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A PROBLEMATICA DAS SEGUNDAS HABITACOES EM DESTINOS
MADUROS O CASO DO ALGARVE

Claudia Ribeiro de Almeida - Universidade do Algarve - ESGHT

calmeida@ualg.pt

Ana Maria Ferreira - Universidade do Algarve - ESGHT
amferrei@ualg.pt
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O presente artigo visa apresentar alguns dos conceitos tedricos associados ao ciclo de vida dos
destinos turisticos, recorrendo-se a varios modelos propostos por autores reconhecidos internacionalmente que
nos serviram de base para a definigdo de um modelo de analise inovador, A identificagdo e posterior utilizagdo de
diferentes indicadores permite-nos debater algumas das estratégias utilizadas pelos destinos nas diferentes eta-
pas do seu ciclo de vida e discutir algumas das principais concluses relativas & actual etapa em gue se encontra

o destino Algarve.

Importa referir que este artigo representa apenas uma pequena parte de uma investigacdo mais alargada de dou-

toramento realizada na Universidade de Aveiro.

Palavras-chave: Segundas habitacdes; Algarve; destinos maduros; rejuvenescimento; turismo residencial

1. Introdugdo

A teoria do ciclo de vida proposta por Butler
(1980) foi ao longo dos tltimos anos discutida e
aplicada a diferentes realidades e areas turisticas,
permitindo comparagdes e analises mais detalha-
das de determinados aspectos relacionados com
as varias etapas.

Uma das etapas que tem suscitado mais curio-
sidade é a de rejuvenescimento, tendo em conta
que esta associada a novas estratégias e ao relan-
camento de uma determinada area turistica que
se encontra numa fase de maturidade.

Autores como Strapp (1988) apresentaram teo-
rias que visam demonstrar que a analise de indi-
cadores distintos dos utilizados para avaliar o ciclo
de vida dos destinos proposto por Butler (1980),
indiciam que a segunda habitacdo pode ter uma
importancia acrescida em etapas de pos estagna-
¢do e rejuvenescimento dos destinos.

Strapp (1988) ao utilizar como indicador de ana-
lise a “estada média” verificou que o tempo médio
de permanéncia de um turista numa determinada
srea diminui com o avancar dos anos, situacdo
que, segundo o autor, pode ser ultrapassada com
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estratégias adequadas das entidades publicas e
privadas.

Neste artigo pretendemos em primeiro lugar
apresentar os modelos tedricos que visam a ava-
liagdo do ciclo de vida dos destinos, nomeada-
mente os propostos por Butler (1980) e por Strapp
(1988). Em segundo lugar avaliar qual a evolugdo
do Algarve em termos dos meios de alojamento
classificado por categoria e os de uso sazonal
desde os anos 60, com dados estatisticos recolhi-
dos no Instituto Nacional de Estatistica.

Por fim pretende-se avaliar a teoria de Strapp
(1988) com dados estatisticos relativos a estada
média de turistas entre 1997 e 2007, que nos
foram cedidos pela AHETA. A comparagdo da es-
tada média sugerida pela AHETA é comparada com
aquela referida pelos passageiros proprietérios de
uma segunda habitacdo e pelos passageiros que
demonstraram intencdo de vir a adquirir uma ha-
bitacdo no Algarve, inquiridos no Aeroporto de
Faro entre Junho e Outubro de 2007.

Complementaremos estes mesmos dados com
outros resultantes deste mesmo questionario, e
que nos permitem verificar algumas das caracte-
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risticas inerentes a um individuo que possui uma
segunda habita¢do no Algarve.

2. Modelos teéricos para avaliagdo 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) e posteriormente Chris-
taller (1963), um gedgrafo e projectista que traba-
lhou durante a era de Hitler na Alemanha. O seu
trabalho s6 ficaria conhecido fora do pais, apés a I
Grande Guerra Mundial.

No inicio dos anos 70 novas abordagens foram
apresentadas por Cohen (1972) e 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 preo-
cupacdes relativas aos impactes originados pelo
desenvolvimento turistico. Doxey, 1975, cit. in Bu-
tler (2004) apresentou o conceito do Irridex, ou
seja a relagdo entre os turistas e os residentes lo-
cais. A teoria de Doxey realga o facto de que o au-
mento do numero de turistas num destino
turistico gera situagdes de hostilidade por parte
dos residentes locais para com os turistas,

Segundo Doxey, 1975, cit. in Butler (2004), este
processo ocorre em vdrias etapas: (i) Euforia (Os
visitantes sdo bem acolhidos pelos residentes e
existe pouco planeamento); (i) Apatia {(Os visitan-
tes sdo em maior numero e o contacto é mais for-
mal); (iii) Aborrecimento (Comeca a existir uma
saturagdo por parte dos residentes relativamente
aos visitantes, O controle é efectuado através da
construgdo de novas infra-estruturas e nao pela li-
mitacdo do crescimento); (iv) Antagonismo (Sur-
gem sinais de irritagcdo por parte dos residentes
relativamente aos visitantes. O planeamento é ur-
gente e a deterioracdo do destino é uma reali-
dade).

Stansfield, 1978, cit. in Butler (2004), aplicou
conceitos salientados por Christaller (1963) a
Atlantic City (EUA), onde identificou as varias eta-
pas descritas pelo autor. No inicio dos anos 80 o
geografo Butler (1980) desenvolveu um modelo
conceptual com base nas ideias propostas por Gil-
bert, 1939, cit. in Getz (1992), Christaller (1963) e
de Cohen (1972), Plog (1973) e Doxey (1975), cits.
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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 reformulacdo
ao modelo apresentado por Butler, utilizando in-
dicadores de andlise distintos, o que lhe permitia
obter uma curva do ciclo de vida diferente da apre-
sentada por Butler em 1980 (Strapp, 1988).

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

2.1. Modelo do ciclo de vida dos destinos proo-
postos por Butler (1980)

O modelo sugerido por Butler (1980) apre-
senta-se como uma curva do ciclo de vida do pro-
duto, utilizada anteriormente por muitos
economistas e gestores de marketing para descre-
ver o comportamento do mercado no processo de
compra de bens e servigos. Segundo Lundgren,
1984 in Weaver (2006), Butler conseguiu desenhar
um ciclo sobre um contexto que facilmente se per-
cebe e reconhece mas que nem sempre permite
um individuo formular como uma teoria.

Butler (1980) pretendia apresentar uma meto-
dologia de analise evolutiva de uma 4rea ou des-
tino turistico, salientando que passa por um
conjunto de etapas sucessivas que se interligam
entre si e que tém impactes directos no processo
de desenvolvimento de um destino, sdo elas: a ex-
ploragdo, envolvimento, desenvolvimento, conso-
lidacdo e a estagnagéo.

Butler (1980) sugere que ap6s esta ltima etapa
podem acontecer trés cendrios distintos, o rejuve-
nescimento do destino, a continuag&o da estagna-
¢do ou até mesmo o declinio (Ver Figura 1).
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Figura 1 - Ciclo de vida de uma 4rea turistica (BUTLER, 1980)

De seguida apresentamos de forma detalhada
as caracteristicas que estdo associadas a cada uma
destas mesmas etapas (Ver Tabela 1).
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Figura 1 —Ciclo de vida de uma drea turistica (BUTLER, 1980)
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2.2. Modelo do ciclo de vida dos destinos pro-
postos por Strapp (1988)

Strapp (1988) efectuou uma analise detalhada
das etapas de estagnacdo e declinio de modo a ve-
rificar se existia evidéncia tedrica que lhe permi-
tisse formular uma teoria relativamente as
segundas residéncias. Para o autor a fase de decli-
nio de um resort ndo tem que ser obrigatoria-
mente o declinio de todo o destino, parti-
cularmente se estiver em causa um resort de
segunda habitacdo.

No seu estudo Strapp (1988) analisou de perto
arealidade de Sauble Beach no Ontario, uma area
turistica com procura sazonal acentuada no Verio
e aos fins-de-semana. O autor pretendia validar as
consideragdes tedricas sugeridas por Butler (1980)
relativamente a quebra do nlimero de turistas nas
etapas de estagnacdo e declinio. O autor concluiu
que um cenario de decréscimo de turistas ndo sig-
nifica obrigatoriamente o declinio de toda a co-
munidade envolvente, pelo facto dos turistas
serem substituidos por outros que trazem novos
rendimentos para a regido.

Esta evidéncia levou-o a aplicar um novo indi-
cador no seu estudo, substituindo o inicialmente
proposto por Butler (1980) relativo ao “N2 de tu-
ristas” pelo da “Estada média dos turistas”. Esta al-
teracdo no calculo originou uma alteracdo no
resultado final e na leitura que o autor faz da fase
de estagnacdo de um destino turistico.

Ao substituir o n2 de turistas pela estada média
dos turistas, Strapp (1988) verificou que o tempo
médio de estada diminui hd medida que os anos
passam, que os acessos melhoram e as infra-es-
truturas se desenvolvem, situacdo que pode ser ul-
trapassada com um conjunto de estratégias
adequadas das entidades publicas e privadas do
destino (Ver Figura 2).

i
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Figura 2 - Ciclo de Vida de um destino associado a durag:)
média da estada(STRAPP, 1988)
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Strapp (1988) verificou que no contexto da du-
ra¢do média da estada num destino se podem su-
ceder a fase de estagnacdo trés cenarios distintos:

(i) Declinio, com uma quebra acentuada do
tempo médio de estada e uma maior procura do
destino para viagens de curta duracdo;

(i) Rejuvenescimento das atraccbes turisticas
com a exploragdo de novos recursos, sendo o
tempo médio de estada varidvel de acordo com o
tipo de atrac¢do existente;

(iii) Estabilizacdo, importante pois permite o au-
mento da estada média por parte dos proprieta-
rios de uma segunda habitacdo, 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 Ontario, sucederam-se um
conjunto de situagdes que permitiram o autor re-
laciona-las com o ciclo de vida proposto por Butler
(1980):

(i) Ndo terem surgido novas empresas de servi-
¢os ou infra-estruturas que gerassem emprego
desde que o processo de estabilizagdo se iniciou;

(ii) Utilizagdo das propriedades no Inverno de-
vido ao aumento do tempo livre dos seus proprie-
térios em processo de pré-reforma ou reforma;

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

(iv) Criacdo de regulamentos relativos a quali-
dade do isolamento das habitacdes, que visavam
preparar os imdveis para uma utilizagdo durante
todo o ano;

(v) Estabelecimento de regras e legislacao rela-
tiva ao planeamento e ordenamento do territério
e ainda o funcionamento ao longo de todo o ano
de infra-estruturas publicas e privadas (Strapp,
1988),

Segundo Strapp (1988) o processo de estabili-
zagao nas areas residenciais tem que ser planeado
e orientado pelos gestores do destino de forma in-
tegrada e estruturada de modo a apetrechar a re-
gido com infra-estruturas e servicos ao longo de
todo o ano.
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0 planeamento nesta etapa deve ser adequado
30 tipo de utilizagdo das propriedades de modo a
serem estabelecidos padrdes de comportamento e
de uso dos servigos existentes. O autor salienta
que apos 0 Processo de estabilizagdo o destino
deve passar por uma fase de rejuvenescimento e
ajuste de imagem para se poder manter no mer-

cado.

De acordo com Strapp (1988) as segundas ha-
bitagdes podem assumir um papel importante em
etapas mais avangadas do ciclo de vida, nomeada-
mente em periodos pos estagnagao.

Butler (1980) refere que um destino apos um
periodo de estagnacdo pode atingir novas dimen-
sdes de desenvolvimento ou até mesmo declinio,
referindo que nos destinos onde existem segundas
habitagBes, a fase de declinio no turismo tradicio-
nal pode ser contrabalancada pelo aumento da es-
tada média dos proprietirios e das receitas
associadas.

Keller (2008) refere que em etapas de rejuve-
nescimento, os destinos podem atrair o interesse
de novos investidores, nomeadamente ao nivel da
construcdo de novas tipologias de alojamento,
com uma capacidade elevada e potencial para
gerar uma fonte de receita para os potenciais
clientes, Esta estratégia pode cativar novos seg-
mentos de mercado turistico e novos investidores.

Todas estas estratégias devem ser acompanha-
das de legislagio adequada, nomeadamente a re-
lacionada com as questdes de planeamento e uso
do solo, assim como da utilizagdo das habitagdes
de uso sazonal, de modo a evitar situagdes de es-
peculagdo imobilidria ou fuga ao pagamento de
impostos.

Keller (2008) salienta ainda que esta etapa po-
tencia o desenvolvimento de resorts no destino,
com a oferta de diferentes tipologias de aloja-
mento e até mesmo actividades de animacao.

As consideracdes referidas anteriormente per-
mitem-nos afirmar que a cada etapa do ciclo de
vida estdo associados diferentes tipologias de alo-
jamento, que visam ir ao encontro das necessida-
des da procura em distintos momentos de
desenvolvimento, acompanhados de alteragbes
nas infra-estruturas e servigos relacionados com o
turismo.
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3. Metodologia

0 presente artigo pretende avaliar a importan-
cia que as segundas habitagdes podem ter num
destino maduro, como € o caso do Algarve, ufili-
zando como referéncia os indicadores propostos
pelos autores referidos no ponto anterior.

Em primeiro lugar recolhemos junto do Insti-
tuto Nacional de Estatistica dados relativos ao nu-
mero de estabelecimentos classificados por
categoria (1960-2007) e o numero de estabeleci-
mentos de uso sazonal referidos nos Censos de
1970, 1981, 1991 e 2001, que nos permitiram ava-
liar a evolugdo de ambos os indicadores no Algarve
e verificar se as teorias propostas de verificavam
nesta regido, ou seja, que em diferentes etapas de
desenvolvimento surgem novas tipologias de alo-
jamento classificado, de acordo com as necessida-
des da procura, assim como se verifica um
aumento dos alojamento de uso sazonal. De se-
guida, e para aferir a teoria de Strapp (1988), rela-
tivamente a duragdo da estada média, foram
utilizados dados da AHETA (2008) que nos permi-
tem verificar a evolugdo deste indicador entre
1997 e 2007, que comparamos com os referidos
pelos passageiros proprietarios de uma segunda
habitacdo e pelos passageiros que demonstraram
intencédo de vir a adquirir uma habitagdo no Al-
garve, inquiridos no Aeroporto de Faro entre 21 de
Junho e 19 de Outubro de 2007.

Através de uma amostra ndo aleatéria por quo-
tas foram inquiridos 4147 passageiros, que se des-
locavam para o Reino Unido, Alemanha, Holanda e
Irlanda. O objectivo deste questionario era a reco-
Iha de dados que permitissem caracterizar o perfil,
motivagdes e caracteristicas de passageiros pro-
prietarios ou de passageiros com intengdo de com-
pra de um imdvel no Algarve. Os dados recolhidos
permitem-nos ainda no dmbito deste artigo aferir
algumas das caracteristicas inerentes a um indivi-
duo que possui uma segunda habitacdo no Al-
garve.

4. 0 caso do Algarve

4.1 Evolugdo do Algarve enquanto destino turis-
tico

O Algarve é a regido localizada no Sul de Portu-
gal e no extremo ocidental da Peninsula Ibérica,
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apresentando-se como uma regidio periférica
tanto em termos nacionais como em termos in-
ternacionais, nomeadamente face aos restantes
Estados membros da Unido Europeia. Esta regido
com cerca 5000 km2, ocupa cerca de 6% da su-
perficie total do pais e apresenta uma extensa
faixa litoral, uma drea de barrocal e outra de serra
(Ver Figura 3).

Figura 3 — Mapa de Portugal com destaque do Algarve

Nas quatro Gltimas décadas o Algarve sofreu
uma evolugdo resultante do desenvolvimento tu-
ristico registado, a qual viria a transformar a sua
realidade socioecondmica, com reflexos no perfil
de especializagdo econdmica e na ocupacdo terri-
torial,

nacionalmente nos anos sessenta, década em que
a regido ficaria acessivel ao mundo por via aérea
devido a abertura em 1965 do Aeroporto Interna-
cional de Faro.

As quatro décadas de desenvolvimento que se
Ihe seguiram permitiram ao Algarve consolidar-se
como um destino turistico com uma oferta diver-
sificada e um conjunto de servicos de reconhecido
valor para os turistas nacionais e internacionais.

4.2 Discussdo de Resultados

4.2.1 - Andlise da evolugio dos meios de aloja-
mento em diferentes etapas de desenvolvimento

Nos conceitos tedricos expostos no primeiro
ponto deste artigo, verificou-se que autores como
Butler (1980), Strapp (1988) e Keller (2008), de-
fendem que no processo de desenvolvimento dos
destinos se verifica uma alteragdo na tipologia dos
meios de alojamento classificado e um aumento
dos alojamentos de uso sazonal, como resposta ao
aumento da procura e das diferentes necessidades
associadas.

Para avaliarmos esta teoria relativamente ao Al-
garve foram inventariados dados sobre o aloja-
mento classificado por categoria desde 1960 até
2007, assim como o nimero de alojamento de uso
sazonal nos anos de 1970, 1981, 1991 e 2001. Os
dados permitiram-nos englobar num mesmo gra-
fico as diferentes tipologias de alojamento (classi-
ficado e de uso sazonal) (Ver Gréfico 1).

Actualmente é um destino reconhe-
cido internacionalmente e que acolhe r
milhGes de turistas nacionais e interna-
cionais, possuindo uma oferta diversifi-
cada de servicos de apoio ao turismo. ’
Nos tltimos anos a regido sofreu uma al- i
:

e

™

teragdo no seu modelo de negdcio que
se deve em parte a alteracdo associada a
procura directa por parte dos turistas,
motivada pela distribuicdo electrénica e
pelo inicio da operagdo das companhias

aéreas de baixo custo com modelos de
operacao distintos das demais compa-
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nhias aéreas.

Gréfico 1 — Aplicacdo do conceito de ciclo de vida proposta por Butler

Enquanto destino turistico o Algarve
comecgou a afirmar-se nacional e inter-

5

(1980) ao destino Algarve com base no indicador referente 3 evolucdo dos
estabelecimentos classificados por categoria e alojamentos classicos de
uso sazonal (1960-2007)
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A andlise deste grafico permite-nos verificar
que ao longo destas quatro Gltimas décadas tém
surgido na regido diferentes tipologias de aloja-
mento, que visam dar resposta a procura massifi-
cada que se registou a partir do final dos anos
setenta. Nos anos de 2004 e 2005 verifica-se um
abrandamento.

Estes dados vém comprovar as teorias apre-
sentadas anteriormente, ou seja, que ao longo das
varias etapas do ciclo de vida surgem diferentes
necessidades motivadas pelo aumento do fluxo de
turistas, que suscitam o investimento em novos
meios de alojamento e novas infra-estruturas de
animacgio 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 fa-
voravel a construgdo de hotéis, considerados mais
vantajosos para o pais em termos de interesse pu-
blico, em desfavor do imobilidrio turistico, enca-
rado como mais penalizador quer para o0
patriménio paisagistico algarvio, quer para o in-
cremento de outras actividades econdmicas (Fer-
reira, 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 mer-
cados do Centro e Norte da Europa através de ope-
radores turisticos que vendiam pacotes de férias
que incluiam o voo (charter), a estada num meio
de alojamento, o servigo de transporte de e para o
meio de alojamento, a assisténcia durante a es-
tada, entre outros. Ferreira (1997) salienta que a
exploracdo que se verificou deu prioridade ao cres-
cimento da oferta a curto prazo e ao aumento do
numero de turistas propiciado pelas vantagens,
em termos de custos, oferecidas pelas diferencas
cambiais e por uma mdo-de-obra barata.

A oferta de pacotes de férias originou uma de-
pendéncia excessiva nos operadores turisticos e
nos voos charter que operavam numa base sazo-
nal, limitando a actividade da regido a periodos
com elevados picos de procura (Abril a Setembro)
em detrimento de outros com menor procura (Ou-
tubro a Mar¢o). Este modelo de crescimento per-
durou no Algarve durante mais de 30 anos, sendo
alterado apos o inicio da operagdo das companhias

aéreas de baixo custo para a regido em 1997,

0O modelo de negécio actual baseia-se numa
procura directa por parte do turista, motivada pela
distribuicdo electrénica, que tem potenciado o de-
senvolvimento de novas empresas virtuais de in-
termediacdo turlstica.

O Algarve é a regido do pais que sofreu a maior
e mais profunda transformacdo estrutural em ter-
mos econdmicos e sociais, possuindo hoje um mo-
delo que representa uma ruptura total com o
passado, ao contrario de outras regides que pro-
grediram ou regrediram dentro do modelo exis-
tente (Neto, 2007).

Apesar de se terem registado, ao longo das ul-
timas décadas de desenvolvimento turistico, mo-
mentos de menor procura, verifica-se que o
mesmo ndo aconteceu no sector da construgao
civil, situagdo que se justifica pelo facto dos nacio-
nais e estrangeiros terem reconhecido a regido
como local ideal para a compra de uma segunda
habitacdo.

Esta tendéncia tornou-se ainda mais evidente
apos o inicio da operagao das companhias aéreas
de baixo custo para o Aeroporto de Faro, permi-
tindo o aumento da oferta de rotas para varios
destinos europeus, e logo uma maior procura por
parte de turistas que possuem um imdvel ou que
o adquiriram nos ultimos anos. Mais adiante, na
apresentagdo dos resultados relativos ao guestio-
nario efectuado a proprietarios estrangeiros de um
imével no Algarve, pode-se verificar a relagdo di-
recta que existe entre o inicio da operagdo destas
companhias aéreas e a aquisi¢do de uma segunda
habitacdo por parte de estrangeiros.

O desenvolvimento urbanistico aliado a boa
qualidade associada aos apartamentos e moradias
e ao bom clima da regido originaram o cresci-
mento de um mercado paralelo de arrendamento
de habitagdes por parte de proprietarios nacionais
e estrangeiros em periodos de maior procura tu-
ristica na regido, em detrimento do alojamento
classificado (Neto, 1988). Este tipo de procura as-
sociada a meios de alojamento ndo classificado
assumiu grandes proporc¢des, assegurando ren-
dimentos aos proprietarios dos iméveis e o em-
prego aos colaboradores de varias empresas du-
rante todo o ano (Neto, 1988). Importa referir que
esta prevista a construgdo de 46 novos resorts no
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Algarve a curto prazo, o que se traduz num acrés-
cimo de 60.000 camas disponiveis.

Por outro lado a regido tem vindo a dinamizar
outras areas, nomeadamente o desenvolvimento
de novas atracgbes, como é o caso do novo Autd-
dromo que abriu no final de 2008. Por outro lado
tém sido nas ultimas semanas anunciadas novos
investimentos de grande importancia para a re-
gido, como por exemplo o Plano de Expansdo do
Aeroporto de Faro, a construgdo de um novo Hos-
pital ou até mesmo a melhoria de acessos viarios
na EN 125, Qualquer um destes investimentos é
tdo importante para atrair o turismo como e prin-
cipalmente para servir os residentes.

Todos estes indicadores nos levam a afirmar
que o Algarve se encontra numa etapa de rejuve-
nescimento, apresentando as caracteristicas sa-
lientadas por Butler (1980) e Weaver (2006)
relativamente a esta fase de desenvolvimento, no-
meadamente o facto de se adequarem estratégias
concertadas de planeamento, ordenamento e uso
do territério, trabalho conjunto entre as organiza-
¢des turisticas do sector publico e privado e acima
de tudo pela renovacao de imagem do destino
com a criagdo de novos servicos, infra-estruturas e
oferta de novas atracgbes.

4.2.2 - Andlise da estada média (Teoria de
Strapp)

Para além dos dados ja apresentados, pareceu-
-nos importante trazer a discussdo a teoria de
Strapp (1988), autor que refere que os destinos ao
atingirem etapas pds estagnacgdo podem tornar-se
atractivos para turistas que pretendem permane-
cer no destino mais tempo, e que normalmente
ficam alojados numa habitagdo propria, arrendada
ou emprestada.

A teoria de Strapp (1988) baseia-se na analise
dos dados relativos a estada média no destino, in-
dicador 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 necessario recolher dados relativos a es-
tada média no Algarve, indicador que nio se en-
contrava disponivel para a mesma série temporal
utilizada nos outros indicadores, pelo que sé nos
foi possivel analisar dados disponibilizados pela
AHETA (2007) desde 1997 a 2007 (Ver Gréfico 2).
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Grafico 2 ~ Analise comparativa do clclo de vida proposta por
STRAPP (1988) com os valores referentes 3 estada média no
Algarve por mercado (1997-2007)

A informacdo disponivel permitiu-nos compa-
rar dados relativos aos quatro mercados interna-
cionais que apresentam uma malor represen-
tatividade na regido, o Reino Unido, Alemanha,
Holanda e Irlanda, permitindo-nos confirmar a pri-
meira parte da teoria de Strapp (1988), ou seja,
que se verifica um decréscimo na duragio da es-
tada no Algarve para qualquer um dos mercados
ao longo da década em andlise.

Numa analise mais detalhada fomos comparar
os dados apresentados pela AHETA relativos ao
ano de 2007 com os inventariados aquando da
aplicagdo de um questionario, também no ano de
2007, a passageiros proprietarios de um imovel e
a passageiros que tém intengdo de vir a adquirir
um imovel nesta mesma regifio, de modo a verifi-
car se existiam algumas semelhancas e se pode-
riamos avaliar a teoria proposta por Strapp (1988)
(Ver Grafico 3)
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Grafico 3 - andlise comparativa da estada média no Algarve
por mercado (2007)

A leitura do Grafico 3 permite-nos verificar que
existe uma diferenca significativa entre o valor re-
ferente a estada média geral (AHETA) e aquela que
nos € apontada pelos proprietarios. Os passagei-
ros com intencao de compra apresentam valores
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muito semelhantes aos da estada média geral
apresentada pela AHETA.

4.2.3 — Anlise das caracteristicas dos Proprietd-
rios de uma segunda habitagdo no Algarve

para avaliar as caracteristicas de um proprieta-
rio de uma segunda habitag3o no Algarve foram
utilizados dados que decorrem de uma investiga-
¢do de Doutoramento em Turismo, onde foram in-
quiridos no Aeroporto de Faro passageiros que se
deslocavam para o Reino Unido, Alemanha, Ho-
landa 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 estabeleci-
mento hoteleiro, enquanto cerca de 34,7% esco-
lheu um alojamento ndo hoteleiro, ou seja, casa
arrendada a particulares (11,1%), casa de familia-
res e amigos (10,9%) e casa propria (12,7%). Veri-
fica-se deste modo um elevado nimero de
passageiros a escolher o alojamento ndo hoteleiro,
o que pode deixar perceber a importancia que
esta modalidade esta a ganhar na regido algarvia.

Relativamente aos passageiros proprietarios de
um imével no Algarve verifica-se que cerca de
12,1% considera a sua habitagdo na regido como a
sua primeira casa, enquanto os restantes 87,9% a
consideram a sua segunda casa.

Estes dados parece-nos importante pois reflec-
tem a importincia que a regido assume para estas
pessoas, que a escolhem como sua area de resi-
déncia habitual. Esta tendéncia demonstra igual-
mente que o Algarve tem efectuado um esforgo
para manter as suas infra-estruturas atractivas
para os turistas e residentes e para melhorar os di-
versos servicos publicos de apoio.

O meio de transporte utilizado durante a es-
tada foi para 49,6%, o carro alugado numa em-
presa de aluguer de automdveis e para 40,8% o
carro proprio. Este indicador demonstra que 0s
proprietérios ndo ficam dependentes de transpor-
tes puiblicos para as suas deslocagdes durante a es-
tada, permitindo-lhes uma maior autonomia, para
além de que demonstra a familiaridade que pos-
suem com o destino.

Relativamente aos factores que motivaram a
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aquisicdo da sua habitacdo no Algarve os proprie-
tarios referiram o clima, as acessibilidades e o golfe
(Ver Tabela 2).
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Tabela 2 — Factores que motivaram a aquisicdo da habitagdo
no Algarve

Importa realgar a importancia que o golfe as-
sume para os proprietarios de um imével no Al-
garve, modalidade desportiva muito procurada da
regido, principalmente nos periodos de menor
procura turistica.

0 tempo que mediou a escolha do imovel e a
sua aquisico foi para 66,8% dos proprietarios in-
quiridos cerca de 6 meses, 0 que denota a facili-
dade que existe na concretiza¢do de um processo
de aquisicio de uma habitagdo em Portugal por
parte de cidaddos estrangeiros, a vontade que 0s
futuros proprietdrios tém em adquirir um imovel e
ainda o grau de atractividade que o Algarve apre-
senta para estes individuos.

O montante disponibilizado para a aquisicao
deste imével variou entre menos de 100.000 euros
e mais do 1.000.000 euros reflectindo que este é
um destino atractivo para diferentes extractos so-
ciais e econdmicos, o que é benéfico para a regiao,
pelo facto de ndo existir uma dependéncia num 50
segmento de procura. Importa referir que o mer-
cado que procura habitages a precos mais baixos
& mais sensivel ao preco e a alteragdes da conjun-
tura economica e financeira, enquanto os que pro-
curam habitacdes a pre¢os mais elevados ndo se
apresentam tdo vulnerdveis a crises econémicas.

Relativamente ao ano de aquisi¢do do seu imo-
vel verificou-se que existem no Algarve proprieta-
rios desde os anos 60, ou seja ha cerca de 40 anos.
Neste sentido foi efectuada uma analise por déca-
das de modo a avaliar qual o peso dos proprieta-
rios (Ver Gréfico 4).

As décadas seleccionadas foram estabelecidas
de acordo com o ano em gue o inquirido referiu
ter adquirido o seu imével, sendo que nesta reco-
lha de dados houve vérias respostas que recairam
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no ano de 1967, motivo pelo qual inicidmos a ana-
lise neste mesmo ano.

Como se pode visualizar no Gréfico 4 cerca de
64% dos inquiridos adquiriu o seu imével na dé-
cada de 1997-2006, periodo que coincide com o
inicio da operagdo das companhias aéreas de baixo
custo para o Aeroporto de Faro, o que nos leva a
admitir gue existe uma relagdo directa entre estas
duas varidveis.

16170584
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Grafico 4 - Percentagem de proprietérios por décadas (1967
A 2007)

Neste sentido este resultado vem reforgar mais
uma vez a importancia que estas companhias aé-
reas assumem no desenvolvimento e consolidagdo
deste segmento de mercado turistico na regido al-
garvia, principalmente pelo facto de oferecerem
um maior nimero de rotas para diferentes paises
ao longo do ano e com tarifas a pregos reduzidos,
motivo que em muito atrai o cliente que se inte-
gra neste segmento. Importa referir que cerca de
87,5% dos proprietarios inquiridos se ter deslo-
cado de e para o Algarve numa companhia aérea
de baixo custo.

Na questdo relativa ao nimero de anos que os
proprietarios possuem a sua habitacdo no Algarve
conclui-se que a média se situa nos 7,9 anos. Estes
proprietdrios referiram utilizar em média, 4,7 vezes
a sua habitagdo no Algarve, com uma estada
média de 35,8 noites, o que revela um numero ele-
vado de visitas a regido durante o ano e um nd-
mero elevado de noites por cada estada. Este
indicador é importante pois demonstra o grau de
fidelizagdo que esta associado a um proprietario
de uma segunda habitacao.

Quando questionados sobre a forma como clas-
sificam a sua habitacdo no Algarve, os inquiridos
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 percen-
tagem menor classifica a habitagdo como uma
mistura de casa de familia/investimento (9,3%) ou
como puro investimento (0,3%).

Sobre as actividades exercidas durante a es-
tada, os proprietarios inquiridos referiram andar
a pé, ir a praia, ler e relaxar, assim como jogar
golfe. Refira-se o facto de serem actividades es-
sencialmente relacionadas com o descanso, a paz
e 0 sossego. A pratica de golfe assume-se como a
primeira actividade desportiva escolhida por
36,3% dos proprietdrios, demonstrando a sua im-
porténcia para este segmento de mercado.

Os dados salientados levam-nos a consolidar a
teoria apresentada por Strapp (1988) ou seja, que
os destinos ao atingirem etapas pos estagnacao
podem tornar-se atractivos para turistas que pre-
tendem permanecer no destino mais tempo, e que
normalmente ficam alojados numa habitacdo pro-
pria, arrendada ou emprestada. No caso do Al-
garve verifica-se que existem um conjunto de
caracteristicas que tém permitido o desenvolvi-
mento deste mercado de segunda habitacdo, no-
meadamente o desenvolvimento dos voos de
companhias aéreas de baixo custo, assim como de
novas infra-estruturas que vdo ao encontro das
necessidades de turistas e residentes.

5. Conclusdo

O desenvolvimento dos destinos propicia o
aparecimento de novos servicos de apoio ao tu-
rismo e a proliferagdo de novos investimentos
imobilidrios que visem ir ao encontro das necessi-
dades de residentes e de turistas. O Algarve en-
quanto destino maduro do Sul da Europa tem
conhecido ao longo das tltimas décadas transfor-
macdes profundas que o colocaram no mapa dos
destinos procurados por turistas do Norte e Cen-
tro da Europa, por diferentes motivos e ao longo
de todo o ano.

O investimento imobiliario que tem sido reali-
zado nesta regido propiciou a procura de segundas
habitagbes por parte de nacionais, mas também
de estrangeiros, nomeadamente europeus, que
escolhem a regido devido ao bom clima, boas
acessibilidades e até mesmo campos de golfe exis-
tentes.
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Os dados estatisticos apresentados relativos a
performance do Algarve em diferentes areas per-
mitiram-nos identificar em que etapa é que o Al-
garve se encontra actualmente e comprovar a
teoria de Strapp relativamente as segundas habi-
tagoes.

Importa referir que os dados apresentados re-
|ativos aos proprietarios de uma segunda habita-
¢do 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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