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APRESENTAÇÃO

As relações que se desenvolvem no espaço geográfico são múltiplas e, complexas, 
abrangendo as diversas dimensões que compõem a realidade, a exemplo do contexto 
político, econômico, ambiental, cultural e social, e que devem ser analisados em interação.

E, assim, por ser todo homem agente transformador do espaço em que está inserido 
se faz necessário que ele amplie a sua consciência sobre os fatos em curso, até mesmo 
para que seu papel se dê de forma mais efetiva.

Para que isso aconteça é essencial oportunizar e ampliar cada vez mais o debate 
científico acerca do espaço geográfico, que é o objeto da Ciência Geográfica. 

Nesse sentido apresentamos o segundo volume da obra “Interconexões: saberes 
e práticas da Geografia” no qual competentes profissionais puderam divulgar e expandir 
o acesso às suas pesquisas, fazendo com que esses valorosos conteúdos alcançassem 
estudiosos e leitores interessados em desvendar as relações que se desenvolvem no 
espaço geográfico.

Com competência e dedicação, os autores de cada capítulo desta obra apresentam 
um prolífico palco de discussões através de estudos de casos, relatos de experiências 
pedagógicas e revisões bibliográficas compostos por saberes associados aos mais variados 
caminhos da Ciência Geográfica.

Este volume está dividido em 3 momentos distintos da produção do conhecimento. 
Do capítulo 1 até o capitulo 5 os textos são referentes ao Ensino da Geografia, saberes e 
práticas. Os capítulos 6, 7 e 8 apresentam discussões que estão compreendidas no campo 
das Ciências Exatas e Agrárias em que se insere a Geografia Física e suas subáreas 
conforme Tabela de Áreas do Conhecimento do Conselho Nacional de Desenvolvimento 
Científico e Tecnológico (CNPq). Do capítulo 9 até o capitulo 20, encontram-se as reflexões 
no campo das Ciências Humanas, onde está inserta a Geografia Humana e suas subáreas, 
também conforme tabela supracitada.

Dessa forma, esta coletânea de artigos ressalta a diversidade temática e 
metodológica da Ciência Geográfica por meio de saberes interconectados capazes de 
apontar perspectivas no âmbito educacional, econômico, ambiental, cultural ou social.

 Esperamos que o resultado dos estudos publicados com todo zelo e cuidado 
pela Atena Editora, despertem a criticidade e, ao mesmo tempo, ofereçam um momento 
prazeroso a todos os leitores.

Raquel Balli Cury e Fernanda Pereira Martins
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RESUMO: Lisboa está a viver um pico de 
projecção internacional enquanto destino 
turístico, ao mesmo tempo que o seu mercado 
de habitação adquire formatos de ativo 
financeiro e atrai dinâmicas globais de procura 
e de investimento estrangeiro. Este processo foi 
alavancado por programas governamentais e 
pela viragem neoliberal na política urbana que 
fomentaram a atração de uma elite transnacional 
e favoreceram a financeirização do imobiliário e 
a reestruturação urbana na capital portuguesa. 
Assiste-se agora a uma gentrificação turística, 
mediante a transformação dos bairros 
populares e históricos da cidade centro em 
locais de consumo e turismo, pela expansão 
da função de recreação, lazer ou alojamento 
turístico / arrendamento de curta duração que 
começa a substituir gradualmente as funções 

tradicionais da habitação para uso permanente, 
arrendamento a longo prazo e o comércio 
local tradicional de proximidade, agravando 
tendências de desalojamento e segregação 
residencial. Debruçar-nos-emos detalhamente 
sobre o fenómeno do Alojamento Local (AL) e 
identificaremos as forças motrizes desta viragem 
neoliberal que estabelecem o quadro fiscal e 
legal que facilitou imenso a financeirização do 
imobiliário, forma acabada de acumulação e 
reprodução do capital no ambiente construído. O 
corpo do artigo verá intercalada a componente 
teórica e empírica, com recursos a diversas 
fontes de informação secundária. Seguindo uma 
metodologia hipotético-dedutiva, a construção 
deste ensaio parte de postulados ou conceitos 
já estabelecidos na literatura consultada, através 
de um trabalho lógico de relação de hipóteses 
explicativas, que configura, a nosso ver, uma 
possível perspectiva de interpretação dos 
fenómenos em estudo.
PALAVRAS-CHAVE: Gentrificação turística, 
alojamento local / turístico, financeirização da 
habitação, políticas urbanas, Lisboa.

ABOUT TOURISM GENTRIFICATION IN 
LISBON

ABSTRACT: Lisbon is experiencing a peak of 
international projection as a tourist destination, at 
the same time that its housing market acquires 
financial asset formats and attracts global 
dynamics of demand and foreign investment. 
This process was leveraged by government 
programs and the neoliberal turn in urban politics 
that fostered the attraction of a transnational elite 
and favored the financialization of real estate and 
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urban restructuring in the Portuguese capital. We are now witnessing a tourist gentrification, 
by transforming the popular and historic districts of the inner city into places of consumption 
and tourism, by expanding the function of recreation, leisure or short-term tourist rental 
accommodation that begins to gradually replace the functions traditional housing for permanent 
use, long-term leasing and traditional local neighborhood trade, aggravating trends of eviction 
and residential segregation. We will look in detail about the phenomenon of airbnb and identify 
the driving forces of this neoliberal turn that establish the fiscal and legal framework that 
greatly facilitated the financialization of real estate, the finished form of accumulation and 
reproduction of capital in the built environment. The body of the article will be interspersed with 
the theoretical and empirical component, with resources from several sources of secondary 
information. Following a hypothetical-deductive methodology, the construction of this essay 
starts from postulates or concepts already established in the consulted literature, through a 
logical work of relation of explanatory hypotheses, which configures, in our view, a possible 
perspective of interpretation of the phenomena under study.
KEYWORDS: Tourism gentrification, local / tourist accommodation, financialization of housing, 
urban policies; Lisbon.

1 |  INTRODUÇÃO
A relação entre o turismo e a cidade não é de modo algum recente (Ashworth 

e Tunbridge, 1990; Mullins, 1991; Law, 2002; Brito Henriques, 2003). No entanto, hoje 
em dia o turismo urbano está em plena expansão devido a um urbanismo de mercado, 
a uma sociedade de consumo cada vez mais profusa e internacionalização mundial dos 
sistemas financeiros que reconhecem as mais-valias retiradas do novo impulso económico 
criado pelos investimentos em regeneração urbana, apoiados por políticas urbanas e de 
governança local. Isso acompanha as mudanças nas motivações para a procura do turismo 
urbano e os importantes investimentos feitos na preservação do património construído e na 
promoção de ambientes cosmopolitas, especialmente nos bairros históricos dos centros das 
cidades, com o desencadear de diversas mudanças urbanas, nomeadamente, no mercado 
de habitação (Ashworth e Page, 2011; Wilson e Tallon, 2012; Hiernaux e González, 2014; 
Delgadillo, 2015; Mendes, 2016; Gravary-Barbas e Guinand, 2017; Barata Salgueiro et. al., 
2017; Barata Salgueiro, 2017; Cavaco, 2017).

O turismo urbano nas suas diversas modalidades tem conhecido grande expansão 
no início do século XXI, mas o excesso turístico enquanto fenómeno massificador 
nas grandes cidades portuguesas de Lisboa e Porto é um fenómeno recente. O boom 
turístico que dá vida nova e cria novos negócios em Lisboa, também está a aumentar 
as tensões latentes e gerar novos problemas e desafios urbanos e fiscais. Em nome do 
turismo, realiza-se a reabilitação de prédios desocupados, mas as rendas aumentam 
exponencialmente, multiplicando as expulsões de moradores vulneráveis e encerramentos 
de lojas históricas, isto é, desalojamentos residenciais e comerciais. Por outro lado, graças 
ao turismo, muitos portugueses são lançados no negócio de arrendamento de quartos, 
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muitos jovens desempregados dão os primeiros passos no mercado de trabalho, mas isso 
nem sempre significa empregos com direitos e rendimentos acima da média, ainda que 
as receitas do turismo tenham contribuído para a recuperação económica do País e da 
cidade, durante e após a crise capitalista. O turismo urbano pode também ser um motor 
de regeneração urbana para a preservação do património arquitetónico, a reabilitação de 
edifícios em estado avançado de degradação e contribuir para a criação de emprego. Mas 
a ausência aparente de qualquer estratégia de planeamento e avaliação do seu impacto, 
juntamente com o quase inexistente processo de regulação, tem consequências nefastas. 
A mais importante será precisamente o foco deste trabalho: a gentrificação turística.

2 |  AS FORÇAS MOTRIZES DO PROCESSO: UMA SÍNTESE
Em Portugal em geral e nas cidades de Lisboa e Porto em particular, o turismo tem 

ganho um peso significativo nos últimos anos (INE, 2015, 2018), com um crescimento 
ininterrupto (pelo menos na última década) registando aumentos consideráveis de chegadas 
de turistas, dormidas e receitas diárias. Esta evolução tem um impacto directo e indirecto 
na economia nacional, tanto ao nível de riqueza criada como de empregos assegurados, 
para além de todo o processo de revitalização urbana, evidente pela reabilitação do 
edificado e do parque habitacional que se tem dado a conhecer e que tem dado uma nova 
vida à cidade e ao centro histórico, sobretudo aos bairros tradicionais em Lisboa: Alfama, 
Mouraria e Bairro Alto.

Comumente tem-se considerado que a expansão do turismo no centro histórico da 
cidade de Lisboa reside na conjugação de vários elementos decisivos (Mendes, 2016): 
i) o recurso a plataformas online como o Booking.com, Airbnb, Windu, Homeaway, etc 
que permitem uma hiperescolha, bastante individualizada se pensarmos nas estadias 
organizadas via internet; ii) o contínuo embaratecimento da mobilidade internacional, 
nomeadamente através das companhias aéreas low cost; iii) a tendência a nível global de 
aumento da procura por estabelecimentos turísticos alternativos, localizados em bairros 
típicos, conferindo maior autenticidade urbana e uma experiência local na estadia, indo 
de encontro ao desejo de cosmopolitismo do turista/visitante personificando objectivos de 
distinção social, que só a qualidade urbana da estadia e alojamento no centro histórico 
pode emprestar; iv) a falta de oferta hoteleira no centro histórico da cidade, onde, por 
outro lado, havia um elevado número de edifícios devolutos e em avançado estado de 
degradação; v) a percepção de rentabilidades mais elevadas no alojamento turístico de 
curta duração que no arrendamento de longo prazo; vi) o investimento de milhões de euros 
em campanhas publicitárias que afirmam internacionalmente Lisboa como cidade europeia 
predileta para o city-break, reforçando a ideia de cidade enquanto lugar cosmopolita, 
rico em património e dinâmico, sobretudo para jovens criativos de aspiração boémia e 
investidores imobiliários. Daí também a conquista de diversos prémios turísticos a nível 
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internacional; vii) o aumento inesperado do turismo em Portugal deriva em grande parte do 
declínio da procura turística, por questões de segurança internacional, em vários países 
árabes, típicos destinos turísticos – Egipto, Tunísia, Marrocos.

Contudo, as mudanças urbanas no mercado de habitação da cidade centro revelam 
causas mais profundas e estruturais do que as que têm sido divulgadas. Começaram com 
uma viragem neoliberal nas políticas urbanas desde 2004 (destacamos inicialmente a 
criação das sociedades de reabilitação urbana), com a aprovação de uma série de pacotes 
de leis que foram surgindo sucessivamente. Defendendo uma visão pró-mercado no que 
respeita à habitação, favoreceram a iniciativa privada, as parcerias públicas-privadas e a 
competitividade no sector. Esta viragem neoliberal culminou com a aprovação do Novo 
Regime do Arrendamento Urbano em 2012, em conjunto com a simplificação da Lei do 
Alojamento Local (AL) em 2014, com os pacotes para atracção de investimento estrangeiro, 
tais como o regime fiscal muito favorável para os Residentes Não Habituais (já desde 2009) 
e para os Fundos de Investimento Imobiliário, bem como com o programa dos Golden Visa 
ou Autorização de Residência para Actividade de Investimento1, e ainda com o regime 
excepcional e temporário de reabilitação urbana no sentido da agilização e dinamização, 
flexibilizando e simplificando os procedimentos de criação de áreas de reabilitação urbana 
e de controlo prévio das operações urbanísticas de 20142. Esta última conjuntura parece 
evidenciar uma tendência de financeirização do mercado de habitação que secundariza a 
expansão do AL como principal causa das mudanças urbanas registadas.

3 |  TURISTIFICAÇÃO E EXPANSÃO DO ALOJAMENTO LOCAL
Lisboa, especificamente, recebe cada dia mais de 37 mil turistas. Em 2015, a capital 

recebeu 5,25 milhões de visitantes/turistas, o que gera um total de 3500 milhões de euros 
por ano em receitas de turismo. O ano de 2015 foi o melhor de sempre para o turismo 
nacional. No total, Portugal recebeu 17,4 milhões de turistas, 8,6 por cento mais do que 
em 2014, segundo o INE. No ano transacto de 2017, Portugal caminhou a passos largos 
para registar o melhor ano de sempre no turismo. Se também 2016 já tinha sido um ano 
de recordes, os primeiros quatro meses de 2017 já revelaram um crescimento ainda maior. 
E os números falam por si: o nosso país recebeu até abril de 2017 mais de 5,3 milhões 
de turistas, o que representa um aumento de 10,9% face ao ano passado. E os proveitos 
dos hotéis somaram 714,8 milhões de euros, mais 18,7%, revelam os últimos dados do 
INE. Lisboa é um dos principais mercados a impulsionar este crescimento, ao registar um 
aumento de dormidas na ordem dos 15,2%. Mas no conjunto dos quatro primeiros meses 
do ano, todas as regiões apresentaram um aumento da procura por parte dos mercados 

1. que dá a possibilidade de investidores estrangeiros (nacionais de Estados terceiros) requererem uma autorização 
de residência para efeitos do exercício de uma atividade de investimento mediante o preenchimento de determinados 
requisitos, nomeadamente a realização de transferência de capitais, a criação de emprego ou compra de imóveis em 
áreas de necessária regeneração urbana.
2. Decreto-Lei n.º 53/2014, de 8 de Abril.
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externos, sobressaindo a zona centro (25,6%), mas também a área metropolitana de Lisboa 
(18,4%) e o norte (17,7%). E os dados do Observatório do Turismo de Lisboa demonstram 
que a ocupação média por quarto subiu para os 85,8% (+7,8%), com os estabelecimentos 
hoteleiros de três estrelas a registarem um crescimento de 9,4%. Também o preço médio 
por quarto vendido, registou uma subida percentual de 19% em relação ao mês homólogo 
do ano anterior, bem como o preço médio por quarto disponível que, à semelhança do 
mês do ano passado, teve um aumento de 28,3% no período em análise. Os dados do 
Observatório do Turismo de Lisboa dizem ainda que a subida mais relevante na capital 
registou-se ao nível dos estabelecimentos de quatro estrelas, ao subir quase 30%. No 
acumulado de Janeiro a Abril registou-se igualmente a tendência de crescimento em todos 
os indicadores na cidade de Lisboa: mais 12,4% na ocupação de quarto, mais 59,9% no 
preço médio de quarto vendido e mais 23,5% no preço médio por quarto disponível (INE, 
2018).

A maior parte desta oferta encontra-se em estabelecimentos de 4 estrelas e está 
muito concentrada no CBD de Lisboa, nomeadamente no eixo da Avenida da Liberdade - 
Avenida da República e envolvente. No centro histórico a oferta é, ainda, bastante reduzida. 
Nesta área da cidade têm surgido sobretudo apartamentos turísticos, serviced apartments 
e alojamento local, produtos relativamente recentes no sector do alojamento turístico. Este 
tipo de alojamento tem ganho popularidade especialmente nos últimos anos, tendo-se 
tornado uma oferta alternativa face à oferta hoteleira convencional. Principalmente para 
“city-breaks”, o alojamento local oferece muitas vezes uma localização mais central e uma 
estadia mais autêntica e informal, dando ainda a possibilidade de acomodar toda a família 
ou grupos de amigos a preços bastante competitivos. Estes apartamentos têm surgido no 
mercado individualmente ou em edifícios totalmente dedicados a este fim, podendo ser 
geridos por operadores profissionais ou pelos seus proprietários (JLL, 2015).

O formato de AL tem vindo a expandir-se, daí ser natural que o número de ofertas 
deste tipo de alojamento tenha mais do que quadruplicado desde 2014. Isto significa que a 
oferta passou dos cerca de 13 mil estabelecimentos em 2014 para mais de 55 mil espaços. 
Este tipo de alojamento já concentra 1/3 do total nacional das dormidas e está próximo 
disso no caso do número de hóspedes. Para o presidente da Associação do Alojamento 
Local em Portugal (ALEP), Eduardo Miranda, a oferta de alojamento local foi responsável 
pela dinamização do turismo, trazendo maior capacidade de acomodação e também 
diversidade, melhorando a competitividade do setor em termos internacionais. Segundo o 
Registo Nacional de Estabelecimentos de Alojamento Local (RNAL), disponibilizado pelo 
Turismo de Portugal, estavam registados até 15 de dezembro de 2017 55.345 espaços 
desta tipologia de empreendimentos turísticos, localizados maioritariamente nos concelhos 
de Lisboa (10.611), Porto (4.881) e Albufeira (4.815). Dos mais de 55 mil estabelecimentos 
registados, 36.289 operam na modalidade de apartamento, 15.228 em moradias e 3.828 
em estabelecimentos de hospedagem, dos quais 506 são hostels. Nos últimos três anos 



 
Interconexões: Saberes e Práticas da Geografia 2 Capítulo 14 178

foram registados 42.061 espaços de alojamento local, já que até dezembro de 2014 se 
encontravam licenciados 13.326 estabelecimentos, número que subiu para 55.345 até 15 
de dezembro de Dezembro de 2017, segundo os mesmos dados3.

Quanto ao tipo de investidores neste segmento, a ALEP admite que 94% dos 
titulares de alojamento local são pequenos proprietários com uma a três unidades, em que 
72% têm uma única unidade.

De acordo com o estudo estratégico de Pereira e Teixeira (2017), em 2016, o 
Alojamento Local registou um forte dinamismo na Área Metropolitana de Lisboa, com 
um aumento de 95% no número de unidades abertas, de que resultou um incremento de 
75% na capacidade de alojamento face a 2015. O impacto económico total do Alojamento 
Local na economia, em 2016, está estimado em 1.664,7 milhões de euros, derivado de: 
Impacto direto de 285,9 milhões de euros, originado pelo alojamento e outras prestações 
de serviços; Impacto indirecto de 549,6 milhões de euros, resultante dos gastos realizados 
pelos turistas em Alojamento Local; Impacto induzido de 829,2 milhões de euros via efeito 
multiplicador da atividade do AL na economia, nos sectores a montante, bem como pelos 
gastos realizados pelos seus colaboradores. O peso do Alojamento Local no Turismo da 
Área Metropolitana de Lisboa em 2016, considerando o somatório dos seus benefícios 
directos e indirectos, é de 18,3%, sendo que em termos de contribuição para o Produto 
Interno Bruto, o AL e as atividades por ele dinamizadas representam 1,0% do Produto 
Interno Bruto gerado na Área Metropolitana de Lisboa.

Novamente, e de acordo com o relatório da JLL (2015), tal como noutras capitais 
europeias, em Lisboa, este tipo de estabelecimentos tem sido considerado, cada vez 
mais, uma alternativa à oferta mais tradicional e “massiva” como os hotéis. A mudança 
nos hábitos dos hóspedes, que começaram a procurar estadias mais económicas e 
“autênticas”, capazes de proporcionar novas experiências e um estilo de vida mais local, 
teve um grande impacto neste mercado. Estas mudanças levaram ao surgimento de 
diversas “guest houses”, hostels e apartamentos turísticos, localizados maioritariamente no 
centro histórico, onde a oferta hoteleira tem sido reduzida. Simultaneamente, investidores 
que procuram a obtenção do Golden Visa, e os Residentes Não Habituais (RNH), viram 
neste mercado uma oportunidade para obter rendimento nos seus ativos imobiliários. Com 
toda esta dinâmica, atualmente podemos assistir a um grande dinamismo na reabilitação 
de edifícios no centro histórico da cidade, o que contribuí para o aumento contínuo da 
oferta deste tipo de alojamento.

Ainda de acordo com este estudo, os players deste mercado podem-se dividir 
em 4 grandes grupos: os Promotores, que desenvolvem edifícios totalmente alocados a 
este uso e posteriormente vendem as frações com a garantia da gestão da operação; os 
Operadores/ Proprietários que promovem e exploram os seus edifícios de apartamentos 
turísticos; os Operadores, que normalmente têm, sob gestão, unidades de terceiros 

3. Vide: https://sol.sapo.pt/noticia/594473/explosao-da-oferta-hoteleira- 

https://sol.sapo.pt/noticia/594473/explosao-da-oferta-hoteleira-
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(apartamentos avulso ou edifícios dedicados), como são exemplos a Feels Like Home, ou 
a Lisbon Serviced Apartments; e os Particulares que gerem os seus próprios apartamentos 
e que, num mercado que tende a profissionalizar-se e por questões de economia de escala, 
deverão ser cada vez mais absorvidos pelos grandes operadores.

É expectável um crescimento contínuo do mercado do AL. Investidores e promotores 
nacionais e internacionais continuam a comprar edifícios no centro histórico de Lisboa para 
reabilitar para este uso específico. A conversão destes activos para o uso de apartamentos 
turísticos permite uma maior rentabilidade para os investidores, tendência cada vez mais 
tida em conta pelos investidores “Golden Visa” e RNH que tiram assim rendimento dos 
seus activos (componente de financeirização da habitação a desenvolver no modelo de 
análise). Devido ao ainda informal processo de gestão destes activos, é difícil de identificar 
novos projectos neste mercado e monitorizar a sua evolução, mas é esperado um ritmo de 
crescimento contínuo. O número de nacionalidades registadas pela JLL subiu de 43 para 
48 durante 2017, com os brasileiros a lideram a tabela. Os turcos, chineses e franceses 
também têm um peso significativo e os compradores provenientes do Reino Unido estão 
em franco crescimento, motivados, certamente, pela incerteza causada pelo Brexit, embora 
se registem também valores importantes para compradores oriundos da Suíça, África do 
Sul e Macau (JLL, 2017).

4 |  NOVAS DINÂMICAS NO MERCADO DE HABITAÇÃO
Os impactos nefastos no mercado de arrendamento e o desalojamento e despejo 

de antigos moradores são uma realidade – apoiada pelo Novo Regime de Arrendamento 
Urbano de 2012 (NRAU ou também como é conhecido “Nova Leis das Rendas”) – para 
dar origem a diversas formas de alojamento turístico e novos produtos imobiliários de luxo 
ainda que estudo da ALEP evidencie que a maioria dos fogos reabilitados para AL estava 
vago antes da intervenção4. Os proprietários de imóveis estão a apostar no alojamento 
turístico local, por o considerarem como um investimento mais rentável e seguro, devido à 
instabilidade geral do regime de arrendamento clássico/habitacional de longo prazo. Neste 
momento muitos proprietários acham que o investimento em alojamento local é mais seguro 
e permite mais eficaz e rápida a reprodução do capital imobiliário, comparativamente com o 
que sucede com o arrendamento habitacional. Na perspectiva dos inquilinos, a aposta dos 
proprietários no alojamento local prejudica a oferta de casas para arrendar e faz aumentar 
o preço das rendas para valores incomportáveis para a maior parte das famílias (Mendes, 
2017, 2018).

4. Números fornecidos pela Associação do Alojamento Local em Portugal indicam que 60% dos imóveis estavam vagos e 
que 64% dos apartamentos estavam em muito mau estado de conservação, antes de serem convertidos em alojamento 
local. Vide: http://www.sabado.pt/ultima-hora/detalhe/alojamento=-local-anima-turismo-e-recuperacao-de-imoveis?ref-
SEC_ultimos_ultima-hora 

http://www.sabado.pt/ultima-hora/detalhe/alojamento-local-anima-turismo-e-recuperacao-de-imoveis?ref=SEC_ultimos_ultima-hora
http://www.sabado.pt/ultima-hora/detalhe/alojamento-local-anima-turismo-e-recuperacao-de-imoveis?ref=SEC_ultimos_ultima-hora
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Num estudo desenvolvido em Novembro de 2016 pela Nova School of Business and 
Economics e pela Faculdade de Direito da Universidade Nova de Lisboa para a Associação 
de Hotelaria de Portugal, conclui-se que, do ponto de vista económico, o aumento da 
procura de imóveis para AL gera uma pressão para o aumento dos preços do imobiliário, 
caso não seja acompanhado por um aumento da oferta. Tem ainda um efeito de reafectação 
de propriedades do mercado do arrendamento tradicional para o mercado de alojamento 
local. O modelo econométrico gerado apontou para um aumento dos preços das rendas no 
valor de 13,2% e de 30,5% nos preços de venda de imóveis em áreas onde o AL detêm uma 
percentagem maior de fogos, como é o caso das freguesias da Misericórdia e Santa Maria 
Maior, onde o AL registado na plataforma Airbnb atinge em média os 20% (1/5) do total dos 
alojamentos clássicos existentes (AHP, 2016).

Ao longo dos últimos anos assistimos a uma alteração profunda das dinâmicas 
habitacionais nas áreas metropolitanas do país. Uma drástica subida dos valores do 
arrendamento de habitação que tem levado à expulsão de população das áreas mais 
centrais da cidade, em conjunção com uma queda abrupta da oferta e com um aumento 
exponencial dos valores para aquisição de casa própria, tornaram o acesso à habitação 
em Lisboa privilégio de poucos e direito praticamente inacessível às famílias portuguesas. 
Nos últimos cinco anos, os preços da habitação para arrendamento aumentaram entre 13% 
e 36%, e para aquisição subiram até 46%, consoante as áreas da cidade (Confidencial 
Imobiliário, 2016), de que resulta, estima-se, uma taxa de esforço com a habitação situada 
entre 40% e 60% do rendimento familiar, quando os padrões comuns aconselham uma taxa 
de esforço até 30% (Farha, 2017). Segundo a Associação dos Profissionais e Empresas 
de Mediação Imobiliária de Portugal (APEMIP), o número de casas para aluguer de longa 
duração caiu em 30% nos últimos cinco anos, afectando sobretudo duas cidades: Porto e, 
claro, Lisboa, que viram a sua oferta de aluguer de casas habitacionais reduzida em 85 e 
75%, respectivamente.

Quanto à evolução mais recente dos valores de venda, de acordo com o INE, o 
Índice de Preços da Habitação em Portugal teve um aumento médio anual de 8,5% no 3º 
trimestre do ano de 2017. Numa análise de Lisboa e Porto segundo os dados disponíveis 
no SIR até ao final do 2º trimestre, os valores médios por metro quadro registaram um 
aumento de 12,4% em ambas as cidades. Relativamente aos valores prime da capital 
Portuguesa, a JLL registou valorizações ao longo de todo o ano devido ao desfasamento de 
procura face à oferta, sendo que as principais zonas de Lisboa apresentaram, em média, 
crescimentos de 10% a 20%, com algumas áreas a assinalarem incrementos superiores a 
30% (JLL, 2017).

Na capital, desde 2013, por exemplo, a freguesia de Santa Maria Maior perdeu 
quase dois mil habitantes. Isto dá mais de um habitante por dia, nos 4 anos que vão de 
2013 a 2017. O despovoamento não é um fenómeno recente no centro histórico de Lisboa, 
sendo que os registos estatísticos do INE indicam que esta sangria demográfica se iniciou 
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nos anos 40 do século XX e onde residiam 160 mil habitantes, residem agora 40 mil. 
Este processo durante o século passado relacionou-se sobretudo com a expansão da 
suburbanização e consequente formação da Área Metropolitana de Lisboa (Costa, 2017). 
O último recenseamento populacional de 2011 não capta a perda populacional nos últimos 
anos agravada pelos despejos da nova lei das rendas de 2012 nem o impacto do AL no 
mercado de habitação local. O número de desalojamentos recentes no centro histórico 
de Lisboa é desconhecido, até pela falta de estudos diagnóstico que comprovem o que 
parece ser uma evidência clara para quem reside ou tem o seu quotidiano nos bairros, mas 
invisível aos olhos da opinião pública e sociedade civil. Todavia, várias associações de 
moradores e de defesa do direito à habitação falam no conhecimento de centenas de casos 
nos últimos anos, sobretudo nas freguesias centrais de Santa Maria Maior, Misericórdia e 
São Vicente, o que num universo de residentes de alguns milhares é bastante significativo, 
tratando-se, ainda para mais, de populações vulneráveis e em risco social. Perante um 
cenário de rendas cada vez mais altas, aliado ao facto de os salários serem baixos para a 
maioria dos portugueses, o número de despejos disparou. De acordo com os últimos dados 
do Banco Nacional de Arrendamento (BNA), os despejos duplicaram desde 2013 e, em 
média, são despejadas por dia cerca de 5,5 famílias, em todo o país. Segundo os dados 
do Ministério da Justiça, o número de pessoas despejadas em 2016 foi 91,7% superior 
ao número contabilizado três anos antes, o que pode sugerir evidência das dinâmicas 
descritas (Mendes, 2018).

5 |  CONSIDERAÇÕES FINAIS
A gentrificação em Lisboa encontra-se hoje crescentemente associada a um 

fenómeno de turistificação, em virtude da expansão do Alojamento Local, já que este 
segmento do alojamento turístico desvia parte da oferta de habitações para uso turístico, 
especialmente nos bairros históricos e diminui a oferta de habitação acessível, influenciando 
a subida dos preços de habitação para arrendamento e para aquisição própria. Contudo, 
na verdade, a gentrificação em Lisboa, na sua fase actual, é produto de um mercado de 
habitação e de arrendamento que conhece fortes distorções, num esforço de responder à 
procura imobiliária de uma elite transnacional, como oportunidade lucrativa de especulação 
imobiliária e reprodução do capital investido, num contexto de capitalismo neoliberal 
financeirizado.

Assim, no caso de Lisboa, foi a viragem neoliberal dos sucessivos pacotes legislativos 
para uma reabilitação urbana mais pró-mercado, os programas Golden Visa e Residentes 
Não Habituais, a nova lei de arrendamento urbano, o novo regime fiscal dos Fundos de 
Investimento Imobiliário, a nova lei do alojamento local, a liberalização do uso do solo 
urbano aquando da recente revisão do PDM da cidade, bem como a disponibilidade de 
um imenso parque habitacional devoluto e acumulador de um grande rent gap, juntamente 
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com o forte crescimento da procura turística na cidade, que geraram uma “tempestade 
perfeita” que introduziu mudanças significativas no mercado residencial, passando este 
de uma pausa abrupta para um alto nível de procura de forma muito rápida, com a oferta 
agora a começar a ficar aquém de satisfação daquela. Esta situação levou a um rápido 
esgotamento do stock residencial novo e de boa qualidade que estava disponível, localizado 
principalmente no centro histórico da cidade, mas não apenas no segmento residencial 
de luxo. Despertou igualmente o interesse de muitos promotores imobiliários nacionais e 
internacionais, levando a uma remodelação de edifícios nos bairros históricos de Lisboa, 
com vista ao desenvolvimento e expansão do alojamento turístico mas também de novos 
produtos habitacionais dirigidos a novas procuras residenciais por estrangeiros, sobretudo, 
para segunda residência.

Como em Berlim, Barcelona, Veneza ou Amesterdão, assim também está a ser em 
Lisboa. Na última década a fronteira da gentrificação tem vindo a avançar e muito, por 
efeito da turistificação, mas, sobretudo, por uma financeirização do mercado de habitação, 
agora integrado na globalização do investimento imobiliário e nos circuitos de atracção 
de capital estrangeiro (gentrificação transnacional). Não só se tem expandido em escala 
como tem mudado de contornos, de formas e de protagonistas. Sabemos que até início do 
séc. XXI o processo era marginal e embrionário nas duas grandes cidades portuguesas 
de Lisboa e Porto. Designei-a de “pocket gentrification” ou “gentrificação embrionária” 
(Mendes, 2006; corroborado por Rodrigues, 2010, Malheiros et al. 2013, e Barata Salgueiro, 
2017). Apelidava-se assim, pois tratava-se de uma marginal gentrification, o seu estádio 
era primário, tanto que o seu crescimento era lento e esporádico, manifestando-se no 
espaço urbano de forma pontual e fragmentada, numa pequena e leve escala circunscrita 
e limitada a apenas alguns apartamentos ou, quando muito, a alguns quarteirões de 
bairro. O desalojamento era diminuto ou mesmo inexistente. Isto aconteceu pois todas 
as políticas de reabilitação urbana assumidas desde os anos 70 até início do século XXI 
eram muito protectoras dos inquilinos e das populações mais vulneráveis que viveram 
durante décadas no centro histórico, procurando fixá-los em contra-corrente com o 
intenso processo de despovoamento sofrido, à medida que pela expansão suburbana se 
consolidava a área metropolitana. Para isso também contribui a lei do congelamento das 
rendas de 1948 e que manteve o valor das rendas pagas a um nível muito baixo do preço 
de mercado, comprometendo a capacidade dos proprietários e senhorios de efectuar obras 
de manutenção e conservação do edificado.

Neste momento, Lisboa vive um novo estádio de gentrificação em todo diferente do 
anterior, muito devido à expansão de diversas formas de alojamento turístico e segundas 
residências de estrangeiros, as últimas promovidas sobretudo pelo grande investimento 
estrangeiro injectado por proprietários de peso e grandes grupos económicos de promoção 
imobiliária. Enquanto os marginal gentrifiers (os gentrifiers “pioneiros”) continuam a 
influenciar a área, a gentrificação torna-se frequentemente acompanhada por agentes 
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imobiliários de maior envergadura e a reabilitação urbana começa a afigurar-se como 
estratégia política e económica prioritária para a revitalização do centro histórico. Como 
resultado do aumento do volume de intervenções imobiliárias, as melhorias físicas e 
arquitetónicas tornam-se cada vez mais visíveis nesta fase, pelo que, consequentemente, os 
preços das casas nos bairros históricos começam a subir galopantemente. Sem regulação 
ou controlo moderado sobre a subida das rendas, o processo de desalojamento direto e 
indireto expande-se para formas mais agressivas, à medida que os valores imobiliários dos 
bairros também aumentam e o Estado aprova legislação facilitadora da iniciativa privada e 
do despejo de habitantes e comerciantes locais. As melhores propriedades habitacionais 
e comerciais mantidas tornam-se parte do mercado da classe alta e média-alta, à medida 
que os proprietários procuram tirar proveito da notoriedade reforçada da área, o que acaba, 
por sua vez, a conduzir a um maior desalojamento, reforçando a segregação residencial e 
a polarização social.
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