no final do prazo em
condicbes equivalentes as verificadas no momento da celebragdo, contudo, exige um
prazo minimo de arrendamento de 5 anos para os imoveis que entrem no programa
Renda Segura. A primeira fase de candidaturas terminou a 03 de julho de 2020, com 177
candidaturas das quais, 45 provenientes de AL e 83 de casas particulares. A segunda fase
de candidaturas terd lugar de 15 de setembro a 31 de outubro de 2020. O numero
reduzido de candidaturas vem reforgar a incerteza por parte dos proprietarios de AL que
estardo ainda a tentar perceber como se vai desenrolar a situagdo. No caso especifico
de Lisboa, os baixos nimeros de aderéncia justificam-se com uma série de fatores sendo
o principal o facto de existirem as zonas de conteng¢ado que nao permitem novos registos,
o que significa que os proprietdrios que cessem 0s seus servicos nessas zonas poderao
mais tarde ndo conseguir voltar ao AL. No entanto, a propria ALEP reconhece as
vantagens do programa e admite que no final do ano poderemos ver outros niveis de
interesse e adesdo. As alternativas que se encontram disponiveis de momento é o
chamado mid-term, no entanto ndo serd suficiente e o AL terd de abrir a porta ao
arrendamento de longa duracdo seja através de meios privados ou com o apoio de
programas do Estado como é o caso do programa Renda Segura. Em relagdo a esta
transicdo o presidente da ALEP afirma que seria irrealista ndo considerar esta opc¢ao e
que é fundamental para o equilibrio de um sector que ja vinha tendo uma oferta
sobredimensionada com necessidade de adaptacdo. O facto desta flexibilidade por

parte do AL ser possivel é uma das principais vantagens do sector.

O facto de ficarem fidelizados contratualmente pelo periodo minimo de 5 anos torna a
adesdo ao programa Renda Segura condicionante principalmente nas zonas de
contencdo absoluta de Lisboa. A incerteza de como ira recuperar o sector é ainda um
dos fatores para a baixa adesdo a este programa, contudo iremos ver parte da evolucao

da situacdo com a 29 fase de candidaturas. Em entrevista a Eduardo Miranda (Anexo 1),
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presidente da ALEP, licenciado em Gestdo titular de AL desde 2009 e empresario na area
do franchising, criagdo de empresas e empreendedorismo, clarificdmos algumas das

insegurancas sentidas por parte dos proprietdrios de AL.

Foram abordados temas como alternativas para sobreviver nesta crise, a transi¢ao para
arrendamento de longa duragdo e também aquilo que é a realidade de um sector onde

grande parte dos seus operadores estdao desprotegidos e sem apoios.

J4 mencionamos acima um dos principais obstdculos para a adesao do programa Renda
Segura, em entrevista a Eduardo Miranda percebemos que a ALEP ndo fecha as portas
a esta oportunidade, muito pelo contrario, considera-a importante para o equilibrio do
sector. No entanto, os proprietdrios do AL ndo querem ser obrigados a esta transicao
por falta de apoios ou de outras alternativas. A maioria dos proprietarios do AL
encontram-se desprotegidos perante um sistema que nao alcanga proprietarios em
nome individual, a pandemia veio enaltecer aquela que é a grande fragilidade do sector.
Verifica-se um cenario muito complicado para os proprietdrios que se tém visto até
entdo sem qualquer tipo de apoios. Solu¢des como o mid-term (contratos de curta
duracdo que podem ir dos trés aos seis meses), tem sido para muitos o principal apoio,
uma solucdo que ndo condiciona os proprietarios de AL a abdicarem do seu registo e
qgue lhes da algum tempo para reavaliar a situacdo. O arrendamento de longa duracdo
era uma esperancga de muitos relativamente ao AL, contudo ha ainda obstaculos a serem
ultrapassados relativamente ao pagamento obrigatério da mais-valia aquando cessacao
dos servicos, a inseguranca sentida relativamente a legislacdo erratica por parte do
governo e a falta de protecdo dada aos proprietarios nos ultimos anos sentindo que
poderdo ficar presos a condi¢bes pouco atrativas durante um longo periodo ou até
mesmo para sempre. E ainda um outro fator, a perda de uma profissdo e do rendimento
mensal de muitos, o medo de ter de voltar a um mercado de trabalho com poucas
oportunidades e ter que redescobrir uma nova carreira. Apresentada em anexo, a
entrevista a Eduardo Miranda clarifica uma série de questdes relativamente a situacao

atual para o AL, que como para muitos sectores do turismo é ainda muito incerta.

Conforme mencionamos acima, vivemos uma situacao mutavel de dia para dia, e até ser
descoberta uma solugao definitiva como a vacina, ndo podemos falar de uma retoma
para o sector do turismo. Podemos sim adaptarmo-nos a esta nova realidade, como
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mencionamos acima, sé se espera uma retoma do crescimento do sector a partir de
2022 ou 2023, iremos ultrapassar uma crise econdmica brutal da qual ainda nao
podemos prever tendéncias. No entanto, o turismo é um sector fundamental e o
sustento de muitas familias portuguesas, resta esperar que os apoios cheguem a todos
eles e sejam adaptados aos que mais precisam de forma a que os mesmos possam
sobreviver a esta queda e retomar a sua atividade assim que possivel. Parece-nos
fundamental aproveitar esta oportunidade para readaptar o sector, conforme temos
visto ao longo do verdao de 2020, esta foi uma oportunidade de investir no turismo
nacional, como temos vindo a referir ao longo do trabalho, Portugal é um pais
diversificado, inovador e com diversas oportunidades de mercado que devem ser
aproveitadas. Tal como a questdo da habita¢do nos centros histdricos, um problema ja
muito falado, que vé agora uma oportunidade junto dos proprietarios do AL de colmatar
as falhas do sistema de habitacdo, uma oportunidade tdo precisa para a comunidade
como para o proprio AL. Esta é uma oportunidade de encontrar algum equilibrio que é

fundamental para a sustentabilidade do sector.
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9. Consideragdes Finais

Principais conclusdes

Esta investigacdo sofreu algumas alteragdes em relagao aos objetivos iniciais propostos.
Era nosso objetivo avaliar os principais impactos percecionados pelos
residentes/comerciantes relativamente ao aumento do turismo verificado nos ultimos
anos, com a pandemia gerada pela Covid-19 ndo sé esse aumento do turismo se tornou
um fator irrelevante como quase o erradicou no centro de Lisboa e nomeadamente na
zona da Baixa. Além disso, tornou-se impossivel, por diversas razées, o contacto pessoal
com os principais intervenientes do dia-a-dia da Baixa Pombalina. A partir dai
recorremos a outros recursos para conseguir fundamentar a nossa investigacdo.
Recorremos principalmente a estudos feitos previamente a esta situacdo e a noticias
relevantes e atuais que retratam a situacao volatil e mutdvel que vivemos nos dias de

hoje.

Verificdmos que o crescimento do interesse por zonas histéricas tem levado ao
alargamento da atividade turistica e a uma oferta mais dindmica e equilibrada de
Portugal enquanto destino turistico. Este interesse turistico nos centros histéricos veio
nao s6 servir como ferramenta no combate a sazonalidade caracteristica do pais, como
também ajudou a promover beneficios econdmicos locais e a atuar muitas vezes como

impulsionador da conservacao e reabilitacdo urbana.

N3o obstante, conseguimos percecionar e evidenciar os principais efeitos positivos e
negativos que o aumento recente do turismo trouxe. As dinamicas urbanas que nas
ultimas décadas se fizeram sentir na Baixa criaram um conjunto de situacbes de
abandono e degradacgdo. O turismo veio alterar essa tendéncia, e ndo sé proporcionou
a reabilitacdo da imagem da Baixa com o investimento feito nos edificios degradados e
abandonados, como dinamizou o comércio e as atividades praticadas na zona. Apesar
disso, e conforme mencionado acima, esta nova dindmica da Baixa Pombalina n3do fez
desaparecer problemas ja antigos, como de facto veio acentua-los e dar-lhe uma outra

proporcdo como é o caso da continua perda de fungdes habitacionais que ai se verifica.

Com um baixo niumero de residentes e uma perda brutal das funcbes residenciais este

tem se vindo a tornar um dos principais problemas da Baixa. Verificamos que a Baixa
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nao recupera as suas fungdes habitacionais, mas antes concentra a sua maior fonte
econdmica junto do sector do turismo, com a Restauragao, a Hotelaria e o Alojamento
Local, provocando um desequilibrio de funcées numa das zonas histéricas e centrais de
Lisboa e demonstrando assim a sua fragilidade em situa¢des de crise como a que

vivemos atualmente.

Um destino sustentavel ndo é aquele que vive apenas de uma atividade, mas sim o que
encontra um equilibrio entre todas as fungdes presentes no mesmo. Posto isto, o
turismo tornou mais evidentes problemas sistémicos que existiam anteriormente, mas
veio também servir de motor para o crescimento econdmico daquela que é a zona da
Baixa Pombalina e veio contribuir para a reabilitacdo de diversos edificios e areas ja ha
muito degradadas e desvalorizadas. Sabemos que em 2018, 82 edificios viram o seu
estado de conservacdo melhorado com o intuito de passarem a ser usados como
estabelecimentos de Alojamento Local e isto apenas na zona da Baixa Pombalina,
Avenida da Liberdade e Avenida Almirante Reis. Foram varios os hotéis que viram no
novo panorama imobilidrio uma oportunidade de expandir, € como mencionado ao

longo do trabalho foram muitos os edificios recuperados da Baixa Pombalina.

Apesar disso, os novos problemas causados pelo desenvolvimento do sector,
nomeadamente no que diz respeito a mobilidade pedonal e dos transportes publicos na
Baixa, sdo também problematicos. O trafego dos transportes publicos ligado as novas
modalidades vistas em Lisboa, os Tuk-Tuk, as bicicletas e trotinetas careciam de
vigilancia e regulamentac¢ao, provocavam muitas vezes o constrangimento do transito e
uma enorme concentracdo de pessoas que acabava por dificultar a circulacdo aos
restantes veiculos que usufruem da zona. As propostas para proibir a circulacdao de
determinados veiculos na Baixa com a criacdo da nova ZER (zona de emissGes reduzidas)
Avenida-Baixa-Chiado, bem como a obrigatoriedade de serem elétricos nalgumas zonas,
poderdo vir a ser um caminho para uma melhor circulacdo da zona e uma menor pressao
sobre os residentes relativamente a este assunto. Lisboa é a Capital Verde Europeia 2020
e a aplicacdo do projeto ZER tem como objetivo melhorar a mobilidade da zona da
Avenida-Baixa-Chiado bem como reduzir as emissdes de CO2 em 60% até 2030. As
medidas propostas ndo sdo ainda consensuais e carecem de algum reajuste de forma a

satisfazer as necessidades dos residentes, contudo, a reducdo da poluicdo e do
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congestionamento, a par da melhoria da qualidade de vida, sao prioridades para estas

novas propostas.

Com esta nova realidade causada pelo Covid-19 tudo se veio alterar. Ndo podemos
simplesmente avaliar os efeitos positivos ou negativos junto dos atores principais da
Baixa porque vivemos atualmente uma situacao de incerteza e de grave crise econémica
para muitos dos proprietarios, comerciantes e investidores da Baixa Pombalina. E ainda
muito cedo para ditar as tendéncias a longo prazo. Ndo sabemos de que forma este
travao no crescimento do turismo nos centros urbanos vai afetar os destinos
futuramente. Percebemos que neste momento existe talvez uma tendéncia em evitar
grandes centros urbanos e procurar destinos mais isolados, contudo também é algo que
que observamos esta época de verdo e também por na generalidade existir uma procura
maior por destinos de sol e mar. No momento, e tendo em conta a informacdo reunida,
sabemos que muitos dos proprietarios estdo em risco de fechar e que ndao sé nao
recuperaram da paralisacdo sentida em margo como também continuam sem conseguir

garantir a continuidade dos seus negdcios.
LimitagOes da investigacao

Como referido anteriormente, o facto de toda a nossa realidade ter sido de um
momento para o outro completamente alterada devido a situacdo do Covid-19 foi a
principal limitacao desta investigacdao. Nao sé ndao conseguimos ter o contacto pessoal
com os principais atores que interagem na Baixa Pombalina, de forma a termos uma
percecdo daquilo que sdo os efeitos mais sentidos por eles. Como também esses
préprios efeitos foram completamente distorcidos uma vez que muitos deles neste
momento passam por uma enorme dificuldade econdmica tendo em conta a situagao
gue vivemos hoje. Nao sdo apenas os que vivem do turismo que estao a ser afetados,
esta é uma crise sanitdria sem precedentes, que afetou todos a nivel econdmico e social.
Muitas vezes as percec¢des dos efeitos do turismo estdo diretamente ligadas com o
proveito que esses mesmos individuos retiram do sector. Quanto mais beneficiarem
com o sector maior é a tendéncia de sentirem mais os efeitos positivos, ao contrdrio
igual, quanto mais constrangimentos com situacdes relacionadas com os turistas maior
é a probabilidade de sentirem algum incdmodo e desagrado para com os mesmos. Numa
situacdo em que o pais e 0 mundo se preparam para uma grande crise econdmica nao
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ha forma de avaliar esses efeitos de uma forma objetiva e imparcial. Esta nova realidade
veio alterar e de certa forma mudar um pouco a dire¢ao deste trabalho, numa fase em
gue precisdvamos de avaliar resultados, visto que fomos impossibilitados do mesmo.
Além desse facto, os mesmos efeitos que queriamos avaliar em situagdes normais de
crescimento e estabilizacdo do sector, deixaram de ter importancia numa situacdo de

grave crise para o sector do turismo.
Futuras linhas de investiga¢ao

Por tudo isto que temos vindo a referir neste ultimo capitulo, acreditamos que as futuras
linhas de investigacdo passardo muito por avaliar de que forma a situacdo da Covid-19
vem alterar as dinamicas dos turistas e o préprio sector em cada destino. Numa altura
em que o proprio pais se prepara para uma crise econdmica, é importante perceber que
tipo de apoios e incentivos irdo dar a um dos sectores que mais contribuiu para o
crescimento do PIB e que mais empregos gera. Como a maior atividade exportadora,
serd fundamental que o governo defina uma estratégia junto das entidades
responsaveis para o papel do turismo na recuperacdao da economia. Nao sabemos ainda
como é que esta paralisacdo que vivemos e como é que a futura recuperac¢ao de cada
destino vai afetar aquele que é um dos sectores que mais tem crescido em Portugal.
Toda a situacdo provocada pela Covid-19 é mais uma vez, uma oportunidade de
reposicionar Portugal, de investir no turismo interno e de explorar diferentes destinos
no mesmo pais. Como ja referido, é também uma oportunidade para desenvolver um
novo papel para a habitagcdo em areas urbanas histdricas, como elemento essencial a
sua sustentabilidade, como esta crise veio demonstrar. Esta devera ser uma das linhas
de investigacdao e uma estratégia importante para as politicas urbanas. Temos um pais
maravilhoso, com o privilégio de ter uma variedade de destinos que permite uma maior
sustentabilidade do sector e uma menor concentracao do ponto de vista geografico.
Acreditamos que o caminho das futuras linhas de investigacdo passard muito por
perceber como é que em Portugal vamos usar esta situacao que nos foi imposta para

nos readaptarmos, para melhorarmos e para investir em destinos mais sustentaveis.
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Anexos

Anexo 1

Realizada em: 09/09/2020 — 11h30

Meio utilizado para a realizagao da entrevista: Webinar

Nome da pessoa entrevistada: Eduardo Miranda, presidente da ALEP
Guido de Entrevista:

Qual é a percec¢ao dos proprietarios de AL sobre estes apoios em vigor?

EM: Temos algumas caracteristicas muito especificas do AL, que dificultam que alguns
apoios sejam eficazes para os operadores do nosso sector. A maior parcela de
proprietarios de AL sdo particular, ndo se tratam de empresas mas sim de empresarios
em nome individual e portanto sem contabilidade organizada e é aqui que existe a maior
dificuldade, visto a maior parte dos apoios ndo chegarem a este publico. O Unico apoio
que efetivamente chega e também por nossa proposta nossa junto do primeiro-ministro
foi o microcrédito do Turismo de Portugal, numa ldogica de empréstimo com alguma
limitacdo para quem é empresario em nome individual e ndo tinha funcionarios
estdvamos a falar de 2200€ de empréstimo. Para esta parcela trata-se de uma ajuda de
1/2/3 meses, no fundo para sobreviver porque a maioria deste segmento vive do AL, é

0 seu préprio rendimento.

Todos os outros apoios que sairam, exigem contabilidade organizada, os tais fundos dos
empréstimos bancdrios, aquele Adaptar (programa para comprar materiais de apoio
sanitario) e isso excluiu por completo aqueles que ndo a tém. Relativamente aos apoios
da SS, a maior parte do sector estd desprotegida, porque 90% do sector estd em
modalidade de apartamentos e moradias (o mais comum), e essas modalidades foram
excluidas da SS acerca de 1 ano. Isto significa que ndo descontam, porque ndo podem,
e também ndo tém nenhum beneficio da SS, todos os apoios que foram criados nao se
aplicam porque obrigavam a ter um minimo de descontos, como foram proibidos de

descontar ndo conseguiram usufruir.

Estamos a discutir com o governo neste momento, e houve um compromisso da ministra

do trabalho, de incluir este grupo que é a maioria dos proprietdrios do AL, nos apoios
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extraordinarios que vao fazer para aqueles que estdao de fora do ambito da SS. Isso serd
importante, caso contrdrio a maior parte destas pessoas ndo tem os apoios para
trabalhadores independentes, visto ndo se aplicarem a estes proprietarios por nao
descontarem para a SS. Apoio de assisténcia a familia, ou até mesmo para aqueles que
tiveram doentes, ndo foram aplicados a este segmento. Este é um dos maiores
problemas do AL um tecido composto maioritariamente por empresarios
individuais/particulares que trabalham de forma profissional, descontam para o IRS,

mas ficam de parte da maioria dos apoios falados.

Depois temos, aqueles que sdo mais profissionais/empresariais, que tém pequenas
empresas na maior parte micro/pequenas empresas, para esses a maior parte utilizou
os fundos de empréstimo do Compete 2020, mas com algumas limitagcdes. As
microempresas podem ter até 2 milhdes de euros de faturacdo e estavam limitados ao
valor maximo de empréstimo que penso que sao 50 mil euros, entdo isso resolveu para
muitos pequenos empresarios a questdo da tesouraria dos préoximos meses, mas para
0s que ja tinham uma dimensdo maior, os 50 mil euros eram curtos para sobreviver
nessa época onde a faturacdo foi quase a zero. O outro ponto, bastante positivo que
salvou muitas empresas do AL, foi o lay-off, sem este apoio teriam fechado ou demitido
todos os funciondrios. Algo que nos preocupa porque o préximo lay-off que comegou
agora, vai em contraciclo com o AL e com o turismo em geral. Porque prevé uma retoma
de atividade que ndo estd a acontecer, que no caso do turismo sofremos com a
sazonalidade, temos normalmente uma queda de atividade nessa altura, reforcada
ainda por uma queda de atividade por causa da pandemia, portanto vai ser bastante
negativo, catastréfico nos préximos meses a questdo da faturacdo. Este novo lay-off vai
em contraciclo, pressupde que vamos recuperando aos poucos, e que, portanto,
também vamos ter mais despesas, e uma maior necessidade de pessoal, portanto vai
ser invidvel, e tenho receio que nos préximos dois meses comece a haver demissées,

porque este apoio ndo vai ser suficiente.

O que precisamos agora, ndo s6 o AL, mas o turismo todo, é de um lay-off adaptado as

caracteristicas e necessidades do turismo.

Agora os empresdrios em nome individual que nao estdo abrangidos pela seguranca
social, ndo sé ndao podem recorrer a apoios como o lay-off, como também nao tiveram
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direito a apoios dados a sécios gerentes das microempresas. Estes sdo os que estdo
completamente desprotegidos tendo o microcrédito sido o Unico apoio que tiveram e
gue é imperativo ser reforcado. Nem o Adaptar para comprar produtos de higiene, para
melhorar a qualidade do servico ou prepararem-se para o servico em época de

pandemia, nem isso eles tiveram acesso.

A ldgica dos programas de apoio foi pensada para empresas e é justificada com a
contabilidade, mas é preciso lembrar que os empresarios em nome individual sdo uma

parte importante do sistema econdmico que acaba por ficar de fora destes apoios.

N3o vai haver uma retoma progressiva, mas sim uma queda progressiva, portanto o que
precisamos é de uma extensao dos parametros do lay-off que tinhamos antes. Para os
particulares aquilo que a ministra se comprometeu foi a incluir os particulares nas
medidas de apoio extraordinario a quem estava de fora da SS, o que ja daria um alento
para os particulares pelo menos nos préximos meses. No geral, é fundamental que os
proximos apoios, microcréditos ou créditos normais tivessem uma componente de
fundo perdido porque aquilo que foi aproveitado até entao foi como empréstimo e tem
de ser devolvido. As empresas ja estdo ha praticamente 5/6 meses sem faturagdo e na
sua capacidade de endividamento maximo. Se de futuro sé estiverem disponiveis
modalidades de empréstimos, para muitos é preferivel pensar duas vezes se vale a pena

continuar.
JS: Comegam a verificar-se melhorias nas taxas de ocupag¢do do AL em Lisboa?

EM: Ha efeitos diferentes em segmentos distintos e com perfis diferentes. Ou seja,
tivemos algum alento no Algarve, mas foi temporario, tratou-se do més de agosto. Em
termos de ocupacdo, alguns conseguiram taxas razoaveis 60% a 80%, mas é importante
lembrar que este era o més com taxas de ocupacdo acima dos 90%, e era 0 més que
salvava a maior parte do ano. Ainda para mais, muitos tiveram de adaptar-se aos precos
para o mercado nacional, 2/3 eram clientes estrangeiros que n3o vieram na sua maioria
e para adaptar para o mercado nacional tiveram que adaptar precos. O que significa um
ajustamento de 5% dos precos, o que na pratica resulta numa faturacdo das empresas

de cerca de 40%/50% em relagdo ao ano anterior. O auge do més de agosto foi um
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alento, houve alguma faturacdo pelo menos, mas ndao permite que se preparem para o

que vem ai, que é o inverno.

Nos centros urbanos, tem estado bastante mal desde o principio, com pequenos sinais
de melhora agora em agosto, mas estamos a falar em vez de 90% de queda tiveram 80%
de quebra de faturagao. Os mais dinamicos, mais profissionais, com um portfolio variado
a nivel de valores, tiveram quebras de 70% da faturacdo e isso é a nata da nata, o que
se traduz numa média de 80% de quebra no sector. Nos centros urbanos ndao vemos
grandes sinais de recuperacdo e nas praias é o problema da sazonalidade tipica que
guando chega agora a 15 de setembro a ocupacgao cai. Sendo que aquilo que em alguns
destes destinos como no Algarve compensava era os clientes estrangeiros considerados

seniors, pessoas ja de 32 idade que ficavam 2/3 meses o que ndo vai acontecer este ano.

O Unico sinal positivo que tivemos aqui foi zonas do interior, propriedades com mais
estruturas, piscinas nas zonas mais isoladas, foram umas das tendéncias agora do verao,
quase como uma espécie de extensao de confinamento nas ferias, as pessoas em vez de
fazerem férias em casa, a medida que foi desconfinando mantiveram a mesma légica
mas ficando numa propriedade sé para eles, fechada, numa zona mais isolada do
interior, isso refletiu-se numa procura maior no interior norte, centro e Alentejo fora
das grandes movimentacées dos centros e dos grandes destinos de praia. Contudo, isso
em termos de turismo como um todo representa cerca de 5%, é bom, é simpatico e um
sinal de que estes destinos estdo a ser destacados, ajudam a descentralizar, mas a curto-

médio prazo tem pouco efeito.

JS: Até pode ser uma oportunidade para o futuro para destacar mais estes destinos do

interior nao?

EM: Pelo menos abriu os olhos para as pessoas experimentarem, mas se me perguntar
se quando isto voltar ao normal os portugueses vao continuar a achar graca a estes
destinos? N3o sei, mas pelo menos tiveram uma experiéncia diferente e pessoas que
ndo escolheriam estes destinos e iriam para o estrangeiro e para a praia,
experimentaram e até acharam graca e talvez até tenham descoberto um novo formato
para juntar a familia. No seu todo é positivo, mas ndo sabemos o que vai ficar e sé depois

€ que vamos saber em termos de habitos.
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JS: Que outras alternativas estao disponiveis para os proprietarios de AL nas zonas

urbanas que nao converter os alojamentos para aluguer de longa durag¢ao?

EM: Pela oportunidade que existe, e pelo problema que existe de habitacdo por todo o
pais criou-se um apetite muito grande de aproveitar as propriedades que estdo paradas
para arrendamento de longa dura¢dao. Mas ha uma série de obstaculos aqui, ndo temos
problema algum com esta questdo e vemos esta flexibilidade de optarem por esta
migracao como algo natural e até sauddvel e alids essa é uma das maiores vantagens do
AL. Sempre destacamos que num influxo do turismo, ou num problema (nunca
imagindmos isto como é obvio) mas até num ajuste normal de mercado, estava a haver
um crescimento muito grande da oferta nos ultimos dois anos e a procura ndo estava a
acompanhar e por isso teria que haver um reajuste, o AL tem essa vantagem competitiva
gue é rapidamente procurar outros usos, estudantes, mid-term, long-term, isso nesta
fase tem que ser falado e é uma mais valia que é boa para todos os lados, para o AL que
estd agora parado e tem de procurar outras alternativas, alguns até ja pensavam em sair

do AL e pode ser o empurrdo que faltava e também é bom para a propria sociedade.

Mas aqui ha ainda uma série de obstaculos a vencer, o primeiro deles é que a maior
parte destas pessoas tem vocacdo para o turismo, ndo era s6 uma forma de ganhar
dinheiro no final do més passivamente, é uma atividade de servicos e estas pessoas tem
paixao pelo turismo, portanto ao fazer esta opg¢do estdo a abandonar a atividade deles,

ndo se trata apenas de uma questdo econémica, é uma questdo de vida.

Temos muita gente nos centros urbanos que estavam ja em idade de pré-reforma que
ficaram desempregados com mais de 40, 50 anos e que muito sinceramente o mercado

de trabalho ndo tem capacidade de os absorver.

Ha ainda um outro fator no arrendamento que é um receio de fazer arrendamento de
longo prazo porque as regras estdo sempre a mudar e numa logica de protecao de
inquilinos tem se tomado decisdes completamente arbitrarias, onde certos senhorios as
vezes ficam presos por um longo periodo em condi¢des pouco atrativas. E isto causa um
medo enorme nos proprietdrios, onde muitas vezes se trata do Unico ativo que

conseguiram comprar na vida, isto ¢ um medo geral, e a culpa é essencialmente de uma
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politica dos ultimos anos muito erratica dos ultimos anos. As pessoas tém bastante

medo desta migracgao.

Por fim, temos um terceiro problema que é talvez o principal para os proprietdrios do
AL que é uma falsa mais valia, um posto ficticio onde quem abandona o AL, s6 pelo facto
de desistir da atividade tem que pagar imposto como se tivesse vendido o imdvel ao
preco do mercado atual. Isto é uma amarra que estd a prender muitos proprietarios do
AL, que ja tinham receio de fazer esta migracao definitiva, muitos tem medo de terem

de pagar este imposto que é completamente invidvel e levaria a faléncia muitas familias.
JS: Existem entdo aqui uma falta de apoio na legislagdo, que apoie os proprietarios?

EM: Existe uma falta de agdo mesmo, porque todos ja disseram que é algo ficticio, e
ninguém entende como é que alguém tem de pagar o imposto sem ter vendido o imével
so por ter desistido da atividade, um imposto que é desproporcional e absurdo, toda a
gente reconhece o problema, mas ainda nada acontece, falta agdo das respetivas dreas
do governo para encontrarem uma solucdo juridica/fiscal para resolver a questdo de

uma vez.

E uma opgdo que estd a ser ponderada, mas muito menos do que provavelmente seria

se ndo existissem estes obstaculos.

A principal solugao alternativa tem sido algo que chamamos de mid-term, sao contratos
de um, trés, seis, nove meses até um ano, normalmente entre trés e seis meses. Esta é
o tipo de solucdo que encontra aqui um meio termo razodvel para todos, ndo sdo
obrigados a abandonar a atividade do turismo e quem sabe pode retomar a atividade
daqui a seis meses, quando terminar o contrato e ndo ha o risco de estar a entregar o
préprio imdével num aluguer de duracao longa e depois ficar preso por alguma questao

da legislacdo ou alguma nova regra.

A opcdo de mid-term, é essencialmente virada para os estrangeiros, e alguns nacionais
com necessidade de habitacdo temporario por obras em casa, ou porque foram
deslocados profissionalmente, divorcios, mas maioritariamente estrangeiros que estdo
de passagem ou que se querem fixar aqui e precisam de 3/4 meses para se estabilizar e

procurar casa, némadas digitais.
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A mid-term ndao tem de momento nenhuma plataforma, direcionada para estudantes
talvez mais a Uniplaces, mas de resto os proprietarios estdo a usar as plataformas de
imobilidrio, idealista, entre outros. O que mistura um pouco com o arrendamento de

longa duragao.

JS: Quais é que sao os maiores custos para converter estas propriedades para

arrendamento de longa duragao?

EM: S3o poucos, a mais valia que faldmos antes nem é um custo, mas sim um obstdculo
intransponivel, ninguém vai gastar 20/30/40 mil euros num imposto ficticio para mudar
para ganhar 600€ ou 1000€ de receita por més. Fora isso, as propriedades estdo
perfeitamente adaptadas para isso, elas estavam pensadas na légica do turista e o
turista é bastante exigente e precisa de todos os equipamentos e toda a infraestrutura,
por isso é quase ao contrario, visto que no arrendamento muitas vezes as pessoas ja
tém as suas coisas e até se tem de retirar algumas. No mid-term, casa perfeitamente as
necessidades, visto serem pessoas que ficam 2/3 meses e as casas estdo preparadas e

por norma ndo querem trazer nada por ser exatamente uma solu¢do temporaria.
JS: Como justifica os baixos niimeros de adesdo ao programa Renda Segura;

EM: Aqui ha um outro fator, além do que ja faldmos, hd um receio que tem haver com
a figura do estado como um todo e que para a maior parte das pessoas, as camaras
municipais, o parlamento, o governo, ddo alguns sinais erraticos e contraditérios que
criam muita desconfianga. Aqui em lisboa acresce um outro fator, temos na maior parte
das zonas de Lisboa zonas de contencdo, o que quer dizer que quem escolher esta
op¢ao, mesmo daqui a 5 anos pode nao conseguir voltar ao AL nunca mais, o que agrava
ainda mais. N3o se trata de uma situacdo a longo prazo de 5 anos onde depois se pode
pensar se quer continuar ou ndo naquele registo, € uma decisdo que exclui para a vida
o que significa ainda mais uma coisa que tem um peso psicolégico grande, que é um
ativo meu, um direito meu, um registo raro porque ndo vao poder mais em certas zonas
criar novos registos e ter de abrir mao e perder isso para sempre é um obstdculo enorme

e também justifica que as pessoas escolham esperar até a ultima hora.

Além disso, é normal sé verificarmos outra adesdo ainda mais no final do ano, estamos

no final do verdo era ainda esperada alguma recuperacao e sé no final do ano é que vao
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comegar a ver outras opgdes e o programa Renda Segura pode ser uma opg¢do porque
se por um lado traz alguns dos receios para os proprietarios, por outro lado também
ultrapassa alguns outros, como o facto de CML garantir os meses de renda ndo correndo
o risco de ter de lidar com inquilinos em incumprimento e ficar sem rendimentos
mensais. Por esse lado o programa traz algumas vantagens, mas tem sempre a
desvantagem de perder para sempre o registo, depois os valores envolvidos sdo
interessantes para certos segmentos mais baixos do AL, ou seja, ndo é um apartamento
no Chiado com terrago, todo renovado num prédio renovado que vai fazer um acordo
de 600€ por més. No entanto, hd um segmento do AL que se enquadraria e até seria

razoavel e ai era s6 uma questao de ultrapassar os outros obstaculos.

JS: Qual a visdo dos proprietarios de AL sobre o Programa Renda Segura? Em que

medida o programa Renda Segura condiciona os proprietarios de AL.

EM: Trata-se de um pouco de tudo, no caso de Lisboa, conta perder para sempre o
registo, conta o medo de se envolver num contrato de longo prazo, seja com inquilino,
seja com a camara e haver mudancas na lei a meio do caminho, como tem acontecido.
Mas mais no final do ano, é quando vamos poder tirar o pulso a essa questao, porque
continuando como esta e ird continuar chegando a uma altura de inverno e apés
aguentar ja mais de meio ano e com perspetivas de mais trés meses de inverno e crise
econdmica forte ai vai ser a altura de decisdo, e seria inteligente da parte do governo
nesta fase desbloquear todos estes obstaculos para quando chegue a altura se possa

optar por essa opgao.

Nao ha mid-term suficiente para acompanhar, teremos que abrir esta porta para o long-

term seja ele privado ou ndo.

Neste momento, hd um certo populismo dentro do sector questionando e criticando
como é que a prépria ALEP pode defender a saida do AL quando deveria estar a lutar
por mais apoios, mas sdo coisas completamente independentes e que tem de ser
trabalhadas em paralelo. Uma coisa sdo os apoios para o sector que continuamos a fazer
e a debater, mas é preciso também ser realista, num ano em que vai cair pelo menos
70% da faturagdo achar que vai ficar 100% de uma oferta que ja estava

sobredimensionada, é completamente irrealista e seria o caos. Nds ndo sé sabemos que

105



muitos irdo proceder com esta migragcdao como é importante para o equilibrio do sector,
porque ndo vai ser num ano que vamos recuperar deste desastre do turismo, vai
demorar 2/3 anos, por isso é natural e é precisa esta alteracdo e ainda bem que o AL
tem esta flexibilidade. Aquilo que ndo aceitamos é que seja feita sob uma forma de
pressdo, chantagem ou obrigacdo, mas sim que sejam portas onde cada um escolhe

voluntariamente o que é melhor.

JS: Existem aqueles que vao transitar e ndo vao querer voltar ao sector do turismo? Ja

existia essa vontade mesmo antes do Covid-19?

EM: Sim, ndo ha nenhum sector que diga que todos estdo satisfeitos. Hd quem tenha
entrado antes e tenha perdido competitividade, havia muita gente desgastada, a
atividade do turismo é muito desgastante, vive na altura do lazer, ainda mais quando
falamos do AL que ndo sdo grandes empresas, ndo tem infraestrutura, ndo tem uma
rede de funciondrios é o préprio proprietario que faz grande parte da atividade, isso
significa trabalhar sabado, domingo, noites, naqueles que s3o os periodos das ferias. E
como a restauracao, sao atividades muito desgastantes e muitos se aperceberam disso.
Além disso muitos perceberam que a rentabilidade que se dizia por ai era
completamente irrealista, quando comparamos AL com arrendamento esquecemos que
sdo atividades completamente distintas. O AL tem muitos custos que o arrendamento
ndo tem, e como muitos ndo tinham esta experiencia olhavam apenas para as receitas
e esqueciam de contabilizar coisas como IVA, comissdes das plataformas (Booking,
Airbnb, HomeAway), consumos (agua, luz gas), limpezas, manutencao regular do imével,
impostos, hda uma pandplia de custos envolvidos que fazem com que a formula
econdmica ndo tenha nada que ver com arrendamento e que a receita estd muito longe
do que é o resultado, lucro ou rendimento liquido. Muita gente sé se apercebeu disto
depois de comecar a atividade o que levou a uma frustracdo em relacao ao rendimento
esperado. Algumas pessoas com T1 nos centros urbanos por exemplo, tiram qualquer
coisa como 500€/550€/600€, menos que um salario minimo e muitas come¢cam a
perguntar se vale a pena por uma atividade que rouba finais de semana, tempo em
familia por um valor que é menos que qualquer empregado de salario minimo. J4 havia
antes um percentual de operadores desgastados e de alojamentos que estavam fora da

competitividade com uma boa probabilidade de sair. Provavelmente 10% a 15%
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significam 3000 em lisboa, por isso havia e hd um potencial para que isto acontega,
temos é de tirar os obstaculos. Resolver problemas como o da mais valia e uma trazer

alguma tranquilidade no arrendamento que sao os maiores obstaculos.
JS: Como perspetiva o futuro para o AL nos centros urbanos?

EM: O impacto vai ser mais duro e mais prolongado, ndo é sé em Portugal, a nivel
internacional, faco parte da European Holiday Association e do grupo de trabalho
internacional e estd a ser durissimo em todas as capitais porque é a questao das zonas
urbanas, concentracao de gente, foram os destinos que foram mais afetados. Aquilo que
parece claro é que enquanto ndo houver uma solucdo de fundo que é a vacina, o receio
de viajar vai ainda estar no ar, uma minoria pode ir melhorando aos poucos, mas nunca
vamos poder falar de uma retoma a sério porque a base da confianca em viajar ndo vai
estar 13. Daquilo que se tem falado, estamos a querer apostar que na Pascoa do ano que
vem a vacina ja comece a estar disponivel e a partir dai ja possa haver uma retoma
consistente onde as pessoas ja ultrapassaram o medo da pandemia e come¢am a voltar

a viajar.

Portugal tem todo o potencial, era um destino que estava no topo em termos de
mindset, um pais inovador, com coisas diferentes, em termos de custo a todos os niveis
com gama alta, média a acessivel, préximo e, portanto, é um pais que tem tudo para

possibilitar essa retoma.

Ha, no entanto, um outro fator, esta-se a gerar e vai haver uma crise econdmica que
também pode afetar. E provavel que no ano que vem, comparativamente com anos
anteriores, seja um ano de queda, talvez um ano de retoma em relagcdao a 2020, mas nds
estamos a trabalhar com 70%, 80% de queda no volume de faturacdo, para o ano que
vem é provavel que continuemos a contar com 30% de queda em relagdo a um ano que
considerariamos normal antes da situacdo da pandemia. SO para 2022, 2023 é que

podemos comecgar a pensar em recuperar a situagdo que tinhamos antes.
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