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RESUMO

Este trabalho aborda o tema do turismo resideneiaégido do Algarve e em particular
no concelho de Tavira. Os principais objetivos s@wacterizar a evolucdo dos
alojamentos de uso sazonal ou residéncia secunaéiguais sdo considerados no
ambito deste trabalho como constituindo o turisesidencial, e identificar impactos

gue possam vir a comprometer a sustentabilidade tips de turismo.

Este trabalho identificou a existéncia em 2011 d® pnenos 149 mil alojamentos
familiares classicos com potencial para o turisesidencial no Algarve, 11 mil dos
quais no concelho de Tavira. Tendo por base essicade instalada estimou-se que
terdo ocorrido na regido cerca de 43 milhdes deidiais em turismo residencial, nos
alojamentos familiares classicos, sendo cercamél®es de dormidas no concelho de
Tavira. Entre 2001 e 2011, Cabanas foi a fregudsi@oncelho de Tavira onde se
verificou o maior aumento proporcional de habitagdara uso sazonal, sendo detentora

de 73% dos alojamentos destinados a turismo resalen

Os principais impactos positivos do turismo resiikrsdo econdmicos nomeadamente,
através do aumento das receitas das Autarquiagndiimento e do emprego no curto
prazo. Os principais impactos negativos sdo deremdusocial e ambiental. Nos
impactos sociais sobressai a dificuldade de acedsabitacdo pelos residentes face a
concorréncia pela aquisicdo de habitacdo dos rsiderges, a segregacao e a perda da
identidade dos locais. Nos impactos ambientais esshi 0 consumo de recursos
naturais e a destruicdo da paisagem traduzidosabewado crescimento da ocupacéo

do solo para fins urbanos.

Palavras-chave: turismo / turismo residencial tesuabilidade / Algarve / Tavira



ABSTRACT

This work addresses the issue of residential touriis the Algarve region and in
particular in Tavira. The main objectives are taareltterize the evolution of the
seasonal use of vacation homes or second homesh &fre considered in this work as
constituting residential tourism, and to identifjpacts that could compromise the

sustainability of this type of tourism.

This work identified the existence in 2011 of ade149.000 conventional dwellings
with seasonal use, thus with potencial for residgriourism in the Algarve, 11.000 of
which in Tavira. Based on this capacity it wasreated to have occurred around 43
million overnight stays in the region and about Biom overnight stays in Tavira of
residential tourism, in conventional dwellings. Fr&001 to 2011, Cabanas was the
parish of Tavira municipality where there was theagest proportional increase of

housing for seasonal use, and holds 73% of accomatioodfor residential tourism.

The main positive impacts of residential tourism @conomic, in particular the increase
of Municipalities revenues, income and employmentthe short term. The main
negative impacts are social and environmental aatarthe social impacts stands the
difficulty of access to housing by the residentfiowface the competition in house
purchase by non-residents, segregation and los&lewitity of the places. In the
environmental impacts stands the consumption afrabtesources and the destruction

of landscapes translated into a high growth of lasel for urban purposes.

Keywords: tourism / residential tourism / sustaifighy Algarve / Tavira
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CAPITULO 1 — INTRODUCAO

1.INTRODUCAO

Portugal, face ao seu clima e restantes recursmsais®g patrimoniais e culturais, €

visitado anualmente por milhares de turistas quérusm desses recursos. Em 2014,
Portugal foi o 35.° pais a nivel internacional edmaro de entradas de turistas
internacionais (INE, 2014a). O saldo da balancestioa foi de 7,1 mil milhées, uma

taxa de cobertura entre receitas e despesas de 81686 crescimento de 15,4%
comparativamente a 2013 (INE, 2014a).

O documento estratégico nacional orientador dadipaléetorial para o turismo — Plano
Estratégico Nacional para o Turismo (PENT) 201352(00urismo de Portugal — TP,
2013), aprovado pela resolucao do Conselho de tsis.© 24/2013, de 16 de Abril —,
definiu como principais produtos turisticos pareegido do Algarve o produto sol e
mar, golfe e turismo residencial. Também o turisd®o natureza, turismo nautico,
turismo de negdcios, turismo de saude, circuitdtsi@is/touring, gastronomia e vinhos
foram considerados relevantes para completar tadfeistica e atenuar a sazonalidade.

Ao longo do tempo, face as constantes alteracogsataira turistica, bem como dos
elementos da sua cadeia de valor (ex. inovacdeslégicas, licenciamento hoteleiro,
viagens low cost, requalificacdo das cidades, egentovas atividades de diversao
etc.), os produtos turisticos algarvios tém vindivarsificar-se e atualmente a sua lista
inclui também turismo de desporto, turismo acesséanior, turismo de cruzeiros e

autocaravanismo (Regido de Turismo do Algarve, RAAS).

Face a dimenséao do setor e a especializacao tiadrilo Algarve na atividade turistica,
é relevante o estudo aprofundado das suas varigueendendo-se desenvolver no
presente trabalho um diagndéstico sobre um dos fedestratégicos nacionais — o
turismo residencial. Este tem na sua base uma fiagtéma”’ (os alojamentos de
residéncia secundaria) conotada, por vezes, comyeinoleo” do pais (Publituris,

2014), dado o seu elevado potencial econémico.

Na regido do Algarve, ha uma média de 1,2 indivdtalojamento e uma relagéo de 1

familia para 2 alojamentos (INE, 2011a). Do total alojamentos existentes, 47,4%
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destinam-se a residéncia habitual, 39,4% a resa&ecundaria e 13,2% estdo vagos;
portanto menos de metade dos alojamentos sao ampaelos residentes.
Comparativamente a 2001, em 2011 os alojamentossti#ncia habitual aumentaram
23,1%, os de residéncia sazonal 40,4% e os vagoqI9i&E, 2012a).

Em termos de estabelecimentos de alojamento tajsttm 2014, o Algarve
concentrava 15,6% da oferta total de unidades &idsl (560) a nivel nacional, com
34,3% da oferta de camas (117.629 camas) e 34%°dte rdormidas (16,7 milhdes).
Nesse ano, a regido registou 3,7 milhdes de hésmedma estada média de 4,5 noites,
sendo esta superior para as unidades hoteleiras alojamentos independentes
(apartamentos e aldeamentos). As dormidas em sagunesidéncias (turismo
residencial) ascenderam a 15,9 milhdes no AlgdNE,(2014a), contribuindo este tipo

de alojamento para o aumento da oferta no setistituar.

O turismo residencial tem na sua base a comprardalojamento, podendo ser uma
moradia ou apartamento, num edificio habitacionanam resort. Este segmento de
mercado e esta tipologia de alojamento (alojamel®@ouso sazonal ou residéncia
secundaria) tem servido positivamente, para reraodelrequalificar casas antigas
situadas em centros historicos e dinamizar e renestes espacos, bem como
negativamente, para aumentar a construcdo paragdetmais e 0s inerentes impactos

ambientais.

E imprescindivel que o desenvolvimento territori@speite os principios da
sustentabilidade, sob pena de prejudicar o futuos destinos turisticos. O
desenvolvimento territorial assente no turismo pwdeer beneficios mas, se néo for
devidamente planeado e monitorizado pode trazesecpué&ncias negativas e de dificil
retorno. Em particular, o excesso de construcéd@ peso sazonal gera impactos
negativos ao nivel da paisagem, conduzindo aoaaf@stto dos turistas para destinos
concorrentes e dos residentes para locais que tpemntima maior qualidade de vida
(Roca e Leitao, 2008).

A presente dissertacédo pretende analisar o turreisidencial no concelho de Tavira,

situado na zona Sotavento da regido do AlgarvereE2001 e 2011, o seu parque
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habitacional teve um aumento de 52%, ficando emeiro lugar em aumento relativo
do parque habitacional na regido. O mesmo aconteoBu 0s alojamentos de uso

sazonal ou residéncia secundaria (casas de férgas)um aumento de 94%.

Neste contexto, o presente trabalho centra-se lanentos de uso sazonal ou
residéncia secundaria como os alojamentos que tanpar turismo residencial, tendo
por objetivo:
1. caracterizar a evolucdo da residéncia secundéiia 2001 e 2011, ao nivel da
regido, do municipio de Tavira e das suas fregsesjgerceber a sua capacidade
para dar resposta a procura turistica;

2. aferir impactos para algumas das variaveis darsagtéidade regional e local.

O trabalho desenvolver-se-a por mais 7 capitulos:

No capitulo 2 apresentar-se-a a revisdo de literadle forma a enquadrar o tema e
identificar os conceitos necessarios ao seu egundados a recolher. No capitulo 3
sera explicado o método de investigacdo adotadus eapitulos 4 e 5 proceder-se-4 a
caracterizacdo da oferta e da procura de turissidarcial, respetivamente na regido
do Algarve e no concelho de Tavira. No capitulovéliam-se os principais impactos
resultantes da evolugcdo dos alojamentos de uscaapol residéncia secundéaria,
nomeadamente ao nivel da sustentabilidade, tendmesideracdo os seus trés pilares:
econdmico, social e ambiental. No capitulo 7 s@esmgmtadas as principais conclusées
da dissertacdo e limitacbes do trabalho. Decordmteresente trabalho de dissertacao,
sdo propostas algumas orientacbes de politicaciepente quanto ao licenciamento
de operagdes urbanisticas, ao sistema de informmagé@mal e a politica fiscal.
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2. REVISAO DE LITERATURA

7

O turismo residencial € um tema controverso que $sio estudado em varias
dimensdes desde os anos 70 (Gomes, 2015) e quehdje] face as suas caracteristicas
heterogéneas, tem sido objeto de varias abordageesar da controveérsia, “turismo
residencial” foi a expressao que se generalizongdsanuitas vezes utilizada como

marca comercial (Huete et al., 2008).

2.1. Conceito de Turismo Residencial

A expressdo “Turismo Residencial” ndo é nova, tesd encontrada uma sua
referéncia num artigo de Liberal (1968:18) publegmela Organizacdo Mundial de
Turismo, o qual descreve o “Turismo Residenciathoo

“El turismo que con tiempo-practica superior a usrincide y permanece
en un lugar determinado.

Esta forma de turismo tiene, en general, caractieds tipoldgicas bien

definidas por cuanto que presupone haber superadedad laboral o

contar con renta de cierto nivel. En cualquier caso destino son los
lugares tranquilos y de benigno clima; es este wnistno cuya maxima
demanda tiene lugar, preferentemente, en épocmidisie la comunmente
denominada «alta temporada», es decir aquella ee tu curva de

demanda total tiene su maximo absoluto ariual.

Os estudos desenvolvidos utilizam frequentementalefinicdo de turismo da
Organizacdo Mundial de Turismo para apoio na coagdar entre 0S Ccritérios
caracterizadores do turismo e os critérios carnaemwres do turismo residencial
(Alarcon et al., 2010).

Segundo a Organizagdo Mundial de Turismo:

* “vigjante” € alguém que se desloca entre difereftesmlizacdes geograficas,
independentemente do propésito e da duragdo dacdeéb. Nas tipologias de
vigjantes estao incluidos os “visitantes” e osistas”;

e um “visitante” é um viajante que se desloca paradestino fora do seu ambiente
habitual, por menos de um ano, para um fim esgec{iiegocios, lazer ou outro

objetivo pessoal) que ndo o exercicio de uma ail@demunerada no pais ou lugar
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de visita. Um visitante (doméstico, de outro paisnoutro pais) é classificado de
“turista” se a viagem incluir a estadia de umaeodu “excursionista” se for por
periodo inferior;

* “turismo” € um subconjunto das viagens e refera-aBvidade dos “turistas”.

Na Figura 2.1. € possivel observar uma esquematzdg envolvente do conceito de

turista.

Figura 2.1. — Esquema conceptual do Turista

Viajante
A
— —
Visitante Outros Viajantes:
(nacional e internacional) - trabalhadores de fronteira
/\ - némadas,
/ \ - passageiros em transito,
. L. - refugiados,
Turista Excursionista -
) N ) - imigrantes permanentes e
(pernoita) (ndo pernoita)

tempordrios,
- membros das forgas
armadas,
- corpo consular,
- diplomatas etc.

Fonte: adaptado de Lopes (2010)

O conceito de Turismo da OMT apenas pressupdeéios: uma deslocacdo, um fim
especifico ou motivacdo (que ndo o exercicio de athvddade remunerada) e uma

estada de duracao até 1 ano, ndo sendo feitarrei@® alojamento.

A reforcar a perspetiva da atividade turistica,|l@pg (2014a, b) e Noorlos (2014)
referem-se ao turismo residencial como uma “forraaultismo” em que as pessoas,
com capacidade econdmica e a procura de melhadgdalde vida, compram terrenos

ou vivendas numa nova localizacao para ai viverenperiodos de tempo variaveis.

Segundo Almeida (2009) o “turista residencial” éndividuo que viaja do seu local de

residéncia (regido geradora) para um destino @egiéetora), fica alojado numa casa
propria (que também pode ser arrendada ou empag¢&igocura atividades associadas
ao lazer, entre outras. Normalmente, a casa € dayasia, para uns, um espaco de

familia destinado ao lazer, e para outros, um iiwmeato pela expectativa de

5
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beneficios econdmicos futuros (Almeida, 2009). £$&teneficios podem surgir através
do arrendamento (Santos e Esperanca, 2011) ou ldazagdo do imoével e venda

posterior.

O alojamento de turismo residencial € uimdvel utilizado de forma sazonal e como
segunda habitacéo, inserido num empreendimentstitwiem propriedade plural com
servicos complementares e equipamentos de animagaaum meio de alojamento
local que quando devidamente registado pode seematizado para fins turisticds
(Almeida, 2009:271). O uso de uma habitacao (padpui arrendada) como alojamento
para passar férias é o elemento fundamental cdmatter do turismo residencial
(Alarcon et al., 2010).

Analisando o conceito de turismo e o0 apresentad® @durismo residencial, temos a

seguinte Tabela resumo:

Tabela 2.1. — Critérios comparativos entre o tusigno turismo residencial

Critérios Turismo Turismo Residencial

@D

1 - um viajante que se desloca para um é o individuo que viaja do seu local d
deslocacaol destino fora do seu ambiente habitual residéncia (regiéo geradora) para um
destino (regiéo recetora)

2- tilizado de f [
N de 1 noite até 1 ano utilizado de forma sazonal;
duracéo por periodos de tempo variaveis
da estada
3- negécios, lazer ou outro objetivo lazer e investimento pela expectativa de

motivacao pessoal, que ndo o exercicio de uma beneficios econémicos
atividade remunerada

4 — “segunda residéncia”, que é casa prop

alojamento ou arrendada

a

Fonte: elaboracéo propria com base em Liberal (196&eida (2009), Spalding (2014a, b) e Noorlos
(2014).

Analisando os critérios comparativos entre os dtosede turismo e turismo
residencial apresentados na tabela 2.1., € posdérgificar que a maior especificidade
do turismo residencial assenta nos critérios 3 Belfacto, a motivacdo do turista
residencial pode incluir o investimento, com exatied de beneficios econdémicos
futuros. Por outro lado, quanto ao alojamento, rceito de turista residencial implica

a utilizacdo de uma segunda residéncia (propriaawmendada) durante a estada,

6
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enquanto no conceito de turista o tipo de alojamedb é especificadoSe o turista
residencial utilizar o alojamento exclusivament@apkazer, sem a componente do
investimento e comercializagao turistica, estan@ograsenca de um conceito de turista

residencial mais préximo do conceito classico distiu

2.2. Dimensoes do Turismo Residencial

O turismo residencial tem sido abordado na liteeahas diferentes dimensdes. Alguns
investigadores exploram as caracteristicas do cdarmpento do turista residencial
enquanto consumidor e peca fundamental para o coméeto do mercado turistico
(procura), outros a atividade de construcao e ildoiai que estd na base da oferta de
alojamento aos turistas residenciais e, ainda sua®questdes das novas mobilidades e
estilos de vida, proprios das sociedades avancadasn, o turismo residencial pode
assumir as dimensdes turistica, imobiliaria e niigia, sendo esta a razdo que esta na

base da sua complexidade.

A dimensao turistica surge, por exemplo, na abemiag variavel duracdo da estada.
Para uma estada no destino inferior a 6 meses @ansxs, o turismo residencial €, por
vezes, designado de “turismo de segundas casasfcOi et al., 2010; Assis, 2012).
Nesta dimensdo deverd assumir-se uma menor relavam componente do

investimento e expetativa de beneficios futurosa wez que a maior motivacao € o

lazer.

A dimensé&o imobiliaria surge precisamente na relei@ddo investimento numa casa
para férias e expetativa de obtencdo de benefigioss, quer pela obtencdo de mais-
valias numa futura venda, quer pela comercializggia fins turisticos. Esta dimenséao

€, geralmente designada por “imobiliério turisti¢@liveira et al., 2011).

A dimenséo imobiliaria, no lado da oferta, tem témlo negocio ligado a urbanizacao

de locais com potencial turistico (Barrantes-Regs,02011). O seu objeto ndo é trazer

' Apesar do conceito de turismo da OMT nao especificalojamento, a atividade turistica em Portugal
prevé legislagdo para o licenciamento e classé#icale edificios destinados a esse fim (Decretail%i
15/2014, de 23 de janeiro), separando-o do licemsido de edificios destinados a habitagéo.
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turistas e oferecer-lhes servigos, mas é antesvidaate econdmica que se dedica a
urbanizacdo, construgcdo e venda de casas e sereicaraestruturas anexas,

englobadas no setor extra-hoteleiro (Aledo Tur8200

A dimensao migratéria surge ligada a variavel tedpcestada. Uma permanéncia no
destino superior a 6 meses, € geralmente claghifina ambito das “novas formas de
mobilidade e estilos de vida” (Assis, 2012) se eibm da deslocacéo for a qualidade
de vida (Garcia, 2011; Abdul-Aziz et al., 2015) elager. Estas novas formas de
mobilidade s&o habitualmente praticadas por pesapasentadas e que dispdem de
tempo livre para passarem longas temporadas nurinaeturistico. Aos novos
residentes e imigrantes com a funcdo de consume@r@@iitos e servicos), podemos
designa-los como praticantes de “migracéo de apaderna” (Tomas, 2011). Esta nova
modalidade de imigracdo distingue-se da que seguoe funcéo estritamente de
producdo, em que os individuos se deslocam para pats com o objetivo de arranjar

trabalho e melhores condicfes de vida.

2.3. Perfil do Turista Residencial

O “turista residencial” é caracterizado como o vilio que fica alojado numa casa
prépria, arrendada ou emprestada e procura atesdadssociadas ao lazer.
Normalmente, a casa localiza-se em locais atrafi@osrd e Gartner, 1993) junto ao

litoral.

A distancia entre o local de origem e de destinotulista residencial depende
primordialmente da duragéo da viagem e da faciédaals acessibilidades, resultando
normalmente na utilizacdo do transporte aéreo,cedpente de companhias aéreas de
baixo custo (Almeida, 2009; Almeida et al., 2008s deslocacbes de maior distancia,
e na utilizacdo de viatura propria para as des@@sacle menor distancia. Segundo a
OMT, a distancia minima recomendada para enquaditande “ambiente habitual” do
turista € de 160km (Cooper et al., 2014).

O turista residencial utiliza um circuito diretorpas servigos preparatorios da viagem,

resultando em menores custos e diligéncias. Aé&lfitiga maior € a da deslocacéo, se

8
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utilizar o transporte aéreo. Quanto ao alojamestmdo da sua propriedade ou
arrendado, ndo necessita previamente desenvohaqumu diligéncia. No caso de
alojamento integrado em resort com comercializagéistica, o turista residencial ja
conhece as regras da sua utilizacdo e normalmpateas desenvolve diligéncias junto
da entidade exploradora para confirmar a sua dispidade e informar as datas da sua
presenca.

O periodo de férias do turista residencial é vatididste pode comportar-se como um
turista classico, com uma permanéncia até 6 mesegomo imigrante, para uma
permanéncia superior a 6 meses (Assis, 2009; 12636, Patuleia, Ferreira e Almeida,
2011; Silva, 2013). Normalmente, a estada médiande¢urista residencial € superior a
de um turista classico (Almeida, 2009; Andreu, 3014

A legislacdo portuguesa prevé que os cidadaos oo weuropeia, titulares de um
bilhete de identidade ou passaporte validos, tberdade de circulacdo e de residéncia,
tendo apenas a limitacdo de um periodo maximo deses para permanecerem em
territério nacional. O direito de residéncia po@e superior desde que pelo menos o
cidadao europeu disponha de recursos suficientasspa para a sua familia, bem como
de um seguro de saude (Lei n.° 37/2006, de 9 dstégdNao prevendo a lei limitacdo
de visitas ao pais, os cidaddos europeus podemdi&érias em territério nacional
durante varios meses num determinado ano, desdeemuperiodos maximos de 3

meses por cada visita.

Para um cidaddao de um pais que ndo pertence aeunidpeia pode ser concedido um

visto de curta duragao para fins de turismo. Covpgide ser concedido com um prazo

de validade de um ano e para uma ou mais entraélaspodendo a duracdo de uma
estada ininterrupta ou a duracdo total das estsulzessivas exceder trés meses por
semestre a contar da primeira passagem de umaifeoakterna (Lei n.° 63/2015, de 30

de junho).

Durante o tempo de férias, no caso de utilizar usionde transporte, o turista
residencial opta por uma viatura alugada ou propodendo ser a viatura que utilizou

para se deslocar desde o destino de origem atécabde férias ou ser uma viatura
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prépria que utiliza apenas durante o tempo de Séfdaioritariamente, o turista
residencial utiliza uma viatura alugada (Almeidalet2008; Almeida, 2009).

A despesa média diaria do turista residencial €imf a do turista classico por aquele
possuir um melhor conhecimento do territério, pémdo-lhe aproveitar as
oportunidades de mercado, realizando as suas cereprasupermercados e a maior
parte das refeicbes em casa. A maior despesa €@gaa da casa, sendo considerada

mais uma despesa imobiliaria que turistica (And28a4).

Para além das despesas diarias com a alimentagéslacacdes durante as férias, o
turista residencial também tem despesas com o im@w®o € o caso por exemplo dos
servicos de instalacdo, seguranca e manutencd@s Hsidem ser contratados
diretamente pelo proprio, se o alojamento estiselado ou, no caso de alojamentos
inseridos em condominios privados ou em resontgjrea responsabilidade da entidade

gestora do espaco.

O uso de uma casa (propria ou arrendada) comonaoj@ para passar férias é o
elemento fundamental que caracteriza o turistadeesial, podendo este ter um
comportamento semelhante a um residente, mas abibégnte com um rendimento
superior. Tal possibilita-lhne comprar uma segundsace desfrutar do tempo livre

disponivel para atividades destinadas ao lazer.

2.4. Impactos

A atividade turistica pode gerar impactos positigagegativos. E conhecido o impacto
econdmico positivo das despesas dos turistas nduterdnterno Bruto e na balanca
comercial, bem como no aumento do investimentoipai® privado, modernizacao
territorial e no aumento do emprego em toda a eadieivalor do setor. Dado o efeito
multiplicador da atividade turistica, esta contritainda para a expansdo e o
desenvolvimento social dos locais turisticos pelutacto dos residentes com turistas de

diferentes paises e culturas (Lage e Milone,1988).

10
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Existem, também varios impactos negativos: o aumdatinflacdo pelo aumento dos

precos dos bens e servicos adquiridos pelos tsiestmnsequente aumento do custo de

vida dos residentes; o consumo de recursos nat(gaissolo, agua, paisagem); o

aumento da poluicdo (ex. sonora, atmosférica e alwsos de agua, residuos); o

aumento da criminalidade e a descaracterizacaaltlaalocal (Lage e Milone, 1988).

Alguns dos impactos do turismo residencial séo #emntes aos do turismo tradicional,

outros resultam das especificidades do turismdeesial. As Tabelas 2.2.,2.3. e 2.4., a

seguir, sistematizam possiveis impactos economgmusais e ambientais associados a

atividade do turismo residencial.

Tabela 2.2. — Impactos econdmicos do turismo raside

Positivos

Negativos

aumento da notoriedade e d
investimentos em infraestrutur
basicas (Almeida, 2009);

valorizacdo do solo pela mai
procura de espaco para urbani
(Huete, 2008; Silva, 2013);

eracado de riqueza e emprego ny

zonas rurais (Rudolf, 2014);

recuperagdo da atividade econom
em cidades despovoadas (Gar
2011);

revitalizacdo das zonas rurais (Jec
et al., 2015)

desenvolvimento e diversificacéo d
atividades economicas locais pe
necessidades de instalacdo de turi
residenciais  (dgua, eletricidac
mudancas, manutencao e conservg
dos imoveis, transportes, servigos
segurancga, jardinagem, projetos

engenharia e arquitetura, etc. (Hue
2008; Rudolf, 2014);

beneficios da comercializagéo
venda de imdveis que serdo maiog
se reverterem para agentes sedei
no local de construcdo das ca
(Huete, 2008);

8eragéo de receitas publicas loc
erivadas do aumento do edificac
guer de taxas pela emissao

licencas de construcdo, quer

impostos pela tributacdo do no
patriménio edificado (Aledo Tur
2008; Huete, 2008);
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aumento do nimero de consumidc

praticas de reserva ou acumula¢éo
de solos para especulagao
imobiliaria (Huete, 2008);

aumento do preco dos
(Litvin et al., 2013),

a riqueza gerada pelo turismo fi
concentrada nas elites estrangeiras e
nacionais (Canada, 2010; Guerron-

Montero, 2014; Myers,
Thampy e Cohen, 2014);

dificil guantificacéo da
necessidades de  servigos

infraestruturas basicas por se estar a
lidar com uma_populagao flutuante,

com consequéncias na capacidade
de atendimento deste tipo
populacao (Huete,2008);

dificuldade da comunidade local
adquirir habitacdo propria (Gaja| i
Diaz, 2011; Naredo, 2011);
aumento da divida e da despesa
publica para investimento em
infraestruturas e servicos adicionais
para atendimento da populagao
presente, ndo registada, Iogfo a
contribuinte de Impostos loc
(Andreu, 2014);

desvio de méo de obra dedicada
agricultura eJ)esca (Mazébn e Aledo,
2005a; Rudolf, 2014) para |a
construcdo e  servicos, co
consequéncias na reducao

conhecimento acumulado naque
setores e no seu nivel de produca

transferéncia da propriedade
controlo da terra para estrangei

imoévei
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para os produtos locais (Rudc (Rudolf, 2014)

2014). _ _ = menor capacidade para criar
= fidelizac&o a regido (Almeida, 2009 emprego no medio e longo pragzo
= maior procura na época baika tcororlu_paratllvamenée ao IhtU{'SmO

(Almeida,2009): radicional, sendo semelhante [ao

: efeito provocado pelo aumento da
= desenvolvimento de novos produtos populacdo residente (Huete, 2008;

turisticos (Almeida, 2009); Rudolf, 2014);
= redugdo da sazonalidade;, aumento do turismo de massas|na

especialmente em atividades |de gpoca alta pelo aumento de

restauracao e lazer (Huete, 2008); alojamentos de uso sazonal
= criacdo de politicas que visam um (Andreu, 2014)

melhor funcionamento da industtiays aumento de turistas residenciais

turistica e imobiliaria (GarC|a, 2011 X com perf” de despesa média didria
= aumento de visitantes com a fungdo mais baixa que 0s turistas

consumo; tradicionais (Andreu, 2014;

= aumento do rendimento e emprego da Demajorovic et al., 2011).
populacao local associado ao setof da
construgdo. No entanto, estes efe|tos
sdo de curto prazo e apenas
acontecem durante o processo |de
urbanizacdo. Estima-se que dpor cada
emprego gerado pela atividade |de
construcdo sdao criados 3 novos
empregos no conjunto da economia
(Afonso et al., 2011);

= reducdo do desemprego na éppca
baixa pelo prolongamento da
necessidade de servicos de apoip a
este tipo de turistas;

= melhoria dos salarios e das condi¢pes
de vida para parte da populagéo
(Rudolf, 2014).

Fonte: elaboracéo propria.

Os impactos econdémicos sobressaem pelos itensvpesisendo a geracao de riqueza,
o rendimento, o emprego de curto prazo e a valggz@conomica do destino fatores
essenciais para o0 crescimento econémico no ambitorcsmo residencial. Por outro

lado, a especulacao imobiliaria, 0 monopolio deégfatores de producédo e o aumento

do endividamento publico para o investimento, séorés que € necessario acautelar.

Tabela 2.3. — Impactos sociais do turismo resi@nci

Positivos Negativos

= reforgo da cidadania pelo surgimente> dificuldade no acesso a habitagao
de turistas residenciais; propria a pessoas residentes |de

= oportunidade para a divulgacdo |da Menores rendimento_s (Gaja i Diaz,
cultura local (se esta for bem 2011, Naredo, 2011; Rudolf, 201

A)
preservada) e para a diferenciacdd do €. consequente necessidade | de
destino turistico criagdo de politicas habitacionais
’ (Garcia, 2011);

= deslocalizagdo dos residentes| e
perda do sentido de comunide

12
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(Hoogendoorn e Viss« 2015);

= possivel segregacao social caso gere
uma separacao entre a populatao
local e os turistas residenciais
(Demajorovic et al., 2011; Garcig,
2011);

= criacdo de espagos dualistas (uns
dotados de infraestruturas e servigos
e outros com servicos deficitarips
para a populagcdo local) e aumento
das desigualdades sociais no acgsso
a servicos essenciais (Demajoroyic

et al., 2011);
= privatizacdo do espaco onde sao
construidos 0S complexos

urbanisticos, excluindo a populagéo
local do seu acesso (Demajorovig et
al., 2011);

= reforco das desigualdades
economicas e de género (Rudolf,
2014) — ex. o homem trabalha na
construcdo com um salario superjor
ao da mulher que trabalha pa
limpeza;
= aumento da inseguranca dos
cidaddos devido ao crescimento
urbano que dificulta o trabalho das
forcas de seguranca (Mazon| e
Aledo, 2005b);

= perda de identidade da cultura logal,
quer pela apropriacdo de novos
habitos pelos residentes, quer pela
aplicacao dos habitos dos residentes
estrangeiros no local (Huete, 2008).

Fonte: elaboracgao propria.

Nos impactos sociais prevalecem os aspetos negateado a dificuldade de acesso a
habitacdo, a segregacéo, a inseguranca e a peliderdielade da cultura local os de
maior relevancia. Por outro lado, o turismo restigrtambém contribui positivamente

ao fixar residentes, aumentando o mercado de canpam 0s produtos locais.

Tabela 2.4. — Impactos ambientais do turismo residé

Positivos Negativos

= renovacdo e modernizagdo dos utilizacdo dos recursos naturais sem
espacos degradados; atender a capacidade de carga| do

= existéncia de um maior interesse pelo destino (Almeida, 2009)
ambiente e pela preservacéo |d® aumento da area construida| e
imaginario exterior dos espagps consequente consumo, ocupagap e
(Garcia, 2011); impermeabilizacdo de um territorjo

= recuperacdo e renovagdo de casas “1"'5"885 Huete, 2008; Mazon et
degradadas, contribuindo para | a & a);
economia local pelo inerente prsso| = consumo elevado de recurs

13
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de reconstrucdo e modernizacdo
espaco (Roca et al., 2011);

reconstrucdo de zonas historicas
recuperacao do atrimon
arquitetonico (Garcia, 2011);

melhoria na definicdo de regr
urbanisticas  para  manter
caracteristicas ~ arquitetonicas @
locais;
inovagdo na  construgdo  pe
surgimentos de novos materiais
novas técnicas construtivas.

o

as

58

hidricos, (Aledo Tur, 2008
podendo existir
recursos entre a agricultura e
desenvolvimento urbanistiq
(Mazon et al., 2005a), como é
caso dos resorts com campos

golfe

alteracdo/ destruicdo de paisag
naturais e iminuicao d
diversidade bioldgica local (Mazd
et al., 2005a; Huete, 2008);

decadéncia do destino turisti
devido a perda de qualida
ambiental (Gartner, 2001);

aumento da producdo de residl
(Mazédn et al., 2005a)

aumento da poluicdo edafig
acustica, atmosférica e hidri
(Mazon et al., 2005a);

aumento do transito automovel
deterioragcdo das infraestrutur
(Rudolf, 2014);

deterioracdo das condigbes p
receber turistas a longo pra
devido a saturacdo e contamina
das zonas costeiras (Barrant
Reynolds, 2013);

deficiente ordenamento e uso
territorio (Almeida, 2009);

crescimento_urbano pelo aumer
da construcao de casas destinad

uso turistico (Demajorovic et al.

2011), com uma ocupags
essencialmente sazonal e vazia
maior parte do ano;

falta de planeamento urbanisticg
de definicdo de modelos de cida
evidenciado pelo aumento

urbanizacdes dispersas e incone
(Mazén e Aledo, 2005b);

fraca qualidade das cas
construidas (Mazén e Aled
2005b) e projetos com eleva
densidade,;

aumento de casos de corrup(
ligados ao licenciamento de no\
construcdes (Demajorovic et g
2011; Andreu, 2014);

descaracterizacao do
arquitetonico do local
consequente perda de identidade

est

disputa destes
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Fonte: elaboragao propria.
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Nos impactos ambientais também sobressaem os aspeggativos do Turismo
Residencial, essencialmente devido a poluicdo, woasde recursos naturais e
destruicdo da paisagem. Apenas a renovacao dooespaentificado como positivo.

O turismo residencial é visto como um agente ametar dos processos de
transformacdo social e ambiental (Aledo Tur, 20@8)como um modelo de
desenvolvimento turistico (Huete, 2008), com repesdes positivas e negativas,

conforme indicado anteriormente.

E primordial que o turismo residencial seja sust@ntpor processos de planeamento
territorial que prevejam a definicho de regras noiktecas, a existéncia de
infraestruturas, equipamentos e servicos direcimdgoara 0s turistas residenciais
(Mazéon e Aledo, 2005b). Este processo deve seridgkegle uma estratégia de
marketing integrado e sustentvel através do deseémento dos recursos enddgenos,
satisfacdo das necessidades das comunidades lodaisimultaneamente ao encontro
das preferéncias dos turistas que pretendem adquoia segunda casa (Cobuci et al.,
2011).

A maior dificuldade, para além da liquidez necdasao investimento, € perceber as
caracteristicas que aquele planeamento deve qoaracteristicas das casas e tipologia
de infraestruturas). Almeida (2009) aponta comaig@® a criacdo da plataforma
PADITRA para analise integrada e periddica, paatitte conhecimento, formacgéo e

promocao do turismo residencial no Algarve.

Nem sempre € possivel ir ao encontro das prefe@€mbd mercado por razbes de
sustentabilidade (especialmente as que estdo rea dzss questbes ambientais), no
entanto, esse conhecimento deve existir para sehmr a distancia entre o que é

oferecido e o que € procurado.

Para além da melhoria do planeamento e ordenanmdmtterritério, também sao

identificadas na literatura solugdes para mitigarmepactos negativos, nomeadamente,
a supervisao e regulacao dos servicos publicofraesiruturas. Para os residentes de
baixo poder de compra, € mencionada a criacaoatggmas que possibilitem o acesso

rapido e a baixo custo do registo formal das tewascesso a informacgéo gratuita do
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mercado fundiério para um melhor conhecimento diar\eequado para uma transacéo
imobiliaria (Rudolf, 2014). Para além destes prows, acrescenta-se ainda solucdes de
habitacdo social para contrariar a especulacaoilidrid causada pelo turismo, bem

como o desenvolvimento do conhecimento no ambitmodatrucao sustentavel.

2.5. Tendéncias

Um individuo antes de se tornar um turista residdigeralmente visita o destino como
um turista classico e fideliza-se ao mesmo (A&842). Consequentemente, na analise
das tendéncias do turismo residencial é fundamensala contextualizacdo no ambito

da evolugéo do turismo a nivel mundial, europeareugués.

A nivel mundial, a OMT prevé que as proximas duésadas serdo de crescimento
sustentado para o setor do turismo, mas de umaforais moderada do que nas duas
Gltimas décadas. Prevé-se que a taxa de crescirdast@hegadas internacionais de
turistas passe de uma taxa de crescimento médal dau3,9% (periodo 1995-2010)
para 3,3% até 2030, representando um aumento na@dial de 43 milhdes (OMT,
2011). Com este ritmo de crescimento prevé-se queaumero de chegadas
internacionais de turistas alcance, em 2030, 1|8niithdes de pessoas (OMT, 2011).
Este valor representara 21% da populacdo mundigtpda para essa data — 8,5 mil
milhdes (ONU, 2015).

Em 2030, a Europa receberd a maioria das chegadsdiais de turistas, mas com uma
guota de mercado decrescente. Este abrandamergeséea0 menor crescimento do
PIB, ao menor crescimento do rendimento disponpaeh viajar e ao aumento dos
custos de transporte (OMT, 2011).

Com a evolugéo do investimento mundial no setawdemo, os destinos turisticos das
economias emergentes serao responsaveis por um cn@sgimento das chegadas de
turistas (4,4%, 30 milhdes/ano) que as economiasgadas (2,2%, 14 milhdes/ano).
Prevé-se que, em 2030, 58% das chegadas ocorresidestinos turisticos da Asia,
América Latina, Europa Central e Oriental, Europadierranica Oriental, Médio
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Oriente e Africa (OMT, 2011). Conforme mostra a dlal2.5., a Asia e Pacifico sera a
regido do mundo que mais aumentara a sua quota efeado nas chegadas
internacionais de turistas: 7,9% entre 2010 e 26880 contraste, a Europa tera a maior
reducao de quota (9,4%).

Tabela 2.5. — Evolucéo das chegadas internacidedisristas nas regides do mundo
valores em milh&e¢

Destino quota de quota de
chegadayg mercado| chegadag mercado chegadas
em 2010 em 2030
535

Asia e Pacifico 204 21,7% 29,6% 331 162,3% 7,9%

Médio Oriente 61 6,5% 149 8,2% 88 144,3% 1,7%

Africa 50 5,3% 134 7,4% 84 168,0% 2,1%

Europa 475 50,5% 744 41,1% 269 56,6% -9,4%

América 150 16,0% 248 13,7% 98 65,3% -2,3%
total 940 100% 1810 100% 870 93%

Fonte: elaboragado prépria com base em OMT (2011)

A maioria das chegadas tera origem na prépriacédiitransporte aéreo sera utilizado
em 52% das chegadas, com tendéncia a crescersv&88a para o transporte de
superficie. O volume de chegadas consoante a métvala visita ndo variara

substancialmente, esperando-se um aumento ligeitameior, de 3,5%, na proporcao
de chegadas para visitar amigos, familiares e w®treligiosos, de 3,3% de chegadas
para lazer e, ligeiramente menor, de 3,1%, de cdasgpara assuntos profissionais
(OMT, 2011).

A Europa, atualmente com cerca de 50% das chegadasacionais de turistas, tem de
enfrentar fortes desafios no futuro para mantaraaggiota de mercado. Estes desafios
resultam do processo de globalizacdo, mais comeegtiz das economias emergentes
da Asia e do Pacifico. Estas regides sdo os lanais povoados do planeta e com
tendéncia para o aumento da populacdo, com cadaaiez investimento em turismo,
maior niumero de turistas e, consequentemente, mama de mercado mundial. Ao

contrario, a tendéncia na Europa é para a redugdaalpopulagéo (Tabela 2.6.).

’ Refere-se a grandes regides do globo: América, é\Biacifico, Médio Oriente, Africa e Europa.
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Tabela 2.6. — Evolugéo da populacao das princiegi®es do mundo

Populagdo (milhdes)
Destino diferencial
2015 | 2030 2050

Mundo 7349 8501 9725 11213 3664 53%
Africa 1186 1679 2478 4387 3201 270%
Asia 4393 4923 52¢7 4839 496 11%
Europa 733 734 707 6416 -92 -12%
Améria Latina e Caraibas €34 721 784 721 87 14%
América do Norte 358 396 433 500 142 40%
Oceania 39 47 E7 71 32 82%

Fonte: Projecdes da populacdo mundial da ONU (2015)

Segundo o Plano de Acéo para o Desenvolvimentoudisrio em Portugal 2020 (TP,
2015), o pais insere-se na maior regido turisticandndo — a Europa — e atualmente
pertence ao top 20 dos destinos mais competitisosiehdo. A nivel nacional e num
horizonte mais proximo, o referido Plano identifigs seguintes tendéncias:
envelhecimento populacional com consequéncias aoeu@a de produtos e servigos
relacionados com a saude e o bem-estar; modificd@sipreferéncias dos turistas com
a crescente procura de experiéncias Unicas e makEnexisténcia de um ambiente
global mais competitivo, com consequéncias na d@elagialidade-preco dos servicos e
produtos turisticos; prevaléncia de turistas caamais exigentes e com maior acesso
a informacao proporcionada pelas tecnologias derrdcdo; crescente relevancia das
alteracdes climaticas e das preocupac¢fes ambientais

No que diz respeito ao turismo residencial, € eelé referir a evolucdo do numero de
casas para férias, em especial nas zonas turidticaisl de Portugal: cerca de 40% dos
alojamentos familiares classicos (INE, 2011a). pezi€ncia de outros paises, como é o
caso da Suécia (Muller, 2009), associada as pregegie reducdo da populacdo
europeia, aponta para a possibilidade de no futaver duas casas para cada familia

(uma na cidade e outra no campol/litoral para fgrias

Segundo Correia et al. (2014), entre 2001 e 20htlaram-se em Portugal cerca de
5.000 propriedades/ano a estrangeiros e 82.000ri@dapes em Espanha. Portugal

captou 6% do mercado internacional de segundadéresas, Espanha 51% e Franca
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19%. Pretende-se que na proxima década sejam wasndid territdrio nacional mais

11.600 novas propriedades/ano com vista a alcamgarquota de mercado de 10% na
Europa do Sul e exportar 1,7 mil milhdes de eurosreceitas (Ferreira, 2014). Este
processo de povoamento e desenvolvimento causas sddasafios quanto a sua

sustentabilidade.

O turismo residencial tem tendéncia a crescer enquas territérios estdo numa fase
inicial de desenvolvimento, mas com a massificagéoterritério e a especulacao
imobiliaria, tem tendéncia a decrescer pela pratgaédestas pessoas por outro tipo de
locais que permitam uma maior qualidade ambientdé ezida — principal razédo da
escolha do destino para comprar a sua segund#Buaser, 1980).

Atualmente, na sequéncia do elevado numero de izdgdies e despovoamento dos
centros historicos, as entidades publicas e privadtio despertas para a necessidade
de se implementarem acdes de reabilitacdo e réiqaedio dos imdveis ja existentes, de
forma a adapta-los as novas realidades e tendé&teiaercado. Um bom exemplo é a
adaptacdo de alguns edificios mais antigos parabalstimentos de alojamento
turistico (como é o exemplo constante na Figurg.Z2ojetos de recuperagdo urbana
tém vindo a dar origem a “alojamentos locais”, dém vindo a proporcionar o
reconhecimento do pais como detentor de algunshadisores “hostels” do mundo
(Publico, 2014).

Figura 2.2. — Convento da Graca (séc. XVI) reatlit para Pousada da Enatur,
em Tavira

] L >

Fonte: Pousadas de Portugal
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3. METODOLOGIA

O presente trabalho é centrado no turismo residenoi Algarve e, em particular no
concelho de Tavira, pretendendo-se:
1. caracterizar a evolucdo da residéncia secundatia 2001 e 2011, ao nivel da
regido, do concelho de Tavira e das suas freguegi@sceber a sua capacidade
para dar resposta a procura turistica;

2. aferir impactos para algumas das variaveis darsiadididade regional e local.

O presente trabalho trata-se de um estudo exptmaiGervo e Bervian, 2002) por
abordar um tema para o qual existem poucos dadatiliZzada uma abordagem do tipo
ex post factalevido ao estudo empirico das variaveis ocorrés &3 resultados e por
ndo ter havido a sua manipulacdo (Bento, 2011l)zarido-se a estatistica descritiva

univariada para apurar conclusoes.

O meétodo de investigacao consistiu em observagatadpor a discente ser residente
no concelho, e utilizacdo de fontes secundariast(Be011). As fontes secundarias
incidiram na recolha de dados feita maioritariamestravés da consulta dos portais
web das varias entidades publicas (INE, AT, ITPF)SENestas entidades foram
recolhidos dados qualitativos sobre o funcionameéatvariaveis que estdo na base do
turismo residencial, bem como dados quantitativesultantes dos questionarios

periddicos que normalmente aplicam, como é o casae&nsos.

O contexto de investigacéo incidiu na regido doaAlg e, em particular, na area do
concelho de Tavira, localizado no Sotavento daécedop Algarve, no sul de Portugal e
da Europa. O concelho de Tavira tem uma &area dek6f7 é o terceiro maior da
regido. E composto por 9 freguesias: Luz, Santéal Santiago, Santa Maria e Cabanas
situadas no litoral; Santo Estévao, Santa Cataan@onte do Bispo e Cachopo situadas
no barrocal e serra. Santa Maria e Santiago s&e@sesias sede do concelho (Figura
3.1)).
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Figura 3.1. — Localizagc&o e composi¢ao do conca¢hdavira

| Concelho de
| Tavira

ALCOUTIM

ESPANHA

LOULE CASTRO MARIM
Cachopo.

tConceicaa e Cabanas de Tavira, o o
SAD BRAS DE ALPORTEL Tavira (Santa Maria & Santiago]

Santa Cataring da Fonte do Bisgo

ESPANHA

@ Tavira
Luz de Tavira ¢ Santo Estévio

Santa Luzia

OLHAD

TCEANGD ATLANTICN

Fonte: www.cm-tavira.pt/site/content/turismo-comedtaracterizacéo

Para dar resposta aos objetivos formulados serafsootadas a procura e a oferta
turistica para o turismo residencial na regido tgaAve e no concelho de Tavira. Para a
oferta de turismo residencial, ser4 analisado augarhabitacional (alojamentos
familiares classicos de residéncia habitual e agorsgal ou de residéncia secundaria) e o
parqgue hoteleiro (camas turisticas, tipologias domgdes autbnomas e alojamento
local) existentes no Algarve e em Tavira, compavaadsua realidade com outros

concelhos da regiéo.

Para a procura serdo analisados os dados da papulesidente e presente e a sua
necessidade de habitacdo, bem como a informacdmniN®l sobre os turistas
residenciais. Também serdo analisados os dadosridtatclassico, uma vez que o
turista residencial comeca, geralmente, por sertwista classico que se fideliza ao

destino turistico através da compra de uma casa.
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4. TURISMO RESIDENCIAL NA REGIAO DO ALGARVE

Os alojamentos familiares classicos, com licencraméabitacional, estdo a ser utilizados
por turistas que preferem uma casa para passas,fém detrimento do alojamento turistico
classificado. Esta preferéncia levou a proliferad@® alojamentos de uso sazonal por toda a
regido algarvia. A utilizacdo de alojamentos clssipara uso turistico € uma pratica

comum em diversos destinos turisticos por todo ndou

A analise da oferta de alojamentos na regido algarermite identificar a capacidade de
alojamento instalada. A comparagao da capacidatiglada com a procura dos turistas que
escolhem a regido para fins de turismo residepaossibilitard caracterizar o mercado deste

tipo de turismo na regido do Algarve.

4.1. A Oferta

A oferta turistica é descrita por Cunha (1997) com@onjunto de fatores naturais,
equipamentos, bens e servicos que provocam a deélme que satisfazem as necessidades

de deslocacéo e de permanéncia dos turistas.

O produto turistico “turismo residencial” difereacie de outros produtos turisticos pela
preferéncia dos turistas em ficar alojados numa,qaspria ou arrendada, para passar férias
(Almeida, 2009). Esta casa pode estar integradaedifitio ou condominio privados e ter
licenciamento habitacional, bem como pode estar womjunto turistico(resort) e ser
licenciada para o desenvolvimento de atividaddsticas. Consequentemente, para analisar
a oferta de turismo residencial, é fundamentalisarab parque habitacional (alojamentos
familiares classicos, em especial os alojamentatindglos a uso sazonal), e o parque

hoteleiro (tipologias com fracées autonomas dogéhdentos e Apartamentos Turisticos).
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4.1.1. Parque Habitaciona

Segundo o Instituto Nacional de Estatistica (IN&EL12), a data dos censos 2011, Port
dispunha de 5.859.540 alojarros familiares classicos. O pais teve uma forte resdua d¢
construcdo habitacional a partir da década deri@uee foram construidos, em média, c¢
de 750 mil alojamentos familiares classicos poradéag representando um crescimentt

113% do namero dalojamentos familiares classicos entre 1970 e z

Quanto a regido do Algarve, a data dos censos @RNEL 2011a), o seu parque habitacic
contava com 377.619 alojamentos familiares classi@presentando 6% do total nacio
tendo a regido Norta maio proporcaodos alojamentos (32%), seguido da zona Ce
(25%) e da Area Metropolitana de Lisboa (25%). @atve seguiu a tendéncia nacional
boomimobilidrio, com um aumento de 263% entre 1970 E1AGrafico 4.1.

Gréfico 4.1. — Evolucédo dwo.° de alojamentos familiares classicos na regidalgarve entre
1970 e 2011
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Fonte: INE (1970, 1981, 1991, 2001, 20:
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Os concelhos do litoral com maior facilidade desaoe infraestruturas balneares, comc
caso de Lagos, Portimdo, AlbufeiTavira, Castro Marim e Vila Real de Santo Antoi
detinham em 2011 o parque habitacional mais joveftgtindo o acréscimo na construc
de casas para férias (Gréfico 4.

Grafico 4.2. -Propor¢éo de alojamentos familiares classicos skgardécadde
construcdo e segundo o concelho da regido do Adgarv201
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Fonte: INE (2011a)

Os valores médios da regiao registavam em 2011puoporcao de alojamentos familial
classicos ocupados na maior parte como residémadigunl (47%) e como uso sazl ou
residéncia secundéaria (40%). Os restantes (13%gvast vagos (para venda, p
arrendamento, para demolicdo e outras situacoesamiempladas nas anteriores, coma
caso de alojamentos em fase de reconstrucdo) ¢Graf.).

Na maioria dosconcelhos a proporgcdo de casas destinadas a usoakami residénci
secundéria varia entre 0s%4@ os 60%. Constituem excecios concelhos de Monchiqt
Faro, Olhdo e Sao Bras de Alpa. As propor¢cdes mais elevadas regist®e nos concelhos
de Albufera e de Castro Marin
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Graéfico 4.3. Proporcao de alojamentos familiares classicos skgariorma de ocupacac
segundo o concelho da regido do Algarve em
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Fonte: INE (2011a)

A regido do Algarve registou um aumento do nimeraldjamentofamiliares classicos ¢
uso sazonal ou residéncia secundaria, passando8d&6lem 1981 para 149.1
alojamentos em 2011; uma variacdo de 721% entré &98011 (Grafico 4.4.). Desde
década de 80 foram construidas, em média, cerd®.0800 casas por cada destinadas a
uso sazonal ou residéncia secundaria, tendo a alé=a80 registado 0 maior aumento

ndmero.

Graéfico 4.4. Evolucdo do nimero de alojamentos familiares aéssile uso sazonal
residéncia secundaria na regido do Algarve eni8é e 201:
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Fonte: INE (1981, 1991, 2001, 2011a)
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Segundos os Censos de 2011, os concelhos de lAlblégira e Portimdo registaram
maior numero de casas para uso sazonal ou resadéeciindaria, correspondendo a ¢
(69.426 alojamentos) do total de iamentos destinados a esse fim (149.141 alojamen

18% do parque habitacional da regido (Gréfico 4

Gréfico 4.5. -Evolucdo do numero de alojamentos familiares a@éssbcupados como u
sazonal ou residéncia secundaria por concelhogi@oreoAlgarve entre 1981 e 20
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Fonte: INE (1981, 1991, 2001, 2011a)

4.1.2. Parque Hoteleiro

Em Marco de 2016, segundo os dados do Turismo deidgab (TP, 2016), a regiao ¢
Algarve estava dotada de 112.025 camas classiicaggdo 30% em hotéis, 26,5%
apartamentos turisticos, 20,8% em h-apartamentos, 12,2% em aldeamentos turist
9,7% em parques de campismo e um valor residual eabedscimentos de turismo
habitacao e turismo no espaco rural. Cerca de Ie¥/estabelecimentos eram de 5 estr
45% de 4 estrelas e os restantes 41% de outradficEsdes, evidenciando uma reo com
classificacdo turistica maioritariamente superidas camas classificadas 35% esta
localizadas no concelho de Albufeira, seguido deld@om 18%, Portimdo com 12% e
restantes 35% de camas estavam distribuidos paiasa@oncelhos da regis
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Aos valores da capacidade hoteleira classificaseea@sséario acrescentar as unidade
alojamento local que dispunham de 42.992 camas5%ard 8 utentes em 2016 (TP, 20!
Considerando que 1 utente no alojamento local & @l cama no alojamerclassificado,
em 2016 a regido era detentora de um total de derdZ2.000 camas turisticas (= 112.
classificadas + 59.718 de alojamento local) (Goafic6.). Albufeira, Loulé, Portimao

Lagos sao os concelhos com maior nimero de camsgdas.

Grafico 4.6. -Numero de camas em alojamento classificado e atjtoriocal segundo
concelho da regido do Algarve em Margo/z
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Fonte: TP (2016)

No ambito do turismo residencial em alojamento sifesado, € relevante analisar
empreendimentos quentegram unidades de alojamento com fracdes autasu
Considerando os aldeamentos e 0s apartamentdascasgisomo inseridos nessa tipologie

sua proporcao ascendia em 2016 a 39% do totalndascelassificadas na regiao (TP, 2C

As caracteristicadestas tipologias de alojamento turistico permitena maior liberdade ¢
turista na escolha do local para as refeicoes @ ou no restaurante), uma vez qu
unidades de alojamento dispdem de equipamentozileheoou kitchenette para prepara

das mesmas.
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Na generalidade, sem considerar os estabelecim@&®o$urismo no Espacgo Rural
Turismo de Habitacdo, em todas as tipologias daesngimentos tem havido a renova
do seu parque, tendo ocorrido um aumento de 18%36l6amas) da capacidacoteleira
desde 2009 (Gréfico 4.7.). A tipologia com maiocremento foram os hotéis (34% (

camas), seguida dos hotéigartamentos (28%

Gréfico 4.7. Evolucéo do total da capacidade hoteleira dos ipaiscempreendimentc
turisticos na regiéo cAlgarve entre 2009 e 2014
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Fonte: INE (2009a, 2010a, 2011b, 2012b, 2013a,&

4.2. A Procura

O alojamento habitacional responde a procura dalpg@o residente, mas também a
turismo, a qual origina o turismo residencial. Parafeito, serdo analidos os dados dos
censos para a populacao residente e presente @ aesessidade de habitacdo
informacao disponivel sobre os turistas residesi

O total da populacéo residente e presente no Adgawwnentou 14 (+55.675 pessoas) e
10% (+42.584 pessoagkespetivamente, entre 2001 e 2011 (Grafico 4@.5eu numer

total ascende, em 2011,4%0.89: individuos residentes e 462.75@lividuos presente
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Lagos, Portimdo, Albufeira e Loulé registaram o0 onaiaumento percentual e,
contrariamente, Alcdum, Monchique e Vila do Bispo registaram a maieducdo dt
populacao residente e presente (INE,2011a). Nuraricemtermédio (segue a tendénc
para as projecdes da populacao residente com igagrdNE, 2013b), esta previsto qu

regido tenha 440.36pessoas em 2020 e 454.489 pessoas em

A data de realizacdo dos censos 2011 (n-maio), na generalidade dos concelhos
litoral com maior procura turistica, a populacdesgnte regista um namero superior a
populacdo residente. O concelho e esta realidade acontece com maior expres:
Albufeira, cuja discrepancia era de 34% em 200iddeeduzido para 21% em 20

A situacdo da populacao residente nos concelhdgodal deve-se ao crescimento natu
da populacdo, a fixacdo de pes: quer por mobilidade interna quer de cidac
estrangeiros que solicitaram estatuto de residéptento aos concelhos do interior

conhecida a situacdo de envelhecimento e de éxwdioda populacac

Grafico 4.8. -Evolucdo do numero de populacresidente e presente segundo o conc
da regido do Algarve entre 2001 e 2
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Fonte: INE (2001, 2011a)
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Considerando que a populacdo presente inclui asoaesjue no momento censitario
encontram numa unidade de alojamento, mesmo go&oafesidame que as unidades
alojamento podem incluir alojamentos coletivos ¢i®e similares) e alojamentos familia
(INE, 2011d), o INE disponibiliza também informac@obre a populacdo presente
alojamentos familiares de uso sazonal e nos estabrnts hoteleiros. Ou seja, é possi
conhecer o numero de turistas residenciais (pofalggesente nos alojamentos de
sazonal ou residéncia secundaria) e de hospedpsldgéao presente nos estabelecime

hoteleiros) durante os cen — ver Grafico 4.9.

Grafico 4.9. -Evolucdo do numero de populacédo presente nos aofas de uso sazor
ou residéncia secundaria e nos estabelecimenteeinos da regido do Algarve entre 2(

e 2011
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Fonte: INE (2001, 2011a)

Ao nivel da regido, a reducdo da populagdo presedelojamentos de uso sazonal e
estabelecimentos hoteleiros, a data de realizagdaensos (mar-maio), rondou 44%
11%, respetivamente. Apenas os concelhos de Alayfearo e Vila Real de Sio Antonio
tiveram um ligeiro aumento do numero de populac@esgnte nos estabelecimen
hoteleiros. Por sua vez, os concelhos de Loul@, 86l Bispo e Castro Marim registaram
aumento da populacdo presente nos alojamentosodeamenal ou de residéia secundaria

e uma reducao nos estabelecimentos hoteleirosoi@elbos de Tavira e Alcoutim foram
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anicos com aumento de populagéo presente entre€2@011, quer nos alojamentos de uso
sazonal ou residéncia secundaria quer nos estabelgos hoteleiros (INE, 2011a).

O nuamero de familias residentes e de pessoasdanglideterminante para avaliar as
necessidades futuras de alojamentos familiaresictis para a populacdo residente. A
regido registou um aumento de 22% no numero ddigéanpassando de 149.369 familias
em 2001 para 182.928 familias em 2011, tendo esseimento sido superior nos concelhos

de Albufeira e Portimao com valores de 37% e 34%peativamente.

A populacéo regional apresenta sinais preocupaetesescente envelhecimento traduzidos
no indice de envelhecimento (n.° de pessoas résglanima dos 65 anos comparativamente
ao n.° de pessoas residentes até aos 14 anogpgoojeim cenario intermédio (tendencial)
de evolucdo da populacdo de 158,1 pessoas em @020tendéncia para aumentar para
242,7 pessoas em 2060 (INE, 2013b), quando o deu & 2011 era de 127,60 (INE,
2011g).

4.3. O Ajustamento entre a Oferta e a Procura

A capacidade regional total de camas turisticagné@sem cerca de 112.000 camas
classificadas. Com uma ocupacédo a 100%, o Algaogenm acolher 40,8 milhdes de

dormidas (= 112.000 camas x 365 noites) no alojamneassificado. Em 2014, recebeu 3,5
milhdes de hdspedes e apenas 15,9 milhdes de agmnudorreram no alojamento

classificado (INE, 2014a), ou seja, a capacidadtliada do alojamento classificado foi

utilizada em apenas 39% (=100x15,9/40,8).

O alojamento considerado para efeitos de Turismsid@ecial pode ter licenciamento
turistico ou habitacional. As casas com licenciameuristico podem ser encontradas nas
tipologias de apartamentos turisticos, aldeametirdsticos e casas de campo, embora so
uma parte destes alojamentos sejam usados pardefitgismo residencial. As restantes,
com licenciamento habitacional, sdo as classifiegokdo INE como alojamentos de uso
sazonal ou residéncia secundaria. Também € frezjoget o turista fique nos alojamentos

familiares classicos dos residentes (na casa ddidees e amigos). Seguidamente serdo
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analisadas algumas tipologias de maior relevangiara as quais ha dados disponiveis,
tirando conclusdes sobre a capacidade de alojard&ntonivel face a procura.

Analisando os dados disponiveis para os alojameatosliicenciamento turistico, verificou-
se que, em 2014, os apartamentos turistieosberam 768,3 mil hospedes (INE, 2014a). Os

hospedes provenientes do Reino Unido represent&@i&f a maior parte, sendo 29% de
Portugal, 8% da Espanha, 7% da Holanda, 7% da Aleana 6% da Irlanda. A taxa de
ocupacao variou entre 15% no inverno, 40% na prémaag outono e 75% no Verao.

Os aldeamentos turistico®ceberam 292,2 mil héspedes (INE, 2014a). Os euesp
provenientes do Reino Unido representavam 33%0s28% de Portugal, 10% da Holanda,

9% da Alemanha, 6% da Espanha e 6% da IrlandaxaAde ocupagéo variou entre 15% no
inverno, 30% na primavera e outono e 60% no vevatgres inferiores a tipologia de

apartamentos turisticos.

Os apartamentos turisticos e os aldeamentos tadstispdem de 29.740 e 13.677 camas
(INE, 2014a), com capacidade para 10,8 milhdesodaidas (= 29.740 x 365 noites) e 4,9
milhées de dormidas (= 13.677 x 365 noites), respaente. No entanto, em 2014, apenas
37% (= 4 milhdes de dormidas ocorridas/10,8 milldesiormidas da capacidade instalada)
e 35% (= 1,7/4,9), respetivamente, da capacidastelada foi utilizada. O fluxo de turistas

na época alta ndo permitiu uma ocupacao a 100%ualquer das tipologias.

Em 2014, o alojamento logajjue no presente trabalho ndo € considerado feitasede

turismo residencial, recebeu 170,7 mil héspeded4396mil dormidas (INE, 2014a). Os
hospedes provenientes de Portugal representavamseg®ito 16% do Reino Unido, 9% da
Espanha, 8% da Alemanha, 5% da Holanda e 4% dad&rd@ncapacidade regional em
alojamento local é de 6.352 camas (INE, 2014a). @Qoma ocupacgdo a 100%, o Algarve
poderia acolher cerca de 331.000 mil de hospe@e318,5 mil dormidas (= 6.352 utentes X
365 noites) com uma estada média de uma seman20EM) a capacidade instalada foi
utilizada em apenas 26% (= 613,9 mil dormidas/ 2818l dormidas x 100).

A procura de_alojamento na casa de amigos e faggli;em sido uma opcdo de muitos

portugueses e, em 2014, foi a preferida em 48,8 (Bilhdes de dormidas) do total de
dormidas dos residentes nacionais (INE, 2014a).bEampela andlise dos dados dos censos

2001 e 2011 verificou-se que a populacdo presemgertou nos principais concelhos
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turisticos, no entanto, diminuiu nos alojamentassticos classificados, conforme referido

na seccgao anterior.

Os alojamentos de uso sazonal ou residéncia setarsd@® utilizados pelo proprietério,

guer como segunda residéncia, quer para arrendar hBl dados oficiais para a frequéncia

total anual de utilizacdo das segundas residépaiastodas as nacionalidades.

O INE desenvolve questionarios frequentes paraaagrdormidas dos residentes nacionais
e assim concluir sobre alguns dados do comportanmgte mercado quanto as segundas
residéncias. Para os residentes nacionais, em(B0E42014a), as dormidas em residéncias
secundarias representaram 19,2% do total das dasnirl 14,3 milhdes de dormidas).
Também os dados dos Censos permitem-nos obter @apép presente nas segundas
residéncias e aferir estimativas em época baixa(81 pessoas presentes nos alojamentos

de uso sazonal na regidao em Marg¢o/2011).

No questionario aplicado por Almeida (2009) a 523ppetarios de casa no Algarve que
utilizam os meios aéreos para se deslocar, foitift=@o que estes utilizam a casa em
média cerca de 4,7 vezes por ano, durante uma nuEi86 noites/estada (=169

noites/ano/pessoa). De acordo com Almeida (2008),Ukhima estada na regido, 0s

inquiridos holandeses ficaram em média 57 noitesalemaes 47, os ingleses 39 e o0s
irlandeses 15 (Grafico 4.10.).

Gréfico 4.10. — Namero de noites da uUltima estaaploprietarios de uma casa no Algarve
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Fonte: Almeida (2009)

Se se considerar os dados de Almeida (2009) e ag& alojamento de uso sazonal ou

residéncia secundaria tem capacidade para recebarinimo de 2 pessoas, estima-se que a
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regido possa receber cerca de 43 milhdes de dasmulaano (149.000 alojamentos x 2
pessoas x 36 noites/estada x 4 visitas/ano) nara@jto familiar classico de uso sazonal.
Consequentemente, a regido tem capacidade patzeremeualmente um minimo de 108
milhdes de dormidas de turistas residenciais erjaraknto familiar classico (149.000
alojamentos x 2 pessoas x 365 noites), pelo quesapd0% da capacidade é utilizada. E de
acrescentar que a capacidade instalada pode serisupuma vez que muitos dos

alojamentos tém lotacdo superior a duas pessoas.
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5. TURISMO RESIDENCIAL NO CONCELHO DE TAVIRA

O presente trabalho analisa a evolugéo do turigsidencial, olhando em particular par
casodo concelho de Tavira, pelo que seguidamente s@ngolvida a mesma andlise

capitulo 4, mas neste ambito geogra

5.1. A Oferta

5.1.1. Parque Habitaciona

A data dos Censos de 2011, Tavira foi um dos cbhosala regido com maior aumento
alojamentogamiliares classicos de uso sazonal ou residéecianslaria, passando de 1.(
para 11.223 alojamentos (Grafico 5.1.), uma vadaig1018% entre 1981 e 2011, supe
a variacao da regiao (721%). Segundo os Censo8Xde @ concelho é detentor de 8%

totalidade dos alojamentos de uso sazonal ou resaléecundaria da regi

Desde a década de 80 foram construidos, em méda de 3.400 casas/ década destin
a uso sazonal ou residéncia secundaria, tendo ar muamnento relativo (171%) ocorri na
década de 90 e o maior aumento em numero absadutdtima década, em que 0 ¢

namero quase duplicou.

Gréfico 5.1. -Evolugéo do numero de alojamentos familiares aéssie uso sazonal
residéncia secundaria no concelho de Tavira eA8é €201
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alojamentos
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Fonte: INE (1981, 1991, 2001, 2011a)
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Analisando a evolugdo dos alojamentos de uso skaonmasidéncia secundaria ao nivel
freguesias, verificge que as freguesias de Santa Maria e Cabanagtefbodas do maic
numero de “casas com uso [ncial para férias” -cerca de 51% do total de casas
concelho e 4% do total de casas da regido de usmaaou residéncia secundaria (Gra
5.2.). Cerca de 73% dos alojamentos de Cabanasate-se a uso sazonal, sendo uma
4 freguesias da regidoom uma proporcdo de alojamentos sazonais superiéd%, &
semelhanca de Armac&o de Péra (Silves), Porchgsd).@ Olhos de Agua (Albufeir

Grafico 5.2. -Evolucdo do numero de alojamentos familiares atassile uso sazonal -
residéncia secundariegundo a freguesia do concelho de Tavira entré @&D1.
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Fonte: INE (2001, 2011a)

A data dos censos 2011, os 25.292 alojamentosiaesilclassicos do concelho de Tav
representavam 7% do total de alojamentos familiat&ssicos da regido. maioria dos
alojamentos (80%) distribuie-se pelas freguesias no litoral do concelho, nonmeadte,
nas freguesias sedeSantiago e Santa Mar—, Cabanas de Tavira, Conceigéo, Santa L

e Luz de Tavira.

O concelho de Tavira apresentava um parquitacional maioritariamente “jovem” devic
essencialmente as freguesias de Santa Maria, GaonceiCabanas de Tavira, situadas |
a zonas balneares, cujo numero de alojamentosidaesilclassicos aumentou em 75%, ¢
e 126%, respetivamente, na ultimrécada. Estas freguesias detém um parque habith
com 63% dos alojamentos com menos de 30 anos, 8i%40 e 50 anos e 17% com nr

de 50 anos (Grafico 5.3.). Por outro lado, o edd@mais antigo, especialmente os edifi
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com mais de 50 anos etéates no centro da cidade e nas freguesias ddomtEambérn
apresentavam uma proporgéo superior a média daoréfB%). Esta situagdo surge, ¢
por Tavira seguir uma politica para a sua presé@ovap centro histérico da cidade, q

pelo despovoanmo do interior do concelh

Gréfico 5.3. -Proporcéo de alojamentos familiares classicos skgardécada c
construcdo e segundo a freguesia do concelho dealeax 201
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Fonte: INE (2011a)

Quanto a forma de ocupacdo dos alojamentos (Gr&fied, 'egundo os Censcde 2011,
41% dos alojamentos familiares classicos do conag¢hTavira séo de residéncia habitu
44% de uso sazonal ou residéncia secundéria. Aopr@p de alojamentos de uso sazi
tem maior incidéncia nas freguesias situadas jla zonas balneares, nomeadame
Cabanas, com 73% de alojamentos, Conceicédo deal@win 56% e Santa Luzia com 5!

de alojamentos de uso sazoil
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Gréfico 5.4. Proporcéo de alojamentos familiares classicos skgariorma de ocupacac
segundo a frecesia do concelho de Tavira em 2011

100% -
90% -
80% A
70% -
60% -
50% -
40%
30%
20% -
10%
0% -

Cachopo Santa Santo Santa Sanhago Santa ConCEIcao Cabanas
Catarina  Estévdo Luzia Maria de Tavira
M Residénciahabitual M Uso sazonal ou residéncia secundaria W Outros

Fonte: INE (2011a)

O licenciamento habitacional incide essencialmaras tipologias T2 e T3, com 2 e
guartos, respetivamente, evidenciando uma oferexidnada as familias. A tipologia
existe em menor namersendo a maior proporcdo de licenciamento localizads
freguesias de Cabanas e Concei¢cdo de Tavira, elelo um puablic-alvo essencialmen
turistico.

O concelho de Tavira possuia 74% dos seus alojasdamiliares classicos com
condicdes minimasecessérias (dgua, retrete, sistema de aquecineetmgtalacdo d
banho), acompanhando a situacdo média dos alojasnéatAlgarve, mas bastante infer
comparativamente a média nacional que alcancob%s(BNE, 2011a

As freguesias com maior niumede alojamentos de uso sazonal ou residéncia satay
junto ao litoral (Santiago, Santa Maria e Cabanasggm também as que tinham mg

BN

proporcdo de casas com ar condicionado e as que neeorriam a eletricidade cor

principal fonte de energia parquecimento.
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5.1.2. Parque Hoteleiro

Em Marco de 2016, o concelho de Tavira estava dade@d3.591 camas classificadas (TP,
2016), sendo 1.315 camas em hotéis, 1.124 camaddeammentos turisticos, 590 camas em
apartamentos turisticos, 390 camas em hotéis-apamtas e 100 camas em

estabelecimentos de turismo de habitagdo e turism@spaco rural (apéndice 1). N&o
constavam registos para parques de campismo a/@acesmo.

Quanto a classificacdo dos empreendimentos, 1.#Z88ax (49,8%) eram relativas a
empreendimentos de 4 estrelas e pousada, 1.326& 8619%), de 3 estrelas, 390 camas
(10,9%), de 2 estrelas, 34 camas (0,9%), de llaseeas restantes 52 camas (1,4%)
distribuiam-se por casas de campo e Turismo detddd@io, evidenciando um concelho com
oferta turistica maioritariamente de nivel superionas também com oferta para

consumidores com diferentes niveis de rendimento.

A freguesia de Cabanas era detentora de 54% daascalassificadas, seguida das
freguesias sede do concelho — Santa Maria e Santisgmbas com 18%, sendo as restantes

10% distribuidas pelas outras freguesias do coacelh

O primeiro empreendimento turistico de Tavira, dedmento Pedras d’El Rei, surgiu em
1967, a acompanhar a abertura do Aeroporto Intenmaicde Faro, em 1965. Nas décadas
de 70 e 80 surgiram gradualmente o Aldeamento Bedea Rainha, o Eurotel, os
Apartamentos Turisticos Golden Club e Nora Velhdgemas pensées. Na década de 90
continuaram a surgir unidades de pequena dimeréo i 0 caso de algumas pensobes e
unidades de Turismo no Espaco Rural e Turismo detdt#io (Quinta da Fonte do Bispo,
Quinta do Caracol, Convento de Santo Antonio). Nigi®o do presente século surgiram
outras unidades hoteleiras de maior dimenséao (Hateh Nova, Hotel Vila Galé Albacora,
Hotel Vila Galé Tavira, Pousada da Enatur) e amdé& unidades de Turismo de Habitacdo

e de alojamento local (Municipio de Tavira, 2008).

Aos valores da capacidade hoteleira classificad@a&ssario acrescentar as unidades de
alojamento local que dispdem de 2.570 camas paéd 4tentes em 2016, maioritariamente

na tipologia de apartamentos.
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A freguesia de Cabanas é detentora de 30% de dapacde alojamento local (Grafico
5.5.), seguido de Santa Maria e Santiago — asdeigsi sede do concelho, com 21% e 16%
da capacidade, respetivamente. Os restantes 33 distribuidos pelas outras freguesias

do concelho, com excec¢éo de Cachopo que ndo papsltpuer registo de alojamento local
(TP, 2016).

Grafico 5.5. — Capacidade (n.° e % de utentesgsiabelecimentos de alojamento local
segundo as freguesias do concelho de Tavira enrdte/2016
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Fonte: Turismo de Portugal (2016)

Considerando que 1 utente no alojamento local & il cama no alojamento classificado,
em 2016 o concelho é detentor de um total de Z@Bts turisticas (= 3.591 classificadas +
4.194 de alojamento local). Cabanas, Santa M&@ian#iago sédo as freguesias do litoral com
maior numero de camas turisticas, situadas jurzonas balneares, com 3.200, 1.521 e

1.338 camas, respetivamente (Grafico 5.6.).
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Gréfico 5.6. -Numero de camas em alojamento classificado naroris alojamento loci
segundo a freuesia do concelho de Tavira em Marco de .
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Fonte: Turismo de Portugal (2016)

No concelho de Tavira, um dos maiores da regidaes-se de uma densidade de ¢
alojamentos turisticos/Kmem Cabanas (no litoral) para zero alojamentos titoss em
Cach@o (no interior), acompanhando a dispersao doseslda densidade populacion:

dos alojamentos familiares classit

No ambito do turismo residencial em alojamento sifeado no turismo, € relevar
analisar os empreendimentos com unidadesalojamento com fracbes autonom
Considerando os aldeamentos e 0s apartamentdascasgisomo inseridos nessa tipologie
sua proporgédo ascende em 2016 a 48% do total dascelassificadas no concelho,

valor superior em relacéo a regiao que rega 39% para as mesmas tipoloc

Quanto ao alojamento com licenciamento habitacj@safreguesias de Conceigéo, Cabi
e Santa Maria sdo as que possuem maior nUmercds cam a tipologia TO e T1, cerca
70% do total de alojamentos construidosultimos 15 anos (INE, 2011e), dando respos
um publicoalvo essencialmente balnear e substituindo o abkjaoncom classificagé
turistica pela residéncia secundaria ou o alojamlectl

Tavira dispfe da generalidade das tipologias deresmgimentc turisticos classificadc
(Apéndice 2). Das tipologias com maior expressamnadli apenas empreendimentos ¢
estrelas, hostels e casas de campo ndo fazem gqaartderta do concelho. Verifi-se

também que para as tipologias de Aldeamentos Tams$st Hotéisapartamentos de 4
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estrelas, a regido estd melhor dotada desta tipotig alojamento comparativamente ao
concelho de Tavira, que possui alguns empreendasele menor classificagcao, ja antigos e
a necessitar de requalificacdo. Por outro ladojradgsossui o Unico empreendimento de

Turismo de Habitacdo existente na regiao.

No concelho de Tavira esta previsto construir aumtia unidade hoteleira com 110 quartos
em Péro Gil e outra de 4 estrelas em Cachopo coqu&fos. No total, nos proximos 10
anos esta previsto instalar mais 2500 camas imsesth 5 Areas de Aptiddo Turistica
(AAT)/ Nucleos de Desenvolvimento Turistico (NDT® DM do Concelho de Tavira
(Municipio de Tavira, 2008) sendo ainda possivstalar mais 650 camas em espacos
exteriores aos NDT’s (CCDR Algarve, 2007).

Segundo o PROT-Algarve, publicado em 2007 (Resolwid Conselho de Ministros n°

102/2007, de 30 de junho), a densidade maxima aigagéo prevista para os NDT é de 60
camas/ha aplicado a area urbanizavel, podendoes&0@ camas/ha em parcelas a ocupar
exclusivamente com hotéis e pousadas. Nas aressificadas, a densidade maxima sera de
20 camas/ha, podendo ser de 30 camas/ha em parcaelzedas exclusivamente com hotéis

e pousadas. A area maxima urbanizavel é de 30%eddaial do NDT.

As tipologias turisticas admitidas junto ao litoffaixa entre 500 e 2000 metros) sédo hotéis e
aldeamentos turisticos de 4 e 5 estrelas, integrashoconjuntos turisticos, e pousadas, com
100% da capacidade de alojamento afeta a explotacgi&tica. No restante territorio, para

além das referidas tipologias, admite-se aindanatoagdo de hotéis-apartamentos de 4 e 5
estrelas, também integrados em conjuntos turistcms 70% da capacidade de alojamento

afeta a exploracéo turistica (CCDR Algarve, 2007).

A concretizar-se o previsto, nos proximos 10 anosrelho ficara dotado no minimo com
cerca de 11.000 camas (= 3.591 classificadas #4lé%&lojamento local + 2.500 novas em
AAT + 650 novas em espacos exteriores as AAT). t& eaimero devera ser acrescido os
alojamentos de uso sazonal ou residéncia securgl&ia data dos censos 2011 registavam
11.223 alojamentos (44% dos alojamentos familiarkéssicos), perspetivando-se um
aumento de 1500 alojamentos de uso sazonal (INEla0devido a retoma da situacao
econdémica do pais, pelo niumero de alojamentos vagesy venda aquela data, e pelo

namero consideravel de alojamentos licenciadoedaaido construidos (INE, 2011a, c).
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5.2. A Procura

O total da populacasidente (26.167 pessoas) e presente (27.054as¢s8wconcelho ¢
Tavira, a data dos censos 2011, aumentou 5% e &¥petivamente, entre 2001 e 2C
valores inferiores a média regional. As freguesjae registaram 0 maior aumento
populacao residee e presente foram Santa Maria e Sant- freguesias sede do conce
(Grafico 5.7.).Cabanas de Tavira registou um aumento residual %dend populaca
residente e bastante expressivo na populacdo peg2490) (INE, 2011z

A freguesia de Santauzia, situada no litoral, com empreendimentosstiods e aumento ¢
namero de alojamentos familiares classicos e desasonal, reduziu a populacdo reside

em 16% e a populacéo presente em 21% entre 200111«

Gréfico 5.7. -Evolucao do numero cpopulacéo residente e presente segundo a freg
do concelho de Tavira entre 2001 e 2z
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Fonte: INE(2001, 2011p

O concelho de Tavira, entre 2001 e 2011, passounte situacdo de maior numero
populacao residente comparativamente a preserdee situacao inversa, ou seja, em 2C
a populacéo presente era superior a populacadentsiduma propor¢cédo de 3%. A fregue
de Cabanas, situada no litoral e com maior niumeraldjamentos de uso sazonal €
camas turisticas, registou uma populacasente superior a populacao residente em !

Em Santa Maria essa proporcdo foi de 5%. Em semtwhtrario (populacdo resider
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bY

superior a populacdo presente), a freguesia deaSartia, também situada no litoral,
registou uma diferenga de 5% entre aqueles dasesl

Quanto a localizagcé&o da populacao presente a datsatizacdo dos Censos — primavera de
2011 - verificou-se que, entre 2001 e 2011, Tdairaos poucos concelhos com aumento
de populagdo presente nos alojamentos de uso $a¢tanistas residenciais) e nos
estabelecimentos hoteleiros (hospedes), 23% e &3fetivamente (INE, 2011a).

Analisando a situag&o ao nivel das freguesias cainrmelevancia turistica, verificou-se

uma reducdo nas freguesias sede do concelho -agardi Santa Maria — da populacéo
presente nos alojamentos de uso sazonal e um awngentpopulacdo presente nos
estabelecimentos hoteleiros (Gréafico 5.8.) em auiecia do surgimento de novos
estabelecimentos hoteleiros no inicio do presegtmils. Por sua vez, a freguesia de
Cabanas, apesar de estar dotada de empreendinigrsbigos, registou um aumento de
populacao presente nos alojamentos de uso sazdimairelicdo da populacdo presente nos
estabelecimentos hoteleiros, entre 2001 e 2011, @RELa).

Portanto, a cidade destaca-se no alojamento dgasirclassicos enquanto a freguesia de
Cabanas destaca-se no alojamento de turistasnesitde A freguesia de Cabanas € também
uma das freguesias com maior oferta de alojameuctl.|E pratica corrente dos turistas a
utilizacdo dos alojamentos de uso sazonal em épaiga e 0 seu arrendamento na época
alta. Essa situagdo tem dado origem, nesta freguaei deslocamento dos turistas dos

empreendimentos turisticos para alojamentos deammal.

A componente de investimento do turismo residenp@le também contribuir para a

especulacdo imobiliaria e consequente aumento el pfas casas, dificultando o acesso a
habitacdo pelos residentes. Esta terd sido umaadéses que contribuiu para o éxodo das
familias jovens residentes nas freguesias de CalmBanta Luzia para a freguesia de Santa

Maria, onde o preco para compra de habitacdo éanassivel.
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Graéfico 5.8. Numero de populagéo presente nos alojamentos deaasoal ou residénc
secundéri@ nos estabelecimentos hoteleiros segundo a friegi@soncelho de Tavira €
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Fonte: INE (2001, 2011a)

A imagem do que ocorreu no Algarve, também no dbocde Tavira se verificou un
evolucao positiva do n.° de familias (Grafico 5.@.)concelho registou um aumento de 1
no namero de familias, passando de 9.390 famitie@@01 para 10.614 familias er011.
Esta evolugéo teve a sua maior expressao na fiagieSanta Maria com um crescime
de 42%.

Graéfico 5.9. Numero de familias segundo a freguesia do conahbavira em 2001 e 20
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O numero de familias e de pessoas/familia € datante para avaliar as necessidades
futuras de alojamentos familiares classicos papapulacéo residente. A sua composicao

média é de 2,5 pessoas/familia, semelhante aopalara regido.

O concelho de Tavira também apresenta alguns spraicupantes no que se refere a
evolucdo da estrutura etaria da sua populacédo.e&raemte envelhecimento da populacdo
pode contribuir para o surgimento de mais casg®digeis no concelho, estimando-se que
0 Seu numero possa ascender a 900 casas nos ps@@nanos (assumindo uma esperanca
meédia de vida de 80 anos e uma média de 2 pesssapara as 1811 pessoas residentes no

concelho com mais de 80 anos (INE, 2011a)).

Para o aproveitamento do stock disponivel de aljaos também é relevante o ganho
médio mensal dos residentes no concelho e as émsdipp acesso ao crédito para compra
de habitacdo. No ano 2014 o ganho médio mensalkedaentes rondou os 850€, inferior a
média regional (940€), situacdo que dificultou ainthis 0 acesso ao crédito para aquisi¢ao
de habitacdo (INE, 2014b). O valor médio das trgdes para a propriedade horizontal do
concelho de Tavira, no ano 2014, rondou os 97.0G08€béem inferior a média regional
(115.000€) (INE, 2014b).

Estes numeros demonstram que o poder de compriamég|as de Tavira esta abaixo da
média regional, o que pode comprometer a aquisleduwabitacdo, especialmente nas zonas
turisticas e centro da cidade, com precos de @édiavos superiores. Estes sao
normalmente acessiveis a turistas e estrangeioms, maior poder de compra, podendo

apenas os residentes preponderantemente acedapeaate prédios usados.

5.3. O Ajustamento entre a Oferta e a Procura

O concelho de Tavira tem 3591 camas classifica@am uma ocupagao a 100%, Tavira
poderia acolher 1,3 milhdes de dormidas (= 3591asam365 noites) e cerca de 187 mil
hospedes com uma estada média de 1 semana. Ema2Qididades hoteleiras do concelho
receberam 698 mil dormidas e 170,5 mil hospedesifigeér 5.10.), sendo as trés

nacionalidades mais frequentes a portuguesa (3B%lesa (17%) e espanhola (14%)
(Gréfico 5.11.). Tavira, naguele ano foi o 7.° anking dos concelhos do Algarve no n.° de
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dormidas e héspedes. Apaidade instalada do alojamento classificado filizada em
apenas 54% (=100x698.000/1.300.000 dormi

Grafico 5.10. -Numero de hdspedes nos estabelecimentos hotedgirosncelho de Tavit
entre 2009 e 2014
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Fonte: INE (2009a, 2010a, 2011b, 2b, 2013a, 2014a,)

Grafico 5.11. -Numero de hdspedes nos estabelecimentos hoteleirosncelho de Tavit
segundo a nacionalidade entre 2009 e
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Fonte: INE (2009a, 2010a, 2011b, 2012b, 2013a,&

Num estudo desenvolvido pelo Municipio de Tavina, 2004, foi possivel identificar
perfil do turista que escolheu o concelho paragafsias (Municipio de Tavira, 200«
Pertencia maioritariamente a faixa etaria dc-64 anos, com formacao supet ativo, com
rendimento mensalisponivel entre 500 e 1.CE€, com 2 pessoas/familia e ficava 7 noi

No que se refereracionalidad, predominavam os portugueses (578¢guidosde ingleses
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e alemaes (ambos com 12%), e espanhois (5%). (Macdib € semelhante para as
nacionalidades dos atuais héspedes, com excecampaercado espanhol que atualmente

tem maior representatividade).

Os principais atributos para a procura do concdthdavira pelos turistas era o sol e praia,
mas também a cultura e o patriménio. Durante gseiwdo de férias no Algarve, os turistas
nacionais e espanhois utilizam a viatura propriadealocacdo a Tavira, enquanto 0s
restantes mercados utilizam maioritariamente airaadlugada. Também foi identificada a

fidelizagdo ao concelho, uma vez que 0s turist@vas maioritariamente a repetir a visita.

Quanto a ocupacédo no ambito do turismo resideaniahlojamento classificado no turismo,
para os alojamentos com fracfes autbnomas apengsogsivel obter dados para os
aldeamentos turisticos. Tavira dispdem de 1.124sarasta tipologia, com capacidade para
410 mil dormidas (= 1.124 x 365 noites). Em 20lgeraas 15% (=63.000/410.000), da

capacidade instalada foi utilizada.

A ocupacgao nos alojamentos com licenciamento habital, segundo os Censos 2011, foi
identificada a permanéncia de 483 pessoas preseosesalojamentos de uso sazonal no
concelho; um aumento de 23% comparativamente a B3BLpessoas). Os alojamentos de
uso sazonal ou residéncia secundaria do concelhtadea atingem 11.223 alojamentos,

44% dos alojamentos familiares classicos (INE, 2p11

Se se considerar os dados de Almeida (2009) eng gqiebuido a cada alojamento de uso
sazonal ou residéncia secundaria uma capacidader@agber um minimo de 2 pessoas,
estima-se que o concelho receba 3 milh6es de dasfido (= 11.000 alojamentos x 2
pessoas x 36 noites/estada x 4 visitas/ano) narajto familiar classico de uso sazonal.
Estima-se também que o concelho tem capacidadegmeber anualmente um minimo de 8
milhdes de dormidas de turistas residenciais erjaraknto familiar classico (= 11.000

alojamentos x 2 pessoas x 365 noites). Logo apgfdsda capacidade minima € utilizada.
Note-se que a capacidade instalada podera sei@ypena vez que muitos dos alojamentos

tém lotagc&o superior a duas pessoas.

No estudo desenvolvido por Almeida (2009), foi témkdentificado que a zona Barlavento

foi onde se registou uma maior dinamica de merqaada a compra de segunda habitacao
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(Figuras 5.1. e 5.2.). Os principais fatores a icimmar para compra da casa de férias sdo o
clima e as acessibilidades (Almeida, 2009). A pésfeia pela regido para comprar casa
considera, para além do clima, também as pessaa@mstronomia (tabela 5.1.). A tipologia
do alojamento é maioritariamente a moradia locdéizao litoral, com 2 — 4 quartos, cujo

or¢camento disponivel se situa entre 200.000 e 80€,& precos de 2007 (Almeida, 2009).

Almeida (2009) identificou ainda que na zona Satéwefoi no concelho de Tavira que
surgiu uma maior proporcao de proprietarios de (spra 5.1.), em comparacdo com 0s
demais concelhos da zona com procura turisticat@&garim e Vila Real de Santo
Antdénio), inclusivamente superior ao da capitalreigido (Faro). Naquele trabalho é ainda
identificada a moradia e o apartamento como opdels pelos proprietarios, no entanto,
no Sotavento sdo também valorizadas as casas ddeci@rafico 5.12.). O mercado
holandés foi 0 que registou uma maior intencaootgpca de casa nesta zona (Figura 5.2.) e
preferéncia pela localizacdo do imoével em zond (Aaneida, 2009).

Figura 5.1. — Mapa do Algarve com a distribuicde pooprietarios e passageiros com
intencdo de compra de casa na regido, por concelho
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Gréfico 5.12. — Tipo de habitagcéo escolhida petopnietarios (turistas residenciais) por
zona do Algarve
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Figura 5.2. — Mapa do Algarve com a distribuicde pooprietarios e passageiros com
intencdo de compra de casa na regido, por zonacadoede origem
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Tabela 5.1. — O que os passageiros com intencéordpra de casa no Algarve
gostam mais e menos

GOSTA MAIS ALGARVE GOS5TA MENDS ALGARVE
LUGAR CARACTERISTICA % LUGAR CARACTERISTICA %
1 Clima 75,6% 1 Excesso de construgao 11,9%
2 Populagdo 46,5% 1 Excesso turismo 11,5%
3 Gastronomia 32 4% 1 Mivel de vida/precos 11,5%
4 Praias/Mar 28,2% 2 Condutores,Tipo condugio 9,0%
5 Paz/Soss2g0 9.9% 3 Estradas 6,0%
=] Campos de golfe 3,2% 3 Mosquitos 6,0%
7 Tudo 6,1% 3 Gastronomia 6,0%
8 Envolvente/Ria Formosa 3,8% 3 Lixg/Sujidade 6,0%

Fonte: Almeida (2009)
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No concelho de Tavira, os alojamentos de uso shzanaesidéncia secundéaria atingem
11.223 alojamentos, 44% dos alojamentos familiel@&ssicos (INE, 2011a). Perspetiva-se o
seu aumento face a retoma da economia e ao stochddeis disponiveis (INE, 2011a):

1.434 alojamentos a venda, a possibilidade dersangmais 900 alojamentos ao longo da
proxima década em consequéncia do envelhecimergopldacdo e a concretizagdo de 600

alojamentos licenciados ainda ndo construidos.
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6. IMPACTOS ECONOMICOS, SOCIAIS E AMBIENTAIS

No ponto 2.4 foram identificados os potenciais iotpa do turismo residencial, ao qual este
ponto da seguimento, dando-se especial relevansiamgactos econdmicos. Apenas serao
desenvolvidos alguns impactos (positivos e negsltide maior relevancia e para os quais
ha dados disponiveis, dando resposta ao objetiofzesente trabalho: aferir impactos para

algumas das variaveis da sustentabilidade regelualal.

6.1. Impactos Econdmicos

O turismo tem um efeito de alavanca sobre a ecandmiido ao seu efeito multiplicador. O
turismo residencial, visto como um subconjunto wiésino, ndo € excecdo. Adaptando o
modelo da cadeia de valor de um projeto de imahaliéesidencial-turistico desenvolvido
por Almeida (2009), verifica-se que o contributo darismo residencial para o
desenvolvimento das atividades economicas € sentelha turismo classico (Tabela 6.1.).
A diferenca assenta essencialmente na quantidadfatboes produtivos, como é o caso do
solo e da paisagem, fundamental para a construgddoghmentos sazonais ao longo dos

anos.

Apesar de ndo ser possivel a quantificacdo espeaifh cadeia de valor para o turismo
residencial, no entanto, este envolve o0s princigares da economia portuguesa —
construcéo, alojamento, atividades financeiras @ilidrias — , beneficiando outros setores
pelo seu efeito multiplicador. Antes da crise dopime, em 2008 (INE, 2008), os referidos
setores correspondiam a 28% do VAB nacional e 44%egiao do Algarve (Tabela 6.2.).
Este ultimo valor demonstra a dependéncia regiatalivamente a fileira do turismo e, em
particular, ao turismo residencial, face ao numdm alojamentos sazonais que se
construiram e venderam ao longo dos ultimos antsgliente, face aos dados de 2013
(INE, 2013c), os referidos setores representamngerae 28% do VAB nacional. Por outro
lado, na regido do Algarve, o VAB subiu 3 pontoscprtuais (p.p.) (para 47%), indicador
de retoma da atividade e de continuidade da depeiadgetorial.
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Tabela 6.1. — Cadeia de valor simplificada pardementacdo de um projeto imobiliario de
turismo residencial

Fases Atividades econdmicas

Servigos: Consultadoria

Planeamento e uso do territorio - — - — —
Servigos: Imobiliario, pela valorizagdao dos terrenos com viabilidade

Analise do mercado Servigos: Consultadoria

Definicao de estratégia e produto|Servigos: Consultadoria

Prospegdo de terrenos Servigos: Imobiliario
Viabilidade urbanistica Servigos: Arquitetura e Engenharia
viabilidade financeira Servigos: Consultadoria e Banca

Concegdo de Plano de marketing |Servigos: Consultadoria

Decisdao de implementacao do Servigos: Consultadoria

Aquisi¢dao do terreno Servigos: Imobiliarios e Juridicos

Preparacdo do projeto técnico Servigos: Arquitetura e Engenharia

Promogdo do projeto Servigos: Consultadoria

Servigos: Engenharia

Urbanizagdo e construgao —
Construgao

Concretizagcdo das vendas Servigos: Imobilidario e Banca

InduUstria: dgua, eletricidade, gads, saneamento, residuos

Servigos: Imobilidario e Banca, pela rotagdo da propriedade

Servigos: Hotelaria no caso de alojamento classificado, ou

Pés-construgdo - - - - - ~
servigcos bancarios, pelo retorno do investimento na implementagao

Servigos: transportes, manutengcdo e conservag¢ao, limpeza, espacos

Servigos: Restaurag¢do, comércio alimentar e ndo alimentar
Fonte: Adaptado de Almeida (2009)

Tabela 6.2. — VAB dos principais setores que eremlo Turismo Residencial em Portugal
e na regido do Algarve em 2008 e 2013

Portugal Algarve
Setores 2008 2013 2008 2013
(CAE rev. 3) VAB %do| VAB %do| VAB %do | VAB % do
(milhdes €) setor | (milhbdes €) setor | (mlhdes €) setor | (milhdes €) setor
F-Construcad  10.88760 7,83%  6.751,09 4,5% 784,90 11,8% 68,7@ 4,3%
| - Alojamento 7.068,? 47%  7.560/89 5p%  1.051,10 15,8%1.327,84 21,0%
K - Financeiro 11.503,40 7,7% 8.25%13 5/506 288,20 4,3% 2,900 3,19
L - Imobiliario 1232540 8,3% 18573P8 12,4% 755,40 494, 1.162,59 18,4%
Sub-tot 41.784,908,0%| 41.140,3627,5%| 2.879,6043,4%| 2.952,0046,7%
Total d:’ezgi 149.311,10 100% 149.768/41 10h%  6.634.60 100%  6.322,91 %|100

Fonte: INE (2008, 2013c)

No concelho de Tavira, em 2008 (INE, 2008), as esgs dos setores base para o turismo
residencial — construcéo, alojamento, atividadeaniteiras e imobiliarias, representaram
46% do seu volume de negocios e 45% do pessoaraiges nas empresas sedeadas, com
proporcdes superiores a regido, demonstrando gspexializacdo e dependéncia turistica
foram superiores neste concelho. Em 2013 (INE, @)i8volume de negdcios decresceu

17 pontos percentuais (para 29%) e 0 pessoal aigsaras empresas sedeadas decresceu
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12 p.p. (para 33%) (Tabelas 6.3. e 6.4.), compamagente a 2008, apresentando um
comportamento acentuado de reducdo da dinamiceelbimalos setores associados ao
turismo residencial. Este comportamento vem noisegnio da excessiva especializacéo e

dependéncia turistica neste concelho, em que t ef@icrise do subprime foi ainda maior.

Tabela 6.3. — Volume de negdcios das empresasrihoipais setores que envolvem o
Turismo Residencial em 2008 e 2013

Algarve Tavira
Setores 2008 2013 2008 2013
(CAErev.3) | | i ) ) ) ee@l
milhares de€ % | miharesde € % mihares de€ [% miha %
F - Construcdd 1.944.684,00 21% 526.163,00 9% 73.1900% |2 19.879,00 109
| - Alojamento| 1.252.364,00 13%  1.078.509,00 18% 41000314% 33.725,d0 17%
L - Imobiliario 509.535,00 5% 192.347,00 3% 18.184,00 6% .684,00 2%
sub-total 3.706.583,0(B9% | 1.797.019,0029% 133.077,0046% 58.291,00 29%
Restant
o ool 9.405.187,00 100%  6.106.188,00 100%  289.137,00 Joo%  amecs 1009

Fonte: INE (2008, 2013c)

Tabela 6.4. — Pessoal ao servico nas empresasigolwe&m os principais setores do
Turismo Residencial com sede no concelho de Tawr2008 e 2013

Setores Algarve Tavira
(CAE rev. 3) 2008 2013 2008 2013
n.° pessoas % n.° pess#as % n.° pessoas % n.° pessoas %

F - Construcgag 31.449 19% 12.460 10ps 1.505 22% 534 D %%
I - Alojamento 33.419 20% 29.127 23% 1.316 19p6 1.180 2J1%
L - Imobiliario 6.104 4% 4.624 4% 223 3% 159 3%

sub-tota 70.958 43% 46.211 36% 3.044" 45% 1.873 33%

Restante

setorek 164.366 100% 127.591 100%e 6.754 100% 5.701 1qQ0%

Fonte: INE (2008, 2013c)

A regido do Algarve ocupa o 2.° lugar no valor roéts prédios transacionados, sendo o
1.° lugar ocupado pela Area Metropolitana de Liskkmtransacoes de valor médio mais
elevado no ano de 2014 surgem nos concelhos dé,lUoadjoa, Albufeira e Lagos (Grafico
6.1.). A crise do Subprime e as caracteristicas iohdseis construidos influenciaram o
namero e o valor dos imoveis transacionados. Taa@npanhou a tendéncia regional,
cujos precos reais recuaram em 2011, registandorse reducdo no volume e no valor

meédio das transacdes, em especial das transacpespdiedade horizontal.
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Graéfico 6.1. — Valor médio dos prédios transaciasaal precos constantes de 2000,
segundo os principais concelhos turisticos da oedpgAlgarve
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Fonte: INE (2002a, 2005, 2008, 2011f, 2014b) e &ar(2011)

A evolugdo dos setores da construgdo, alojamenimobilidrio proporciona impactos
econodmicos positivos de relevancia na receita pabtiunicipal, especialmente em taxas
provenientes da emissédo de licencas e em impashos e patriménio e sobre as transacdes
—o0IMleo IMT.

O IMT foi um dos impostos, juntamente com o IMl,eqmais contribuiu para a receita
publica originada no setor imobiliario em territhriegional antes da crise do subprime. O
IMI é atualmente a receita publica municipal comanaepresentatividade, ascendendo a
um terco do total das receitas municipais ao nikeeregido e também no municipio de
Tavira (Gréficos 6.2. e 6.3.). Os residentes téma uributacdo de IMI semelhante aos
cidadaos néo residentes proprietarios de uma lgabitam Portugal destinada a uso sazonal
(n°1,4e 17 doart.° 112.° do CIMI, Lei n.° 42/, de 28 de dezembro).
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Gréfico 6.2.

-Receitas totais correntes e de capital dos mupgipa regido do Algarv

a precos constantes de 2006
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Grafico 6.3. -Receitas totais correntes e deital do Municipio de Tavire

a precos constantes de 2006
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6.2. Impactos Sociais

O turismo residencial, se devidamente planeadsendelvido, pode ter impactos positivos
no aumento de populacéo, especialmente de cidadfi@mgeiros em idade de reforma, que
ao longo do tempo e da fidelizacdo ao destino pogassar a ser “novos residentes”. Por
outro lado, a fixacdo destas pessoas contribui paenvelhecimento da populagcéo e
densificacdo do espaco, em que a densidade pomedcias zonas balneares ultrapassa os
1000 habitantes/kn(INE, 2011a).

O concelho de Tavira, apesar de nao alcancar awegalde densidade populacional
mencionados para a regido, tem freguesias quagdeam comportamentos semelhantes.
As freguesias de Santiago e Cabanas sdo as datentms valores de densidade
populacional da populagdo presente mais elevadalse(d@ 6.5.). Santa Maria destaca-se
também pelo significativo aumento da densidade lpopnal entre 2001 e 2011. Por outro
lado, no concelho também se assiste ao movimemivacm nalgumas freguesias litorais,

como é o caso de Santa Luzia, com reducéo de mdoutasidente e presente.

Tabela 6.5. — Densidade populacional (n.° pesswdstio concelho de Tavira

Populacéo Residente Populacdo Presente

Local n° 2011 densidade variagéo ds densidade variagéo de
2011 densidade| n.° 2011 2011 densidade

n.o/knf | 2001-2011 n.o/knf | 2001-2011

Tavira (concelho) 26161 43,1 4,7% 27054 44,6 8,2%
Santiagq 6297 292,2 6,7% 6235 289,3 10,4%
Cabanas de Tavija 1080 145,7 0,9% 1649 222,5 21,4%
Santa Luzig 1455 171,2 -15,8% 1387 163,2 -23,19

Luz 3355 107,2 -11,2% 3321 106,1 -8,0%

Santa Marig 8832 69,9 32,4% 9315 73,7 38,1%
Santo Estévap 1179 41,2 -8,4% 1173 41,0 -10,9%
Conceicad 1438 23,2 -0,6% 1431 23,1 -0,3%

SC Fonte do Bispp 1809 15,4 -13,2% 1826 15,5 -11,49
Cachopg 716 3,5 -30,2% 717 3,5 -29,6%

Fonte: INE (2001, 2011a)

A diminuicdo da densidade populacional na fregueaSanta Luzia tem na base o
envelhecimento da populacédo e a deslocalizacaocopalggdo para outros locais onde o
preco da habitacdo é menor. Por essa razdo arpedfes freguesias de Santa Maria e

Santiago atrairam maior numero de populagéo dofiergsesias.
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Esta € outra forma de segregacdo social e esgp@alanteriormente ocorria aquando da
construcdo de resorts em locais isolados, e atuédnueorre pelo simples facto de serem

construidas habitaces cujo valor de venda é aaeeasivel a ndo residentes.

6.3. Impactos Ambientais

A regido do Algarve, com 4.996,80 kmocupa apenas 5% do territério nacional. A
superficie total de uso do solo da regido ocupadaudano, equipamentos e parques,
industrial e turismo ascende a cerca de 258 Rnsuperficie agricola utilizada é de 883%m
e a zona de intervencao florestal de 666.ocupacao total ascende a 1.793 KB6% da
regido. Verifica-se que a superficie urbana ocugadaoncentra nos concelhos do litoral, no

barlavento e centro da regido, junto a zonas badaderafico 6.4.).

Loulé é o concelho com maior dimensédo e tambémeotgm mais superficie ocupada em
termos absolutos para uso urbano, equipamentosjeqsa industrial e turismo, seguido de
Portiméo e Faro. Lagoa e Vila Real de Santo Ant8&mos concelhos de menor dimenséo,
logo com maior superficie relativa ocupada com kguesos (em relacdo a superficie total
de cada concelho), seguido de Albufeira e Portirhéalé tem também a maior superficie
agricola utilizada, seguido de Alcoutim e Silvesproendo a maior propor¢cdo em Vila do
Bispo, Albufeira e Castro Marim. Alcoutim e Silvdstém a maior area e proporgcédo de

intervencao florestal.

Tavira, com 607 ki faz parte do grupo de 4 concelhos com maior did@erfjuntamente
com Silves, Loulé e Alcoutim). A superficie totad diso do solo ocupada em urbano,
equipamentos e parques, industrial e turismo ascenderca de 10 KmA superficie
agricola utilizada é de 110 kre a florestal de 65 KmLogo é o 4.° concelho com maior
ocupacao absoluta nos seus diferentes usos, ajgsaupacao relativa ser apenas de 31%
face a sua dimenséao, sendo o 8.° em area ocupadsosnurbano, equipamentos e parques,

industrial e turismo, 0 4.° em uso agricola e @®rea de intervencéo florestal.
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Gréfico 6.4. -Superficie de uso do solo ocupada segundo o candalhegido do Algarv

em 2013
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Fonte: INE (2013c)

Um dos impactos da construcéo de novo edificadadntentcda densificagdo habitacion
Analisando a situacao ao nivel das freguesiasfica-se que o Algarve é detentor 19
freguesias com densidade de alojamentos familiacEssicos superior a 3l
alojamentos/krh A densidade méxima alcanca 1080 alojam¢km? na freguesia de
Armacao de Péra, concelho de Silves, e 843 alojars#m? na freguesia de Monte Gorc
concelho de Vila Real de Santo Anténio. Inclusivateea freguesia de Armacao de Pé

também a que possui a maior propor¢cao de alojameetoo sazonal, com 76,79

No concelho de Tavira, a freguesia de Cabanas @eapqgssui a maior densidade
alojamentos familiares classicos e de uso sazorabefa €6.). A sua proporcao c
alojamentos de uso sazonal é de8%, fazendo parte (com Olhos Agua, Porches e
Armacéo de Péra) do grupo de freguesias algarei@snsaior propor¢do de alojamentos

uso sazonal.
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Tabela 6.6. — Densidade habitacional (n.°})kmferente aos alojamentos familiares
classicos e aos alojamentos de uso sazonal o@émegcho concelho de Tavira em 2011

Local alojamentos familiares classicqs alojamefaosliares classicos proporcao de
de uso sazonal alojamentos de uso
ou residéncia secundaria sazonal
n. 2011 | densidade variacdo| n.° 2011| densidadg variacdo| 2011 variagao
2011 2001- 2011 2001- 2001-
2011 2011 2011
Tavira (concelho 25292 417 51,9% 11223 18,5 94,49%44,4% 9,7%
Cabanas de Tavirp 3647 492,2  126,4% 2p54 368,2 2%3P, 72,8% 1,8%
Santa Luzia| 2271 267,2 34,76 1256 14,8 17{1%  58,3%8,3%
Santiago 4213 195,65 39,3t 1307 60,6 771% 31,0% %6,6
Santa Maria| 7319 57,0 75,0% 3018 28,9 1382%  41,2940,9%
Luz 2392 76,4 9,69 672 21,5 37, 7%  28,1% 5[71%
Conceicéo 2219 35,8 90,1%% 1244 20,1 204/9% 56,1% ,19%21
Santo Estévac 96D 33}6 22,0% 279 0,8 2113%  29,1% ,2%-0
SC da Fonte d¢ 1429 12,2 12,59 489 42 129,66  34,2% 17,4%
Bispo
Cachopo 842 4,1 13,5% 304 14,5 42,1%  36/1% 7,3%

Fonte: INE (2001, 2011a)

A densidade habitacional da freguesia de Cabamgstoe um elevado crescimento entre
2001 e 2011: um aumento de 203 alojamentds/kEBm 2011 atingia os 492
alojamentos/krf seguido da freguesia de Santa Luzia com 267 radsjeos/km. Quanto
aos alojamentos de uso sazonal ou residéncia sataynos nimeros ascendiam a 358 e 148
alojamentos/krhpara Cabanas e Santa Luzia, respetivamente (G1@fic). Uma situacao
meédia dentro do panorama do litoral regional. Cmdce por ser a freguesia limitrofe de
Cabanas, teve o segundo maior aumento proporcameélel regional, para os alojamentos

de uso sazonal.
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Grafico 6.5. -Densidade habitacional do total de alojamentosliares classicos e d«
alojamentos de uso sazonal segundo a freguesiangelbo de Tavira em 2001 e 2!
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Fonte: INE (2001, 2011a)

Durante o processo de desenvolvimento urbano, surge conheido efeito donut da
cidades, traduzido no esvaziamento dos centros aomprrespondente expansao
ocupacgdo para as zonas envolventes ou suburbisslt&de desta dindmica sdo cria
novos espacos urbanos, normalmente na periferiacidades, deslolizando as pessoas
para estes novos locais e formando novos nudcleos) melhores condigbes
habitabilidade. Entretanto, os edificios mais agido centro ficam desocupados, nao te
condi¢cbes quer para habitacdo (por frequentemearmsde menoresimensdes e sem
estacionamento) quer para 0s Sservigos, por sesseie outras condicbes em termos
acessibilidades. A auséncia de um planeamento pahgficaz tem um papel relevante
transferéncia da procura de habitacdo do centra gmmperifeas das cidades. O facto
uma parte significativa do orcamento das Autarquadsir dos impostos associados
atividade imobiliaria (como visto na secc¢do 6.8 tem contribuido para refrear o imp

expansionista de ocupacao do territdrio com nowastrucoes.

Tavira € conhecida pelos seus telhados de tesopetas platibandas. Também é freque
os telhados de duas 4guas em casas viradas aaulgpaesposta as condi¢des climatic:
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semelhanca de outras casas do sul de Portugal.eferpacdo destas caracteristicas
arquitetdnicas, juntamente com as ruas em calgadagoiesa, permite-lhe contribuir para a
sua tipicidade e assim ser uma cidade diferente itopacto na procura turistica. No

entanto, cada vez mais sao aprovados projetos oquitedura moderna para acompanhar

uma tendéncia que é mundial e dar resposta a urmadwercada vez mais geneérico e

cosmopolita. A titulo de exemplo, veja-se a Fidiifia para alguns conjuntos urbanisticos.

Figura 6.1. — Terrenos com projeto aprovado a veodzoncelho de Tavira

Fonte: http://www.remax.pt/Terreno-Venda-Taviraf{daMaria-e-Santiago)-Tavira_120871085-12
http://www.remax.pt/Terreno-Venda-Tavira-(Santiagd@yira_120871085-10

A densificagdo e massificagdo habitacional das z@uwsteiras resulta no consumo de
recursos naturais, sendo um exemplo, o consumoolte j§ abordado, mas ndo so.
Associado a expansao urbana das zonas turisticgs ambém com maior expressao o
consumo de agua para dar resposta as necessidagepuacao presente (Grafico 6.6.).
Portim&o, Albufeira e Loulé sdo os concelhos conomaimero de alojamentos sazonais e
também onde este consumo é superior. E é tambémesnamcelhos onde a producgéo e
recolha de residuos urbanos é superior, juntameamte Faro, devido a inerente expansao
urbana (Gréafico 6.7.).
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Gréfico 6.6. — Evolucdo anual do consumo de 4gaatabida pela rede publica anos 2002 e
2009, por concelho da regido do Algarve

m2002 m2009

Fonte: INE (2002b, 2009b)

Graéfico 6.7. - Residuos urbanos recolhidos nos 2602, 2009 e 2014, segundo o concelho
da regiao do Algarve
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Fonte: INE (2002b, 2009b, 2014b)
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7.CONCLUSAO

O presente trabalho assume a “casa” como o elemfamdamental para o turismo
residencial, podendo o seu licenciamento ser iwoistu habitacional. O primeiro objetivo
consistiu na caracterizagéo do turismo residemaahlgarve e no concelho de Tavira. Para
tal procedeu-se a andlise da evolugcdo dos alojasem¢ uso sazonal ou residéncia
secundaria entre 2001 e 2011, ao nivel da Regdm ancelho de Tavira, bem como das
suas freguesias. No ambito dessa caracterizac@origparada a capacidade de alojamento
instalada com a respetiva procura. O segundo wbjeéntrou-se na identificacdo de alguns
impactos econdmicos, sociais e ambientais decesela atividade do turismo residencial.

No ambito do presente trabalho entendeu-se que ristdWResidencial pertence a um
segmento de mercado no qual as pessoas com cagmeictanomica e a procura de melhor
gualidade ambiental e de vida, viajam para um mestiristico onde permanecem por
periodos de tempo variaveis, ficam alojados emscpsdprias ou arrendadas, e procuram

atividades associadas ao lazer.

O levantamento estatistico realizado no ambito edestbalho permitiu identificar a
existéncia de pelo menos 149 mil e 11 mil alojamefmiliares classicos, respetivamente
no Algarve e no concelho de Tavira com potenciah maturismo residencial. Partindo do
trabalho de Almeida (2009) estima-se que terdormmna regido cerca de 43 milhdes de
dormidas e no concelho de Tavira cerca de 3 mildéedormidas em turismo residencial,
nos alojamentos familiares classicos. Confrontama@pacidade instalada com a procura,
constata-se que as casas para turismo residempaabs sdo utilizadas em 40% do seu
potencial na regido e em 38% no concelho de Ta@@mhanas, situada junto a zona balnear,
foi a freguesia do concelho de Tavira onde seigetifo maior aumento proporcional de
habitacOes para uso sazonal, sendo detentora delg8%lojamentos destinados a turismo
residencial. Esta freguesia juntamente com ArmalgiBéra, Porches e Olhos de Agua s&o
as freguesias da regido com maior uma proporcadofiementos de uso sazonal (superior a
70%).

O turismo residencial, pelo investimento e beneficque gera, pode e deve ser

desenvolvido, mas com limites. Este produto terd&ania a crescer enquanto os territorios
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estdo numa fase inicial de desenvolvimento, masislepom a massificacdo do territério
tem tendéncia a decrescer pela preferéncia destssogs por outro tipo de locais que

permitam uma maior qualidade ambiental e de vida.

O turismo residencial é visto como um agente aadterdos processos de transformacao
social e ambiental e como um modelo de desenvohtion@ristico, com impactos positivos
e negativos. Os impactos econdmicos sobressaem pels positivos, nomeadamente, a
geracdo de riqueza, o rendimento, o emprego e @izetdo econdémica do destino. Os
setores na base do turismo residencial (construgiagamento, atividades financeiras e
imobiliarias), em 2013, representavam 28% do VABapa pais e 47% para a regiao. No
concelho de Tavira, nesse mesmo ano, 0 volume gécios das empresas sedeadas no
concelho ascendeu a 29% e o pessoal ao servicthar8gistando-se uma forte reducdo da

dindmica do setor desde 2008 em consequénciasgadisubprime.

Quanto a receita publica, o IMT foi um dos impostjositamente com o IMI, que mais
contribuiu para a receita publica originada no rsetmbiliario em territério regional antes
da crise do subprime. O IMI é atualmente a receidlica municipal com maior
representatividade, ascendendo a um terco dodasaleceitas municipais ao nivel da regido

e também no municipio de Tavira.

Nos impactos sociais destacam-se alguns aspetasvosy sendo a dificuldade de acesso a
habitacdo, a segregacado e a perda de identidadeltdea local os de maior relevancia. A

populacao residente, com um ganho medio mensaldaras 850€ em 2014, nem sempre
consegue acesso a habitacdo. Nesse contexto aifiese fluxos da populacéo residente
das freguesias do concelho de Tavira de maior pacwistica para as freguesias sede da

cidade, com maior incidéncia em Santa Maria, orsdgrecos sao mais baixos.

Nos impactos ambientais também sobressaem algyretoasnegativos, essencialmente
devido ao consumo de recursos naturais e destruigdpaisagem — fator essencial na
atracdo deste tipo de turistas. O aumento de pasadérias origina 0 aumento da ocupacao
do solo para fins urbanos, do consumo de agua@athicdo de residuos nos concelhos

com maior desenvolvimento turistico.

65



CAPITULO 7 — CONCLUSAO

As freguesias do litoral do concelho de Tavira semnéam caracteristicas diferentes na
captacao de turistas: as freguesias de Cabanagal$&ia estdo mais vocacionadas para o
turista residencial, enquanto as freguesias sedeodocelho — Santiago e Santa Maria —
recebem mais turistas classicos, devido a instaldgdunidades hoteleiras no inicio do
presente século. A nacionalidade dos hdspedes @itaaamente do mercado nacional,

inglés e espanhol.

Tavira € um dos concelhos do Algarve com uma cdpdei de alojamento local (4194

utentes) superior ao alojamento classificado (3&&tas), bem como uma proporgcéo de
residéncias secundarias superior a média regibhaP@ alojamentos = 44%). Normalmente
este facto acontece em locais com pouco alojan@assificado (Mellado, 2003). Mas no

caso de Tavira ndo se aplica, uma vez que a tagaupmcao hoteleira do concelho, apesar
de estar em crescimento, é normalmente mais baigaog outros concelhos da regido.
Portanto, por um lado, verifica-se a necessidadmealborar os empreendimentos turisticos
mais antigos, por outro lado, verifica-se a prefei@ dos turistas em passar férias em
Tavira, numa “casa”. Esta decisdo do turista segtendéncia regional e internacional e
ajuda a consolidar um dos produtos turisticos emss no PENT — o Turismo Residencial

(TP, 2013).

Face a concorréncia entre o alojamento classifieadoalojamento local, a densidade de
alojamentos em freguesias do litoral, a segregagiial e espacial para compra de
habitacdo pelos residentes e a descaracterizagéibetdnica do edificado, no concelho de
Tavira € necessario desenvolver politicas de foamevitar cometer-se erros que foram

cometidos por outros concelhos da regido ondeon detturismo ja esta consolidado.

A presente dissertagdo constitui um trabalho eapdoio, tendo sido necessario proceder a
uma vasta recolha de dados, muitas vezes de cayétmralista, dada a auséncia de
informacéo especifica, com vista a uma caractéizalp Turismo Residencial. Uma das
formas de ultrapassar as lacunas de informacaodield a aplicacdo de um questionario aos
proprietarios de alojamentos de uso sazonal noetltomale Tavira. Dado que essa seria a
melhor forma de aferir o comportamento de consumaudsta residencial, esse serd um

potencial desenvolvimento em futuras investigacoes.
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Ainda, para possiveis melhorias das politicas exises, seguidamente fazem-se algumas
recomendacdes que talvez possam contribuir posieuée para o desenvolvimento do

Turismo Residencial.

Tavira € conhecida por determinadas caracteristicpstetonicas, diferenciando o concelho
pela paisagem tipica. E fundamental que o PDM presessas caracteristicas, sob pena de

estar a destruir uma das suas herancas culturais.

Para os residentes no concelho com baixos rendisieabmo complemento a habitagédo
social e a renda apoiada ja praticada, deve remmaaese o financiamento bancario a 100%
para aquisicdo de casa propria, mas apenas panadwsis com mais de 20 anos ou que
precisam ser reconstruidos. Normalmente, o banwndia apenas 80% para qualquer
imovel. Os beneficios e financiamento para a rgabilo urbana também n&o permitem

atualmente um financiamento a 100%.

Paralelamente, uma taxa de IMI com algum nivel deveamento para as segundas
residéncias permitiria controlar o excesso de €og&b e consequente utilizagcio de recursos
naturais e um melhor aproveitamento da capacidatideira instalada. Isto é especialmente
importante para os turistas residenciais que afilias casas apenas um més/ano ou que as
colocam no mercado e competem com os empreendisnamisticos, contribuindo para o
aumento da oferta turistica ndo classificada e pasamento da capacidade de carga no
Veréo.

Por ultimo, e de forma a conhecer-se melhor o poodiTurismo Residencial, €
imprescindivel o desenvolvimento de um sistemandermacao estatistico que recolha
dados sobre esta atividade. As segundas residéapi@sentam entre 40% e 60% do parque
habitacional na maioria dos concelhos do Algarneegemtanto ndo ha informacgéo periddica

disponivel, quer quantitativa quer qualitativa.
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Apéndice 1 — N.° de camas com classificacao toaistd concelho de Tavira em 29/02/2016

. . . Sta. Sto. Santa . Santa o
Tipologias Algarve Tavira Cachopo Catarina | Estdvdo Luz Luzia Santiago Maria Conceicao | Cabanas
* 229 34 34
** 1632 0
. *okk 6780 0
Hotéis
Hokkk 17689 1281 536 596 149
total 33712 1315 0 0 0 0 570 596 149 0
Estabelecimento " 0
Hoteleiro
*k 754 390 390
Hotéis- ok 2914
Apartamentos * ok ok ok 16465
total 23321 390 0 0 0 0 0 0 0 390
Pousadas total 296 72 72
*kk 18401 202 146 56
o Hokkk 9097 388 388
Apartamentos Turisticos I 2242 0
total 29740 590 0 0 0 146 0 56 0 388
*kk 3876 1124 1124
. Hokkk 7245 0
Aldeamentos Turisticos
total 13677 1124 0 0 0 0 0 0 0 1124
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(continuacao)

Tipologias Algarve Tavira Cachopo Cai::i.na Esigc\)/;io Luz ?j:;[; Santiago E:::iz Conceicao | Cabanas
Empreendimentos
de Turismo de total 0 20 20
Habitacdo
Casas de Campo 135
Empreendimentos Agro-Turismo 237 32 14 6 12
de Turismo no Hotel-Rural*** 78
Espaco Rural | Hotel-Rural**** 122 48 48
total 437 80 0 48 14 0 0 6 0 12 0
Parques de
Campismo e de total 10822 0
Caravanismo
TOTAL alojamento classificado 112005 3591 0 48 14 0 146 648 652 161 1922
100,0% 0% 1% 0% 0% 1% 18% 18% 1% 54%

Fonte: Turismo de Portugal, IP, dados obtidos nmtapem 29/02/2016
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Apéndice 2 — Lista de empreendimentos com claas#ic turistica no concelho de Tavira em 29/03/2016

Tipologia RI::,igfo Nome Categoria CE\S:;:(C)a(igo Capacidade Freguesia
1628 Don Rodrigues * Auditoria 34 Santiago
863 Hotel Porta Nova *dkk Auditoria 274 Santa Maria
Hotel | 1047 Hotel Vila Galé Albacora *kkk Auditoria 322 Santa Maria
554 Hotel Vila Galé Tavira *kkx Auditoria 536 Santiago
250 Ozadi Tavira Hotel *kkx Auditoria 149 Conceigdo
Hotel-apartamento| 3958 Hotel - Apartamento Golden Duna ** Intencao 390 Cabanas de Tavira
Pousada| 1547 Pousada Convento de Tavira Auditoria 72 Santiago
1637 Apartamentos Turisticos Monte da Eira 1 *okk Auditoria 56 Santa Maria
Apartamento Turistico| 1566 Apartamentos Turisticos Pedras Del Rei *kx Intencdo 146 Santa Luzia
103 Cabanas Park *okkk Auditoria 388 Cabanas de Tavira
Aldeamento Turistico| 4376| Aldeamento Turistico de Pedras da Rainha *kx Auditoria 1124 Cabanas de Tavira
Turismo de Habitagdo | 1272 Forte de Sao Jodo da Barra Auditoria 20 Cabanas de Tavira
) 1303 Monte do Alamo Auditoria 6 Santiago
Turismo no E;g?gij:g:ql(; 5288 Monte Oliva Auditoria 14 Santo Estévao
4318 Quinta dos Perfumes Auditoria 12 Conceicao
Turismo no Espago Rural - 5921 Hotel Rural Quinta do Marco Hokkk Projecto 48 | Sta Catarina Fte Bispo

Hotel Rural
3591

Fonte: Turismo de Portugal, IP, dados obtidos mtapem 29/03/2016
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