










 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  

  

  

  

 

  

 

 

  

 

 

 

 

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  

  

  

  

  

  

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 







 

 

 



 



 



% 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 

Europa 4,9 8,2 13,6 17,7 20,5 23,7 28,5 31,4 32,1 35,3 

América Norte 17,6 19,8 21,9 24,0 24,9 26,0 27,1 28,5 28,0 28,6 

América Latina 3,2 5,7 7,1 7,8 9,6 14,2 17,7 21,7 28,3 29,9 

Ásia-Pacífico 1,1 1,8 2,4 4,5 6,2 9,0 12,3 14,1 15,7 17,6 

Médio Oriente 0,0 0,0 0,1 0,9 1,9 3,4 5,6 7,4 8,3 11,9 

Global 8,0 9,5 11,4 13,5 14,9 16,7 19,3 21,1 21,9 23,4 



 



2000 2007 

Capacidade: 3 milhões de passageiros/ano 

- 25 Postos de check-in 

- 9 Portões de embarque 

- 9 Portões convencionais 

- 0 Pontes telescópicas 

- 15 Posições de estacionamento das aeronaves 

- 1000 Lugares de estacionamento 

-14 Movimentos/hora 

- Tempo médio de resposta- 60 min 

- 1200 Passageiros/hora 

Capacidade: 9 milhões de passageiros/ano 

- 60 Postos de check-in 

-23 Portões de embarque 

- 14 Portões convencionais 

- 9 Pontes telescópicas 

-35 Posições de estacionamento das aeronaves 

- 2500 Lugares de estacionamento 

-20 Movimentos/hora 

- Tempo médio de resposta- 30 min 

- 2200 Passageiros/hora 













 





 

 



B2C- Business to 
Consumer 

B2B- Business to Business 

P2P- Peer to Peer ou C2C - 
Consumer to Consumer 

•Problema: as ferramentas de metade das casas dos EU 
são usadas 6-13min no seu tempo  de vida  

•Solução: criação de website de aluger de ferramentas e 
outros 

Sistemas de serviços de 
produtos 

•Problema: americanos deitam fora 7 milhões de caixas de 
cartão anualmente 

•Solução: criação de website que salva e revende caixas 
para mudanças 

Mercados de redistribuição 

•Problema:  existem milhões de casas/quartos vazios no 
mundo 

•Solução: criação de website de aluger de espaços extra 
Estilos de vida colaborativos 





 



•É ilegal alugar uma casa no Airbnb em alguns estados dos EUA e regiões 
internacionais. 

•Pode-se tornar uma limitação ao crescimento da oferta. 
Regulamentação 

•O Airbnb isenta-se de responsabilidade pela conduta dos anfitriões e das atividades 
que ocorrem nas suas propriedades. 

•Os hotéis estão sujeitos a regulamentos de segurança mais rigorosos e são 
responsáveis pelo bem-estar de seus hóspedes. 

Segurança 

•Os clientes confiam na descrição e nas imagens da página de listagem do anfitrião 
para obter detalhes sobre a propriedade (tamanho, conforto, limpeza, nível de 
ruído, etc.) ... e pode não ser exatamente como anunciado. 

•Os hotéis oferecem mais previsibilidade e certeza. 

Consistência 

•Pode ser uma experiência de viagem menos conveniente do que ficar num hotel, 
desde a logística da entrega da chave até à ausência de um concierge ou receção. Conveniência 

•Os anfitriões do Airbnb podem cancelar a reserva de um hóspede após sua 
confirmação. Confiabilidade 
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Alojamento Local 

Moradia 

um edifício autónomo, de 
caráter unifamiliar.  

Estabelecimentos de hospedagem 

Quartos. Pode ser designado de «HOSTEL» 
se for predominante dormitórios e se 

obedecer aos restantes requisitos previsto 
na lei para o efeito. 

Apartamento 

fração autónoma de edifício ou 
parte de prédio urbano 
suscetível de utilização 

independente.  



 



 

Procura 

•Mudança de mentalidade no turismo; O novo turista urbano deseja viver como um residente da 
cidade 

•Os millenials- uma geração com uma nova forma de pensar que prefere experienciar a possuir 

•Economia de partilha 

•Companhias aéreas low-cost; 

Oferta 

•Falta de oferta hoteleira no centro histórico 

•Elevado número de edifícios devolutos no centro histórico 

•Crise económica 

•Alterações legislativas (novo regime de arrendamento urbano, Regime excecional da Reabilitação 
Urbana; …) 



 

- Garantir a limpeza e manutenção de todas as divisões; 

- Qualidade das instalações e conforto; 

- Boa localização; 

- Simpatia do proprietário e a facilidade de comunicação; 

- Flexibilidade para fazer o check-in; 

- Ter um espaço de convívio com TV, jogos e livros em língua estrangeira; 

- Disponibilizar objetos simples como espelho, cestos do lixo, desentupidor, secador de 

cabelo, papel higiénico; 

- É valorizada uma consola se for frequente receber crianças; 

- Wi-fi gratuito; 

- Possibilitar o depósito em segurança dos pertences; 

- Climatização adequada; 

- Livro de boas vindas informação sobre o AL e o local (transportes, sítios de interesse); 

- O proprietário viver no AL ou perto garante segurança aos hóspedes; disponibilizar 

produtos regionais é valorizado pelos hóspedes estrangeiros; 

- Disponibilizar serviços de transfer. 
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DIMENSÕES ITENS 

Tangibilidade - Empresa possui equipamentos modernos; 

- A empresa possui equipamentos e instalações visualmente atrativas; 

- Aparência dos funcionários; 

- Materiais visualmente apelativos ligados ao serviço. 

Confiabilidade - Realização de serviço garantido; 

- Confiabilidade na resolução de problemas do cliente; 

- Prestar o serviço adequado a partir da primeira visita; 

- Fornecer o serviço prometido no horário prometido; 

- Insistir em políticas de falhas zero; 

- Disponibilidade para ajudar os clientes, 

- Disponibilidade dos funcionários para responder às necessidades do cliente.  

Prontidão - Informar os clientes sobre o tempo de entrega do serviço; 

- Pronta entrega do serviço aos clientes.  

Segurança - Pessoal que incute confiança; 

- Os clientes sentirem-se seguros com a empresa; 

- Cortesia dos funcionários; 

- Conhecimento dos funcionários para responder às perguntas do cliente.  

Empatia - Dar atenção individual aos clientes; 

- Dar atenção pessoal aos clientes; 

- Os funcionários concentrarem-se nos interesses dos clientes; 

- Os funcionários entenderem as necessidades específicas de seus clientes. 

- O horário de funcionamento ser conveniente para os clientes.  
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DIMENSÕES ITENS 

Funcionários - Devem ter um aspeto limpo e asseado; 

- Devem estar dispostos a ajudar os clientes; 

- Deve sempre haver funcionários disponíveis para dar informação ao cliente 

quando necessário; 

- Dar facilmente qualquer informação sobre os diferentes serviços quando 

solicitado pelo cliente; 

- Devem ser competentes e profissionais; 

- Devem conhecer ou esforçar-se por conhecer as necessidades de cada cliente; 

- Devem-se preocupar em resolver os problemas do cliente; 

- Devem ser de confiança. 

Instalações -  As dependências e equipamentos do prédio (elevadores, salas, corredores, etc.) 

devem estar bem conservados; 

- As diferentes dependências e instalações devem ser agradáveis; 

- Devem estar limpas; 

- Devem ser confortáveis e acolhedoras (deve-se sentir confortável com elas); 

- Devem ser seguras (cumprir as normas de segurança). 

Organização - O serviço deve ser prestado de acordo com as condições contratadas; 

- Qualquer problema que o cliente possa ter deve ser resolvido de forma eficaz; 

- Os dados e informações sobre a permanência do cliente devem estar corretos; 

- Os diferentes serviços devem funcionar com rapidez; 

- Deve haver sempre alguém da gerência disponível para o cliente para qualquer 

problema que possa surguir; 

- Agir com discrição e respeitar a privacidade do cliente; 

- O cliente deve ser o mais importante. 

. 



DIMENSÕES ITENS 

Tangibilidade - Funcionários limpos, arranjados e apropriadamente vestidos; 

- Servir comida e bebida com uma qualidade alta e consistente; 

- Dar um quarto visualmente atrativo; 

- Ter decoração consistente com a imagem e preço cobrado; 

- Edifícios, receções e áreas públicas visualmente atrativas; 

- Ter equipamentos atualizados. 

Confiabilidade - Ter equipamentos que funcionam em condições; 

- Ser confiável, consistente e alguém com quem contar; 

- Rapidamente corrige coisas que estão mal; 

- Providencia serviços prometidos/anunciados a tempo. 

Prontidão - Fornecer um serviço rápido e exato; 

- Ter funcionários para ajudar quando algo ocorre; 

- Ter funcionários que se esforçam por lidar com pedidos especiais. 

Segurança - Ter funcionários que aparentam ser competentes, bem-treinados e experientes; 

- Sentir-se confiante e confortável nas interações com os funcionários; 

- Parecer ser dado apoio aos funcionários para fazerem bem o seu trabalho; 

- Funcionários que consigam e estejam dispostos a dar informações sobre o hotel e 

serviços de fora; 

- Quem faz a reserva tenha conhecimento suficiente para esclarecer totalmente as 

dúvidas. 

Empatia - Fazer sentir como um hóspede especial e apreciado; 

- Funcionários compreensivos e reconfortantes se algo correr mal; 

- Eliminar burocracia desnecessária para contactar um supervisor/gerente; 

- Ter funcionários sensíveis às necessidades e desejos individuais em vez de seguirem as 

regras à risca; 

- Antecipar as necessidades e desejos individuais; 

- Ter serviços complementares como shuttles, pequeno-almoço e jornal matinal; 

- Ter menus de restaurante e serviço de quartos que incluem opções saudáveis/especiais. 



DIMENSÕES ITENS 
Tangibilidade -  A recepção era visualmente apelativa; 

- Os funcionários tinham uniformes limpos e elegantes; 

- A atmosfera do restaurante era convidativa; 

- As lojas eram agradáveis e apelativas; 

- O ambiente exterior era visualmente apelativo; 

- O hotel era claro e bem iluminado; 

- O interior e exterior do hotel eram bem mantidos; 

- O hotel estava limpo. 

Confiabilidade - A minha reserva foi tratada eficientemente; 

- O meu quarto estava pronto, como prometido; 

- A TV, rádio, A/C, luzes e outros equipamentos funcionaram corretamente; 

- Obtive o que paguei. 

Prontidão - Os funcionários responderam prontamente aos meus pedidos; 

- foi fornecida literatura informativa sobre o hotel; 

- Os funcionários estavam dispostos a responder às minhas perguntas; 

- Os funcionários responderam rapidamente para resolver os meus problemas; 

- O serviço de quarto foi eficaz. 

Confiança - Os funcionários sabiam sobre os locais de interesse; 

- Os funcionários trataram-me com respeito; 

- Os funcionários foram educados ao responder às minhas perguntas; 

- O hotel forneceu um ambiente seguro; 

- As instalações estavam convenientemente localizadas. 

Comunicação - As cobranças na minha conta foram claramente explicadas; 

- Recebi atenção total na receção; 

- Os funcionários tentaram descobrir as minhas necessidades particulares; 

- Os funcionários anteciparam as minhas necessidades. 



DIMENSÕES ORIGEM ÊNFASE PRINCIPAL 

Funcionários Prontidão (3) 

Segurança (5) 

Empatia (4) 

Tangibilidade (1) 

- Serviço rápido;  

- Disposição para ajudar;  

- Confiante na prestação de serviço;  

- Educado;  

- Conhecedor;  

- Habilidoso;  

- Atencioso;  

- Compreensivo; 

 - Sincero; 

- Limpo;  

- Empregados profissionais. 

Tangíveis Tangibilidade (8) - Equipamentos e acessórios de aparência moderna;  

- Instalações e materiais apelativos;  

- Conforto;  

- Limpeza;  

- Equipamentos e instalações fáceis de usar;  

- Variedade de comida e bebidas;  

- Operação de serviços em horário conveniente. 

Confiabilidade Confiabilidade (4) 

Prontidão (1) 

Segurança (1) 

- Manter promessas;  

- Serviço preciso e a tempo;  

- Estadia segura. 

ORIGEM ITENS 

SERVQUAL 

SERVQUAL 

SERVQUAL 

SERVQUAL 

Prontidão - Promete fornecer um serviço e faz isso; 

- Mostra confiança no tratamento de problemas de serviço; 

- Executa o serviço corretamente à primeira; 

- Fornece serviços no momento em que promete fazê-lo. 

SERVQUAL 

 

SERVQUAL 

SERVQUAL 

SERVQUAL 

Confiabilidade - Informa os hóspedes exatamente quando os serviços serão 

realizados; 

- Dá pronto atendimento; 

- Sempre disposto a ajudar; 

- Nunca está demasiado ocupado para responder aos pedidos dos 

hóspedes. 
SERVQUAL 

Customizado 

Novo 

SERVQUAL 

SERVQUAL 

Novo 

Segurança - Induz confiança nos convidados; 

- Os hóspedes sentem-se seguros no serviço; 

- Os hóspedes sentem-se seguros e protegidos na sua estadia; 

- Funcionários educados e corteses; 

- Têm o conhecimento para responder a perguntas; 

- Ter a competência para realizar o serviço. 

SERVQUAL Empatia - Dar atenção individual; 



SERVQUAL 

SERVQUAL 

SERVQUAL 

- Lidar com os hóspedes de uma forma carinhosa; 

- Tem os melhores interesses dos hóspedes no coração; 

- Perceber as necessidades específicas dos hóspedes. 

SERVQUAL 

Customizado 

SERVQUAL 

SERVQUAL 

Novo 

Novo 

Novo 

Novo 

 

SERVQUAL 

Tangibilidade - Equipamentos e acessórios são modernos; 

- Instalações são visualmente atrativas; 

- Funcionários limpos e profissionais; 

- Materiais visualmente atrativos; 

- Equipamentos e acessórios são confortáveis; 

- Equipamentos e acessórios são fáceis de usar; 

- Equipamentos e acessórios estão limpos; 

- Os vários alimentos e bebidas atendem às necessidades dos 

hóspedes; 

- Serviços são feitos em horários convenientes. 

DIMENSÕES SERVQUAL HOTELQUAL LODGSERV LODGQUAL HOLSERV 

Prontidão         

Confiabilidade          

Segurança        

Empatia        

Tangibilidade          

Funcionários        

Instalações       

Organização       

Confiança       

Comunicação       
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 Estada média no estabelecimento Taxa de ocupação-cama (líquida) 

Total Hotelaria 
Alojamento 

Local 

Turismo no 
espaço 

rural e de 
habitação 

Total Hotelaria 
Alojamento 

Local 

Turismo no 
espaço 

rural e de 
habitação 

N.º de noites % 

Norte 1,8 1,8 1,8 2,0 39,4 44,9 31,5 19,1 

A. M. 
Porto 

1,9 1,9 1,9 2,0 51,9 54,3 43,6 23,2 

Porto 2,0 2,0 2,2 // 56,7 60,1 44,6 // 

 Estabelecimentos Capacidade do Alojamento 

Total Hotelaria 
Alojamento 

Local 

Turismo no 
espaço rural 

e de 
habitação 

Total Hotelaria 
Alojamento 

Local 

Turismo no 
espaço rural 

e de 
habitação 

N.º unidades 

Norte 1 141 347 303 491 58 247 39 577 11 035 7 635 

A. M. 
Porto 

315 150 140 25 27 882 22 107 5 357 418 

Porto 179 80 99 0 16025 12383 3642 0 
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Nº Milhares euros 

Norte 
4 

358 
420 

3 469 
920 

663 
895 

224 605 
7 989 
922 

6 356 
673 

1 185 
303 

447 946 
302 
530 

255 
756 

30 100 16 674 

A. M. 
Porto 

2 
770 
951 

2 312 
400 

443 
688 

14 863 
5 210 
981 

4 350 
640 

831 
348 

28 993 
205 
448 

183 
045 

21 473 930 

Porto 
1 

638 
128 

1 376 
782 

261 
346 

0 
3 300 
011 

2 725 
081 

574 
930 

0 
139 
124 

123 
480 

15 644 0 
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Norte 
4 358 
420 

2 280 
246 

1 584 
094 

1 491 
539 

165 
363 

504 
872 

319 
090 

126 
999 

24 046 328 455 111 646 29 933 

A. M. 
Porto 

2 770 
951 

1 188 
829 

1 180 
168 

1 106 
452 

128 
780 

355 
640 

241 
191 

95 
469 

20 846 258 528 98 701 23 879 

Porto 
1 638 
128 

461 
735 

847 
671 

790 
785 

96 
836 

245 
924 

162 
130 

74 
889 

16 525 218 873 75 311 18 013 
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Preço médio/noite 

(base anual) 
Preço médio/noite 

(época alta) 
Preço médio/noite 

(época baixa) 

<20€ 9% 9% 10% 

20-49€ 14% 8% 23% 
50-79€ 35% 21% 42% 

80-119€ 28% 31% 16% 
120-149€ 8% 20% 4% 
150-180€ 3% 5% 3% 

>180€ 3% 8% 2% 
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Objetivos Questões 

Caracterizar a oferta 

qualitativa dos 

estabelecimentos de AL 

- Separador QUALITY “Acessos” (2 questões) 

- Separador QUALITY “Unidades de Alojamento” (8 questões) 

- Separador QUALITY “Limpeza, higiene e manutenção” (11 questões) 

- Separador QUALITY “Cozinha” (10 questões) 

- Separador QUALITY “Outros” (13 questões) 

- Separador QUALITY “Ruído” (7 questões) 

- Separador QUALITY “Específicos de Hostel e Estabelecimento de Hospedagem” (7 

questões) 

- Dados gerais QUALITY – Modalidade de AL 

- Dados gerais QUALITY - Tipologia e Capacidade 

- Dados gerais QUALITY - Ano de registo 

- Separador QUALITY “Receção” (12 questões) 

- Separador QUALITY “Comunicações” (4 questões) 

- Separador QUALITY “Serviços” (12 questões) 

- Separador QUALITY “Serviço de alimentação e bebidas” (1 questão) 

- Separador QUALITY “Atividades” (6 questões) 

Traçar o perfil do 

empresário 

- O que o levou a investir no AL? 

- Como descreveria a sua experiência com o AL até agora? 

- Porquê o AL em vez de arrendamento urbano? 

- Dados gerais QUALITY - Tipo de titular do AL (pessoa coletiva/singular) 

- Dados gerais QUALITY - Titularidade do AL (proprietário/arrendatário/…) 

- Dados gerais QUALITY - Nacionalidade 

Obter uma caracterização 

do estado do Alojamento 

Local na cidade do Porto. 

- Como analisa o panorama atual do AL? 

- O que representa o AL para a associação/freguesia? 

- De que forma o AL influencia o seu dia-a-dia? Já sofreu alguma pressão para 

abandonar a sua casa/estabelecimento fruto da especulação imobiliária? 

- Como avalia a proliferação do sector do AL na cidade do Porto? 

- Como vê a relação entre os portuenses e o AL? Qual seria o equilíbrio ideal entre 

estes? 

Perceber as diferentes 

visões/opiniões dos 

players envolvidos sobre o 

AL hoje e como deve 

evoluir. 

- Qual é a sua opinião acerca do AL? 

- Considera o AL um negócio mais de pequenos empresários ou de empresas/grandes 

grupos? Acha que deveria existir distinção entre ambos? 

- O que acha das propostas legislativas que visam regular o sector do AL e que se têm 

levado a discussão no parlamento? 

- O que pensa da crescente procura de alojamento alternativo à hotelaria tradicional? O 

que leva os turistas a optar por AL em detrimento da hotelaria tradicional? 

- Considera o AL um negócio com sustentabilidade a longo prazo? 

Tentar perceber como 

apostar na qualidade. 

- O que diferencia a qualidade do AL no Porto? 

- No futuro por onde passará a qualidade no alojamento? 

Em que moldes deve o AL 

desenvolver no futuro. 

- Na sua opinião qual será o futuro do AL no Porto? 





 

Norte

Aveiro 6

Braga 5

Bragança 58

Guarda 1

Viana do Castelo 3

Distrito Porto 

Marco de Canaveses 3 

Matosinhos 2

Vila do Conde 1

Vila Nova de Gaia 21 

 

26% 

74% 

Resto Região 
Norte 

Concelho 
Porto 



Qualidade do titular 

Arrendatário 305 

Proprietário 61 

Comodatário 9 
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Alojamento Local - Perspetivas para o futuro na cidade do Porto 

Deparámo-nos com um crescimento relâmpago do alojamento local a partir de 2014 em especial nas 

regiões de Lisboa, Porto e Algarve. 

Conta-se que esta tendência de crescimento rápido continue nos próximos anos, acelerada pelo 

constante reconhecimento mundial do destino Portugal no estrangeiro. Somando isto à instabilidade, 

entre outras, legislativa que existe associada a esta atividade, e a pressão nas grandes cidades 

(Lisboa e Porto), impõe-se a questão: 

Qual o futuro do alojamento local no Porto? Em que moldes deve o AL desenvolver?  

Para tentar responder a esta questão, e procurando caracterizar e perceber a dinâmica do AL no 

Porto, serão realizadas uma série de entrevistas aos vários stakeholders.  

 

Guião Associações/Entidades/ Freguesia 

1. Como analisa o panorama atual do Alojamento Local? 

2. O que representa o Alojamento Local para a AHRESP/TPNP/ Freguesia? 

3. Considera o Alojamento Local um negócio mais de pequenos empresários ou de 

empresas/grandes grupos? Acha que deveria existir distinção entre ambos? 

4. O que acha das propostas legislativas que visam regular o sector do alojamento local e que se 

têm levado a discussão no parlamento? 

5. O que pensa da crescente procura de alojamento alternativo à hotelaria tradicional?  

5.1. O que leva os turistas a optar por alojamento local em detrimento da hotelaria 

tradicional? 

6. Como avalia a proliferação do sector do Alojamento Local na cidade do Porto? 

7. O que diferencia a qualidade do Alojamento Local no Porto? 

8. Como vê a relação entre os portuenses e o alojamento local? 

9. Considera o alojamento local um negócio com sustentabilidade a longo prazo? 

10. No futuro por onde passará a qualidade no alojamento? 

11. Na sua opinião qual será o futuro do Alojamento Local no Porto? 

 

Esta entrevista enquadra-se no âmbito da dissertação de Mestrado em Gestão do Turismo da Escola 

Superior de Hotelaria e Turismo do P. Porto. 

É parte integrante de uma série de entrevistas essenciais para o estudo e caracterização do 

Alojamento Local no Porto. Os dados recolhidos serão tratados apenas no âmbito deste estudo. 

Muito obrigada pela participação! 

Isabel Pinto 
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1. Como analisa o panorama atual do Alojamento Local? 

2. Qual é a sua opinião acerca do Alojamento Local?  

3. De que forma o Alojamento Local influencia o seu dia-a-dia? 

  3.1. Já sofreu alguma pressão para abandonar a sua casa/estabelecimento fruto da 

especulação imobiliária? 

4. Como avalia a proliferação do sector do Alojamento Local na cidade do Porto? 

5. Na sua opinião, o que leva os turistas a optar por alojamento local em detrimento da hotelaria 

tradicional?  

6. O que diferencia a qualidade do AL no Porto? 

7. O que acha das propostas legislativas levadas ao parlamento para discussão, que visam regular o 

sector do alojamento local? 

8. Qual seria o equilíbrio ideal entre portuenses e o AL? 

9. Considera o alojamento local um negócio com sustentabilidade a longo prazo? 

10. Por onde passará no futuro a qualidade no alojamento? 

11. Na sua opinião qual será o futuro do Alojamento Local no Porto? 

 

Esta entrevista enquadra-se no âmbito da dissertação de Mestrado em Gestão do Turismo da Escola 

Superior de Hotelaria e Turismo do P. Porto. 

É parte integrante de uma série de entrevistas essenciais para o estudo e caracterização do 
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Alojamento Local - Perspetivas para o futuro na cidade do Porto 

Deparámo-nos com um crescimento relâmpago do alojamento local a partir de 2014 em especial nas 

regiões de Lisboa, Porto e Algarve. 

Conta-se que esta tendência de crescimento rápido continue nos próximos anos, acelerada pelo 

constante reconhecimento mundial do destino Portugal no estrangeiro. Somando isto à instabilidade, 

entre outras, legislativa que existe associada a esta atividade, e a pressão nas grandes cidades 

(Lisboa e Porto), impõe-se a questão: 

Qual o futuro do alojamento local no Porto? Em que moldes deve o AL desenvolver?  

Para tentar responder a esta questão, e procurando caracterizar e perceber a dinâmica do AL no 

Porto, serão realizadas uma série de entrevistas aos vários stakeholders.  

 

Guião Empresários de AL 

1. Como analisa o panorama atual do Alojamento Local? 

2. O que o levou a investir no alojamento local? 

3. Como descreveria a sua experiência com o alojamento local até agora? 

4. Porquê o alojamento local em vez de arrendamento urbano? 

5. O que acha das propostas legislativas que visam regular o sector do alojamento local e que se 

têm levado a discussão no parlamento? 

6. O que pensa da crescente procura de alojamento alternativo à hotelaria tradicional?  

6.1. O que leva os turistas a optar por alojamento local em detrimento da hotelaria 

tradicional? 

7. Como avalia a proliferação do sector do Alojamento Local na cidade do Porto? 

8. O que diferencia a qualidade do Alojamento Local no Porto? 

9. Como vê a relação entre os portuenses e o alojamento local? 

10. Considera o alojamento local um negócio com sustentabilidade a longo prazo? 

11. No futuro por onde passará a qualidade no alojamento? 

12. Na sua opinião qual será o futuro do Alojamento Local no Porto? 

 

 

Esta entrevista enquadra-se no âmbito da dissertação de Mestrado em Gestão do Turismo da Escola 

Superior de Hotelaria e Turismo do P. Porto. 

É parte integrante de uma série de entrevistas essenciais para o estudo e caracterização do 

Alojamento Local no Porto. Os dados recolhidos serão tratados apenas no âmbito deste estudo. 

Muito obrigada pela participação! 

Isabel Pinto 

  





Questõ
es 

Associação Empresários  Freguesia Moradores Comerciantes 

Como 
analisa 
o 
panora
ma 
atual 
do AL? 
 

Às vezes com alguma 
preocupação, mas 
fundamentalmente acho 
que teve 2 coisas boas: o 
registo e a legalização da 
enorme franja de economia 
paralela que existia e dar 
oportunidade de 
complementar 
rendimentos a algumas 
pessoas. 
Satisfez o elevado nrº de 
clientes nacionais e 
estrangeiros, que procuram 
um tipo de alojamento 
mais integrado dentro das 
cidades, próximo das 
pessoas. 

Está em pleno crescimento, é 
uma grande aposta hoje em 
dia, e tem-no sido ao longo 
dos últimos anos./ 
Com um misto de otimismo e 
apreensão, visto que, por um 
lado, a procura por parte dos 
turistas cresceu bastante nos 
últimos anos (embora me 
pareça estar a estabilizar 
atualmente no Porto), mas 
por outro, existe uma 
constante mudança das 
regras por parte do governo. 

No último ano tem 
proliferado, de uma forma 
por ventura até não 
concertada, muito 
concentrado no centro 
histórico, contudo julgo que a 
cidade ainda tem turistas 
para absorverem. Muito mais 
crescimento pode por em 
causa a cidade- Portanto 
acredito que não haja muito 
mais espaço para 
crescimento, que no último 
ano foi muito grande, neste 
momento o Porto está com 
alojamento local suficiente, e 
muito mais pode por em risco 
a cidade. 

Está um exagero, não há 
regulamentação e está a 
chegar a um ponto 
insustentável. Há demasiado, a 
população está a ser 
pressionada para fora da 
cidade, e ainda ontem estava a 
falar sobre isso, toda a gente 
que conheço concorda. 

Não sou contra o AL, sou contra esta 
selvajaria, a pressão sobre quem 
viveu 20, 30, 40, alguns 50 anos, a 
serem despejados, por causa do 
lucro, sou contra esta sede de lucro 
desmedida. Dá emprego, sim, é 
verdade, mas como em tudo tem de 
haver regras, que atualmente é fazer 
AL de qualquer maneira. Tenho uma 
má experiência de uma loja que tive, 
tive de sair de lá porque tinha água 
porque fizeram obras mal feitas, 
caiu-me a água em cima e a resposta 
foi “não fomos nós”, aqui a 1ª coisa 
que me disseram “não fomos nós”, o 
facto é que agora também cai água 
aqui, fizeram 2 AL aqui em cima o 
resultado é este… é de qualquer 
maneira, é toneladas de pladur, 
coisas a correr, porque tem que ser 
agora, porque isto não vai durar 
muito.  

O que 
represe
nta o 
AL para 
a 
entidad
e? 

um sector económico de 
atividade que ocupa o 
espaço em pé de igualdade 
de qualquer outro. Nenhum 
setor se evidencia, todos 
tem as mesmas vantagens 
e regalias.  

_ Do ponto de vista económico 
é importante, pois trouxe 
benefícios - nomeadamente a 
restauração, mas para o 
comércio de facto foi 
importante, contudo depois 
para a população está a levar 
à deslocação de alguns 
habitantes para a periferia. 

_ _ 



Conside
ra o AL 
um 
negócio 
mais de 
pequen
os 
empres
ários ou 
de 
empres
as/gran
des 
grupos? 
Acha 
que 
deveria 
existir 
distinçã
o entre 
ambos? 

De início destinava-se a 
pequenos empresários, e 
foi criado dentro dessa 
perspetiva. Às vezes as 
coisas não são conforme 
esperamos, e levam a 
algum desvirtuamento ou 
uma inflexão. 

_ 

A distinção entre ambos é 
importante, tendo em conta 
que o alojamento local surge 
efetivamente para o 
empresário individual. Hoje a 
realidade é que se 
constituíram grandes grupos, 
que exploram imensos 
alojamentos locais, que 
fazem a gestão não dos 
próprios alojamentos mas de 
terceiros, e empresas que 
adquiriram imóveis e que 
neste momento os estão a 
explorar. é importante haver 
aqui uma distinção, porque 
hoje tira-se partido do 
alojamento local numa 
gestão que já é um grande 
negócio. Há empresários na 
cidade que tem cerca de 80 
apartamentos AL. 

_ _ 

Qual é 
a sua 
opinião 
acerca 
do AL? 

_ _ _ 

A minha opinião não é boa, 
acho que falta haver 
moderação o que não está a 
haver. Devia de haver um limite 
de fogos que podiam ser 
convertidos em AL por rua ou 
mesmo por prédio, ser 
regulamentado, porque as 
pessoas não tem essa 
capacidade. 

Não é positiva, porque tem que 
haver regras e não havendo regras 
não é correto. É o caso aqui, estão 
aqui 2 gruas na rua, tomaram conta 
do passeio, tomaram conta da rua. 
Eu se fizesse aquilo já tinha a camara, 
a fiscalização em cima de mim, pois 
eles tapam os passeios, não tem 
contemplação pelos peões, o que 
deviam fazer era eliminar o 
estacionamento do lado oposto e por 
um passeio paralelo protegido do 
lado da grua, era isso que me 
obrigariam a mim a fazer se fosse eu, 
mas não, vale tudo, vale tudo, não há 
respeito por nada. É gente poderosa 
que põe ali as gruas, que está a 
restaurar aquilo, e tem de ser 
depressa… não sei o que vão fazer 



mas não é para por ali inquilinos de 
certeza. E eu estou a pagar por isso, 
ou seja, ou peões vão todos para o 
lado de lá e nem passam aqui, já nem 
há passadeiras, uns descem Alferes 
Malheiro e outros vão por aquele 
lado, espreitam, mas já não vem para 
cá. 

De que 
forma o 
AL 
influen
cia o 
seu dia-
a-dia? 
Já 
sofreu 
alguma 
pressão 
para 
abando
nar a 
sua 
casa/es
tabeleci
mento 
fruto 
da 
especul
ação 
imobili
ária? 

_ _ _ 

Já, e também cartas da era 
imobiliária, a dizer se queremos 
vender a casa, ou a dizer que a 
nossa casa “já era” e que já foi 
vendida, e depois em letras 
mais pequenas a dizer “isto 
podia acontecer com a sua casa 
se viesse para a era imobiliária” 
e os meus vizinhos todos estão 
a sair, estão todos a ser 
mandados embora. Nesta rua 
quase metade dos prédios já 
são AL e cada vez mais. E as 
pessoas estão a ser enganadas 
nos contratos, fazem-nas 
assinar contratos novos, são 
pessoas com literacia muito 
baixa, e as vezes não percebem 
nada, e estão a ser assim 
enganadas, mas algumas têm 
noção e tentam lutar, mas não 
há muita informação também e 
as pessoas sentem-se um 
bocado perdidas.  

A minha casa ainda não, graças a 
Deus, também não está em 
propriedade horizontal, é o prédio 
todo, e para já o senhorio, somos 
amigos também. Mas em termos de 
loja, mudei de loja, a senhoria disse 
que queria vender. 

O que o 
levou a 
investir 
no AL? 
 _ 

Perdi o emprego e esta foi 
uma maneira de arranjar uma 
ocupação. Este prédio é 
herança familiar, criamos a 
empresa, os moradores que 
tínhamos mantêm-se, as 
casas que foram sendo 
desocupadas foram 
convertidas em al./ 

_ _ _ 



Arranjar uma ocupação 
lucrativa para a reforma/ 
Uma péssima experiência 
com o arrendamento regular, 
em que o inquilino não me 
dava acesso ao apartamento 
para reparar um problema na 
canalização, que inundava o 
vizinho de baixo. Achei que o 
AL, além de possivelmente 
mais rentável, me garantia 
acesso periódico ao 
apartamento. 

Como 
descrev
eria a 
sua 
experiê
ncia 
com AL 
até 
agora? 
 

_ 

Muito positiva, apesar de 
esta não ser a minha área de 
formação está a correr muito 
bem, tanto a nível pessoal 
como a nível financeiro. / 
Até agora tem sido bastante 
positiva, os hóspedes 
respeitaram sempre o espaço 
e foram educados e 
cuidadosos. Ainda assim, 
apenas opto pelo AL nos 
meses de verão, uma vez que 
no resto do ano há pouca 
procura turística na zona do 
meu apartamento. 

_ _ _ 

Porquê 
o AL em 
vez de 
arrenda
mento 
urbano
? 
 

_ 

Nunca foi essa a intenção, a 
ideia era rentabilizar o imóvel 
ao máximo tendo em conta o 
potencial da sua localização. 
Associado ao arrendamento 
urbano surgem uma série de 
problemáticas como deixar 
de pagar rendas e ocuparem 
o espaço, danos graves à 
propriedade./ 
Uma péssima experiência 
com o arrendamento 
urbano./ 

_ _ _ 



Comprei este apartamento 
em pleno centro histórico, já 
recuperado, e com intenção 
de fazer AL. Inserido em 
prédio meio AL meio 
residencial, mas nunca houve 
problemas com moradores. / 
Nem todos os apartamentos 
que tenho são AL, também 
faço arrendamento a 
estudantes. Prefiro o AL por 
causa do abuso e problemas 
que as pessoas causam. Já 
tive vários problemas com 
inquilinos, o pior foi uma 
mulher que fazia daquilo casa 
de alterne. Foi complicado de 
resolver. Enquanto puder 
prefiro arrendar a turistas. 
Estimam mais a casa e dão 
menos problemas. 

O que 
acha 
das 
propost
as 
legislati
vas que 
visam 
regular 
o sector 
do AL e 
que se 
têm 
levado 
a 
discuss
ão no 
parlam
ento? 
 

A lei tem de ser revista não 
no sentido que estão a 
atirar porque parece que o 
AL é o responsável por 
todos os males. A 
experiência adquirida 
permite pensar que o 
funcionamento do AL deve 
ser diferenciado da 
hotelaria tradicional. Os 
hostels vão ter que ser 
revistos pois, 
indiciariamente, vão ter 
menos procura. Se calhar 
arranjar uma nova 
definição para o contrato 
de hospedagem no AL que 
passe por ser um misto do 
contrato de hospedagem 
com o de arrendamento, e 

Ouve-se falar de muita coisa, 
algumas um pouco 
descabidas como limitar a 
atividade a 90 dias, espero 
que não destruam este setor 
que é tão importante 
economicamente ao país./ 
Das que tenho conhecimento 
concordo que o 
licenciamento de novos AL 
esteja dependente de 
quantos já existem naquela 
zona da cidade. Discordo 
totalmente da atribuição de 
poderes ao condomínio e da 
possibilidade destes poderem 
cobrar um valor mais alto aos 
AL, com a desculpa de que os 
turistas usufruem mais das 
zonas comuns. Os turistas, 

É importante 
regulamentarmos de uma 
forma clara, porque a 
legislação que surgiu para o 
AL, inicialmente foi pensado 
mais um negócio individual, e 
neste momento é importante 
fazer aquela destrinça entre o 
grande empresário e o 
empresário em nome 
individual que explora 1 ou 2 
apartamentos, sendo o 
próprio proprietário. É 
importante clarificarmos, pois 
a legislação é um bocado 
ambígua, isso tem sido 
notório na própria 
interpretação de juízes, como 
aconteceu com condomínios 
quando se opuseram, e onde 

Acho que devia haver mais 
discussão porque isto está a ter 
um grande impacto na vida das 
cidades e a alterar muito as 
suas dinâmicas. Era importante 
regular, por exemplo, o número 
de fogos possíveis de converter 
em AL, e fazer o que algumas 
cidades estão a fazer, como 
Barcelona e Amesterdão e 
tomar algumas medidas para 
preservar a alma da cidade e 
garantir que as pessoas podem 
viver no centro da cidade, 
ainda ontem falei com alguém 
que me disse que não encontra 
um quarto no Porto por menos 
de 400€, um quarto.  

Eu acho que há muita conversa, 
como tudo neste país há muitas 
promessas, eu lembro-me que aqui á 
uns meses começou-se a falar que os 
velhinhos não iam sair, e agora o 
presidente da república veio dizer 
que não vão sair até março. Será 
assim? Há muita legislação, nos 
somos um país de leis, devemos ser 
dos países que mais leis faz, um 
governo faz uma lei, entra outro tira 
aquela e põe 2 que é para dar para os 
2 lados. Estamos num país assim, 
enquanto não vir, sou como o S. 
Tomé, não acredito. Eu vejo fazer leis 
todos os dias mas que ninguém 
cumpre as leis. 



permita permanências 
muito mais longas no AL, 
do que é permitido na 
hotelaria tradicional - e 
também haver a 
flexibilidade suficiente para 
que se possa ora arrendar 
normal, ora ter 
arrendamento com serviços 
de hospedagem nos AL.  

geralmente saem de manhã e 
voltam à noite. O AL não 
incomoda mais do que um 
mau inquilino, mesmo 
quando os turistas possam 
ser um pouco mais 
barulhentos, pois apenas 
permanecem cerca de 1 
semana no espaço e logo são 
substituídos por outros. 

2 juízes que tiveram 2 
interpretações diferentes. 

O que 
pensa 
da 
crescen
te 
procura 
de 
alojam
ento 
alternat
ivo à 
hotelari
a 
tradicio
nal? O 
que 
leva os 
turistas 
a optar 
por AL 
em 
detrime
nto da 
hotelari
a 
tradicio
nal? 
 

Acho que as pessoas 
cansaram-se de ver o 
mesmo em todo o lado. 
Têm outro tipo de 
necessidades, a 
proximidade com as 
pessoas e com a vida das 
cidades. No fundo querem 
é sentir, ver, tocar, cheirar, 
degustar, ouvir os ruídos, o 
mais real possível, porque 
senão bastava-lhes ir a um 
computador e viam em 3 
dimensões qualquer coisa 
que quisessem ver. O êxito 
do turismo será se as 
pessoas tiverem esse 
sentimento que é muito 
nosso, se forem embora e 
tiverem saudade. 

Penso que é a maior 
personalização do serviço e 
ficar alojado em espaços 
diferentes dos hotéis, com 
confortos que temos em 
casa, e estar inserido no meio 
da cidade, com a sensação de 
que pertence á cidade./ 
Penso que é uma tendência 
natural. As pessoas passaram 
a viajar mais graças aos voos 
low cost e os AL são agora um 
alojamento low cost 
comparado com os hotéis. 
Optam pelo AL pelo preço. 

Considero que o AL neste 
momento já está muito 
semelhante a qualidade 
oferecida pela hotelaria dita 
tradicional. Portanto acho 
que o turista quando faz a 
escolha deste tipo de 
alojamento, fá-la também 
pela sua qualidade, neste 
momento na cidade temos 
uma qualidade superior do 
ponto de vista do AL e depois 
pela privacidade que isso nos 
permite, pela lotação que nos 
permite também, pois um 
apartamento t1 tem 
capacidade para cerca de 4 
pessoas, que muitas vezes 
isso é difícil na hotelaria 
tradicional, e depois a 
questão de ser sobretudo na 
modalidade de apartamento 
mais económico e permite 
que possam fazer as próprias 
refeições. 

È o preço e a sensação de que 
estão mais próximos da cidade 
e que têm uma experiência 
mais autêntica, o que é uma 
ilusão porque já não há quase 
ninguém, já não há mais locais. 
Essa ideia que têm que vivem 
como os locais e que 
experienciam como eles é uma 
completa ilusão. Os preços são 
pressionados cada vez mais 
para baixo, com cada vez mais 
oferta. 

Estamos neste momento com um 
turismo que eu chamo de pé 
descalço, quem tem dinheiro vai para 
um bom hotel. Eu vejo aqui na rua, 
eu tenho pena as vezes das pessoas 
andam aí a arrastar malas, são 
capazes de estar aqui 1 hora a espera 
que lhes abram a porta, ora eu chego 
a um hotel faço o check-in e entro, e 
aqui não, são capazes de estar aqui a 
telefonar, quantas vezes eu uso o 
meu telemóvel, ainda agora, no 
sábado ou segunda teve aí um 
senhor a falar ¼ de hora com o meu 
telemóvel, por acaso não pago mais 
por isso, que eu fiz a ligação porque 
ele não conseguia falar com ninguém 
e queria entrar em casa, estava aí 
com a esposa, por acaso até vieram 
aqui ao quarto de banho, e tiveram 
1h e tal á espera que viessem abrir a 
porta. Ali em baixo na outra loja era 
2/3 vezes por semana o meu 
telemóvel a funcionar para chamar as 
pessoas porque estavam aí os 
hóspedes. È turismo de pé descalço, 
eu vejo porque tenho um negócio 
aqui, e os europeus não compram 
aqui nada, quem compra aqui são 
sul-americanos, canadianos, norte-
americanos, do brasil, Chile, México e 



da Ásia. Os europeus não compram 
nada, vêm com 10kg de low cost e 
não podem levar mais nada, dizem 
que é muito bonito, gostam de tudo, 
é raro um europeu destes turistas 
levar alguma coisa, os asiáticos, 
tenho clientes que vêm todos os 
anos aqui e vêm do Vietname, e a 1º 
visita é a minha loja, gostam disto, 
preço e essas coisas, e tornam-se 
clientes fieis. Da europa não levam 
nada, é um turismo pobre, que nunca 
saíram da terra deles e aproveitaram 
estes voos baratos e vem ver 
Portugal, e também é um momento, 
enquanto aqui não caírem bombas 
estamos seguros.  

Como 
avalia a 
prolifer
ação do 
sector 
do AL 
na 
cidade 
do 
Porto? 
 

Não sei se há proliferação, 
acho que é a lei da oferta e 
procura. Se não houvesse 
procura não havia 
proliferação, não havia 
tanta oferta, esta existe 
porque há necessidade. 
Penso que vão deixar de 
querer camaratas, passar a 
querer quartos individuais, 
cada vez melhor situado, 
dentro da vida das cidades 
e se calhar por períodos 
mais longos do que até 
agora procuravam. Os 
turistas procuram locais 
onde há gente, se no centro 
histórico ainda lá residem, 
e ainda está próximo da 
vida e do pulsar da cidade, 
é para lá que vão. Mas não 
é só aí que estão, as 
pessoas estão na Boavista, 
porque são zonas 

Realmente nos últimos anos 
teve um enorme 
crescimento, mas que vai de 
encontro a procura do 
destino pelos turistas./ 
Como uma tendência natural 
de uma cidade que se 
moderniza e adapta ao 
turismo, como aconteceu já 
com outras cidades 
europeias. 
 

Acho que as pessoas olharam 
para o AL como uma 
oportunidade de negócio e às 
vezes o empresário apostou 
neste sector um bocadinho 
“às cegas”, mas rapidamente 
se apercebeu que era um 
setor com forte procura e 
encarou isso como uma forte 
alavanca para a própria 
economia pessoal e portanto 
foi apostando, e a cidade 
beneficiou com isso pois 
houve muita reabilitação 
urbana e estava a precisar 
também nesse sentido. 

Está caótico e muito pouco 
controlado. Está toda a gente a 
ver isto como uma galinha dos 
ovos de ouro e uma saída para 
a crise, e foi para alguns mas 
isto não vai dar para toda a 
gente.   

Isto não é novidade, ou seja, o Porto 
não é mais que as outras cidades, o 
Porto até está em atraso neste 
aspeto, porque Barcelona já é assim 
e agora estão a sofrer as 
consequências, há outras cidades, 
isto começou nos Estados Unidos. 
Mas eu posso dizer que corri agora a 
Galiza toda e isto não é assim, há 
muito AL e muito bar, mas não se 
toma conta dos passeios na rua, há 
bares, mas controlados. A senhora 
vai por aí abaixo e é bares no meio 
dos passeios, eu se puser o meu 
carro em cima do passeio, levo 
multa, mas eles põem as cadeiras, as 
mesas, os guarda-sóis no meio dos 
passeios, uma pessoa não pode 
passar, mas ninguém diz nada. Isto 
não é turismo, isto não é nada, é uma 
bandalheira. Mas é tudo assim, agora 
dei uma volta a Galiza completa, 
demorei uma semana a ver tudo e 
não está assim, está la turismo, mais 



residenciais e aí sentem-se 
também amparadas e de 
algum modo a atingir o que 
pretendiam: saber como 
vivem as pessoas, saber 
como é que pensam, como 
é que lidam, como estão na 
cidade.  

que aqui possivelmente, mas há 
ordem, há um controlo. Por exemplo 
eu vejo aqui 20 varredores por dia a 
varrer a rua, e se reparar a rua está 
sempre suja, penso que há uns a 
sujar para os outros limpar. Eu na 
Galiza não vi uma ponta de cigarro no 
chão, um papel. Sujar é questão de 
mentalidade também, e eu acho que 
não estamos preparados. Olhe tenho 
aqui um livro que muita gente me 
quer comprar mas eu não vendo Eu 
tinha orgulho de ser português 
quando este livro foi escrito, e hoje 
não tenho… Eu não me dou com esta 
política, com estas coisas… 

O que 
diferen
cia a 
qualida
de 
do AL 
no 
Porto? 
 

A qualidade não é apenas 
satisfazer o que querem. É 
criar o “UAU” ultrapassar as 
expectativas. Isso acho que 
o Porto oferece, por 
exemplo, anuncia que o 
apartamento está sob o rio, 
mas as pessoas não fazem a 
ideia que estão SOB o rio 
Douro não fazem ideia 
daquela paisagem, não 
fazem ideia das 
multidiversidades que 
existem quer de população, 
do comércio, de tudo o que 
se possa imaginar e que 
realmente excede as 
expectativas. 

Sem conhecimento de causa, 
pois só conheço o meu 
alojamento, diria que a 
hospitalidade própria do 
povo portuense, que tem 
gosto em receber bem. 
A maior integração na cidade. 
 

Penso que o empresário 
encarou isto de forma séria, e 
transformou os AL já num 
segmento semelhante à 
hotelaria, acho que 
efetivamente tivemos um 
empresário com visão á 
frente e primou pela 
qualidade, desde os 
amenities, até aos próprios 
atoalhados muitas vezes 
personalizado com o logo da 
empresa, privilegiou tudo o 
que era produto português, 
portanto neste momento na 
cidade temos uma grande 
parte da oferta com muita, 
muita qualidade. 

Acho que é igual em todo o 
lado, há muita gente cá porque 
era um lugar autêntico e 
barato, mas agora está a 
perder a sua autenticidade e 
está a ficar um lugar muito 
comercial, mas o principal 
motivo porque as pessoas 
vinham era porque era um 
destino muito barato, o que 
ainda é comparado com 
cidades como paris e londres, 
só que também tinha valor e as 
pessoas começaram-se a 
aperceber disso, e cada vez 
veio mais gente e os preços 
estão a ser todos inflacionados. 

Acho que é apenas uma questão 
económica, porque eu vejo os AL 
restaurados, eu estou aqui vai para 
45 anos nesta rua, e há 5 anos a esta 
parte é que se começaram a fazer 
restauros assim, destes, este prédio o 
indivíduo que comprou e o que tinha 
1 apartamento fez 2. Está ali em 
baixo um prédio que era casa de 
família, fizeram 10 apartamentos, eu 
visitei alguns por questão de 
profissão e aquelas casas são gaiolas 
para grilos, aquilo para viver só se for 
de uma noite para a outra, porque de 
resto aquilo não tem condições. Mas 
é assim que isto está, outro prédio 
eram 3/4 apartamentos, agora 
fizeram frentes e traseiras, o dobro, 
tudo para render mais. Portanto não 
há qualidade no alojamento. Vou 
para um hotel e estou tranquilo, bem 
instalado, com ou sem alimentação, 
não tem nada a ver com AL, com 
ESTE AL. A minha mulher às vezes diz, 
eu gosto muito de passear mas eu 



não vinha assim, e eu digo “eu 
também não”. 

Como 
vê a 
relação 
entre 
os 
portue
nses e o 
AL? 
Qual 
seria o 
equilíbr
io ideal 
entre 
estes? 

Há um fenómeno de 
desinformação muito 
grande, as pessoas pensam 
que foram retiradas de 
determinadas zonas para 
serem substituídas por AL. 
Penso que é precisamente 
o inverso, o AL, a 
dinamização do turismo, o 
desenvolvimento 
económico, a criação de 
emprego à custa do 
turismo é que permitirá 
que essas pessoas possam 
vir a ter habitações 
condignas, que sejam 
criados novos parques de 
arrendamento pois o 
parque habitacional da 
cidade não era habitável, 
estava em degradação 
total, e quem vive em casas 
na baixa que não foram 
objeto de intervenção estas 
são perfeitamente 
degradadas e com 
condições sub-humanas. 

Penso que a maior parte tem 
uma boa relação tendo em 
conta todos os aspetos 
positivos para a economia e 
para os próprios cidadãos 
que o AL trouxe, mas alguns 
que vivem no centro histórico 
têm problemas com o AL, 
porque há pessoas que estão 
a ser retiradas de formas 
erradas das casas./ 
Como em tudo, há quem 
goste e usufrua das suas 
vantagens, quer como 
hospedeiro, quer como 
turista e há quem reclame, 
muitas vezes sem pensar bem 
no assunto. 
 

Esta é uma questão delicada, 
o AL concentra-se sobretudo 
no centro histórico da cidade 
do porto, um centro histórico 
que estava envelhecido, que 
estava com muitos edifícios 
em ruínas. E efetivamente 
houve muito investimento 
nessa recuperação, mas 
como sabemos a especulação 
imobiliária depois também se 
traduz noutras questões, os 
próprios proprietários 
encararam o negócio do AL 
como uma oportunidade de 
puderem vender os seus 
imóveis e fazer dinheiro, 
porque as rendas, rendas 
antigas nos centros históricos 
são muito baixas, e aqui, 
como se costuma dizer é um 
pau de 2 bicos, os 
proprietários encararam isto 
como um negócio, tentaram 
de facto negociar com os 
inquilinos, e isto não é uma 
guerra fácil, é complicado, e 
neste momento temos os 
inquilinos a reclamar que são 
empurrados do centro 
histórico, fruto do 
crescimento turístico e desta 
especulação imobiliária que 
neste momento a cidade está 
a sentir. Portanto há uma 
relação de dualidade, ao 
mesmo tempo queremos 
turistas na cidade e 
efetivamente eles 

Era haver espaço para todos, 
garantir que as pessoas não se 
sentem expulsas, e a prioridade 
sendo as pessoas que já vivem 
cá, protege-las. Porque eu 
percebo que o turismo tem um 
impacto enorme na cidade, 
mas sem as pessoas não há 
turismo, a cidade deixa de ter 
os atrativos que tinha. 

Acho que para uma cidade ter vida 
tem de ter habitantes, se não é uma 
cidade fantasma. Vida era ver o 
bairro da Sé, a rua dos Caldeireiros, 
as ruas lá em baixo na zona histórica, 
a Ribeira, com as roupas há janelas, 
os bairros tradicionais, agora vai a 
esses bairros e está tudo restaurado, 
não há moradores. Isto era uma 
cidade com 300 000 habitantes há 
uns anos atrás, mas se for contá-los 
agora foi tudo para fora não sei se 
tem 150 000 a morar. Temos os 
bairros sociais, que estão a 
arrebentar pelas costuras, fora disso, 
moradores há poucos. Eu nesta rua 
conheci mais de 200 moradores 
nesta fração de 200 metros, eu agora 
conheço 3 que moram, que 
compraram a casa e o meu prédio, 
não vejo mais aqui. Portanto acho 
que tem de haver uma regra, um 
meio-termo, manter moradores- 
também sou contra prédios de 
habitação em que 1 resolve elevar a 
turismo de habitação e é portas a 
bater à meia-noite, à 1h, música, 
berros, tudo e mais alguma coisa até 
as 4h, e as 5h fazem as malas porque 
o avião parte às 8h- tem de haver AL 
no seu local e manter moradores- 
saber fazer uma distribuição, tem 
moradores ali, deixa estar, nem que 
haja uma compensação ao senhorio. 
Eu também sou contra uma pessoa 
estar a pagar 30€/100€ de renda e 
querer que o senhorio faça obras, e 
nesta zona sobretudo. Quem vive lá 
ou aumenta a renda ou tem de falar 



incrementaram fortemente a 
economia local, mas depois 
também temos os nativos 
que reclamam a cidade como 
sendo deles, portanto aqui há 
uma dualidade de 
sentimento, de emoções, e 
sobretudo de interesses. 

com o senhorio e faz as obras- é 
assim que eu faço- estou a pagar 
uma renda baixinha, e reconheço que 
devia estar a pagar 5x mais, portanto 
de vez em quando, se acontece 
alguma coisa eu digo ao senhorio que 
faço e pago do meu bolso, temos de 
ter cabeça. Assim como conheço 
pessoas que estão numa casa a pagar 
30/40€ e têm uma bruta vivenda- 
noutro sítio- acho que aí deve 
alguém investigar estas coisas e que 
não pode estar desta maneira porque 
está-se a aproveitar e a prejudicar o 
senhorio- portanto tem de haver um 
meio-termo, e tem de ser legislado e 
haver regras mais a nível local, mas a 
autarquia está sempre do outro lado, 
e vem para a televisão dizer “não, 1º 
estão os moradores”, é mentira, 
primeiro estão os interesses, e depois 
os moradores… sempre ao 
contrário… 

Conside
ra o AL 
um 
negócio 
com 
sustent
abilidad
e a 
longo 
prazo? 
 

O turismo em si mesmo 
tem sustentabilidade. O 
fenómeno digital permitiu 
algo até aqui impossível: a 
democratização da 
promoção entre países e 
localidades. Essa nova 
acessibilidade tornou 
países como Portugal 
apetecíveis, pela segurança 
em relação a outros cantos 
do mundo, permitindo a 
sua expansão. Graças a 
internet O alojamento local 
tem a sustentabilidade que 
qualquer outro sector do 
turismo 

Sim, desde que a legislação 
acompanhe positivamente e 
não destrua a atividade, e 
desde que o destino consiga 
manter a sua projeção de 
destaque internacional./ 
Não tenho a certeza. Deveria 
ser, mas como o atual 
governo parece ter uma 
implicância com este tipo de 
alojamento, rapidamente 
pode tornar-se uma dor de 
cabeça com novas regras e 
impostos. Além disso, a 
concorrência é cada vez 
maior, pelo que, se não se 
fizer um esforço muito 
assertivo para manter e 

O setor cresceu de forma 
exponencial, considero que 
neste momento estamos no 
limite, se crescermos mais 
corremos riscos de que 
efetivamente nem toda a 
gente tenha a sua galinha dos 
ovos de ouro no AL, mas 
neste momento acho que a 
cidade ainda tem capacidade, 
e tudo o que nasce tem 
corrido bem, mas os novos 
empresários, tem de fazer 
uma prospeção de mercado 
para perceber se estamos já 
no limiar do investimento 
neste segmento. Até porque 
com a subida dos preços do 

Não, porque está toda a gente 
a fazer isso agora, e vai chegar 
uma altura em que vai haver 
outra bolha com a especulação 
imobiliária. Cada vez há mais 
AL, a cidade inteira está-se a 
tornar AL, claro que vai chegar 
uma altura em que vai ficar 
insustentável. Porque o Porto 
há 15/20 anos não tinha 
procura quase nenhuma 
porque as pessoas 
desconheciam o Porto, mas 
agora que conhecem acredito 
que vá continuar a ter 
interesse, Portugal agora está 
muito na moda, mas as coisas 
mudam e tendem a haver 

Não, eu dou-lhe uma dúzia de anos. 
1º pelos restauros mal feitos, 
começam a ter problemas, porque 
vão degradar-se muito rapidamente, 
aquilo vai cair tudo um dia, meia 
dúzia de anos e desfaz-se. Não dura 
100 anos ou 200 como estas casas. 
Há casas aí que ainda são de tabique, 
que as paredes são de tabique e 
estão lá com 200 anos e 150 anos, 
agora não, o pladur acaba num 
instante, apanha humidade e a 
humidade que estava na parece e 
não tiraram volta. Eu penso que estes 
restauros duram 12 anos, os que 
durarem 20 já é uma sorte. 



talvez aumentar um pouco o 
fluxo de turistas que visita a 
cidade, durante todo o ano, 
não será sustentável para 
todos. 

imobiliário pode não ser um 
negócio viável, é importante 
que as pessoas façam uma 
análise de mercado para 
perceberem o investimento 
necessário fazer e perceber 
quanto tempo demora a 
recupera-lo. 

novos destinos que se tornam 
populares, a ver se Portugal 
tem o suficiente para competir, 
mas mesmo assim acredito que 
as coisas vão chegar a um 
ponto em que estagnam ou 
estabilizam porque até agora 
tem sido um crescimento 
enorme todos os anos. 

No 
futuro 
por 
onde 
passará 
a 
qualida
de no 
alojam
ento? 

Passará cada vez mais por 
maior exigência, maior 
diferenciação, maiores 
expectativas e a oferta 
corresponder à procura 
cada vez mais diversificada. 

Na elevação de standards, ao 
procurar responder às 
necessidades dos hóspedes./ 
Talvez pelo aliar do 
alojamento a outras 
experiências na cidade, como 
o Airbnb já começou a 
implementar. Assim, cada 
alojamento tem a 
possibilidade de se tornar 
mais único. 
 

Acho que temos uma 
qualidade superior, Portugal 
tem uma hotelaria de muita 
qualidade, aliás os europeus 
distinguem-nos por isso, nós 
temos segmentos de AL com 
qualidade comparável a 
hotéis de 4 estrelas, não tem 
sala de reuniões mas oferece 
muita qualidade na zona 
dormitória, por isso acho que 
neste momento quem 
aposta, aposta com muita 
qualidade. Acho que o futuro 
é promissor desde que 
devidamente pensado, acho 
que a qualidade irá 
aumentar, e temos visto isso 
cada vez mais no investidor 
do AL/hotelaria. Isto denota-
se no forte investimento que 
tem acontecido na cidade, 
temos cerca de 3 hotéis que 
vão nascer na cidade no 
segmento das 4/5 estrelas e o 
que nasce no AL é de 
qualidade cada vez mais 
superior. 

Melhor localização e 
hospitalidade, sentirem-se bem 
recebidos e que são parte de 
algo. 
 

Têm de mudar as regras e digamos a 
qualidade. Por exemplo eu estou 
convencido que 50% das pessoas que 
vêm cá não voltam, porque ficam 
dececionas, ficam mal instaladas, são 
maltratadas, ou seja, eu pago pela 
internet, e tenho de ser bem tratado, 
penso que a maior parte das pessoas 
que vem, não volta para este tipo de 
alojamento, porque as condições não 
são boas, não são mesmo, tanto pelo 
tempo de espera quando chegam- é 
mau atendimento- depois chega uma 
pessoa simpática e pede desculpa, 
mas ele já esperou uma hora que lhe 
abrissem a porta e depois chega lá e 
vê uma gaiola de grilos, muitas são 
assim, é o mínimo, aquilo é uma 
cama, mais nada, eu já vi isso, muitas 
vezes entro lá para levar isto ou 
aquilo e vejo como aquilo está, e não 
têm condições, não têm. Há um caso 
ou outro que tem, mas a maior parte 
não tem, e portanto 50% que vem já 
não volta para a mesma situação, irá 
para um hotel, para outro tipo de 
habitação, mas não para este tipo 
assim aqui.  

Na sua 
opinião 
qual 
será o 

Risonho, que corresponda 
aos anseios da cidade, 
assim a cidade saiba criar 
infraestruturas de fixação e 

Na aposta contínua em 
alojamentos com cada vez 
mais qualidade de 
infraestruturas, de 

O futuro será promissor 
desde que façamos um 
crescimento comedido, e à 
medida do turismo que 

Não sei, não sei, Tudo depende 
se houver regulamentação ou 
não, mas se continuar assim vai 
destruir a malha social da 

O futuro passa por ajustar as regras e 
haver igualdade para todos. Senão 
vamos chegar a um ponto que se os 
moradores continuarem a sair neste 



futuro 
do AL 
no 
Porto? 
 

de remodelação que 
necessita, para no futuro 
não haver problemas. Criar 
as melhores condições para 
receber todas estas 
pessoas.   

personalização do serviço e 
de atividades de interesse 
por toda a cidade, para 
procurar retirar a forte 
concentração no centro 
histórico./ 
Conforme disse 
anteriormente, não tenho a 
certeza, há demasiada 
instabilidade legislativa e 
cada vez mais concorrência. 

vamos recebendo, tendo na 
minha opinião a cidade ainda 
por onde crescer desde que 
seja um concertado, 
ajustando a legislação às 
necessidades deste sector, e 
à medida do crescimento que 
o AL foi sofrendo, neste 
momento tem de se ajustar à 
realidade aquilo que existe. 

cidade, porque a cidade deixa 
de ser uma cidade para os 
habitantes. 

ritmo, vão todos sair. Tem de haver 
regras porque as pessoas não tendo 
para onde ir têm de sair da cidade e 
depois sendo só alojamento, a cidade 
é fantasma, tem empregados de café 
que quando acaba o trabalho vão 
embora, empregados de limpeza, 
disto e daquilo, empresas que 
chegam e vão e depois não há gente 
para estar a janela, não há pessoas a 
morar na cidade. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 


