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L. MODELOS TEORICOS PARA AVALIACAO DO CICLO DE
VIDA DOS DESTINOS

Um dos primeiros autores a escrever sobre o desenvolvimento turistico nos destinos
foi Gilbert (1939), cit. in Getz (1992) ¢ posteriormente Christaller (1963), um geografo
¢ projectista que trabalhou durante a era de Hitler na Alemanha. O seu trabalho s6 ficaria
conhecido fora do pais, apés a IT Grande Guerra Mundial.

No inicio dos anos 70 novas abordagens foram apresentadas por Cohen (1972) ¢ Plog
(1973), que salientavam a existéncia de diferentes tipologias de turistas do ponto de vista
comportamental (Cohen) e psicografico (Plog) (Butler, 2004).

Durante a década de 70 aumentaram as preocupagoes relativas aos impactes origi-
nados pelo desenvolvimento turistico. Doxey, 1975, cit. in Butler (2004) aprescntou o
conceito do Irridex, ou seja a relagio entre os turistas e 08 residentes locais. A teoria de
Doxey real¢a o facto de que o aumento do niumero de turistas num destino turistico gera
situacoes de hostilidade por parte dos residentes locais para com os turistas.

Segundo Doxey, 1975, cit. in Butler (2004), este processao ocorre em varias ctapas: (i)
Euforia (Os visitantes sio bem acolhidos pelos residentes e cxiste pouco planeamento);
(i) Apatia (Os visitantes sdo em maior nimero ¢ 0 contacto ¢ mais formal); (iii) Abor-
recimento (Comega a existir uma saturagao por parte dos residentes relativamente aos
visitantes. O contrale ¢ efectuado através da construgio de novas infra-estruturas € nao
pela limitagao do crescimento); (iv) Antagonismo (Surgem sinais de irritagdo por parte
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Figura 1. Ciclo de vida de uma drea turistica (Butler, 1980). Fonte: Adaprado de Butler (1950),

dos residentes relativamente aos visitantes. O plancamento ¢ urgente e a deterioracao do
destino ¢ uma realidade).

Stansfield, 1978, cit. in Butler (2004), aplicou conceitos salientados por Christaller
(1963) a Atlantic City (EUA), onde identificou as vdrias etapas descritas pelo autor, No
inicio dos anos 80 o geografo Butler (1980) desenvolveu um modelo conceprual com base
nas ideias propostas por Gilbert, 1939, cit. in Getz (1992), Christaller (1963) e de Cohen
(1972), Plog (1973) e Doxey (1975), cits. in Butler (2004), que ficou conhecido como
TALC (Tourism Area Life Cycle), ou seja, Ciclo de Vida de uma Area Turistica.

Em 1988, Strapp apresenta uma reformulagio ao modelo apresentado por Butler,
utilizando indicadores de andlise distintos, o que lhe permitia obter uma curva do ciclo
de vida diferente da apresentada por Butler em 1980 (Strapp, 1988).

De todos os modelos identificados o de Butler (1980) e o de Strapp (1988) revelaram-
se 0s mais apropriados para aplicar ao nosso estudo, sendo por isso apresentados de forma
detalhada adiante.

1.1. MODELO DO CICLO DE VIDA DOS DESTINOS PROPOSTO
POR BUTLER (1980)

O modelo sugerido por Butler (1980) apresenta-se como uma curva do ciclo de vida
do produto, utilizada anteriormente por muitos economistas e gestores de marketing
para descrever o comportamento do mercado no processo de compra de bens e servicos:
Segundo Lundgren, 1984 in Weaver (2006), Butler conseguiu desenhar um ciclo sobre
um contexto que facilmente se percebe e reconhece mas que nem sempre permire um
individuo formular como uma teoria.
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Butler (1980) pretendia apresentar uma metodologia de andlise evolutiva de uma
4rea ou destino turistico, salientando que passa por um conjunto de etapas sucessivas
que se interligam entre si ¢ que (ém impactes directos no processo de desenvolvimento
de um destino, sio elas: a exploragio, envolvimento, desenvolvimento, consolidagio e a
estagnagio.

Butler (1980) sugere que apds esta dlrima etapa podem acontecer trés cendrios distin-
tos, 0 rejuvenescimento do destino, a continuagio da estagnagio ou até mesmo o declinio
(Ver Figura 1).

De seguida apresentamos de forma detalhada as caracteristicas que estdo associadas a
cada uma destas mesmas ctapas (Tabela 1).

Tasira 1. ETAPAS DO CICLO DE VIDA DO DESTINO POR FACTOR DE ANALISE
ETAPA 1 - EXPLOR ACAO (Descoberta)
IN© reduzido (exploradores)

do: | Contacro dirccto e informal
[Ambiente muito informal e tipico

| Basicas de apoio 3 populagio residente

Inexistente (Reservas efectuadas directamente pelos visitantes)
Local ¢ de indole familiar e wradicional

| Reduzidos ou quase nulos

| Visita ou permanéncia mais longa
ETAPA 2 - ENVOLVIMENTO (Euforia)
| Aumento da procura turistica

|Contacto directo / Ambiente acolhedor

] Bésicas de apoio 3 populagio residente

| Desenvolvimento de novos acessos a0 destino (Ex: Aeraporto/Estradas)
Novas infra-estruturas turisticas

Informal, baseado em empresas locais

Criacdo de um Qgio de Gestio do Destino

Primciras campanhas promocionais do destino

|Surgimento de novas empresas locais de maiores dimensdes

da | Férias de longa duragio (1/2 semanas ou superior)

ETAPA 3 - DESENVOILVIMENTO (Muito desenvolyimento e pouco plane
‘ Picos de procura - Sazonalidade acentuada

amento)

* | Apatia, tevolta ou até mesmo incomodo por parte dos residentes

{Sinais dc tipicidade dio lugar a um destino genérico e com ambiente
linternacional

|Abertuea de novas infra-estruturas de apoio ao turismo/Ex: Campos de
[golfe, parques temiticos e marinas.
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i Destino passa a integrar o sistema turistico
|Aumento da presenca dos Operadores turisticos no destino
|Dependéncia excessiva nos Operadores turisticos / Voos Charter
|Campanhas de marketing do destino mais estruturadas
_Internacional ¢ pouco tipico da regido
[Ambientais (poluigio) e sociais (criminalidade)
Duplicagio da populagio nos meses de grande procura turistica
. . . “\

|Erros urbanisticos e desordenamento do rerritorio

. T —
_|Necessidade urgente de planeamento
| Paootes de férms 7 ou 14 nouﬁ/ Estadas superlorcs purap roprietirios

Dccncscnmo da procura (tuusmo de massas)

sitance/visitado: | Mcramente comercial

| Necessidade urgente de novas infra-estrucuras bisicas

i Empresas reconhecidas internacionalmente instalam-se no destino (Ex; |
|Cadcias hoteleiras)

Dependéncia no cliente do Operador turistico/Concorréncia via preco/
|Perda da qualidade do servico

[Franchising de marcas internacionais

|Capacidade de carga no limite ou ultrapassada

| Pacotes de férias 7 ou 14 noites / Estadas superiores para proprietirios
ETAPA 5 - ESTAG NACAOQ (Constatagio de problemas)

| Decréscimo da procuta (turismo de massas)

Meramente comercial

{Envelhecidas ¢ a exigir renovagio ou reabilitagio

[Dependéncia no cliente do Operador wuristico/Concorréncia via preco
|para caprar clientes

|Internacional e pouco tipico da regido

|Capacidade de carga no limire ou ultrapassada/Impactes ambicnuais,
|sociais e econdémicos

[Pacotes de férias 7 ou 14 noites / Proprictrios visitam o destino vdrias

|vezes por ano

|Consolidagao das marcas internacionais

Habitagaes assumem pregas cspeculativos c aumenta & procura para arrendamento
ETAPA 5.1 - ESTABILIZACAO

| Decréscimo da procura / Perda da competitividade ¢ popularidade do destino
do: [Revolta pelos impactes causados pelo turismo

Deterioradas e envelhecidas

Dependéncia no cliente do Operador turistico/Necessidade de rever a
cadeia de distribuicio

|Marcas Internacionais ¢ pouce comércio local

Impactes ambientais, sociais ¢ ccondmicos

| Visita de curta duragio (fim de semana) ou permanéncia mais longa (reformados)
|Abandono de marcas internacionais

Habitagdes assumem pregos especulativos ¢ aumenta a procura para arrendamento
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Quebra acentuada

Revolea pelos impactes causados pelo turismo

Infra-cstrututas turisticas abandonadas/fechadas convertidas em complexos para
residentes ou idosos

Diminuicio das reservas via Operador turistico/ Aumento da reserva dirccta
Algumas marcas internacionais abandonam o destino rumo a outros mitis populares

Impactes ambicntais, sociais ¢ econdmicos

Viagens de curta duragio/Estadas de maior duragio para proprietdrios reformados
Quebra da qualidade do alojamento

A perda de atractividade do destino origina a venda de virias habitages de uso sxzonal

Aumento da procura turistica
Desconfianga pelo que aconteceu no passado
Melhoria da qualidade das infra-estruturas basicas e dos acessos a0 destino
Novas infra-estruturas turfsticas
Menor presenca dos Operadores turisticos / Reserva directa {internet)
Renovacio da imagem e Reestruturagio das campanhas de marketing
Renovacio / Procura de produtos tipicos / Marcas internacionais
Politicas de Qualidade e Sustentabilidade com vista ao planeamento ¢
uso cortecto do solo
Adopcio de planos de acgio concertada entre o sector publico e privado
Maior ntiimero de visitas ao longo do ano (feriados, fins de semanas
prolongados, férias)
Proprictirios com estada média superior ao turista comum
Desenvolvimento de novos conceitos de alojamento/ Ex: Resorts integrados
Novos investimentos ¢m projectos imobilidrios com maior procura por
parte de estrangeiros
Elaboracio propria a partir de Christaller {1963); Gilbert, 1939 cit. in Gerz (1992); Stansfield (1970); Plog,
1972 & Cohen, 1979 citados in Butler (2004); Butler (1980); Lundgren, 1984, cit, in Weaver (2006); Haywood,
1986, cit. in Williams (1993); Strapp (1988); Gerz (1992); Goodall (1992); Gordon (1992); Gongalves (1995);
Wall, 1982 ¢ Johnston, 2001 cits. in loannides (2006); Vera Rebollo (2004); Weaver (2006); Reid (2006);
Toannides (2006); Bieger (2006); Keller (2008).

1.2. MODELO DO CICLO DE VIDA DOS DESTINOS PROPOSTO
poR STrAPP (1988)

Strapp (1988) efectuou uma andlise detalhada das ctapas de estagnagio e declinio de
modo a verificar se existia evidéncia teérica que lhe permitisse formular uma teoria relativa-
mente 3s segundas residéncias. Para o autor a fase de declinio de um resort ndo tem que ser
obrigatoriamente o declinio de todo o destino, particularmente se estiver em causa um resort
de segunda habitagao.

No seu estudo Strapp (1988) analisou de perto a realidade de Sauble Beach no Ontd-
rio, uma drea turfstica com procura sazonal acentuada no Verdo e aos fins-de-semana. O
autor prerendia validar as consideragbes tedricas sugeridas por Budler (1980) relativamen-
te & quebra do nimero de turistas nas etapas de estagnagio ¢ declinio. O autor concluiu
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que um cendrio de decréscimo de turistas ndo significa obrigatoriamente o decling 4
toda a comunidade envolvente, pelo facto dos ruristas screm substituidos por Outrog ©
trazem novos rendimentos para a regido. e

Esta evidéncia levou-o a aplicar um novo indicador no seu estudo, substituin, =
inicialmente proposto por Butler (1980) relativo ao “N© de turistas” pelo da “Esragy mé.
dia dos ruristas”. Esta alteragio no cilculo originou uma alteragio no resultado fing| . ik
leitura que o autor faz da fase de estagnagao de um destino turistico.

Ao substituir o n® de turistas pela estada média dos turistas, Strapp (1988) verificoy que
o tempo médio de estada diminui hd medida que os anos passam, que 0s acessos melhorap,
e as infra-estruturas se desenvolvem, situagio que pode ser ultrapassada com um conjunyg
de estratégias adequadas das entidades priblicas e privadas do destino (Ver Figura 2),

Strapp (1988) verificou que no contexto da duragio média da estada num destino se
podem suceder 2 fase de estagnacdo trés cendrios distintos:

(i) Declinio, com uma quebra acentuada do tempo médio de estada e uma maior pro-
cura do destino para viagens de curta duragao;

(i) Rejuvenescimento das atracgbes turisticas com a exploragio de novos recursos, sen-

do o tempo médio de estada varidvel de acordo com o tipo de atracgio existente;

(iii) Estabilizagio, importante pois permite o aumento da estada média por parte dos
proprietérios de uma segunda habitagio, sendo muito associada a turistas numa idade de
pré-reforma ou reforma do Norte da Europa ou da América do Norte.

Em Sauble Beach no Ontdrio, sucederam-se¢ um conjunto de situagdes que permiti-
ram o autor relaciona-las com o ciclo de vida proposto por Buder (1980):

Exploragéo

Envolvimento

Duragao media da estada

Desenvolimento . Estabilizagdo
-

Consolidagdo
.

)
.Dac.'lm‘o

—

Tempo

Figura 2. Ciclo de vida de um destino associado a duragio média da estada (Strapp, 1988).
Fonte: Adaprado de Strapp (1988}
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(i) Nio terem surgido novas empresas de servi¢os ou infra-estruturas que gerassem
emprego desde que o processo de estabilizagio se iniciou;

(ii) Utilizagio das propriedades no Inverno devido ao aumento do tempo livre dos
seus proprietdrios em processo de pré-reforma ou reforma;

(iii) Instalagdo de novos servigos, como por exemplo a TV por cabo;

(iv) Criagio de regulamentos relativos 2 qualidade do isolamento das habitagées, que
visavam preparar os iméveis para uma utilizacdo durante todo o ano;

(v) Estabelecimento de regras e legislagio relativa ao planeamento ¢ ordenamento do
territério € ainda o funcionamento ao longo de todo o ano de infra-estrururas piiblicas e
privadas (Strapp, 1988).

Segundo Strapp (1988) o processo de estabilizagio nas dreas residenciais tem que ser
planeado e orientado pelos gestores do destino de forma integrada e estruturada de modo
a apetrechar a regido com infra-estruturas e servigos ao longo de todo o ano.

O planeamento nesta ctapa deve ser adequado ao tipo de utilizagio das propriedades
de modo a serem estabelecidos padrées de comportamento e de uso dos servigos existen-
tes. O autor salienta que apés o processo de estabilizagio o destino deve passar por uma
fase de rejuvenescimento e ajuste de imagem para s¢ poder manter no mercado.

De acordo com Strapp (1988) as segundas habitagoes podem assumir um papel im-
portante em etapas mais avangadas do ciclo de vida, nomeadamente em periodos pds
estagnacio.

Butler (1980) refere que um destino apés um periodo de estagnagio pode atingir
novas dimensées de desenvolvimento ou até mesmo declinio, referindo que nos destinos
onde existem segundas habita¢oes, a fase de declinio no turismo tradicional pode ser con-
trabalangada pelo aumento da estada média dos proprietdrios e das receitas associadas.

Keller (2008) refere que em etapas de rejuvenescimento, os destinos podem atrair o
interesse de novos investidores, nomeadamente ao nivel da construgao de novas tipologias
de alojamento, com uma capacidade elevada e potencial para gerar uma fonte de receita
para os porenciais clientes. Esta estratégia pode cativar novos segmentos de mercado tu-
ristico ¢ novos investidores.

Todas estas estratégias devem ser acompanhadas de legislagio adequada, nomeada-
mente a relacionada com as questoes de planeamento e uso do solo, assim como da urili-
zagio das habitagoes de uso sazonal, de modo a evitar situagdes de especulagio imobilidria
ou fuga ao pagamento de impostos.

Keller (2008) salienta ainda que esta etapa potencia o desenvolvimento de resorts no
destino, com a oferta de diferentes tipologias de alojamento e até mesmo actividades de
animacao.

As consideragoes referidas anteriormente permitem-nos afirmar que a cada etapa do
ciclo de vida estdo associados diferentes tipologias de alojamento, que visam ir ao encon-
tro das necessidades da procura em distintos momentos de desenvolvimento, acompanha-
dos de alteracées nas infra-estrururas e servicos relacionados com o turismo.
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2. METODOLOGIA

O presente artigo pretende avaliar a importincia que as segundas habira
ter num destino maduro, como € o caso do Algarve, utilizando como referdy
cadores propostos pelos autores referidos no ponto anterior.

Em primeiro lugar recolhemos junto do Instituto Nacional de Estatistica dago, tels.
tivos ao niimero de estabelecimentos classificados por categoria (1960-2007) e o i
de estabelecimentos de uso sazonal referidos nos Censos de 1970, 1981, 1991 2007
que nos permitirtam avaliar a evolugio de ambos os indicadores no Algarve ¢ Vcriﬁca;
s€ as teorias propostas de verificavam nesta regido, ou seja, que em diferentes etapas de
desenvolvimento surgem novas tipologias de alojamento classificado, de acordo com 4
necessidades da procura, assim como se verifica um aumento dos alojamento de uso say,,.
nal. De seguida, e para aferir a teoria de Strapp (1988), relativamente 3 duragio da estady
média, foram utilizados dados da AHETA (2008) que nos permitem verificar a evolucio
deste indicador entre 1997 e 2007, que comparimos com os referidos pelos Passagiros
proprietdrios de uma segunda habitagio e pelos passageiros que demonstraram intengio
de vir a adquirir uma habitagio no Algarve, inquiridos no Acroporto de Faro entre 2| de
Junho e 19 de OQutubro de 2007.

Através de uma amostra ndo alcatéria por quotas foram inquiridos 4147 passageiros,
que se deslocavam para o Reino Unido, Alemanha, Holanda e [rlanda. O objectivo desee
questiondrio era a recolha de dados que permitissem caracterizar o perfil, motivacées ¢
caracteristicas de passageiros proprietdrios ou de passageiros com intencio de compra de
um imével no Algarve. Os dados recolhidos permitem-nos ainda no imbito deste artigo
aferir algumas das caracteristicas inerentes a um individuo que possui uma segunda ha-
biragio no Algarve.

3. O CASO DO ALGARVE

§0es Poden,
1Cia 05 jng;.

3.1. EVOLUGAO DO ALGARVE ENQUANTO DESTINO TURISTICO

O Algarve é a regido localizada no Sul de Portugal e no extremo ocidental da Peninsula
Ibérica, apresentando-se como uma regido periférica tanto em termos nacionais como
€m termos internacionais, nomeadamente face aos restantes Estados membros da Unido
Europeia. Esta regiao com cerca 5000 km?, ocupa cerca de 6% da superficie total do pais
¢ apresenta uma extensa faixa litoral, uma drea de barrocal e outra de serra (Mapa 1).

Nas quarro tiltimas décadas o Algarve sofreu uma evolugio resultante do desenvolvi-
mento turistico registado, a qual vitia a transformar a sua realidade socio-cconémica, com
reflexos no perfil de especializagio econdmica e na ocupagao territorial,

Actualmente é um destino reconhecido internacionalmente e que acolhe milhées de
turistas nacionais e internacionais, possuindo uma oferta diversificada de servicos de apoio
a0 turismo. Nos (iltimos anos a regido sofreu uma alteracio no seu modelo de negocio que
se deve em parte 4 alteragio associada & procura directa por parte dos turistas, motivada
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+ distribuicio electrénica ¢ pelo inicio da operagio das companhias aéreas de baixo
custo com modelos de operagio distintos das demais companhias aéreas.
Enquanto destino turistico o Algarve comegou a afirmar-se nacional internacional-
mente nos anos sessenta, década em que a regido ficaria acessivel ao mundo por via aérea
Jevido & abertura em 1965 do Aeroporto Internacional de Faro.

Figura 2. Ciclo de vida de um destino associado i duragio média da estada (Strapp, 1988).
Fonre: Adaptado de Strapp (1988).
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As quatro décadas de desenvolvimento que se lhe seguiram permitiram
consolidar-se como um destino turistico com uma oferta diversificada ¢ um ¢
servigos de reconhecido valor para os turistas nacionais e internacionais,

o Mg"“'w:
OMjunig .

3.3. DISCUSSAO DE RESULTADOS

3.3.1. ANALISE DA EVOLUCAO DOS MEIOS DE ALOJAMENTO EAf DIFEREN T
ETAPAS DE DESENVOLVIMENTO ’

Nos conceitos teéricos expostos no primeiro ponto deste artigo, verificou-se que ay-
tores como Butler (1980), Strapp (1988) e Keller (2008), defendem que no processo de
desenvolvimento dos destinos sc verifica uma alteragio na tipologia dos meios de alo-
jamento classificado ¢ um aumento dos alojamentos de uso sazonal, como resposta ao
aumento da procura e das diferentes necessidades associadas.

Para avaliarmos esta teoria relativamente ao Algarve foram inventariados dados sohyre
o alojamento classificado por categoria desde 1960 até 2007, assim como o ndmero de
alojamento de uso sazonal nos anos de 1970, 1981, 1991 ¢ 2001, Os dados permitiram-
nos englobar num mesma gréfico as diferentes tipologias de alojamento (classificado e o
uso sazonal) (Figura 3).

A andlise deste grifico permite-nos verificar que ao longo destas quatro tiltimas déca-
das tém surgido na regido diferentes tipologias de alojamento, que visam dar resposta 3
procura massificada que se registou a partir do final dos anos setenta, Nos anos de 2004 ¢
2005 verifica-se um abrandamento,

Estes dados vém comprovar as teorias apresentadas anteriormente, ou seja, que a0
longo das virias etapas do ciclo de vida surgem diferentes necessidades morivadas pelo
aumento do fluxo de turistas, que suscitam o investimento em novos meios de alojamento
¢ novas infra-estruturas de animagio e outras de apoio ao sector turistico, como alids se
pode verificar no caso do Algarve.

A politica de turismo adoptada nos primeiros anos de desenvolvimento da regido
algarvia era favordvel a construgao de hotéis, considerados mais vantajosos para o pais em
termos de interesse puiblico, em desfavor do imobilidrio turistico, encarado como mais pe-
nalizador quer para o patriménio paisagistico algarvio, quer para o incremento de outras
actividades econémicas (Ferreira, 1997 e 2003).

A regido algarvia constitui um exemplo de um destino onde foram surgindo diferentes
meios de alojamento, sejam eles os de uso sazonal ou os de alojamento classificado, que
visavam dar resposta a uma procura massificada proveniente dos mercados do Centro e
Norte da Europa através de operadores turisticos que vendiam pacotes de férias que inclu-
fam o voo (charter), a estada num meio de alojamento, o servigo de transporte de ¢ para
o meio de alojamento, a assisténcia durante a estada, entre outros. Ferreira (1997) salienta
que a exploracio que se verificou deu prioridade a0 crescimento da oferta a curto prazo
e a0 aumento do nimero de turistas propiciado pelas vantagens, em termos de custos,
oferecidas pelas diferengas cambiais e por uma mao-de-obra barara.
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A oferta de pacotes de férias originou uma dependéncia EXCessiva nog OPetadoges
risticos ¢ nos voos charter que operavam numa base sazonal, limitandg a acrividad; d-
regiao a periodos com elevados picos de procura (Abril 2 Setembro) em degy; Meng, d?
outros com menor procura (Outubro a Margo). Este modelo de crescimenge Perdurqy n(:
Algarve durante mais de 30 anos, sendo alterado apés o infeio da operacig das ¢
nhias aéreas de baixo custo para a regido em 1997,

O modelo de negécio actual baseia-se numa procura directa por parte do ryyig,,
motivada pela distribuigio electrénica, que tem potenciado o desenvolvimeng, de novﬂ;
Cmpresas virtuais de intermediagio turistica,

O Algarve ¢ a regido do pais que sofreu a major o mais profunda transformagio e
trutural em termos ccondmicos e sociais, possuindo hoje um modelo que represen uma
ruptura total com o passado, a0 contririo de outras regioes que progrediram Ou regredi.
ram dentro do modelo existente (Neto, 2007),

Apesar de se terem registado, ao longo das dleimas décadas de desenvolvimenyg tii-

ristico, momentos de menor procura, verifica-se que 0 mesmo ndo acontecey No sector

Olhp_l_

Esta tendéncia tornou-se ainda mais cvidente apds o inicio da Operacio das compy.
nhias aéreas de baixo custo para o Aeropotto de Faro, permitindo o aumenro da oferta
de rotas para virios destinos europeus, ¢ logo uma maior Procura por parte de ruristas
que possuem um imével ou que o adquiriram nos tltimos anos, Mais adiante, na apre-
sentacio dos resultados relativos ao questiondrio efectuado a proprietdrios estrangeiros
de um imével no Algarve, pode-sc verificar a relagio directa que existe encre o inicio da
operagio destas companhias aéreas e A aquisicio de uma segunda habitagio por parte de
estrangeiros,

O desenvolvimento urbanistico aliado 3 boa qualidade associada 0s apartamentos ¢
moradias ¢ a0 bom clima da regiao originaram o crescimento de um mercado paralelo
de arrendamento de habitagoes por parte de proprietirios nacionais € estrangeiros em
periodos de maior procura turistica na regido, em detrimento do alojamento classifica-
do (Ncro, 1988). Fste tipo de procura associada a meijos de alojamento nao classificado
assumiu grandes proporcaes, assegurando rendimentos aos proprietdrios dos iméveis ¢ o
emprego aos colaboradores de virias empresas durante todo o ano (Neto, 1988). Importa
referir que estd prevista a construcio de 46 novos resorts no Algarve a curro prazo, o que
se traduz num acréscimo de 60.000 camas disponiveis.

Por outro lado a regidao tem vindo a dinamizar outras dreas, nomeadamente o desen-
volvimento de novas atraceoes, como ¢ o caso do novo Autbdromo que abriu no final de
2008. Por outro lado tém sido nas (ltimas semanas anunciadas novos investimentos de
grande importincia para a regiao, como por exemplo o Plano de Expansio do Aeroporto
de Faro, a construcao de um novo Hospital ou até mesmo a melhoria de acessos vidrios na
EN 125, Qualquer um desces investimentos ¢ tio importante para atrair o turismo como
€ principalmente para servir os residentes,

Todos estes indicadores nos levam a afirmar que o Algarve se encontra numa etapa de
rejuvenescimento, apresentando as caracterfsticas salientadas por Butler (1980) e Weaver
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(2006) relativamente a esta fase de desenvolvimento, nomeadamente o facto de sc ade-
quarem estratégias concertadas de planeamento, ordenamento ¢ uso do territério, traba-
[he conjunto entre as organizagdes turisticas do sector piblico e privado ¢ acima de tudo
pcla renovagio de imagem do destino com a criagio de novos servigos, infra-estruturas ¢

oferta de novas atracgoes.
3.3.2. ANALISE DA ESTADA MEDIA (TEORIA DE STRAPP)

Para além dos dados jd apresentados, pareceu-nos importante trazer a discussio a
reoria de Strapp (1988), autor que refere que os destinos ao atingirem etapas pos estag-
nacio podem tornar-se atractivos para turistas que pretendem permanecer no destino
mais tempo, ¢ que normalmente ficam alojados numa habitagio prépria, arrendada ou
emprestada.

A teoria de Strapp (1988) bascia-se na andlise dos dados relativos a estada média no
destino, indicador que segundo o autor demonstra o tipo de envolvimento que os turistas
tém com a regido. Para podermos comprovar a teoria apontada pelo autor foi necessdrio
recolher dados relativos & estada média no Algarve, indicador que néo se encontrava dispo-
nivel para a mesma série temporal utilizada nos outros indicadores, pelo que s6 nos foi pos-

stvel analisar dados disponibilizados pela AHETA (2007) desde 1997 a 2007 (Figura 4).

‘ZW

A

©V97 B ©I9 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
GERAL a4 B4 886 7.9 74 87 6.4 58 &7 58 59
REINOUNDRO 95 B4 95 85 BA 85 83 78 77 15 76
e A\ LEM A NHA 95 83 a1 93 92 a a4 83 85 87 82
HOLANDA M3 M4 21 07 N5 12 14 D4 bl 3 m
s IRLANDA 96 85 97 94 01 DA 0 88 87 B2 78

Figura 4. Anilise comparativa do Ciclo de vida proposto por Strapp (1988) com os valores
referentes 3 estada média no Algarve por mercado (1997-2007). Fonte: Elaboragio prapria a partic
de Steapp (1988) e AHETA (2007),
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A informagio disponivel permitiu-nos comparar dados relativos 20s quatrg Mercyy
internacionais que apresentam uma maior representatividade na regido, o Reing Uni d()s
Alemanha, Holanda e Irlanda, permitindo-nos confirmar a primeira parte dy teng, :,
Strapp (1988), ou seja, que se verifica um decréscimo na duragio da estada g Algarvc
para qualquer um dos mercados ao longo da década em andlise. ¢

Numa andlise mais detalhada fomos comparar os dados apresentados pela AH ETA re.
lativos a0 ano de 2007 com os inventariados aquando da aplicagio de um questiongy,,
também no ano de 2007, a passageiros proprietirios de um imével e a passageiros que fém.
intengio de vir a adquirir um imével nesta mesma regido, de modo a verificar se existiam 5]
gumas semclhangas c se poderiamos avaliar a teoria proposta por Strapp (1988) (Figura 5)

A leitura do Figura 5 permite-nos verificar que existe uma diferenca significativg ent
o valor referente 3 estada média geral (AHETA) e aquela que nos ¢ aponrada pelos pro.
prietdrios. Os passageiros com intencio de com pra apresentam valores muito semelhan geg
aos da estada média geral apresentada pela AHETA.

re

100

60

40

20

GERAL ~ RENO UNDO ALEMANHA  HOLANDA IRLANDA

u QP -PROPRIETARIOS mQP - INTENCAOCOMPRA ESTADA MEDIA (AHETA)

Figura 5. Anélise comparativa da estada média no Algarve por mercado (2007). Fonre: Almeida
(2009); AHETA (2007),

3.3.3. ANALISE DAS CARACTERISTICAS DOS PROPRIETARIOS DE UMA SEGUNDA
HABITACAO NO ALGARVE

Para avaliar as caracteristicas de um proprietirio de uma segunda habitagio no Algarve
foram utilizados dados que decorrem de uma investigagao de Doutoramento em Turis-
mo, onde foram inquiridos no Acroporto de Faro passageiros que se deslocavam para o
Reino Unido, Alemanha, Holanda e Irlanda, entre os dias 21 de Junho e 19 de Qutubro
de 2007.

Dos 4147 passageiros inquiridos, cerca de 62,4% ficou durante a sua estada num esta-
belecimento hoteleiro, enquanto cerca de 34,7% escolhen um alojamento nio hoteleiro,
ou seja, casa arrendada a particulares (1 1,1%), casa de familiares ¢ amigos (10,9%) e casa
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Prépl'ia (12,7%). Verifica-se deste modo um elevado niimero de passageiros a escolher o
alojamento nio hoteleiro, o que pode deixar perceber a importincia que esta modalidade
estd a ganhar na regiao algarvia,

Relativamente aos passageiros proprietdrios de um imével no Algarve verifica-se que cerca
de 12,1% considera a sua habitagio na regido como a sua primeira casa, enquanto os restantes
§7,9% a consideram a sua segunda casa.

Este dados parece-nos importante pois reflectem a importancia que a regiao assume
para €stas pessoas, que a escolhem como sua drea de residéncia habitual. Esta tendén-
cia demonstra igualmente que o Algarve tem efectuado um esforgo para manter as suas
infra-estruturas atractivas para os turistas c residentes ¢ para melhorar os diversos servigos
piiblicos de apoio.

O meio de transporte utilizado durante a estada foi para 49,6%, o carro alugado
numa empresa de aluguer de automoveis e para 40,8% o carro préprio. Este indicador
demonstra que os proprictirios nio ficam dependentes de transportes piiblicos para as
suas deslocagoes durante a estada, permitindo-lhes uma maior autonomia, para além de
que demonstra a familiaridade que possuem com o destino.

Relativamente aos factores que mortivaram a aquisicao da sua habitagao no Algarve os
proprietdrios referiram o clima, as acessibilidades e o golfe (Tabela 2).

Tasrta 2. FACTORES QUE MOTIVARAM A AQUISIGAQ DA HABITACAO NO ALGARVE

Clima 79,4%
Acessibilidades 52,9%
Golfe 25,1%
Outro (Familiares ¢ amigos na regido; conhecimento do destino) 18,7%
Existéncia de voos de companhias aéreas de baixo custo de ¢ para o pais de origem 9,4%
Destino seguro 9,4%

Fonte: Almeida (2009),

Importa realgar 4 importincia que o golfe assume para os proprietdrios de um imével
no Algarve, modalidade desportiva muito procurada da regido, principalmente nos peri-
odos de menor procura turistica,

O tempo que mediou a escolha do imével ¢ a sua aquisigio foi para 66,8% dos pro-
prietdrios inquiridos cerca de 6 meses, o que denota a facilidade que existe na concreti-
zagio de um processo de aquisigio de uma habitagio em Portugal por parte de cidadios
estrangeiros, a vontade que os futuros proprietdrios tém em adquirir um imével e ainda o
grau de atractividade que o Algarve apresenta para estes individuos.

O montante disponibilizado para a aquisi¢ao deste imével variou entre menos de
100.000 euros e mais do 1.000.000 euros reflectindo que este € um destino atractivo para
diferentes extractos sociais e econdmicos, o que ¢ benéfico para a regido, pelo facto de nio
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existir uma dependéncia num sé segmento de procura. Importa referiy QUE 6 mer.
que procura habitacaes a precos mais baixos é mais sensivel a0 PreGo € a alier :_)rf.l(lr:
conjuntura econémica e financeira, enquanto os que procuram habitacges 5 Prl’qlsu d'a
clevados nao se apresentam tio vulnerdveis a crises econémicas, Mais

Relativamente a0 ano de aquisicio do seu imével verificou-se que existem ng 4
proprictdrios desde os anos 60, ou seja hd cerca de 40 anos. Neste sentido foj efpe

uma andlise por décadas de modo a avaliar qual o peso dos proprietdrios (Figur, ¢)

Srve
tuady

1967-1076 1977-1086 1987-1966 19€7-2006 2007

Figura 6. Percentagem de proprietirios por décadas (1967 a 2007). Fonce: Almeida {2009),

As décadas seleccionadas foram estabelecidas de acordo com o ano em que o inquirido
referiu ter adquirido o seu imével, sendo que nesta recolha de dados houve vdrias respostas
que recafram no ano de 1967, motivo pelo qual inicidmos a an4lise neste mesmo ano.

Como se pode visualizar no Grifico 4 cerca de 64% dos inquiridos adquiriu o scu
imével na década de 1997-2006, perfodo que coincide com o infcio da operagio das
companhias aéreas de baixo custo para o Aeroporto de Faro, o que nos leva a admitir que
existe uma relagio directa entre estas duas varidveis.

Neste sentido este resultado vem reforcar mais uma vez a importincia que estas com-
panhias aéreas assumem no desenvolvimento e consolidagio deste segmento de mercado
turistico na regido algarvia, principalmente pelo facto de oferecerem um maior ntimero
de rotas para diferentes paises ao longo do ano e com tarifas a precos reduzidos, morivo
que em muito atrai o cliente que se integra neste segmento. Importa referir que cerca de
87,5% dos proprietdrios inquiridos se ter deslocado de e para o Algarve numa companhia
aérea de baixo custo.

Na questio relativa ao nimero de anos que os proprietdrios possuem a sua habiragio
no Algarve conclui-se que a média se situa nos 7,9 anos. Estes proprictarios referiram
utilizar em média, 4,7 vezes a sua habitagio no Algarve, com uma estada média de 35,8
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noites, 0 que revela um nimero elevado de visitas 3 regido durante o ano e um nimero
elevado de noites por cada estada. Este indicador ¢ importante pois demonstra o grau de
fidelizagio que estd associado a um proprietdrio de uma segunda habitagio.

Quando questionados sabre a forma como classificam a sua habitagio no Algarve, os in-
quiridos salientaram que esta era uma casa de familia para férias (61,5%), enquanto 28,4%
referiram ser uma casa para viver durante todo o ano. Uma percentagem menor classifica a
habitagio como uma mistura de casa de familia/investimento {9,3%) ou como puro inves-
dmento (0,3%).

Sobre as actividades excrcidas durante a estada, os proprietirios inquiridos referiram
andar a pé, ir & praia, ler ¢ relaxar, assim como jogar golfe. Refira-se o facto de serem acti-
vidades essencialmente relacionadas com o descanso, a paz ¢ o sossego. A pratica de golfe
assume-se como a primeira actividade desportiva escolhida por 36,3% dos proprictirios,
demonstrando a sua importincia para este segmento de mercado.

Os dados salientados levam-nos a consolidar a teoria apresentada por Strapp (1988)
ou s¢ja, que os destinos ao atingirem ctapas pds estagnagio podem tornar-se atractivos
para turistas que pretendem permanecer no destino mais tempo, e que normalmente
ficam alojados numa habitacao prépria, arrendada ou emprestada. No caso do Algarve
verifica-se que existem um conjunto de caracreristicas que €m permitido o desenvolvi-
mento deste mercado de segunda habitagio, nomeadamente o desenvolvimento dos voos
de companhias aéreas de baixo custo, assim como de novas infra-estrururas que vio ao
encontro das necessidades de turistas e residentes,

4. CONCLUSAO

O desenvolvimento dos destinos propicia o aparecimento de novos servigos de apoio
a0 turismo e a proliferagio de novos investimentos imobilidrios que visem ir a0 encontro
das necessidades de residentes e de turistas, O Algarve enquanto destino maduro do Sul
da Europa tem conhecido ao longo das dltimas décadas transformagoes profundas que o
colocaram no mapa dos destinos procurados por turistas do Norte ¢ Centro da Europa,
por diferentes motivos e a0 longo de todo o ano.

O investimento imobilidrio que tem sido realizado nesta regiio propiciou a procura
de segundas habitacaes por parte de nacionais, mas também de estrangeiros, nomeada-
mente europeus, que escolhem a regiao devido ao bom clima, boas acessibilidades ¢ aré
mesmo campos de golfe existentcs,

Os dados estatisticos apresentados relativos 4 performance do Algarve em diferentes
dreas permitiram-nos identificar em que etapa ¢ que o Algarve se encontra actualmente e
comprovar a teoria de Strapp relativamente 3s segundas habitagées.

Importa referir que os dados apresentados relativos aos proprietdrios de uma segunda
habitagdo constituem apenas uma pequena amostra de um trabalho que foi desenvolvido
no dmbito de uma tese de doutoramento na Universidade de Aveiro,
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