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Enquadramento e objetivos

Oturismotem registadoum crescimentcsustentada nivelglobaldesdea Il GuerraMundial de 25,2 milhdesde turistasinternacionai€m 1950paracercade 1,3 mil milhdes
em 20233 o0 gue correspondea umataxamédiaanualde 5,2% ao longo de 73 anos Este crescimentodeveramanterse, impulsionadgor fatorescomo o aumentoda

populacaanundial,o maioracessoa viagenso desejocrescentale experiénciasulturaise a diversificacaalos perfise motivacdeglos viajantes

Nestecontextode expansdosurgemnaturalmentenovosmodelosde alojamentocomoo Alojamentd_ocal(AL), bem comoum maiorinteressepor tipologiasalternativasos
empreendimentoturisticosclassicos Estesfendmenogém tido impactonos mercadosresidencialespecialmentem cidadescomo Lisboae Porto,ondea escassezle oferta
habitacionase cruzacom a dindmicaturistica Estecruzamentdem suscitadopreocupacéepublicas,ncluindopercecbesde descaracterizacaae bairros,perdade qualidade

devidae efeitosnaeconomidocal

O presenterelatoriofoi elaboradgela (www. neoturiscom)entre15 de abrile 11 de julhode 2025 com o objetivode contribuirparaumaanaliserigorosado papeldo

AL e dosempreendimentoguristicosno ecossistemairbanoe habitacionallascidadesde Lisboae do Porta Osprincipaisobjetivossaa

Identificare analisaias interacdesentre o setordo AlojamentoLocal, 0 mercadoda Habitacace os Empreendimento3 uristicos
Sistematizae analisarcriticamente informagéaficialdisponivelnomeadamente
Contextualizacadadisponibilidade daacessibilidadao mercadohabitacionalnas cidadesde Lisboae do Porta
Oimpactodo Alojamentd_ocale dos empreendimentosuristicostradicionaisio mercadohabitacionaj

Apresentarecomendacfeparaumaevolucaoequilibradado setordo AL, alinhadacomos objetivosdas politicaspublicasde habitacaoe turismao.
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Existem multiplos fatores que contribuem para a dificuldade de acesso de parte da populacdo a uma habitacdo em Lis.
e no Porto (1/2)

DEMOGRAFIA

(+) Estrangeiros

(+) Estudantes

(+) Ocupacgéo de habitacéo por 1 residente apen
(+) Esperanca media de vida

(-) Dimenséo do agregado familiar
AUMENTO DOS VALORES DE VEN INCAPACIDADE

ARRENDAMENTO DE ACESSO A HABITACAO

OFERTA DE HABITACAO

- Niveis historicamente baixos
- Precos de producao

g npo podemrmwdo qecucen colsui8r 559 2Adaw®lrkengas fortermeste ecomdiciknadasbdesde 280X00s 7
995 do Porto contribuiram de forma relevante para o aumento de preco e crescente dificuldade de acesso a habitacao



Existem multiplos fatores que contribuem para a dificuldade de acesso de parte da populacdo a uma habitacdo em Lis.

e no Porto (1/2)

DEMOGRAFIA

OFERTA DE
HABITACAO

PRECOS DE
PRODUCAO

VALOR DE VENDA
E ARRENDAMENTH(

ACESSO A
HABITACAO

um T2

/

A 114081 novos residentes estrangeiros entre 2014 e 2023 [triplicou no periodo]; | - A 28440 novos residentes estrangeiros entre 2014 e 2023 [quintuplicou no periodo];

A Os estudantes deslocados, c. 28 100, aumentaram 73,9% desd@@D4;3 A Os estudantes deslocados, c. 15 300, aumentaram 93% desd@@0D43

A Dimens&o dos agregados familiares diminui 29% [3,35 para 2,38] entre 1970 e 2021; | A  Dimens&o dos agregados familiares diminui 39% [4,21 para 2,55] entre 197Q e 2021

A A esperanca média de vida aos 65 anos é de 20 anos em 2024 [+34% face a 1980]; A Aesperanca média de vida aos 65 anos é de 20 anos em 2024 [+34% face a 1980];

A 24% [58 602] do alojamento classico total sdo casas com 4 ou mais divisdes A 21% [21 190] do alojamento classico total sdo casas com 4 ou mais divisdes
ocupadas por apenas 1 residente; ocupadas por apenas um residente;

Entre 2015 e 2023 a conclus&o de novos fogos para habitacdo em Lisboa foi 8 vezes | A Entre 2015 e 2023 a conclusdo de novos fogos para habitacéo no Porto foi 2 vezes
inferior ao periodo 1998004; inferior ao periodo 1998004;

A A partir de 2004 ha 11 anos com produgdes inferiores a 200 fogos; A A partir de 2004 ha 9 anos com producdes inferiores a 400 fogos;
Os alojamentos vagos [47 748 no Censos 2021], aumentaram face a 2001; A Os alojamentos vagos [20 270 no Censos 2021], aumentaram face a 2001;

A Num cenério muito conservador, ndo é viavel para um promotor privado colocar apartamentos para venda no mercadoaivaloges inf a 320 000 para

A Num cenario muito conservador, ndo é viavel para um promotor privado colocar apartamentos para arrendamento no meessidmavalo i or es a 1 300 para

A Todos os concelhos da AM Listomcluindo os sem presséo turistica ou de2AL | ' A Todos os concelhos da AM Pottincluindo os sem press&o turistica ou de2AL
registam aumentos do valor de venda p8rd@ habitacdo superior a 5% / ano entre registam um aumento do valor de venda péde habitacéo superior a 6% / ano
2011 e 2024; entre 2011 e 2024; o concelho do Porto é o que regista menor crescimento;

A Todos os concelhos da AM Lisboa registam aumentos do valor de arrendamento por A Todos os concelhos da AM Porto registam aumentos do valor de arrendamento por
fogo de habitacdo superior a 5% / ano entre 2011 e 2024; 12 dos 18 concelhos fogo de habitacéo superior a 6% / ano entre 2011 e 2024; 4 dos 9 concelhos da
apresentam aumentos superiores ao concelho de Lisboa, registariddusive uma regido apresentam aumentos superiores ao concelho do Porto, regiseando
aceleracdo dos valores apds a suspenséo das licengas de AL na cidade; \ inclusive uma forte aceleragéo dos valores entre 2022 e 2024;

A 61% das famClias apenas conseguem adqui rAi r6G%adaabi amBboaspmapahas aomsegdo®m 8dGui

A Sendo que apenas 1,5% da oferta atual apresentada ao mercado apresenta valores A Sendo que apenas 5% da oferta atual apresentada ao mercado apresenta valores
inferiores a 200 000O0; inferiores a 200 000O0;

O valor mAdio de um apartamento em L/isb\o&a @ dal or 4mAdiE®0de um apartamento

no Port
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A representatividade do AL no parque habitacional de Lisboa e do Porto € reduzida (1/2)

PR ESENTATIVIDADE DO AL AUMENTO DA OFERTA DE O M DIDASIDE
EMPREENDIMENTOS TURISTIC CONTENCAO NO AL E

PARQUE HABITACIONAL DE " EMPREENDIMENTOS TURISTIC
LISBOA E PORTO IRABICIONAS TRADICIONAIS *

* Considerados apenas os Hotéis, Hetgiartamento e Apartamentos Turisticos

neoturls

o sendo expectiuvel uma evoluApo muito mai
até ao final da década face a evolucdo, muito condicionada, de AL

S

PERSPETIVAS DE CRESCIMEN

DE AL E DE EMPREENDIMENT(
TURISTICOS TRADICIONAIS

expressiva

d
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A representatividade do AL no pargue habitacional de Lisboa e do Porto é reduzida (2/2)

O AL NO PARQUE
HABITACIONAL

OFERTA DE
EMPREENDIMENT(
TURISTICOS *

O IMPACTO DAS
MEDIDAS DE
CONTENCAO

PERSPETIVAS DE
CRESCIMENTO DE A

E DE
EMPREENDIMENTO
TURISTICOS

~

Estimase que apenas 45% das licencas de AL estejam efetivamente ativas (em
operacao);
Este valor corresponde a 2,7% do nimero total de alojamentos classicos;

Entre 2010 e 2024, o nimero de unidades de alojamento [quartos e apartame&)s]

em empreendimentos turisticos quase duplicou, de 14 629 para 27 055, um
incremento de 12 426;

Em 2024, estimae que @ empreendimentos turisticos consomem uma area de
505 140 m, valor que compara com 1 277 346 associados ao AL;

~

Entre 2022 e 2024, estins® que 0 nimero de itonsumidos por empreendimento$

turisticos na cidade aumento 3,7% / ano, valor que compara com os 0,8% / ano
Em 2024, o nimero de‘eonsumidos por novo AL foi de 2 813, mue compara
com os 45 110 rhassociados a empreendimentos turisticos;

J

\
Estimase que entre 2024 e 2029 os empreendimentos turisticogipaline
consumirdo cerca de 490 00 he area de construgdo e os alojamentos classicos
cerca de 200 000 #fou seja, 2,5 @asarea dos alojamento classicos;
No mesmo periodo o AL consumira cerca de 50 00(erca de 1/10 da area a ser

/

J

>]

do AL;

consumida pelos empreendimentos turisticos).

* Considerados apenas os Hotéis, Hetgiartamento e Apartamentos Turisticos

Estimase que apenas 77% das licencas de AL estejam efetivamente ativas (em
operacao);
Este valor corresponde a 6% do namero total de alojamentos classicos;

Entre 2010 e 2024, o numero de unidades de alojamento [quartos e apartamentos]
em empreendimentos turisticos quase triplicou, de 3 909 para 11 058, um incremento

de 7 149;
Em 2024, estimae que os empreendimentos turisticos consomem 622 £3@ator
gue compara com 512 51(Prassociados ao consumo do AL;

<

Entre 2022 e 2024, estins® que 0 nimero de Atonsumidos por empreendimento
turisticos aumentou 11,7% / ano, valor que compara com os 5,8% / ano do AL;
Em 2024, o nimero dedeonsumidos por novo AL foi de 14 193 mue compara
com os 64 830 rhassociados a empreendimentos turisticos;

J

\
Estimase que entre 2024 e 2029 os empreendimentos turisticogipatine
consumirdo cerca de 200 00 uhe area de construgédo e os alojamentos classicos
cerca de 460 000 fou seja, menos de metade da area dos alojamentos classica
No mesmo periodo o AL consumira cerca de 20 00(erca de 1/10 da area a ser

0

consumida pelos empreendimentos turisticos).
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CONTEXTUALIZACAO DA DISPONIBILIDADE E DA ACESSIBILIDADD@®NERABIONAL EM LISBOA E NO PORTO
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A dificuldade de acesso ao mercado habitacional em Lisboa decorre, entre outras, da extraordinaria reducao dos fogo. (/,\Z?/o
concluCdos na cidade entre 2015 e 2023 [2 352]; 8 veze?©?
Numero de fogos concluidos em construgdes novas para habitacéo a facto ai nda mai s rel evant e nu

familiar no concelho de Lisboa
(1995 a 2023; n°)

18392 g de aumento da popul aApo no concel ho ent
\ da populacéo estrangeira residente no concelho entre 2014 e 2023 [ + 114 081]

-8 X _ :
a onde existem qguase 50 000 al oj amelnt os
3160 a onde 24% do total dos alojamentos| cl s
- 2352 habitacGes com 4 ou mais divisGes ocupados apenas por 1 pessoa
1995-2004 2005-2014 Hammenstesl 2015-2023 g de aumento da esperanAa mAdia de vida :

anos em 2024]

o de aumento tot al de alunos desl|l ocados |
entre os anos letivos 204314 e 20232024

g de diminui Apo da di menspo mAdia dos ag
2,38 em 2021]

Fontes: INE, estimativas
Andlise: 11



Neste contexto, registase uma forte aceleracao dos valores de venda e arrendamento habitacional na cidade, "o,>
independentemente das fortes medidas de contencao do AL em 2019

Preco médio de venda de Apartamentos no concelho de Lisboa
(2012:-2024; 2011=100)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

AL p—
HNBITACAO
AL ol

TCMA =9,2% TCMA = 4,7%

Fonte: SIR Confidencial
Imobiliario, estimativaseoturis
Andliseneoturis

Preco médio de arrendamento de Apartamentos no concelho de Lisboa
(2011-2024; 2011=100)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

AL g
HNBITACAO
AL 7l

TCMA =6,2% TCMA =7,1%

12



61% das famClias do concel

h o

1, 5% dos i mDveis em oferta;

o

de Lisboa podem adquiri:
preAo mAdio de venda de ©

Capacidade da populagéo de aquisi¢cdo de casa no
concelho de Lisboa, de acordo com o seu rendimento
(2022: % do total)

Acima de
190. 0
39%

AtA 190
61%

Nota: inclui precos de novos e usados

Fonte: SIR Confidencial Imobiliario | Century2Acessibilidade a habitacdo em Portdgzd edicdo | www.idealista.com

Analiseneoturis

Oferta de imoveis para habitagdo em Lisboa
(2025; % do total)

AtA 200.
1,5%

Acima de
200. 0
88,5%

13



i} . oA . 2 %
a assim difCcil atribuir aos 8 559 AL®s ativos no ton "o,Z?/o
acessibilidade ao mercado habitacional; outros fatores contribuem para o efeito .

Distribuigdo de Alojamentos Classicos no concelho de Tipologias de ocupagéo com impacto na habitacdo no concelho de Lisboa

Lisboa (2021, 2023, 2024; N°)
(% do total) 68196
58602
AL 47748
/ 2,7%
Outros
0
97,3% 8559 8528
Alojamentos utilizados Alojamentos com 4 ou  Alojamentos Vagos | Licencas de AL ativds Alojamentos utilizados
por Populacéo mais divisdes onde (2021) (2024)** por Estudantes
Estrangeira Residenteesidem apenas 1 pessoa Deslocados (23/24) **
(2023) * (2021) AL
- - (Alojamento Local)
+ 6 X

* considerando 2,38 residentes por alojamento + 7 X

** considerando 45% das |icenAas como AL®s ati fos

*** considerando 4 estudantes por alojamento

Fonte: INE, RNAL
Analiseneoturis
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CONTEXTUALIZACAO DA DISPONIBILIDADE E DA ACESSIBILIDADDAMGINBERABIONAL EM LISBOA 2
~
A 114 081 novos residentes estrangeiros entre 2014 e 2023 [triplicou no periodo];
A Os estudantes deslocados, c. 28 100, aumentaram 73,9% desd@@D4;3
DEMOGRAFIA A Dimensé&o dos agregados familiares diminui 29% [3,35 para 2,38] entre 1970 e 2021,
A Aesperanca média de vida aos 65 anos é de 20 anos em 2024 [+34% face a 1980];
A 24% [58 602] do alojamento classico total sdo casas com 4 ou mais divisbes ocupadas por apenas 1 residente; |
,//'/
N
OFERTA DE A Entre 2015 e 2023 a concluséo de novos fogos para habitacio em Lisboa foi 8 vezes inferior ao perRfiizl1995
p~ A A partir de 2004 ha 11 anos com producdes inferiores a 200 fogos;
HABlTACAO A Os alojamentos vagos [47 748 no Censos 2021], aumentaram face a 2001;
S
PRECOS DE A Num cenério muito conservador, néo é viavel para um promotor privado colocar apartamentos para venda no mercadoaivaloges inf a 320 000 para um T2
PRODUCAO A Num cenario muito conservador, ndo é viavel para um promotor privado colocar apartamentos para arrendamento no meessidmavalo i or es a

VALOR DE VENDA
E ARRENDAMENT](

ACESSO A
HABITACAO

. ~

Todos os concelhos da AM LisBomcluindo os sem presséo turistica ou de2Atgistam aumentos do valor de venda pérda habitagdo superior a 5% / ano entre 2011 e 2024;
Todos os concelhos da AM Lisboa registam aumentos do valor de arrendamento por fogo de habitacdo superior a 5% / hhe 2024; A2 dos 18 concelhos apresentam aumentos
superiores ao concelho de Lisboa, registasdanclusive uma aceleracdo dos valores apds a suspenséo das licencas de Adlena cida

- // /

habitaApo com valor
mer cado

at A
apresenta

61% das famClias nas conseguem adquirir wuma

e
5% da oferta atual apresentada ao val ores

190 0

1 300 para

a
Sendo que apenas 1
u

O valor mAdi o de 690.

p
m apartamento em Lisboa A de 450

/

15



i)
%%,
A dificuldade de acesso ao mercado habitacional no Porto decorre, entre outras, da redugcdo dos fogos novos conclui Q’(x,i%
cidade entre 2015 e 2023 [5 116]; met ade dos fogos con?@

Numero de fogos concluidos em constru¢gfes novas para habitacéo o] facto ai nda mai s rel evant e nu
familiar no concelho do Porto

(1995 a 2023; n°) o
a de aumento da popul aApo no concelho ent
da populacéo estrangeira residente no concelho entre 2014 e 2023 [ + 28 440]

11 -2 X .
059 \ a onde existem cerca de 20 000 fogos vag:
8411
5116 _ .
a onde 21% do total dos alojamentos| cl s
- habitacdes com 4 ou mais divisGes ocupados apenas por 1 pessoa
1995-2004 2005-2014 Hammenstesl 2015-2023 g de aumento da esperanAa mAdia de vida :

anos em 2024]

o de aumento tot al de alunos desl|l ocados |
entre os anos letivos 204314 e 20232024

g de diminui Apo da di menspo mAdia dos ag
2,55 em 2021]

Fontes: INE, estimativas
Andlise: 16



%

%,
Neste contexto registae uma forte aceleracao dos valores de venda e arrendamento habitacional na cidade; tendéncig‘%'o,\Z%
inclusive acelerada apds primeiras iniciativagentretanto eliminada$ para limitacdo da atividade de AL em 2019 2

Preco médio de venda de Apartamentos no concelho do Porto Preco médio de arrendamento de Apartamentos no concelho do Porto
(2012:-2024; 2011=100) (2011-2024; 2011=100)
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
TCMA = 5,6% TCMA =7,6% TCMA =4,7% TCMA =9,1%

Nota: em 2019 iniciaise as primeiras restricdes ao AL no concelho do Porto
Fonte: SIR Confidencial Imobiliario, estimativas 17
Andlise!
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A ) . . <
65% das famClias do concel ho do Porto podem adquirir "o,Z?/o
5% dos I mDveis em oferta; o preAo mAdi o de venda de ap?@
Capacidade da populagéo de aquisi¢cdo de casa no Oferta de imOveis para habitacdo no Porto
concelho do Porto, de acordo com o seu rendimento (2025; % do total)
(2022: % do total)
Acima de
35% ) 5%
Acima de
AtA 190 200. 0
65% 95%
Nota: inclui precos de novos e usados 18

Fonte: SIR Confidencial Imobiliario | Century2Acessibilidade a habitacdo em Portdgzd edicdo | www.idealista.com

Analiseneoturis



a assim difCcil atribuir aos 7 995 AL®s ativos no con
acessibilidade ao mercado habitacional; outros fatores contribuem para o efeito

Tipologias de ocupagéo com impacto na habitacdo no concelho do Porto

Distribuicéo de Alojamentos Classicos no concelho do Porto
(2021, 2023, 2024; N°)

(% do total)

21190 20270

AL
) 6% 13981
7995
4665

Outros
94%

Alojamentos utilizados Alojamentos com 4 ou Alojamentos Vagos | Licencas de AL ativas Alojamentos utilizados

por Populacéo mais divisdes onde (2021) (2024)** por Estudantes

Estrangeira Residenteesidem apenas 1 pessoa Deslocados (23/24) **

(2023) * (2021) A L
- (Alojamento Local)

+3x—1

* considerando 2,55 residentes por alojamento + 3 X
** considerando 77% das |icenAas como AL®s ati fos

*** considerando 4 estudantes por alojamento

Fonte: INE, RNAL — + 2 X

Analiseneoturis
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CONTEXTUALIZACAO DA DISPONIBILIDADE E DA ACESSIBILIDADD@®INERSBIONAL NO PORTO °
/ N
A 28440 novos residentes estrangeiros entre 2014 e 2023 [quintuplicou no periodo];
A Os estudantes deslocados, c. 15 300, aumentaram 93% desd2Q043
DEMOGRAFIA A Dimenséo dos agregados familiares diminui 39% [4,21 para 2,55] entre 197Q e 2021
A Aesperanca média de vida aos 65 anos é de 20 anos em 2024 [+34% face a 1980];
A 21%[21 190] do alojamento classico total séo casas com 4 ou mais divisdes ocupadas por apenas um residente;
AN /
OFERTA DE A Entre 2015 e 2023 a conclusédo de novos fogos para habitacéo no Porto foi 2 vezes inferior ao peri@e11995
p~ A A partir de 2004 ha 9 anos com produgdes inferiores a 400 fogos;
HABlTAQAO A Os alojamentos vagos [20 270 no Censos 2021], aumentaram face a 2001;
_ Y,
PRECOS DE A Num cenério muito conservador, néo é viavel para um promotor privado colocar apartamentos para venda no mercadoaivaloges inf a 320 000 para um T2
PRODUCAO A Num cenério muito conservador, ndo € viavel para um promotor privado colocar apartamentos para arrendamento no meessdmavalo i or es a 1 300 para
A Todos os concelhos da AM Pottincluindo os sem pressao turistica ou de?Akgistam um aumento do valor de venda pédm habitacéo superior a 6% / ano entre 2011 e 2024; o
VALOR DE VENDA concelho do Porto é o que regista menor crescimento;
E ARRENDAMENT! A Todos os concelhos da AM Porto registam aumentos do valor de arrendamento por fogo de habitacéo superior a 6% / ah@ 8024;2Ddos 9 concelhos da regido apresentam
aumentos superiores ao concelho do Porto, registasdaclusive uma forte aceleragcdo dos valores entre 2022 e 2024;
AN /
- ‘A 65% das famClias, apenas conseguem adquirir uma habitaApo com valor atA 190‘000
ACESSONA A Sendo que apenas 5% da oferta atual apresentada ao mercado apresenta valores infe
HABITACAO ‘A O valor mAdio de um apartamento no Porto A de 281 5438 ‘
: 50



O IMPACTO DO ALOJAMENTO LOCAL E DOS EMPREENDIMENTOS TRRIBTICBIAIS NO MERCADO HABITACIONAL



"’o
Até 2024, as unidades de alojamento em empreendimentos turisticos no concelho de Lisboa [27 055] consumiram 1 5(539}%)
valor superior aos 1 277 340%do AL; em 2023 e 2024 os’rmlocados a empreendimentos turisticos foram 5 X superiores ao 2L

Evolucéo da area utilizada pelo oferta total de alojamento em Variagdo absoluta da area utilizada pela nova oferta no concelho de Lisboa

Empreendimentos Turisticos* e Alojamento Local no concelho de Lisbhoa (2023 e 2024; 1)
(2010:2024; )

Emp. Turisticos * 104270

m Alojamento Local
1
1 5 1 5 0
1 0
1 5 -5x

32950

1202010 1265960 1400870 1460080 1805140

830240

19605
2010 2018 2019 M 2022 2023 2024 -
\ } j o Local) \ }
Y Y Emp. Turistico Alojamento Local
Alojamento Loca TCMA 2012019 = 48,3% Alojamento Local TCMA 2022024 = 0,8%
Emp. Turisticos- TCMA 2012019 = 4,8% Emp. Turisticos- TCMA 2022024 = 3,7%
* Considerados apenas os Hotéis, Hetgiartamento e Apartamentos Turisticos 22

Fonte: INE; RNET, RNAL,;
Analiseneoturis



Considerando os empreendimentos turisticos pipeline e mantendo o crescimento do AL ao ritmos dos ultimos 2 anos «
representara 10 vezes menos e oferta adicional de alojamento até ao final da década no concelho de Lisboa

Evolugéo da area utilizada pelo oferta total de alojamento em Empreendimentos Turisticos* e Alojamento Local no conisdiba de L
(20222029; )

Emp. Turisticos * m Alojamento Local +50 360 M >

1317472 1 32\7700
1297251 1307322

1287257

1257735 1274525 1277340

L 400870 1 460030 B 1603338 1701536 1799734 1897932 1996130
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
\
! +490 990 % S
Alojamento Local TCMA 20222024 = 0,8% g

Emp. Turisticos*- TCMA 2022024 = 3,7%

\ J
|

Alojamento Local TCMA 20222029 = 0,8%
Emp. Turisticos* TCMA 2022029 = 5,3%

* Considerados apenas os Hotéigtéisapartamento e Apartamentos Turisticos 23
Fonte: INE; RNET, RNAL,;
Analiseneoturis



O AL NO PARQUE
HABITACIONAL

OFERTA DE
EMPREENDIMENT(
TURISTICOS *

O IMPACTO DAS
MEDIDAS DE
CONTENCAO

PERSPETIVAS DE
CRESCIMENTO DE A

E DE
EMPREENDIMENTO
TURISTICOS

\
Estimase que apenas 45% das licencas de AL estejam efetivamente ativas (em
operacao);
Este valor corresponde a 2,7% do nimero total de alojamentos classicos;

J

Entre 2010 e 2024, o nimero de unidades de alojamento [quartos e apartame&)
em empreendimentos turisticos quase duplicou, de 14 629 para 27 055, um
incremento de 12 426;

Em 2024, estimae que @ empreendimentos turisticos consomem uma area de
505 140 m, valor que compara com 1 277 346 associados ao AL; j

~

Entre 2022 e 2024, estirge que 0 nimero de fitonsumidos por empreendimentos

turisticos na cidade aumento 3,7% / ano, valor que compara com os 0,8% / ano do AL;

Em 2024, o nimero de‘eonsumidos por novo AL foi de 2 813, mue compara
com os 45 110 rhassociados a empreendimentos turisticos;

J

\
Estimase que entre 2024 e 2029 os empreendimentos turisticogipaline
consumirdo cerca de 490 00 he area de construgdo e os alojamentos classicos
cerca de 200 000 #fou seja, 2,5 @asarea dos alojamento classicos;
No mesmo periodo o AL consumira cerca de 50 00(erca de 1/10 da area a ser
consumida pelos empreendimentos turisticos).

/

— * Considerados apenas os Hotéis, Hesfiartamento e Apartamentos Turisticos

s]

Empreendimentos Turisticos ~ Alojamentos classicos

Estimativa de crescimento de area utilizada no concelho de
Lisboa
(20242029; M)

490000

200000

I

Alojamento Local

AL

T (Alojamento Local)
F +25x +4x

+10 X 24




Até 2024, as unidades de alojamento em empreendimentos turisticos no concelho do Porto [10 428] consumiram 622 %
valor superior aos 512 510%do AL; em 2023 e 2024 os’rmlocados a empreendimentos turisticos foram 2 X superiores ao ,

5y
&Y
‘f{%,o%
%

2
(2

Evolucédo da area utilizada pelo oferta total de alojamento em

Empreendimentos Turisticos* e Alojamento Local no concelho do Porto

(20102024; n?)

Emp. Turisticos *

® Alojamento Local

622430
557600
3835 391640 415200 o
216430
|2010 2018 2019 %022 2023 2?24
! Y

Alojamento Locak TCMA 20142019 = 63,3% Alojamento Local TCMA 20222024 = 5,8%
Emp. Turisticos- TCMA 2012019 = 7,5% Emp. Turisticos- TCMA 2022024 = 11,7%

* Considerados apenas os Hotéis, Hetgiartamento e Apartamentos Turisticos
Fonte: INE; RNET, RNAL,;
Analiseneoturis

Variagdo anual absoluta da area utilizada pela nova oferta no concelho do Porto

(2023 e 2024; )

123680

-2 X

Emp. Turistico

\ 54665

Alojamento Local
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Considerando os empreendimentos turisticos pipeline e um cenario restritivo do crescimento do AL, este representara .

vezes menos Ade oferta adicional de alojamento até ao final da década no concelho do Porto

Evolucgéo da area utilizada pelo oferta total de alojamento em Empreendimentos Turisticos* e Alojamento Local no concetbo do P

(20222029; 1i?)

Emp. Turisticos * m Alojamento Local +20831m >
524909 529108 e
rens £ 16610 520743 ;
457845 498315
|
498750 557600 622430 661914 701398 740882 780366 819850
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
\ J
! +197 420 A >
Alojamento Local TCMA 20222024 = 5,8% -
Emp. Turisticos*- TCMA 2022024 = 11,7% \ |
|

\ Alojamento Local TCMA 2022029 = 0,8%**

|
Emp. Turisticos* TCMA 2022029 = 7,4%

* Considerados apenas os Hotdistéisapartamento e Apartamentos Turisticos
** Num cenario em que os regulamentos municipais mais atuais do Porto apontam para uma forte contra¢éo do AL nestawidade, op

se por considerar entre 2025 e 2029 o mesmo crescimento que se tem verificado nos Gltimos anos em Lisboa (0,8%)
Fonte: INE; RNET;
Andliseneoturis
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O AL NO PARQUE
HABITACIONAL

OFERTA DE
EMPREENDIMENT(
TURISTICOS *

O IMPACTO DAS
MEDIDAS DE
CONTENCAO

PERSPETIVAS DE
CRESCIMENTO DE A

E DE
EMPREENDIMENTO
TURISTICOS

Estimase que apenas 77% das licencas de AL estejam efetivamente ativas (em
operacao);
Este valor corresponde a 6% do namero total de alojamentos classicos;

Entre 2010 e 2024, o niumero de unidades de alojamento [quartos e apartameas]
em empreendimentos turisticos quase triplicou, de 3 909 para 11 058, um incremento

de 7 149;

Em 2024, estimae que os empreendimentos turisticos consomem 622 £3Qator
gue compara com 512 51(Prassociados ao consumo do AL; j

<

Entre 2022 e 2024, estins® que 0 nimero de Atonsumidos por empreendimentos
turisticos aumentou 11,7% / ano, valor que compara com os 5,8% / ano do AL;
Em 2024, o nimero defeonsumidos por novo AL foi de 14 19% mue compara
com os 64 830 rhassociados a empreendimentos turisticos;

J

Estimase que entre 2024 e 2029 os empreendimentos turisticogipeline
consumirdo cerca de 200 00 he area de construgdo e os alojamentos classicos

cerca de 460 000 fou seja, menos de metade da area dos alojamentos classicas;

No mesmo periodo o AL consumira cerca de 20 00(arca de 1/10 da area a ser
consumida pelos empreendimentos turisticos).

* Considerados apenas os Hotéis, Hetgiartamento e Apartamentos Turisticos

Empreendimentos Turisticos

n

Estimativa de crescimento de area utilizada no concelho do Porto
(20242029; M)

460000

200000

20000

Alojamentos classicos Alojamento Local

AL

{Alojamento Local)

1

F -2X JL + 23 X

+ 10 X
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Recomendacbefl/2)

Naosendoobjetivodo presentetrabalhodefinir as politicaspublicase publico-privadasque contribuamparaa resolucdodestatematica, deixamse algumapistas

parareflexdoe iniciativas que podemconduzira atenuacaodo desafioexistente

TEMATICAS

ENQUADRAMENTO LEGAL DO AL

1. Licenciamento a

2. Politicas de contencao A

MONITORIZAQAO DA ATIVIDADE
1. Célculo de racios AL / Edificado total A

2. Acompanhamento da operacao

AMBITO

Maior integracdo do AL no ecossistema turistico
nacional

Definicdo de metodologia de implementacédo de
politicas de contengédo estaveis

Definicdo de metodologia e periodicidade de célculo

A Requisitos de operacao
A Mecanismos de fiscalizagdo

A

> > > >

OBJETIVOS

Alinhamento com politicas globais de qualificacdo da A
oferta e promocao turistica

Planificacéo e previsibilidade de médio e longo prazo A
parastakeholderpublicos e privados A

Calculo dindmico da representatividade do AL
Manter atualizada a base de dados de AL ativos

A
A
Requisitos obrigatérios | classificagéo A
Peridicidade, reporte e acdes A

FATORES CRITICOS DE SUCESSO

Coordenacgéao entre Camaras Municipais, Entidades
Regionais de Turismo e Turismo de Portugal

Mensurabilidade
Discusséo participada

Independéncia
Capacidade de atualizacédo

Alinhamento com politicas globais
Indepéndencia
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Recomendacbe&/2)

Naosendoobjetivodo presentetrabalhodefinir as politicaspublicase publico-privadasque contribuamparaa resolucdodestatematica, deixamse algumapistas

parareflexdoe iniciativas que podemconduzira atenuacaodo desafioexistente

TEMATICAS OBJETIVOS FATORES CRITICOS DE SUCESSO

OFERTA DE HABITACAO

>

Disponibilidade de terrenos e edificado
1. Dinamizag&o de constru¢donova A Dinamizacg&o da oferta publica e privada de habitacdoA Inverter o ciclo de quebra de producéo de habitagdo A Celeridade de processos de licenciamento
A Competitividade fiscal

>

A A reconversio de apartamentos de dimensdes médiai

2. Divisdo da habitacéo existente e : . R
| grandes para tipologias adequadas a procura

Converter oferta existente [4 ou mais divisbes] em A Flexibilidade e celeridade no licenciamento

utilizacéo de vagos A Incentivo a reducao do ndmero de alojamentos vagos produto adequado a procura A Incentivos fiscais
3. Novos formatos (BTRo-living A O papel dos novos formatos de alojamento na A Dinamizar oferta de novos formatos que atenuem a A Flexibilidade e celeridade no licenciamento

PBSAsenior livingy dindmica da oferta e procura de habitagao presséo da procura sobre a oferta A Competitividade fiscal
FORUM NACIONAL DO TURISMO
E AL

. ~ A Polo permanente de acompanhamento e reflexdio A Acompanhar a dinAmica da oferta e da procura A Participacgéio dos sectores publico, privado e
1. Foérum de reflexdo < PUS S e
sobre o setor A Acompanhar tendéncias internacionais associativo

A Contribuir para a reflexo sobre o enquadramento legAl Representatividade e reconhecimento do sector

2. Definicao dédest practices A Repositorio ddest practice worst practices e monitorizacao da atividade turistico



A relacao do alojamento local com a habitacao e os

empreendimentos turisticos em Lisboa e Porto

ANEXOS

Projeto promovido por:

@ airbnb




1. ENQUADRAMENTO E OBJETIVOS
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Enquadramento e objetivos

Oturismotem registadoum crescimentcsustentada nivelglobaldesdea Il GuerraMundial de 25,2 milhdesde turistasinternacionai€m 1950paracercade 1,3 mil milhdes
em 20233 o0 gue correspondea umataxamédiaanualde 5,2% ao longo de 73 anos Este crescimentodeveramanterse, impulsionadgor fatorescomo o aumentoda

populacaanundial,o maioracessoa viagenso desejocrescentale experiénciasulturaise a diversificacaalos perfise motivacdeglos viajantes

Nestecontextode expansdosurgemnaturalmentenovosmodelosde alojamentocomoo Alojamentd_ocal(AL), bem comoum maiorinteressepor tipologiasalternativasos
empreendimentoturisticosclassicos Estesfendmenogém tido impactonos mercadosresidencialespecialmentem cidadescomo Lisboae Porto,ondea escassezle oferta
habitacionase cruzacom a dindmicaturistica Estecruzamentdem suscitadopreocupacéepublicas,ncluindopercecbesde descaracterizacaae bairros,perdade qualidade

devidae efeitosnaeconomidocal

O presenterelatoriofoi elaboradgela (www. neoturiscom)entre15 de abrile 11 de julhode 2025 com o objetivode contribuirparaumaanaliserigorosado papeldo

AL e dosempreendimentoguristicosno ecossistemairbanoe habitacionallascidadesde Lisboae do Porta Osprincipaisobjetivossaa

Identificare analisaias interacdesentre o setordo AlojamentoLocal, 0 mercadoda Habitacace os Empreendimento3 uristicos
Sistematizae analisarcriticamente informagéaficialdisponivelnomeadamente
Contextualizacadadisponibilidade daacessibilidadao mercadohabitacionalnas cidadesde Lisboae do Porta
Oimpactodo Alojamentd_ocale dos empreendimentosuristicostradicionaisio mercadohabitacionaj

Apresentarecomendacfeparaumaevolucaoequilibradado setordo AL, alinhadacomos objetivosdas politicaspublicasde habitacaoe turismao.



neoturils

Enquadramento e objetivos (2/2)

Importaassim, numa fase em que se ponderammedidasrelacionadasom a organizacaala oferta turisticanos concelhosde Lisboae do Porto, nomeadamentas
relacionadasom o desenvolvimentda atividadede Alojamentd_ocalapresentaum conjuntode informacgdeg historicase prospetivag que suportemdecisbesfuturas
baseadagem dadosrigorosose objetivossobrea relagdodo Alojamentd_ocalcom a dificuldadede acessoa habitacagor parteda populagdm desenvolvimentdo setor

turistico

A metodologigrosseguidgelaneoturisno desenvolvimentdo trabalhadivide se em trés fasessequenciai® que se replicamparaos concelhogde Lisboae do Porta

FASE 1 FASE 2 FASE 3

O mercado Resposta as percecoes . o
Recomendacdes estratégicas

turistico e habitacional associadas ao Alojamento Local

A A oferta e procura turistica A Contextualizacdo da disponibilidade e da A Acbes estruturais
acessibilidadeo mercadohabitacionahas cidades

A A oferta e procura habitacional de Lisboae do Portg A Quick wins

A O impacto do Alojamento Local e dos

A O enquadramento legal A Acompanhamente monitorizacdo

empreendimentos turisticos tradicionais no

mercado habitacional
A Casos de estudo
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NOVA IMAGEM,
MESMO SABOR

2. ENQUADRAMENTO LEGAL
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Evolucaadistoricados diplomaslegaisregulatériosdo AL a nivel nacional(1/2)

2008

DecretoLei n.° 39/2008, de 7
de marco

Objetivo:Formalizar o conceito
de AL, enquadrando o
alojamento temporério em
estabelecimentos que néo se
qualificavam como
Empreendimentos Turisticos
(ET).

Impacto:Permitiu a legalizacéo
de uma atividade que operava
informalmente, mas ainda sem
grande expressao em Lisboa e
Porto (no Algarve este
fenébmeno ja tinha uma grande
dimensao).

2014

DecretelLei n.° 128/2014, de 29 de agosto
(RJEEAR Regime Juridico da Exploracéo de
Estabelecimentos de AL)

Obijetivo: Criar um regime juridico autbnomo para o
AL, simplificando o licenciamento e introduzindo
fiscalizacao.

Impacto:

O AL deixou de ser visto como uma atividade
residual, tornandse um fenémeno global e
economicamente relevante.

Expansdo acelerada do AL, impulsionada por
fatores como:

Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU, 2012), que facilitou o fim de
contratos de arrendamento tradicional.

Beneficios fiscais mais atrativos para o

AL em comparacao com o arrendamento

habitacional.

Crise econdmica, que levou proprietarios

a buscar fontes alternativas de
rendimento.

2015

DecretolLei n.° 63/2015

Objetivo:Primeira alteracéo ao
RIEEAL, focada em densificar o
regime aplicivel a hostels.

Impacto:

Ajustou a regulamentacdao para
tipologias especificas de AL,
como os hostels.

2018

Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto.

Objetivo: Segunda alteracéo ao
RIEEAL, permitindo que os
municipios estabelecessem limites a
atividade de AL em areas especificas
(areas de contencao).

Impacto:

Conferiu maior controlo aos
municipios para conter o
crescimento do AL, especialmente
em zonas com pressao turistica
excessiva.
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Evolucaadistoricados diplomaslegaisregulatériosdo AL a nivel nacional(2/2)

2023

Lei n.°56/2023 dia 6 de outubtdPrograma Mais
Habitac&o

Ambito: Aprova medidas no ambito da habitago,
procedendo a diversas alteracdes legislativas com diversas
implicacdes no AL

Objetivo:
Reduzir drasticamente o peso do AL com vista a
recolocacao das unidades no mercado habitacional
puro

Impacto:Criou um conjunto muito significativo de
limitacbes a atividade do AL com sobrecarga fiscal,
impossibilidade de transmisséo de licencas, etc..

2024

DecretoLei n.° 76/2024, de 23 de outubro

Ambito: Introduz alteracdes significativas ao regime juridico
do Alojamento Local (Alem Portugal, atualizando
o DecreteLei n.° 128/2014RIEEAL)

Objetivo:
Reforgar a regulacéo do fbra combater excessos
no setor.

Proteger o mercado habitacional, especialmente em
zonas com pressao turistica.

Uniformizar critériopara licenciamento e fiscalizagao
em todo o territério nacional.

Impacto:Atribui aos municipios as ferramentas juridicas
para decidir em matéria de atribuicdo, regulacao,
fiscalizacdo e promocao de processos de intervencdo nas
unidades de alojamento local, definindo os procedimentos e
meios de atuacdo em regulamento proprio, 0 que possibilita
atender as carateristicas proprias dos seus territorios.
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Evolucaadistoricados diplomaslegaisregulatériosdo AL a nivel do Municipiode Lisboa(1/2)

2018 2019

Deliberagéo n.° 462/AML/2018 (6 de Deliberagéo n.° 189/AML/2019
novembro de 2018)

Medida Alargou a suspensao a
Medida Primeira suspenséo de novos mais duas ZTH:
registos de AL em duas ZTH:

A Graca
A Bairro Alto/Madragoa

A Colina de Santana
A Castelo/Alfama/Mouraria

Justificacdo:Expanséo do AL para
Justificagcdo:Réacios AL/fogos ja zonas adjacentes ao Centro
ultrapassavam os 20% nestas areas, Historico
ameacando a vivéncia residencial.

Conceito de Zonas Turisticas Homogéneas (ZTH)

Definicado:Diviséo do territorio de Lisboa em 15 zonas com caracteristicas turisticas e

habitacionais distintas, identificadas com base em:
Concentracdo de AL e ET.
Dinamica populacional e habitacional (Censos 2011).
Estado de conservacéo dos edificios.

2019

Regulamento Municipal do AL (RMAL)

Principais normas:

A Areas de contencéo absoluta (AL/fogo80%)Y
Proibicdo de novos AL, exceto em casos
excecionais (ex.: reabilitacdo de edificios
devolutos).

A Areas de contencéo relativa (AL/fogos entre 10% e
20%)Y Restricdes menos rigidas, mas ainda com
necessidade de autorizacdo excecional.

A Exigéncia de titulo de utilizag&o para habit¥c&o
Evitar a conversao ilegal de espacos comerciais em
AL.

A Criacdo da Comissdo de Acompanhamento do AL
(CAAL)Y Fiscalizacdo e monitorizag&o.

Impacto:Estabilizou o crescimento do AL, reduzindo o
ritmo de novas licencas.

Objetivo: Permitir uma regulacéo diferenciada do AL, conter a turistificagédo excessiva

e proteger a habitacdo permanente.

2022

Deliberagfes de Suspenséao de 2022

Deliberagéo n.° 123/AML/2022 (abril
2022)

Medida: Suspensao de novos AL em
freguesias com racio AL/fogos2,5%
(afetando 14 freguesias, incluindo Ajuda,
Alcantara, Estrela, etc.).

Motiva Evitar a dispersédo do AL para

zonas menos turisticas.

Inclusédo de Campolide (que atingiu o limia
de 2,5%).



Evolucaadistoricados diplomaslegaisregulatériosdo AL a nivel do Municipiode Lisboa(2/2)

2023

Deliberagéo n.° 145/AML/2023 (junho
de 2023)

Objetivo: Aprovar o Plano de Acéo
para a Habitacdo, que inclui medidas
indiretas para limitar o AL:

Incentivos a reconversdo de AL
em habitagéo permanente
(através de beneficios fiscais e
apoio a reabilitacao).

Reforco da fiscalizacao para
combater AL ilegais ou
"fantasma”.

Prioridade a projetos de
habitacdo acessivel em areas
com excesso de AL.

2023

Proposta de Revisdo do RMAL (em
discusséao desde 2023)

Principais alteracdes em estudo:

Redefinicdo das ZTH (possivel
alargamento de areas de
contencao).

Exigéncia de licenca de
utilizacéo turistica para todos os
AL (eliminando brechas legais).

Restricbes a entidades gestoras
gue acumulem multiplas
licencas de AL.

Penalizac6es mais duras para
incumprimento (multas e
cancelamento de licencas).

Fonte: https://www.lisboa.pt/temas/urbanismo/estpiBrsose-programas/alojameniocal

Analise!

2024

Deliberagéo n.° 609/AML/2024 (7 de
novembro)

Objetivo:

Aprova a suspensao imediata da
autorizacdo de novos registos de
estabelecimentos de alojamento
local, por um prazo de seis meses.

Concluséo: Evolucdo da Regulacao e Efeitos

Fase inicial (2008014): Liberalizacao e crescimento acelerado do AL.

Fase intermédia (2012019): Tentativas de contengéo via RIEEAL e primeiras
suspensdes pontuais.

Fase atual (201presente): Regulacdo mais rigida (RMAL + suspensdes), com:
Reducao do ritmo de crescimento do AL;
Diferenciacao territorial através das ZTH:

Foco na protecdo da habitacdo permanente, especialmente no Centro Histérico.



Evolucaadistoricadosdiplomaslegaisregulatériosdo AL a nivel do Municipiodo Porto

2019

Edital NUD/254724/2019/CMP

Medida Suspenséo de Novos
Registos e Proposta de
Regulamento

Justificacdo:Em julho de 2019, a
Céamara Municipal do Porto
implementou uma suspenséao
temporéria de novos registos de
alojamento local em areas
especificas, como o centro
histérico e partes da freguesia do
Bonfim. Esta medida visava conter
a expansdao descontrolada do
alojamento local e permitir a
elaboracdo de um regulamento
municipal adequado.

2020

Reunido do Executivo camarario
realizada a 27 de abril de 2020

Medida Anulacéo do Processo de
Regulamentacéo

Justificacdo:Em abril de 2020, devido ao
impacto da pandemia de CO\MDNo
turismo, a Camara Municipal decidiu
anular o processo de criacdo do
regulamento de alojamento local.
Consequentemente, as zonas de
contencao foram levantadas e a proibicdo
de novos registos nessas areas foi
revogada. Esta decisao foi justificada pela
imprevisibilidade do mercado turistico e
pela necessidade de adaptar as politicas
municipais as novas circunstancias.

2023

Regulamento n.° 49%/2023 de 3 de
maio

Medida Aprovacgédo do Regulamento
Municipal para o Crescimento
Sustentavel do Alojamento Local

Justificacdo:Reconhecendo a
importancia do turismo e a necessidade
de equilibrdo com a habitacdo
permanente, a Camara Municipal
aprovou, em maio de 2023, o
Regulamento Municipal para o
Crescimento Sustentavel do Alojamento
Local. Este regulamento estabelecia
areas de contencdo e de crescimento
sustentavel, definidas com base no racio
de presséao entre o niumero de fogos
disponiveis para habitacdo permanente e
os destinados a alojamento local.

2023

Reunido do Executivo Municipal de 6 de
novembro de 2023

Medida Revogac¢do do Regulamento

Justificacdo:Contudo, em novembro de
2023, o regulamento foi revogado. A decisao
foi influenciada pela entrada em vigor do
programa "Mais Habitagdo" do Governo, que
introduziu novas diretrizes para o alojamento
local e reduziu as competéncias dos
municipios nesta matéria. O executivo
municipal considerou que o regulamento se
tornara obsoleto face as novas disposicoes
legais.Estas mudancas refletem os esforcos
continuos da Camara Municipal do Porto
para adaptar a regulamentacéo do alojamento
local as dindmicas do mercado turistico e as
necessidades habitacionais da cidade.



Evolucadistoricados diplomaslegaisregulatériosdo AL a nivel do Municipiodo Porto2 Concluséo

>
2023 2024

Edital n.° NUD/789243/2023/CMP Regulamento Municipal para o Crescimento Sustentavel

do Alojamento Local
Medida Revogacéao a Deliberacdo anterior

Medida repbe o Regulamento @95A/2023, que
Justificac&o:Coloca novamente em vigor o estabelece regras para o crescimento sustentavel do AL
Regulamento Municipal para o Crescimento no Porto
Sustentavel do Alojamento Local do Porto,
para o futuro, até a entrada em vigor de Justificagéo:diferencia areas de crescimento sustentavel
novo Regulamento que o substitua com e zonas de contenApo mediante a "~ p
excecao das normas indicadas que se freguesiae assimpermite um maior controldo impacto
mantém revogadas. da atividade de AL sobre a habitagcdo sem contudo

estrangular o crescimento desta atividade onde se veja
como benéfico algumas obrigacfes, como a contratacao
de seguro de responsabilidade civil, para garantir mais
seguranca e responsabilidade

Conclusao Porto

S

A regulamentacédo do AL no Porto evoluiu de uma abordagem liberaP(P®#)4ara um modelo restritivo (201
em diante), refletindo preocupacgdes com a gentrificacdo e a perda de caracter residencial. O municipio tem
procurado equilibrar o turismo (fonte crucial de receitas) com a protecao do tecido social, mas o debate
permanece aberto. 40




I irai-o

;'w’irmlg' urml 3

s um !Ulllllll

SN
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Na ultima década[20152023 a conclusédode novosfogos para habitacdoem Lisboafoi 87% inferior & décadal9952 2004 a
partir de 2004ha 11 anoscomproducdesinferioresa 200fogos

Evolucéo do n° de fogos concluidos em construgdes novas para habitacao famitiancelho de Lisboa
(1995 a 2023: N°)
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20052 2014: 3169 (AL, 20152 2023: 2 352

19952 2004: 18 392

2014 é o ano de aprovacao do primeiro decreto
regulamentar da atividade de AL; desde essa data foram
construidos apenas 2 352 novos fogos para habitacdo

Fonte: INE familiar no concelho de Lisboa
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O numerode residentesestrangeirosno concelhode Lisboamais que triplica entre 2014e 2023 nesseano, atinge 0s 162 306,
umaumentode 23726 facea 2014

Evolucéo da populacéo estrangeira residente em Lisboa (concelho)
(20142023: N°)

162306 === Lisboa
Concelho

106971 108653

Os 114 081 residentes estrangeiros adicionais em Lisbga
no periodo, para um agregado familiar médio de 2,38,
consomem, teoricamente, c. 47 933 fogos; entre 2015
2023 foram produzidos menos de 2 500

48225 49780 53470

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

AL

(Alojamento Local)

Fonte: INE
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o acrescea este fendmenoo facto de considerandoa AreaMetropolitanade Lisboa, 0 nimerode residentesestrangeirosmais
gueduplicou nesteano, atingeos 512179, umaumentode 151% facea 2014

Evolucéo da populacdo estrangeira residente em Lisboa (area metropolitana)
(20142023: N°)

512179 e AM Lisboa

343995

330413
298175

240963

203650 198217 197199 206048 Os 308 529 residentes estrangeiros adicionais na

Area Metropolitana de Lisboa, para um agregado
familiar médio de 2,38, consomem, teoricamente c.

129634fogos;
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Fonte: INE

Andliseneoturis
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A populacéodo concelhode Lisboadiminui 215135entre 1970e 2023[- 28%], tendoum registo de decréscimonas 3 décadas
anterioresa existénciade AlojamentoLocalno concelho

Evolucado da populacéo residente no concelho de Lisboa
(19702023: N° de residentes)

782266 807167

656002
Concelho

563149 567131 Lisboa

542589 545143

1970 1981 1991 2001 2011 Al— 2021 2023
TCMA | TCMA | TCMA TCMA TCMA TCMA
TCMA Lisboi 0,3% -2,1% -1,5% -0,4% 0,0% 2,0%

Apbs 3 décadas de decréscimo populacional, a
populacgéo volta a crescer de forma lenta

Fonte: INE
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g nao obstantea diminuicdoda populacdono concelhode Lisboa, a reducdoda dimensdomédia dos agregadosfamiliares
mantémestavela necessidadede fogoshabitacionais

Evolucdo da dimensao média dos agregados familiares no distrito de Lisboa
(197G2021: N° de pessoas por agregado)

3,35
3,01
2,88
2,61
2,4

43 2,38

1970 1981 1991 2001 2011 2021
Se em 1970 os 782 266 residentes no concelho d Em 2021os 545 143esidentes no concelho de Lisbo
Lisboa consumiam 233 512 fogos ocupavam 229 051 fogos;

Fonte: INE
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Os alunos inscritos na situacdo de deslocados no ensino superior do concelho de Lisboa aumentaram 11 923 na ultima déca
correspondendo a um aumento de 73,9 %

Evolucéo dos alunos do ensino superior na situacéo de deslocada®ncelho de Lisboa
(2011 a 2023: N°)

33986 34111 € Valor potencial maximo de

| |
31 745 alunos deslocados

6100 6024| €— Alunos inscritos que n&o
5509 foram questionados
24 700 guanto a situagao de
deslocagao
22 047
19 818 <4— Alunos inscritos na
5870 19192 situagao de deslocados
26236

2906
6062 5538

19141
13756 13654

2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017 2017-2018 2018-2019 2019-2020 2020-2021 2021-2022 2022-2023 2023-2024

20031

4629

15402

27886 28087

Variacéo -6,1% 1,4 % 21,9 % 0,3 % - 26,9% -0,7% 40,2 % 37,1% 6,3 % 0,7%

(Alunos deslocados)

Fonte: Direcé6eral de Estatisticas da Educacéo e Ciémegérito ao Registo de Alunos Inscritos e Diplomados do Ensied@up

Definigdo: Aluno deslocado: se, durante a frequéncia do curso ou ciclo de estudos, o aluno se encontra deslocado de emidénela permanente; entersie por residéncia permanente o local onde viveu o

agregado familiar do aluno durante a maior parte do tempo, nos ultimos 12 meses anteriores ao momento da inscri¢cdo 47
Andliseneoturis
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g s e ndseegupdo® EDULOG [iniciativa da Fundacédo Belmiro de Azevedo], esse numero pode atingir os 50 000 na area

Grande Lisboa

Estimativa de alunos deslocados Grande Lisboa
o (2024: N°)
CARTOGRAFIA

E DINAMICAS
SOCIOECONOMICAS
DOS ESTUDANTES DO 131690

ENSINO SUPERIOR

DO GRANDE PORTO E
DA GRANDE LISBOA

£0uLoe

50174

N° total de alunos em Lisboa Alunos deslocados em Lisboa

Aproximadamente 38,1% dos estudantes universitarios d
Grande Lisboa séo deslocados, ou seja, vivem
temporariamente na cidade para frequentar o ensino superior

Fonte: EDULOGCartografia e dindmicas socioeconémicas dos estudantes do ensino superior do Grande Porto e da Grande Lisboa 48
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Por ultimo, o sucessocivilizacionaldo forte aumentoda esperancamédiade vida, contribui hoje para uma permanénciamais
longana habitacdo,reduzindoassimo inventariodisponivelsemcrescimentoda oferta

Esperanca média de vida aos 65 and®ortugal
(1980G2024: n° de anos)

20,0
195 19,6 19, 71

1o % 196 1096 198
192 19,3
188 1
186 188
18,3
17,0 181 102
5 17,6
l7v1 1711 17,2
16,6
160 16,2 16:3 162
156 157 156 15,6 157
15,2
14’9141915,0151 I I I I I I | |

1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Em 2024, a esperanca média de vida aos 65 anos é de 20,0 anos, mais|5,1
anos do mesmo indicador em 1982; decorre a utilizagdo da habitacéo
prépria e permanente por um periodo superior e consequentemente unja

menor rotatividade dos imoveis

Fonte: INE
Analiseneoturis
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Entre 2011 e 2024 os precos médios de venda dos apartamentosfqémmregistado um crescimento médio anual superior a
5% em todos os concelhos da AM Lisboa

Evolucédo do prego médio de venda? @m Apartamentos nos concelhos da AM Lisboa

(20112 0 2 4 )
TCMA
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
20112024
Cascais 1 5: 1 4 1 3 1 4. 1 5 1 6 2 0: 2 5 2 6. 2 8 3 3. 3 9. 4 4. 4 5. 8,7%
Oeiras 1 3! 1 3 1 1° 1 2 1 3. 1 4! 1 7. 2 1: 2 31 2 4 2 9! 3 3 3 6 3 8 8,0%
Alcochete 93: 79:¢ 947 807 86 ¢ 98¢ 1 2. 1 4 1 5¢ 1 &' 1 9:{ 2 2 2 4! 7.7%
Lisboa 1 8! 1 7. 1 8, 1 9. 2 0¢{ 2 2' 2 9. 3 4! 3 7 3 8. 4 11 4 4' 4 9! 4 T. 7,5%
Sintra 92°¢ 84 73¢€ 75¢€ 78¢ 80: 89¢ 1 0. 1 2. 1 4. 1 6. 1 9( 2 0. 2 3I 7,3%
Sesimbra 1 21 1 11 1 11 1 01 96« 1 0. 90¢ 1 4: 1 3. 1 4. 2 3. 2 4. 2 2 3 1. 7.1%
Setdbal 857 68 63¢ 68¢ 68¢ 74¢ 76¢ g9t 1 0. 1 2: 1 3: 1 61 1 8i 2 0O 7.1%
Moita 68: 697 58 ( 59 59 60°¢ 64 ¢ 74 ¢ 857 1 0 1 2: 1 4: 1 6 7.1%
Mafra 1 0. 917 85 ¢ 96¢ 90¢ 92¢ 1 1: 1 2+ 1 3 1 5 1 8. 2 3. 2 5. 2 5: 7.1%
Almada 1 0. 89¢ 847 91: 871 1 0. 1 1° 1 3: 1 5: 1 71 1 8: 2 2( 2 3! 2 5 7,0%
Barreiro 82 65¢ 67 63¢ 66 ¢ 66 ¢ 74: 831 941 1 1« 1 2 1 6. 1 8. 1 9 7,0%
Loures 1 2 1 0 1 4 1 3 1 1' 1 2; 1 3! 1 5 1 7. 1 8 2 0. 2 3' 2 6' 2 8 6,5%
Odivelas 1 2 1 0. 1 0 1 1+ 1 O0¢( 1 1¢ 1 3. 1 6¢( 1 8!' 1 9: 2 1! 2 4 2 5i 2 8i 6,5%
Palmela 86°¢ 631 64: 66 ( 66¢ 697 78¢ 82 ¢ 90¢ 1 1. 1 2' 1 6: 1 8 1 9! 6,5%
Montijo 921 88¢ 70¢ 68 ¢ 70¢ 81°¢t 94 1 0. 1 1° 1 3' 1 4 1 7 1 8 2 0. 6,2%
Amadora 1 11 98¢ 96¢ 98¢ 97¢ 1 0. 1 1. 1 3:' 1 6( 1 71 1 9. 2 1. 2 2 2 5: 6,2%
Seixal 1 0° 89 82¢ 83c¢ 82 80¢ 83¢t 971 1 1. 1 3. 1 4' 1 7' 1 91 2 1. 5,5%
Vila Francade Xir 1 1| 1 0 1 11 1 1: 91 90¢ 99¢ 1 0: 1 2! 1 3: 1 5/ 1 7( 1 9. 2 1. 5,2%

a npo se verificando uma |aument o

concelhos onde o fendmeno turistico e o AL estdo mai
Nota: inclui precos de novos e usados presentes
Fonte: SIR Confidencial Imobiliario

Analiseneoturis

50




O valor de venda de apartamentos na AM Lisboa acelera a partir de 2019 (data a partir da qual os registos de AL na cidade c
Lisboa se encontra fortemente condicionado) nao diminuindo com o Programa Mais Habitacdo em 2023

Evolugéo do preco médiale venda / hiem Apartamentos nos concelhos da AM Lisboa
(20112024, 2011=100)

e |_ishoa
e Cascais
e |_OUIres
Mafra
e Oeiras
— Sintra
= \/ila Franca de Xira
e Amadora
e Odivelas
e Alcochete
e Almada
e Barreiro
e \Oita
e [V ONIjO

Palmela
Seixal
e Sesimbra
e SetUibal
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 20192) 2020 2021 2022 2023 2024
AL X
HNBITACAO
{Alojamento Local) (Alojamento Local)
| J\ )
| T
TCMA = 4,6% TCMA =9,1%
Conforme observado, das restricdes ao AL em 2019 ngo
Notas: resultou um decréscimo, nem sequer manuten¢éo do
1) - inclui precos de novos e usados precos da habitacéo
2) - 2019 marca o inicio das restricdes de emissao de novas licengas de AL
Fonte: SIR Confidencial Imobiliario 51
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Entre 2011 e 2024 os precos medios dos apartamentos por fogo tém registado um crescimento médio anual superior a 4% el
todos os concelhos da AM Lisboa

Evolucgéo do preco médio de venda / fogo em Apartamentos nos concelhos da AM Lisboa

(20112 0 2 4 : )

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 SENA

20112024

Cascais 166 ! 143 (165 :164 178 (172 :221 1250 265 (297 : 341 ;427 ~ 484 ' 483 8,5%
Oeiras 151 143 138 ¢151 @151 147 !'178 213 225 240 295 (361 (403 400 7,8%
Mafra 112 : 99 5 79 2 105 ' 111 .105 ;124 .142 !156 ! 172 1204 253 256 . 286 7,5%
Alcochete 118 ! 110 (116 (101 106 ' 128 :144 . 185 ;175 182 (201 :266 (277 ! 6,8%
Lisboa 195 | 191 ¢+211 216 ' 229 229 (294 333 (361 (366 {415 .. 445 471 450 | 6,6%
Sintra 90 9 78 9 70 7 75 0 77 2 75 1 84 8 91 9 110 (130 148 :171 178 ! 208 | 6,6%
Loures 124 : 118 :174 {145 (171 ;135 130 (146 . 164 (168 ‘195 ;205 (240 : 263 6,0%
Montijo 106 : 107 . 77 8 73 2 77 4 92 1 105 :113 132 (139 (161 : 195 208 ' 225 5,9%
Odivelas 119 ° 116 103 (123 ;111 (108 123 (145 ' 169 "~ 184 195 . 213 ;223 252 5,9%
Moita 66 9 49 6 53 1 55 5 54 7 57 7 56 1 63 7 74 8 87 1 103 ~ 121 138 | 5,8%
Almada 100 ¢ 74 4 70 2 78 1 72 4 85 8 99 2 111 124 141 152 175 (182 (202 ! 5,5%
Setbal 93 6 69 6 65 5 81 3 68 4 74 6 73 9 85 2 97 3 118 .129 . 146 164 187 | 5,5%
Seixal 93 3 90 5 80 3 84 0O 74 0 71 7 74 6 86 8 97 9 113 . 125 . 156 (163 . 180 ! 5,2%
Palmela 97 6 56 9 64 3 65 5 67 6 74 4 72 2 75 8 84 5 106 (118 (150 :166 i 182 ° 4,9%
Amadora 113 : 88 5 92 2 99 2 95 4 93 7 101 . 115 135 (138 ~ 157 ! 169 :180 205 ! 4,7%
Barreiro 93 1 62 5 63 7 72 7 70 1 64 7 70 7 80 7 76 9 95 1 103 144 149 165 | 4,5%
Sesimbra 140 ! 117 :116 . 86 6 82 0 85 3 80 8 116 :112 131 ! 215 :212 ;180 237 : 4,1%
Vila FrancadeXir 117 ¢ 116 123 123 :101 ¢ 95 9 102 ( 99 5 116 ~ 129 : 145 {159 174 : 196 I 4,0%

a npbo se verificando wu
significativo em concelhos onde o fenébmeno turistico e

Nota: inclui precos de novos e usados AL estdo mais presentes
Fonte: SIR Confidencial Imobiliario
Andliseneoturis
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Entre 2011 e 2024 o valor médio do arrendamento de apartamentos tém registado um crescimento médio anual superior a 5¢
em todos os concelhos da AM Lisboa

Evolucéo do preco médio de arrendamento / fogo em Apartamentos nos concelhos da AM Lisboa

(201:2 0 2 4 )
TCMA
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 0112004

Cascais 66¢ 61¢ 56<¢ 54¢ 59¢ 64¢ 802z 1 0 1 1: 1 0' 1 1. 1 3 1 6:{ 1 7! 7,8%
Lisboa 721 68: 64<. 641 67¢( 77¢ 897 1 0. 1 1: 1 0' 1 0 1 2: 1 6( 1 6. 6,5%
Oeiras 607 56: 54z 511 55: 57/ 69t 867 93 93C 90¢ 1 1: 1 3! 1 4: 6,8%
Mafra 46¢ 42¢ 40C 39C 41: 43: 48/ 60z 62f 671 73Ef 87% 1 1' 1 2 7,9%
Montijo 48 43¢ 39¢ 37¢ 36f& 40f 497 57¢/ 68€¢ 72¢/ 74¢€¢ 85f 99¢€ 1 2. 7,6%
Odivelas 517 4 4 ¢ 41 ¢ 41C 4 2 ¢ 4 8 C( 52¢t 67¢ 75¢ 74¢ 79¢ 87¢E 1 1. 1 21 6,8%
Alcochete 60°¢ 53¢ 41¢ 49¢ 46C 39z 48: 62z 75 707 717 1 0. 1 0' 1 1: 5,3%
Loures 47¢€ 45t 427 401 41€¢ 44<( 481 617 681 67z 70F 77€ 1 11 1 1! 7,0%
Sintra 47 42: 39€ 37¢ 39: 42€¢ 471 57¢ 63/ 66¢ 687 73% 96 1 1 6,8%
Amadora 45¢ 437 39: 39C 407 41% 49: 54z 647 64€ 66¢& 76z 96f& 1 01 6,7%
Almada 461 42¢ 39t 40C 39€¢€ 41€¢€ 45¢ 56¢ 64€¢ 68C 71¢ 791 1 0 1 0. 6,5%
Seixal 41¢ 37¢ 357 351 34€¢ 36¢ 397 45¢ 557 57t 62( 69C 911 1 O0: 7,3%
Setdbal 441 38¢ 35¢/ 36f 37¢ 381 39/ 51: 57: 60t 67z 74€ 93¢ 1 0. 6,6%
Vila Franca de Xira 44¢ 42¢C 38z 37f 38C 38t 411 491 53/ 59: 65t 68z 96z 987 6,2%
Palmela 40¢ 391 37¢ 33¢ 36t 36€ 38¢ 44C 571 52¢/ 62€¢ 621 917 95: 6,8%
Barreiro 397 397 331 31¢ 30¢ 32€¢ 34z 40€ 497 56C 561 60¢ 80<¢ 90¢ 6,5%
Moita 36¢ 34C 297 301 30z 321 31¢ 37: 43EF 48: 49t 56f 766 851 6,8%
Sesimbra 39¢ 33z 36f 357 38C 35€¢ 381 45€¢ 577 57¢/ 60C 74fF 87C 84c¢ 6,1%

a de um total dos 18 copcel hos
apresentam taxas de crescimento do valor do
Nota: inclui precos de novos e usados arrendamento superiores a Lisboa
Fonte: SIR Confidencial Imobiliario 53
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O valor do arrendamento de apartamentos na AM Lisboa acelera a partir de 2019, data a partir da qual os registos de AL na
cidade de Lisboa se encontra fortemente condicionado

Evolucao do preco médipde arrendamento / fogo em Apartamentos nos concelhos da AM Lisboa
(20112024, 2011=100)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

AL

(Alojamento Local)

e Cascais
— \afra
e \ONLIjO
Seixal
— | OUIeS
e Palmela
e Odivelas
e Oeiras
e |\ Oita
— Sintra
e Amadora
e Setlibal
e |_ishoa
Barreiro
Almada
Vila Franca de Xira
e Sesimbra
e AlCcOChete

2018 20197 2020 2021 2022 2023 2024

—— MAIS —
HNBITACAO

(Alojamento Local)

T
TCMA =5,7%

Notas:

1) - inclui precos de novos e usados

2) - 2019 marca o inicio das restricdes de emissao de novas licengas de AL
Fonte: SIR Confidencial Imobiliario

Andliseneoturis

T
TCMA =9,2%

A continua aceleragéo dos precos apos a implementacgéo de restricdes ao AL
sugere gque outras for¢cas de mercado, como a quebra na construgcéo e a pre$sao
da procura, foram os principais impulsionadores do mercado, sobrepaaia
qualquer potencial efeito moderador que a regulagéo do AL pudesse ter.
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Comrendas tdo elevadas,teme assi stido 0 transfergncia de unidades AL

@‘N Negécios Economia Dinheiro Empres Imobilidario Lideres

ULTIMAS VIDEOS LEGISLATIVAS 2025 Todos os resultados ao detalhe Noticias, reportagens e opiniao ADMIRAVEL MUNDO

Rendas em Lisboa ficaram tao "atrativas" que ha
mais 41% de casas disponiveis no mercado. E isso
ja esta a fazer baixar os precos

Wilson

O facto de haver mais casas para arrendar no mercado esta ja a refletir-se no preco,
naquilo que para muitos inquilinos sera uma boa noticia

Ha mais casas para arrendar em Lishoa, muito mais alias, segundo os Ultimos dados das
plataformas imobiliarias. E nao so a oferta aumentou consideravelmente como as rendas estao
a cair.

A Confidencial Imobilidrio revela esta quarta-feira que houve um aumento de 41% na oferta de
casas para arrendar em Lisboa, quando comparado o quarto trimestre de 2024 com 0 mesmo
periodo de 2023. E nao s6 ha mais casas no mercado, como, segundo a Confidencial
Imobilidrio, as rendas dos contratos fechados na capital nos Ultimos quatro meses de 2024
cairam 2,7% face ao trimestre anterior.

Tanta confianca, tanto dinheiro para ganhar

A pergunta € imediata: como € que se explica um aumento tao acentuado nas casas disponiveis
para arrendar em Lisboa? A resposta implica varios pontos.

Reconhecendo que “nada mudou do ponto de vista legislativo ou do enquadramento legal no
mercado”, Ricardo Guimaraes, diretor da Confidencial Imobiliario, explica a CNN Portugal que
nao foi a custa da crise da inflagao e do aumento dos juros, como se esperava, que mais
habitagoes chegaram ao mercado.

it -

WO e |
(v

Esta antes no facto de, perante tanta procura e tao pouca oferta, os pregos terem subido,
tornando este negdcio “mais atrativo” para mais proprietarios. “Em muitas geografias, como o
centro histérico, € mais rentavel ter a casa em arrendamento habitacional do que, por exemplo,

em alojamento local”, diz. 55
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24% do total dos alojamentosclassicosdo concelhode Lisboa[58 602 sdohabitacdescom4 ou maisdivisbesondeapenasvive

1 pessoa

Alojamentos classicopor n° de residentes e n° de divisdes no concelho de Lisboa

(2021: N°)
N N N N N N S A O B
242 04« 100% 85 20¢& 35% 78 48¢ 32% 38 97: 16% 26 58: 11% 843t 3% 265z 1% 0% 371 0% 391 0%
2 384 1% 1585 2% 601 1% 132 0% 50 0% 13 0% 2 0% 1 0%
C/ 2 Divisdes 9 69¢ 4% 548¢ 6% 2 80¢ 4% 793 2% 411 2% 120 1% 44 2% 18 2% 5 1% 11 3%
C/ 3 Divisdes 3791¢ 16% 19 532 23% 12 601 16% 3486 9% 1547 6% 481 6% 156 6% 66 7% 27 7% 22 6%
C/ 4 Divisdes 82 33%  34% 30 38¢€ 36% 28 67z 37% 13 87¢ 36% 6 69€ 25% 174€ 21% 562 21% 225 24% 99 27% 67 17%
C/ 5 Divisdes 6554€ 27% 17 54¢€ 21% 20 477 26% 12 87¢ 33% 10 43(C 39% 2 81t 33% 839 32% 297 31% 119 32% 142 36%
C/ 6 Divisdes 2803z 12% 6 88C 8% 8533 11% 5034 13% 4 892 18% 1872 22% 509 19% 165 17% 68 18% 70 18%
C/ 7 DivisGes 9 60€ 4% 2327 3% 2944 4% 1694 4% 1484 6% 781 9% 245 9% 74 8% 20 5% 37 9%
C/ 8 Divisdes 381¢ 2% 917 1% 112C 1% 629 2% 623 2% 326 4% 135 5% 42 4% 9 2% 17 4%
C/ 9 Divisbes 1607 1% 332 0% 438 1% 283 1% 257 1% 158 2% 90 3% 28 3% 13 4% 8 2%
C/ 10 + Divisdes 1101 0% 202 0% 294 0% 168 0% 191 1% 121 1% 70 3% 27 3% 11 3% 17 4%

2011 N° de residentes
_-----_-—

TOTAL 237 247 100% 77 744 33% 79 28C 33% 41 145 17% 25974 11% 8583 4% 2836 1% 935 0% 383 0% 0%
Fonte: INE

Analiseneoturis
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a paraalém destarealidade, das habitacbescom apenasum residente, cercade 60% tem idade superior a 55 anose 45%
idade superiora 65 anos[c. 39 000habitagdes]

Alojamento classico nooncelho de Lisboa Individuos a residirem sozinhos por grupo etério no concelho de Lisboa
(2021: % do total) (2021: % do total)
4 ou mais Menos de 24
divisdes com a;oss 25- 29 anos
0 0
1 pessoa 6% 30- 34 anos
24% 7%

75 ou mais anos

28%
35- 39 anos
6%

40- 44 anos
7%
45- 49 anos
70- 74 anos 7%
9%
Outras 50- 54 anos
0,
76% 65- 69 anos 6%
804 55-59 anos
0 60- 64 anos 7%
7%
V)
o
—
—
0
(e Fonte: INE 57
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6 1%

das famCl i

as

do

concel

h o

de

Li

sboa,

apenas

consegue

1° Escalao 2° Escaldo 3° Escalédo 4° Escalédo 5° Escaldo 6° Escaldo
Rendimento Liquido por Familianual .
Menos de 55 0000000 00010 0Q@BB 503 500 009 068Q@ 500mais de
Casa Acessivel Hab. Social Casa atA 1ICa a0l A 1IC: a0 A 190 A 03030 Ormad s de
N° de familias 165 703 362 702 237 351 233 487 306 697 221379
Liéaﬂoa Peso da Classe no total de familias 11% 55% 20% 14%
Oferta residencial adequada a Class Hab. Social 33% 24% 43%
N° de familias 37 640 69 073 41 861 44 064 60572 63 502
Lisboa Peso da Classe no total de familias 12% 49% 19% 20%
Oferta residencial adequada a Class Hab. Social 5% 18% 7%
Na AM Lisboa, 43% da oferta de habitaApo tem um preAo s sspréveliaquisiivaJand 0 000
concel ho de Lisboa, 77% da oferta tem um valor super i opreca; 4Badas fanldids no e

Fonte: Century 24 Acessibilidade a habitagdo em Portdgad edicéo

Analiseneoturis

concelho de Lisboa tém apenas ao seu alcance 5% da oferta residencial




g sendo que, atendendo ao rendimento das famClias e ao
adequada para a compra de um imovel é de 4@&mum arrendamento de 50°m

. Prestacéo Tx esfor¢o Tx esforco Renda Compra
iUl AdullEhevl Casa 90 rh Renda 90 h  Compra 90 h Dimensao ldeeDimenséo Ided

AM Lisboa 1 679 1 017 223 470 795 61% 47% 45 e 55 n?
Lisboa 1 973 1 161 375 480 1 322 59% 67% 50 n? 40 n¥

NO exercicio elaborado em 2022, a taxa de esforco média para uma habitacdo oohé @@ 67%, um indicador claro de incapacidade de aquisicdo. Sabendo que
o valor de aquisi¢cdo dos imoveis teve um crescimento bastante acentuado nos ultimos 2 anos e que o rendimento medidatasdameghistou 0 mesmo
comportamento, estimae que a taxa de esfor¢o seja superior a de 2022.

Evolugdo do encargo para aceder a 90m Evolugao da taxa de esforco para aceder a 90 m

B Comprar 2022 = Comprar 2019 mArrendar 2022  Arrendar 2019 m Comprar 2022 = Comprar 2019 ® Arrendar 2022 © Arrendar 2019

neoturils

Fonte: Century 24 Acessibilidade a habitagdo em Portdgad edicéo 59
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Num cenario muito conservador,0 investimentono terreno, construcdoe soft costs associadosnao permite disponibilizar

habitacdoparavendaou arrendamentcmum patamaracessivela maioriada populagaoa

Programa *

Apartamentos T1

Apartamentos T2

Apartamentos T3

Circulacbes

ABC acima do solo

Investimento

Terreno

Construcéo

Infraestruturas

Soft Costs

ABC acima do
solo

* Apartamentos T1 e T2 com 1 lugar de garagem e Apartamentos T3 com 2 lugares de garagem
consi der addeABGabaixa doosolo d e

*% Foi

30 unidades com 45

30 unidades com / 65

30 unidades com / 95

7,5% do total de ABC

6 649 i

5/ @dde ABC 3 324

1

6°ABC *¥ m

+ IVA 16 959

1 0DABC + m

324

041

817 784

IVA
10% do

investimento em
construcdo e
infraestruturas

1 777

6 649 n3 22 878

682

8§31

750 |/

CENARIO DE VENDA

Para uma margem do promotc
de o

Venda de Apartamento T1
Venda de Apartamento T2

Venda de Apartamento T3

CENARIO DE ARRENDAME

Para umayieldsobre o investimento
de o

Arrendamento de Apartamento T1

Arrendamento de Apartamento T2

Arrendamento de Apartamento T3

25%

223

322

471

6,5%

907

1

1

o desconsiderando

208

412

217

310

914

ai
fator tempo de licenciamento ou fiscalidade pé
venda ou arrendamento

da

/

/

ma s

ma s

ma s

cust os

60
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Os custos de construcaotém vindo a aumentarde formagradual ao longo da ultima década a partir de 2021 verifica-se um
aumentobastantesubstancial,razaoque contribui parao forte aumentodo valor de vendahabitacional

indice de custo de construcdo de habitacio nova (Ba2@21)
(Janeiro 20000 a abril 2024; Janeiro de 2021=100) 140,00

120,00

100,00

80,00

60,00

40,00

20,00

0,00
N N INg $ N g s s i $ N P s B N 2 N < N » - > 'e o Wa A2
RN RS RS R IR . _@o _\,oo _\é\ '\@(\ _\,bo _\@(\ _\,bo 'Q(\ _\7’,0 .\7,0 .\@0 .\@0 & . .

O agravamento dos custos de construgdo (materiais e mao de obra) € um dos fatores principais (a par da morosidade doeiib@neidor elevado de terrenos e
fiscalidade associada a promocé&o imobiliaria) para o aumento acentuado do valor de venda habitacional

Fonte: INE 61
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A oferta de AL mantérse administrativamente estavel desde 2019 no concelho de Lisboa; sdo atualmente cerca de 19 021
registos

Evolucéo da oferta total de alojamento local no concelho de Lisboa segundo a data de registo
(2008 maio 2025; n° de estabelecimentos)

18717 18958 18994 19021
17048 17440 17972

15094

8853

5283
2682

2 81 133 210 372 934
5 5 -

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

\ J\ J

TCMA-®1®8 = 109, 5% T CMA-®LA2P%

Os dados apresentados, extraidos da plataforma RNAL (Registo Nacional de Alojamento Local) com referéioaie 2025, evidenciam o numero de registos de Alojamento Local
efetuados entre 2008 maio de2025. Até ao ano de 2018, Taxa de Crescimento Média Anual (TCMA) foi mais acentuada. A partir dessa data, o valor da taxa de crescimento reduziu

substancialmente

Nota: Para efeitos de andlise, foram tidos em consideragéo os registos obtidos a partir do ano de 2008. O ano de 2@2®giptesepenas até ao més de maio, devido a extracao dos dados nesse periodo. 62
Fonte: RNAL;
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correspondendo a uma capacidade de 110 296 utentes

Evolucéo da capacidade da oferta total de alojamento local no concelho de Lisboa segundo a data de registo
(20082025; n° de utentes)

98196 100638 103703 108263 109912 110154

86194

197 663 2160 2746 3481 4952

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

TCMA-®1®8 = 75, 9% T CMA-®-2 BB%

Em 2008, a capacidade totalizava 197 utentes / camas. Com uma Taxa de Crescimento Média Anual (TCMA) de 720¥)2688@valor registou um crescimento acentuado,
atingindo os 98 196 utentes em 2019. Em 2025, tendo sido registadas apenas variacdes residuais, a capacidagerfosil0 296utentes / camas, refletindo uma TCMA (2019
2024) de valor reduzido

Nota: Para efeitos de andlise, foram tidos em consideragéo os registos obtidos a partir do ano de 2008. O ano de 2@2®giptesepenas até ao més de maio, devido a extracao dos dados nesse periodo. 63
Fonte: RNAL;
Analise!
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Os apartamentos séo a modalidade que agrega a maior parte das licencas de Alojamento Local, quase 90% dos
estabelecimentos e 73% do numero de utentes

N° de estabelecimentos

Hostels Moradia
1% 1%

Quartos
1%

Estabelecimentos

Hospedagem _\

8%

Apartamentos
89%

Fonte: RNAL,;
Analiseneoturis

Distribuic&o da oferta total de alojamento local no concelho de Lisboa
(2025; % do n° de estabelecimentos; n° de utentes / camas por modalidade)

Capacidade Modalidades N° de estabelecimentos CHEETEEE 300
modalidade

Moradia  Quartos Apartamentos 16 939 80 652
Hostels 104 1%
Estabelec goy .
imentos \\ / Moradia 243 1595
Hospeda
gem Estabelecimentos de
16% Hospedagem 1496 17 817
Hostels 222 9703
Apartamentos
73% Quartos 121 529
Total 19021 110 296

Nota Importante: Dex&e ter em conta o facto de um conjunto elevado (embora de

dificil mensuracéo) de Estabelecimentos de Hospedagem corresponderem as antigas
" Pensbes-°. Est as, por npo terem o0s requ
turistico, foram reclassificados enquanto Alojamento Local na modalidade de
Estabelecimentos de Hospedagem.
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As freguesias de Santa Maria Maior, Misericérdia, Arroios e Santo Antdnio sifigana zona baixa da cidade, e concentram o
maior numero de estabelecimentos de Alojamento Local

Distribuic&o da oferta de alojamento local por freguesia em Lisboa

(2025; n° de estabelecimentos)

Alcantara

o Restantes
Campo de 2% 14%
Ourique
3%
Penha de
Franca
3%
Avenidas

Novas ‘

Estrela

7%

Séo Vicente
8% Santa
Anténio
8%

Arroios
11%

Fonte: RNAL;
Analiseneoturis

Distribuicdo da oferta total de alojamento local por freguesia em Lisboa 2025

Freguesia

Santa Maria Maior
Misericordia
Arroios
Santo Anténio
S&o Vicente
Estrela
Avenidas Novas
Penha de Franca
Campo de Ourique
Alcantara
Alvalade
Parque das Nacdes
Belém
Areeiro
Ajuda
Campolide
Olivais
Sédo Domingos de Benfi
Marvila
Lumiar
Beato
Benfica
Carnide
Santa Clara
Total

Ne° de
estabelecimentos
4 401
3329
2091
1552
1525
1263
609
591
520
412
266
415
355
231
282
214
190
178
149
148
141
93
48
18
19 021

Quota (%)

23,1%
17,5%
11,0%
8,2%
8,0%
6,6%
3,2%
3,1%
2,7%
2,2%
1,4%
2,2%
1,9%
1,2%
1,5%
1,1%
1,0%
0,9%
0,8%
0,8%
0,7%
0,5%
0,3%
0,1%
100%

N° de Utentes /
camas

23 698
17919
14 905
10 700
7 843
6 336
5273
3517
2 888
2116
2091
1929
1870
1720
1370

1186
1162
1121
800
789
700
628
243
122
110 926

Nota: Restantes correspondem as freguesias de Alvalade, Parque das Nac¢Oes, Belém, Aregdamnppliie, Olivais, Sdo Domingos de Benfica, Mamwitaar, BeatoBenficaCarnidee Santa Clara.

Quota (%)

21,4%
16,2%
13,4%
9,6%
7,1%
5,7%
4,8%
3,2%
2,6%
1,9%
1,9%
1,7%
1,7%
1,6%
1,2%
1,1%
1,0%
1,0%
0,7%
0,7%
0,6%
0,6%
0,2%
0,1%
100%
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Nas 4 freguesias consideradas, os Apartamentos concentram a larga maioria dos estabelecimentos de AL

Santa Maria Maior

Moradias

Hostels 0%

Estabelecimento
de Hospedagem

6%

n N[

|

Apartamento
93%

Apartamentos
Estabelecimento de Hospedac
Hostels

Moradias

Quartos

Fonte: RNAL;
Analiseneoturis

Quartos
0%

407¢
256
36
26

(2025; % do n° de estabelecimentos)

Misericordia

Moradia
1%

[

Hostels
%

Quartos
0%

Estabelecimentos

Hospedagem\

6%

Apartamentos
92%

Apartamentos 3
Estabelecimentos Hospedagem

Hostels

Moradias

Quartos

07¢
198
26
21

Arroios
Hostels
Estabelecime 3% Quartos
nto de 1%
Hospedage Moradias
15% - 0%
Apartamentos
81%
Apartamentos
Estabelecimento de Hospedage
Hostels
Moradias
Quartos

1697
318
56
14

Distribuic&o da oferta total de alojamento local nas freguesias de Lisboa com maior representatividade de AL

Santo Anténio

Estabelecime
nto de
Hospedage
9%

Hostels Moradias
2% 1%

i

Quartos
0%

Apartamentos
88%

Apartamentos 1 36¢

Estabelecimento de Hospedage 14C

Hostels 33

Moradias 8

Quartos 5
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Ainda que os Apartamentos concentrem um elevado nimero de unidades, os Estabelecimentos de Hospedagem e Hostels té

uma maior capacidade de alojamento relativo (camas por estabelecimento)

Distribuicdo da capacidade de alojamento local nas freguesias de Santa Maria Maior, Misericordia e Arroios (Lisboa)
(2025; n° de utentes / camas)

Santa Maria Maior

Hostels )
7% Moradias

1% Quartos

Estabelecimento d(\ / 0%
Hospedagem \

15% \

Apartamento
7%

Apartamentos 18 257

Estabelecimento de Hospedac 3 54¢

Hostels 1738

Moradias 146

Quartos 13
Fonte: RNAL;

Analiseneoturis

Misericordia

Moradia
Hostels 1%

Estabeleciment
0s
Hospedagem
13%

Apartamentos
78%

Apartamentos
Estabelecimentos Hospedagem
Hostels

Moradias

Quartos

Quartos
% 0%

Arroios

Moradias  Quartos

s\ O%_\ / 0%

|

Apartamentos
59%

Estabeleciment
de Hospedag@jﬁ

27%

14 03C Apartamentos
2 341 Estabelecimento de Hospedage
1391 Hostels
134 Moradias
23 Quartos

718z
3 254
1671
55
26

Estabelecimento
de Hospedagem
17%

Hostel

1

Santo Anténio

Moradias  Quartos

1%\ /0%

|

Apartamentos
65%

=

Apartamentos 6 54¢

Hostels 1752

Estabelecimentos de Hospedag 168¢

Moradias 55

Quartos 25
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As principais fontes de informacgao consultadas apontam para que apenas 45% das licencas emitidas estéo efetivamente ATI
(em operacéo)

ULTIMAS ECONOMIA TRIBUNA BLITZ OPINIAC EXPRESSINHO PODCASTS JOGOS NEWSLETTERS CLUBE EXPRESSO

S —
imeQut

Lisboa + Coisas para Fazer Comer & Beber Cultura Lisbon Time Out Market Noticias Atelier Viagens Filmes Miidos

Noticias IMOBILIARIO
Quase 40% das licencas de alojamento Dois em cada trés alojamentos locais em
local em Lisboa serdo canceladas Lisboa sao "licencas fantasma”
S | | : idE‘-ﬂ]iEta.l'll'lE"'H'E Procurar noticias, reportagens Q, A Subscrever o boletim informativo 4 In
A Confidencial Imobilidrio colige estimativas do nimero de AL ativos e inativos explorados na Imobiliario Financas Férias Decoracao Especiais Forum Estatisticas Pesqui:

modalidade Apartamentos (gue representam uma vasta maieria dos AL em Lisbea). Para o célculo . - . L
e (9 e ! Viagens  Casas de férias  Turismo  Hotéis com encanto
de estatisticas referentes ao Alojamento local s3o definidas as seguintes condigles, baseadas em

rotinas de pesquisa nas plataformas:

- " " . . = =

. Apenas sfo considerados apartamentos inteiros (sendo desconsiderados os AIOjamentO Local fantasma em L|Sb0a - 2 em Cada 3 nao tem atl‘”dade
zlojamentos registados como “guartos” no Turismo de Portugal);

. O proprietério n3o pede exigir estadias minimas de 5 ou mais noites por reserva;

. 0 imdvel deve ter pelo menos seis reviews nos doze meses mais recentes (ou seja,

pelo menos uma review de dois em dois meses);

. No més em apuramento, o imdvel deve ter pelo menos 5 noites vendidas e tem de
ter pelo menos de 1 review por cada guinze noites vendidas.

De destacar gue, de acordo com os dados indiretos coligidos pela Confidencial Imebilidrio, o total
de AL inativos (AL com registo, mas que n3o se encontram em exploracio ativa) poders representar

cerca de 64% do total de AL com registo
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a de onde decorre um némero de 8 559 apartamentos al ocad

Distribuicéo das licencas de AL por modalidade Distribuicdo dos AL Ativos por modalidade

Modalidades N° de estabelecimentos Modalidades N° de estabelecimentos

Apartamentos 16 939 Apartamentos 7623
Moradia 243 45% Moradia 109
Estabelecimentos de Hospedagem 1496 Ativos * Estabelecimentos de Hospedagem 673
Hostels 222 Hostels 100
Quartos 121 Quartos 54
Total 19 021 Total 8559

* Estimativa neoturis com base na informacao apresentada na pagina anterior
Fonte: RNAL;
Analiseneoturis
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Os 7 741 T1®s concentram quase metade da?considgerandaapenassap on Cv
unidades em operacao, este numero desce para 3 483

Umavezque o RNALn&odisponibilizanformacéaelativaa tipologiados estabelecimentode AL, a neoturis recorreuao numerode utentescomo critériobaseparadesenvolveuma
metodologiaque permitisseinferir as tipologiasexistentes Assim,as categoriasapresentadaabaixocorrespondena capacidadenaximaestimadgpor tipologia,definidaem fungéodo
namerode utentespossiveparacadauma

TO3 até2utentes | T3 3a4dutentes | T2 5a6utentes | T3 7a8utentes | T4 9alOutentes | TS 11 e mas utentes.

Estimativa da distribuicdo da oferta de Apartamentos em AL por tipologia no
concelho de Lisboa
(2025; %)

T4 TS5+

3% 2%
T3 [\

T2
27%

Fonte: RNAL; 70
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Consi derando apena s-seqse edsta®s 623 apanamentos em ®deragdicana cidade de Lisboa

Estimativa da distribuicdo da oferta de Apartamentos ATIVOS em AL

por tipologia no concelho de Lisboa

(2025; %)
TO 2535
T1 7741
T2 4623 45%
T3 1190 Ativos
T4 583
TS5 + 267
Total 16 939

1141
3483
2080
536
262
120
7623

Fonte: RNAL,;
Analise;

7 623 apartamentos de AL ativos correspondem a:

- 2,4% dos alojamentos classicos totai® Lisboa (censos
2021);

- 16% dos alojamentos classicos vagds Lisboa (censos
2021);

- Sensivelmente amesmo numero de fogos vagos nas
freguesias com mais Aftotal de 7 370 em Sto. Antonio,

Sta. Maria Maior e MisericordidCensos 2021).



Em Lisboa, e tendo em conta o relativo peso dos A L &8vos, percebese que ha fendmenossociais | demograficosque
contribuemmais parao desequilibrioentre ofertae procurade habitacéo

319640

Total de Alojamentos Classicos
(2021)

* considerando 2,38 residentes por alojamento
** considerando 45% das
*** considerando 4 estudantes por alojamento
Fonte: INE

Analiseneoturis

licenAas como L®Ss

Tipologias de ocupagé@o com impacto na habita¢éo no concelho de Lisboa
(2021, 2023, 2024; N°)

68196
58602 47748

H = m - | -
| |

Alojamentos utilizados por Alojamentos com 4 ou mais Alojamentos Vagos (202[L) icencas de AL ativas (2024)*Alojamentos utilizados por
Populacao Estrangeira divisbes onde residem apenas Estudantes Deslocados (23/2
Residente (2023) * 1 pessoa (2021) AL rkk

(Alojamento Local)

Tendo em conta algumas das dinamicas sociais, peresbgue 0
AL nato é dos fenomenos recentes o que maior implicagéo te
Lobre adinamica da oferta e procura ddojamentos classicos
72
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Osalojamentosclassicosde uso sazonalou vagostém aindaum peso muito elevadono total do parquehabitacional? existiama

datadosCensos2021, quase48 000fogosvagosno concelhode Lisboa

Distribuicéo dos alojamentos classicgsr forma de ocupacao no concelho de Lisboa
(2001, 2011, 2021: N° e % do total)

Forma de ocupacdo
Concelng  Ano do Censo Total Residéncia habitual - o Sazons! o Alojamentos vagos
residéncia secundaria
2021 319 64( 100% 242 04¢  76% 29848 9% 47 74¢ 15%

Lisboa 2011 320 612z 100% 235924 74% 35101 11% 49 587 15%
2001 288 481 100% 22186¢ 77% 26267 9% 40 34¢ 14%

Nota Importante: De acordo com a nota do Relatério de Caracterizacéo e Monitorizacéo do Alojamentdodacaldeb r o d e

Alojamentos Locais considerados ativos & data do recenseamento, pelo que a variagdo apresentada devera ser semptazanatisads & a

Fonte: INE
Analiseneoturis

Verificase um crescimento do niumero de
Alojamentos Classicos entre 2001 e 2011. Ja de
2011 para 2021 verificae uma diminui¢ao que

tem a ver com a metodologia de contagem

usada pelo INE, na qual n&o contabiliza as
unidades de AL ativas.

Independentemente da consideracgéo do AL, ha
uma realidade a assinalar, a de um namero
muito grande alojamentos vagos em Lisboa

(15% do total de alojamentos).

" Os Al ojamentos
informaApo. °

Familiares

Cl issicoc
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Nas 3 freguesiasde Lisboacom maior expressdode AL, a percentageme numeroabsolutode AlojamentosVagosmantenmse
elevadoem2021facea 2011, anoemque o AL eraaindainexpressivo

Distribuicdo dos alojamentos classicpsr forma de ocupacao nas freguesias de Lisboa
(2011 e 2021: N° e % do total)

Forma de ocupacéo2021 Forma de ocupacde2011
residéncia secundarig residéncia secundaria vagos
8811 100% 654S T4% 949 11% 1312 15%
8858 100% 6666 75% 682 8% 1 50€ 17%
18871 100% 14768 78% 165¢ 9% 2 447 13%
12 52¢ 100% 9452 75% 1318 11% 1 75€ 14%
20 84¢ 100% 15028 72% 1932 9% 389C 19%
14 777 100% 10432 71% 2087 14% 2 25€ 15%
7518 100% 5712 76% 507 7% 129¢ 17%
9374 100% 7154 76% 791 8% 142¢ 15%
20 88C 100% 16 486 79% 1958 9% 2434 12%
13624 100% 1037C  76% 998 7% 2 25€ 17%
9102 100% 6636 73% 884 10% 1582 17%
9.00¢ 100% 743C 82% 748 8% 831 9%
12 657 100% 8921 70% 1172 9% 2564 20%
24075 100% 19547 81% 2496 10% 203C 8%
16 775 100% 14104 84% 118C 7% 148¢ 9%
8657 100% 4864 56% 924 11% 2 86¢ 33% 10 482 100% 6267 60% 1404 13% 2811 27%
16 94z 100% 13986  83% 1201 7% 1 755 10%
11321 100% 902z 80% 1147 10% 1151 10%
17 691 100% 13241 75% 1582 9% 2867 16%
10 90C 100% 9188 84% 720 7% 992 9%
7692 100% 4545 59% 732 10% 2415 31% 784¢ 100% 4257 54% 105C 13% 254z 32%
8252 100% 5162 63% 1003 12% 2 08€ 25% 8492 100% 5494 65% 1047 12% 195z 23%
Sao Domingos de Benfica 20 30¢ 100% 1585z 78% 2371 12% 2 08€ 10%
10 17C 100% 6926 68% 804 8% 2 438 24%
Nota: Para a realizagdo deste exercicio considsesas freguesias anteriores a remodelag&o administrativa da cidade de Lisboa. 74
Fonte: INE

Andliseneoturis



Emresumo(1/2)

Na ultima década a producéo de novos fogos para habitacdo no concelho de Lisboa foi 87% inferior a déc2@@4188%e 204 e 2023, foram construidos cerca de 2

500 fogos novos para habitacdo em Lisboa;

O numero de residentes estrangeiros no concelho de Lisboa mais do que triplicou entre 2014 e 2023, correspondendod8hraisidddtes adicionais neste periodo;
para um agregado familiar médio de 2,38 decorre deste nimero a necessidade de cerca de 48 000 fogos apenas paracHofsidsmes estrangeiros no concelho

de Lisboa;

Importa também destacar que entre 1970 e 2023 a populacao residente no concelho de Lisboa diminuiu em 215 135, comsileessiedmoas trés décadas
anteriores a introducdo do AL em 2014. Essa diminuicdo, no entanto, ndo conduz a uma menor necessidade de fogos hatigtacagraigado médio diminui de 3,35
em 1970 para 2,38 em 2023,

Também o nimero de alunos do ensino superior deslocados no concelho de Lisboa aumentou cerca de 12 000 desde 201dh-apraas #h000 na Grande Lisboa;

esta evolucao exerce também uma pressao acrescida sobre um parque habitacional onde a producéo de oferta se mantstoriganivergenbaixos;

Por ultimo, a esperanca média de vida aos 65 anos aumentou de 14,9 anos em 1982 para 20 anos em 2024; decorre ahdiig@Emmtapria e permanente por um

periodo superior e consequentemente uma menor rotatividade dos imoéveis;



Emresumo(2/2)

Estmas e que o némero de AL®s ativos no concelho de Lisboa (8 559) correspon

O prego médio de aquisi¢cao de habitacdo no concelho de Lisboa entre 2011 e 2024 aumentou a uma taxa anual de 7,5%dssmdocgueelhos da AM Lisboa

registam um crescimento anual superior a 5%. Ou seja, ndo se verifica um aumento mais significativo em concelhos oedetorfetiéore 0 AL estdo mais presentes;

Acresce que é possivel verificar que na AM Lisboa, entre 2011 e 2019, o valor de venda aumentou a um ritmo anuakdier4a6%,91% verificado a partir de 2019,

ano do forte condicionamento da atividade de AL na cidade de Lisboa;

O valor médio do arrendamento no concelho de Lisboa entre 2011 e 2024 aumentou a uma taxa anual de 6,5%, sendo qoedcdos da AM Lisboa registam um
crescimento anual superior a 5%. Ou seja, ndo se verifica um aumento mais significativo em concelhos onde o fen6memAurégtéo mais presentes, sendo que

12 dos 18 concelhos da AM Lisboa apresentam crescimentos superiores ao concelho de Lisboa,;

Acresce que é possivel verificar que na AM Lisboa, entre 2011 e 2019, o valor de arrendamento aumentou a um ritm@%nnéder 30s 9,2% verificado a partir de

2019, ano do forte condicionamento da atividade de AL na cidade de Lisboa;

24% do total dos alojamentos classicos do concelho de Lisboa [58 602] sao habitagcdes com 4 ou mais divisbes onde hjpesasajipara além desta realidade, das

habitacdes com apenas um residente, cerca de 60% tem idade superior a 55 anos e 45% idade superior a 65 anos [c. @ef)Q0habita

61% das famClias do concelho de Lisboa, apenas cons e gapeendanemouwasifamilias eaoaaloh a b i
para venda ou arrendamento da habitaApo, a 2énumeamesdamentoded8®guada® para a con
Devido ao investimento necessiurio, a promoApo i mobi Init&ir idi seenideinicii adr paa

compra a menos de 330 000 ou para arrendamento a menos de 1 350 /b mas



3.2 CONTEXTUALIZACAO DA DISPONIBILIDADE E DA ACESSIBILIDADMDSO MERC
HABITACIONAL NO PORTO
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Na ultima década[20152023 a conclusdode novosfogos para habitacdono Porto foi 54% inferior a décadal9952 2004 a
partir de 2004h& 9 anoscomproducdesinferioresa 400fogos

Evolucédo do n° de fogos concluidos em constru¢des novas para habitacao famitiancelho do Porto
(1995 a 2023: N°)

1740
1413 1436 1414
1296 1289 1268
1223 1191 1221
1112 1174 1112
962 908
828 785 791
699
612
392 393 209
246 223 282
ANEREE R
120 »
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014| 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
\ J \ ) | ]
Y T Y
19952 2004: 11 059 20052 2014: 8411 (WAM!'M” 20152 2023: 5116
Entre 2014, ano em que é aprovado o primeiro Decreto
regulamentar da atividade de AL e 2023, foram construid
apenas 5 116 novos fogos de habitacédo familiar no concelho
) do Porto.
Fonte: INE

Andliseneoturis
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O numerode residentesestrangeirosno concelhodo Porto quintuplicouentre 2014 e 2023 neste ano, atinge os 35 651, um
aumentode 394% facea 2014

Evolucéo da populacéo estrangeira residentePorto(concelho)
(20142023: N°)

35651

2331

18936
17156

14492
11634 Os 28 440 residentes estrangeiros adicionatsPorto no

9174 periodo, para um agregado familiar médio de 2,55,

7211 7122 7880 consomem, teoricamente, d.1 153fogos, mais dadobro

da producao de constru¢cdes novas para habitacdo familjar
no mesmo periodo.

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

AL

(Alojamento Local)

Fonte: INE
Analiseneoturis 79



o acrescea este fenémenoo facto de considerandoa AreaMetropolitanado Porto, o nimerode residentesestrangeirosmais
gue quadruplicoy nesteano, atinge os 100602 umaumentode 314%facea 2014

Evolucédo da populagio estrangeira residentePorto(Area Metropolitana)
(20142023: N°)

100602

6903

57970
52655

44480
34142 : : L .
27972 Os76 279 residentes estrangeiros adicionais na Area

24323 23539 241796 Metropolitana do Porto, para um agregado familiar médjo
de 2,55, consomem, teoricamente c. 29 913 fogos.

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

AL

(Alojamento Local)

Fonte: INE
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A populacéaodo concelhodo Portodiminui 61 668 entre 1970e 2023[- 19,9%)], tendoum registo de decréscimonas 3 décadas
anterioresa existénciade AlojamentoLocalno concelho

Evolucado da populacéo residente no concelho do Porto
(19702023: N° de residentes)

310437 327368

301159
261132 235882 236003 248769
1970 1981 1991 2001 2011 AL 2021 2023
TCMA ) TCMA | TCMA ) TCMA ) TCMA TCMA N
TCMA Portc 0,5% -0,8% -1,4% -1,0% 0,0% 2,7%

Apods 3 décadas de decréscimo populacional, a

populacgéo volta a crescer de forma lenta a partir d
2021.
Fonte: INE
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g nao obstante a diminuicdoda populacdono concelhodo Porto, a reducdoda dimensdomédia dos agregadosfamiliares
mantémestavela necessidadede fogoshabitacionais

Evolucdo da dimensao média dos agregados familiares no distrito do Porto
(197G2021: N° de pessoas por agregado)

421
\0
3,41
2,98
272 2,55
1970 1981 1991 2001 2011 2021

Se em 1970 0810 437residentes no concelho do
Porto consumiam 73 738 fogos. Em 2021s 236 003esidentes no concelhdo Porto
ocupavam 92 550 fogos.

Fonte: INE
Andliseneoturis 82
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Os alunos inscritos na situacdo de deslocados no ensino superior do concelho do Porto aumentaram 7 376 na ultima década
correspondendo a um aumento 88%

Evolucéo dos alunos do ensino superior na situacéo de deslocada@®ncelho do Porto
(2013a2024: N°)

18 661 <€— Valor potencial maximo de
alunos deslocados

14 553 14 667 3348| <4— Alunos inscritos que ndo
13 085 12 987 ¢ )
oram questionados
11410 ues A
9 858 10720 3316 guanto a situacdo de

3210

9777

deslocagao

SR ¢ Alunos inscritos na

11237 situacéo de deslocados

2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017 2017-2018 2018-2019 2019-2020 2020-2021 2021-2022 2022-2023 2023-2024

Variagao 9.6%

(Alunos deslocados)

3,1% 13,1% -3, 7% 7,4% 7,1% 17,4% 6,2% 8,0% 1,1%

Defini¢&o: Aluno deslocado: se, durante a frequéncia do curso ou ciclo de estudos, o aluno se encontra deslocado de =idécela permanente; enterske por residéncia permanente o local onde viveu o
agregado familiar do aluno durante a maior parte do tempo, nos ultimos 12 meses anteriores ao momento da inscri¢cdo

Fonte: Direcé6eral de Estatisticas da Educacéo e Ciémeipérito ao Registo de Alunos Inscritos e Diplomados do Ensied@up 83
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g s e ndseegupdo® EDULOG [iniciativa da Fundacédo Belmiro de Azevedo], esse numero pode atingir cerca de 27 500 n;

area do Grande Porto

Estimativa de alunos deslocados Grande Porto
‘ (2024: N°)
CARTOGRAFIA

E DINAMICAS

SOCIOECONOMICAS
DOS ESTUDANTES DO
ENSINO SUPERIOR
DO GRANDE PORTO E
DA GRANDE LISBOA

72632

27673

N° total de alunos no Porto Alunos deslocados no Porto

Aproximadamente 38,1% dos estudantes universitarios do
Grande Porto séo deslocados, ou seja, vivem temporariamente
nessas cidades para frequentar o ensino superior.

Fonte: EDULOGCartografia e dindmicas socioeconémicas dos estudantes do ensino superior do Grande Porto 84
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Por ultimo, o sucessocivilizacionaldo forte aumentoda esperancamédiade vida, contribui hoje para uma permanénciamais
longana habitacdo,reduzindoassimo inventariodisponivelsemcrescimentoda oferta

Esperanca média de vida aos 65 ad3ortugal
(1980G2024: n° de anos)

20,0
195 19,6 19, 71

1o % 196 1096 198
192 19,3
186 18,8 1
18,3
17,0 181 102
5 17,6
l7v1 1711 17,2
16,6
160 16,2 16:3 162
156 157 156 15,6 157
15,2
14’9141915,0151 I I I I I I | |

1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Em 2024, a esperanca média de vida aos 65 anos é de 20,0 anos, mais|5,1
anos do mesmo indicador em 1982; decorre a utilizagdo da habitacéo
prépria e permanente por um periodo superior e consequentemente unja

menor rotatividade dos imdveis.

Fonte: INE 85
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Entre 2011 e 2024 os precos médioswamdapor n? tém registado um crescimento médio anual superior a 6% em todos 0s

concelhos da AM Porto

Valongo

Vila do Conde
Espinho
Gondomar

Maia

Vila Nova de Gai
Matosinhos
Pévoa de Varzim
Porto

2011

62z
84 (

70¢
8 8¢
997
1 2.
97:
1 4

* TCMA entre 2014 e 2024
Nota: inclui precos de novos e usados

Fonte: SIR Confidencial Imobiliario

Analiseneoturis

2012

59¢
73

727
721
87¢€
1 1.
93¢
1 11

Evolucéo do preco médio de venda? em Apartamentos nos concelhos da AM Porto
(2011:-2024: N°)

2013 2014

1

1

2015 2016

2017 2018

2019

2020

2021 2022 2023

2024

TCMA

47¢ 47 ¢

1 0.

6 3¢ 69:2
6 8¢ 721
94¢ 871
0 1 0!
871 90¢
11 1 3.

61c 6 3¢
1 21 94:
80¢ 70¢:
621 631
77C¢C 81¢

747 76 ¢
1 O 991
83¢ 8 6 ¢

1 2¢ 1 2

6 8¢ 781

1 21 99¢
91¢ 891
711 8 3¢
91¢ 95¢
83¢ 947

1 0 1 31
1 11 1 0.
1 5. 1 9!

N R R R

I N L

1 1 21 1 4. 1
3. 1 5. 2 0. 2

1 5. 2 1. 2
1. 1 21 1 4! 1
11 1 4 1 7. 1
2 1 4! 1 81 2
9 2 0! 2 4! 2
3 1 4! 1 8! 2
21 2 8 3 21 3

[E

2
2
1
2
2
3
2
3

20112024

8,2%
7,9%
7,6%*
7,5%
7,2%
7,1%
7,0%
6,9%
6,4%

o2cloncel

a apesar do Porto ser
mai s el evado ( 3 338) A,
evolucéo dos precos foi mais lenta (6,4% / ano entre 20[L1
e 2024)
86

no

€



Os precos, nos concelhos da AM Porto, tém crescido a niveis muito expressivos, especialmente apos 2019, ano do primeiro

anuncio de condicionamento AL

Evolucédo do preco médiade venda / fhem Apartamentos nos concelhos da AM Porto
(20112024, 2011=100)

e \/ila do Conde

e \/alongo

e ESpINNO 3)
Gondomar

e— Maia

e \/ila Nova de Gaia

— \latosinhos

e PGvoa de Varzim

e Porto

e AM Porto

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 20192) 2020 2021 2022 2023 2024
AL
HNBITACAO
(Alojamento Local)
| J\ J
| |
TCMA =2,6% TCMA =12,2%

Notas:

1) - inclui precos de novos e usados

2) - 2019 marca o inicio das restricdes de emissao de novas licengas de AL
3) - Espinho entre 2014 e 2024

Fonte: SIR Confidencial Imobiliario

Analiseneoturis

O crescimento dos precos médios de venda de
Apartamentos foi mais acentuado no periodo de 2019
2024 (periodo no qual a emissao de novas licengas e AL
tém estado condicionado) do que no periodo de 2011

2018 (anos sem condicionamento de novas licencgas) 87




Entre 2011 e 2024 os precos medios dos Apartamentos tém registado um crescimento médio anual superior a 3% em todos

concelhos da AM Porto

Valongo
Gondomar

Maia

Vila do Conde
Vila Nova de Gai
Pb6voa de Varzim
Matosinhos
Porto

Espinho

* TCMA entre 2014 e 2024

2011

57

68

97
103
110
129
150
170

3
9
0

2012

59
73
80
89
111
102
137
130

Nota: inclui precos de novos e usados

Fonte: SIR Confidencial Imobiliario

Analiseneoturis

4
5
8
5

Evolucédo do preco médio de venda / fogo em Apartamentos nos concelhos da AM Porto

2013

46
51
71

104
110
129
124

1
4
6

2016

(2011:2024: N°)

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

TCMA

46
78
74

100
87
117
152
149

8

60
6 3
85
138
79
78
116
131
81

N © b

©

.

(
3

63
6 4
82
96
81
8 6
100
137
79

. h O M O

|

0

66
70
101
140
85
107
111
161
89

9 78
1 81
1106
1102
7 99

107
131

206
5 107

5
8

90

95
131
117
120
131
159
226

3
6

115
116
92
133
135
129
185
226

125
126
6 161
. 144
i 156
140
198
280
159

138
142
177
267
203
179
236
280
195

152
162
204
219
206
210
241
291
224

a Apesar

por

do

Porto
apartamento

170 |
173
233
248
243
218
249
281 !
203

ser
mai s

0 municipio onde a evolucédo dos precos foi mais lenta
apenas 3,9% meédio anual.

20112024
8,7%
7,3%
7,0%
7,0%
6,3%
4,1%
4,0%
3,9%
3,1%*

0 oncel
el e

88



Porto, Matosinhos e Vila Nova e Gaia séo os 3 concelhos da AM Porto com precos médios de arrendamento por apartament
mai s el evados, acima dos 1 000

Evolucéo do preco médio de arrendamento / fogo em Apartamentos nos concelhos da AM Porto

(201:2 0 2 4 )
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Porto 53¢ 481 447 43¢ 46Z 447 50€ 651 77€ 71¢ 771 91¢ 1 1' 1 21 6,4%
Matosinhos 54 ¢ 52¢ 451 40f 41¢ 41¢/ 45§ 56¢& 66¢ 64/ 76€ 85¢ 1 1. 1 1. 6,0%
Vila Nova de Gaia 417 39¢ 35€¢ 351 357 36: 38¢ 46z 52C 54:% 63F 64F 97 1 01 7,5%
Espinho 36¢ 36z 37: 33: 37¢ 37€¢ 39¢ 47F 52¢ 62& 88¢ 9,296*
Maia 46C 41€¢ 37¢ 37¢ 37¢ 39f 43EFE 49¢ 52¢ 53¢ 65t 67z 89€ 98¢ 6,0%
Vila do Conde 38: 37¢ 34¢ 37C 337 33z 37C 397 49¢ 45/ 45f 527 96€ 981 7,5%
Gondomar 39¢ 36¢ 33: 322 32¢& 35: 37/ 41€ 46% 48C 55z 57& 80<( 891 6,4%
Pévoa de Varzim 35¢€ 37¢ 33¢ 31¢ 32: 32: 32¢& 40¢ 43¢ 477 49% 511 85( 877 7.2%
Valongo 36¢ 33¢ 317 31: 33C 331 34¢ 40f 417 44¢ 54( 51¢& 78F 82¢ 6,4%

A semelhanca da anélise dos precos de venda, também n
arrendamento se verifica que em TODOS os concelhos ha ym
crescimento muito grande dos precos de arredamento
independentemente da sua relevancia turisticRorto é o 5°
concelho de 9 com uma TCMA mais elevada.

Notas: Inclui precos de novos e usados; Espinfi@GMA entre 2014 e 2024
Fonte: SIR Confidencial Imobiliario
Andliseneoturis
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Quando analisados os crescimentos medios anuais face a 2011 -pederificar que também os precos de arrendamento na

AM do Porto, tém crescido a niveis mais expressivos nos ultimos anos

Evolugéo do preco médiale arrendamento / fogo em Apartamentos nos concelhos da AM Porto
(2011:-2024; 2011=100)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 20192) 2020 2021 2022 2023 2024
AL
HNBITACAO
(Alojamento Local)
| J\ J
T T

TCMA = 3,0% TCMA =13,2%

Notas:
1) - inclui precos de novos e usados
2) - 2019 marca o inicio das restricdes de emissao de novas licengas de AL

3) - Espinho entre 2013 e 2024 AL pudesse ter.

Fonte: SIR Confidencial Imobiliario
Analiseneoturis

=== \/ila do Conde
e ESpinho 3)
Vila Nova de Gaia
Pdvoa de Varzim
e \/alongo
e GONdOMar
e POorto
— \aia

e |\atosinhos

A continua aceleragdo dos precos apos a implementacgédo de restricée$ ao
AL sugere que outras forgas de mercado, como a quebra na construgdo e
a pressdo da procura, foram os principais impulsionadores do mercal
sobrepondese a qualquer potencial efeito moderador que a regulacéo ¢lo

90
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21% do total dos alojamentosclassicosdo concelhodo Porto[21 190 sdo habitacbescom4 ou mais divisbesonde com apenas

umresidente

Alojamentos classicopor n° de residentes e n° de divisdes no concelho do Porto

(2021: N°)
A S N T N S N AN N T
TOTAL 102 09¢ 100% 33 32t 33% 34 58t 34% 18 181 18% 11 40€ 11% 336C 3% 1% 249 0% 0% 43 0%
C/ 1 Divisao 104t 1% 724 2% 262 1% 43 0% 13 0% 1 0% 2 0%
5331 5% 2995 9% 1613 5% 452 2% 192 2% 54 2% 18 2% 7 3%
C/ 3 Divisdes 17 30¢ 17% 8 41€ 25% 6 197 18% 185C 10% 670 6% 133 4% 28 3% 12 5% 1 1% 2 5%
C/ 4 Divisdes 29447z 29% 9 84t 30% 10 72 31% 564t 31% 2 46C 22% 581 17% 130 15% 33 13% 21 24% 4 9%
C/ 5 Divisdes 27 24: 27% 6 931 21% 8 984 26% 582z 32% 4 017 35% 1081 32% 276 32% 85 34% 31 35% 16 37%
C/ 6 Divisdes 12 151 12% 2642 8% 387¢ 11% 2 402 13% 2 198 19% 748 22% 197 23% 57 23% 18 20% 9 21%
C/ 7 Divisbes 472€ 5% 956 3% 1493 4% 939 5% 924 8% 305 9% 81 9% 18 7% 1 1% 9 21%
C/ 8 DivisGes 2277 2% 382 1% 695 2% 454 2% 459 4% 216 6% 48 6% 16 6% 7 8%
C/ 9 Divisdes 1334 1% 235 1% 392 1% 306 2% 240 2% 112 3% 38 4% 8 3% 2 2% 1 2%
C/ 10 + Divisdes 1235 1% 199 1% 347 1% 267 1% 233 2% 129 4% 37 4% 13 5% 8 9% 2 5%

2011 N° de residentes
_-----_-—
TOTAL 98 66¢ 100% 28 47¢ 29% 32 56¢ 33% 20 01% 20% 11 89C 12% 3904 4% 1187 1% 369 0% 153 0% 0%
Fonte: INE

Analiseneoturis
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a paraalém destarealidade, das habitacbescom apenasum residente, cerca de 64% tem idade superiora 55 anose 47%

idade superiora 65 anos[c. 15746 habitacdes]

Alojamento classico nooncelho do Porto Lisboa onde so vive 1 pessoa
(2021: % do total)

4 ou mais
divisGes com
1 pessoa

21%

Outras
79%

Fonte: INE
Analiseneoturis

Individuos a residirem sozinhos por grupo etério no concelho do Porto
(2021: % do total)

Menos de 24

anos
25- 29 anos
2%

0,
6/030- 34 anos

6%

75 ou mais anos

27%
35- 39 anos

5%

40- 44 anos
5%

45- 49 anos
6%

70- 74 anos

10% 50- 54 anos

6%

55-59 anos

65- 69 anos 8%

10% 60- 64 anos
9%

92
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65% das famClias do concel ho do Porto, apenas consegue a
1° Escaléo 2° Escaldo 3° Escaldo 4° Escalao 5° Escaldo 6° Escaldo
Rendimento Liquido por Familianual .
Menos de 55 0000@0O0 00010 0GB 50@3 500 00@9 0BQR 500mais de
Casa Acessivel Hab. Social Casa atA 1ICa a0l A 1IC: a0 A 190 A 03030 Ormad s de
Ne° de familias 96 884 252 737 152 160 137 375 162 639 94 255
P'?)I\r/tlo Peso da Classe no total de familias 11% 61% 17% 11%
Oferta residencial adequada a Class Hab. Social 41% 28%
N° de familias 15 320 32115 18 221 17 043 22 783 21 066
Porto Peso da Classe no total de familias 12% 53% 18% 17%
Oferta residencial adequada a Class Hab. Social 11% 40% 49%
Na AM Porto, 28% da oferta de habitaApo tem um preAo s u peaivel aguisitve. J8rH0 000
concel ho do Porto, 49% da oferta tem um valor superi orprego.53% @asfandiidsnoe apense
concelho do Porto tém apenas ao seu alcance 11% da oferta residencial.
Fonte: Century 24 Acessibilidade a habitagdo em Portddgz# edicdo 03

Analiseneoturis



g sendo que, atendendo ao rendimento das famClias e ao
adequada para a compra de um imovel é de 3&mum arrendamento de 55?m

. Prestacéo Tx esfor¢o Tx esforco Renda Compra
iUl Aullehiollit Casa 90 rh Renda 90 h  Compra 90 h Dimensao ldeeDimenséo Ided

AM Porto 1 480 488 165 330 588 54% 40% 55m¢ 65 n?
Porto 1 775 936 250 020 881 53% 50% 55n? 50 n?

No exercicio elaborado em 2022, a taxa de esforco média para uma habitacdo cohe @& 0%, um indicador claro de incapacidade de aquisicdo. Sabendo que
o valor de aquisi¢cdo dos imoveis teve um crescimento bastante acentuado nos ultimos 2 anos e que o rendimento medidatasdameghistou 0 mesmo
comportamento, estimae que a taxa de esfor¢o seja superior a de 2022.

Evolugdo do encargo para aceder a 9% m Evolugao da taxa de esforco para aceder a 90 m

B Comprar 2022 = Comprar 2019 mArrendar 2022  Arrendar 2019 m Comprar 2022 = Comprar 2019 ® Arrendar 2022 © Arrendar 2019

neoturils

Fonte: Century 24 Acessibilidade a habitagcdo em Portdgzd edicao 94
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Num cenario muito conservador,0 investimentono terreno, construcdoe soft costs associadosnao permite disponibilizar

habitacdoparavendaou arrendamentcmum patamaracessivela maioriada populagaoa

Programa *

Apartamentos T1

Apartamentos T2

Apartamentos T3

Circulacbes

ABC acima do solo

Investimento

Terreno

Construcéo

Infraestruturas

Soft Costs

ABC acima do
solo

* Apartamentos T1 e T2 com 1 lugar de garagem e Apartamentos T3 com 2 lugares de garagem
consi der addeABGabaixa doosolo d e

*% Foi

30 unidades com 45

30 unidades com / 65

30 unidades com / 95

7,5% do total de ABC

6 649 i

5/ @dde ABC 3 324

1

6°ABC *¥ m

+ IVA 16 959

1 0DABC + m

324

041

817 784

IVA
10% do

investimento em
construcdo e
infraestruturas

1 777

6 649 n3 22 878

682

8§31

750 |/

CENARIO DE VENDA

Para uma margem do promotc
de o

Venda de Apartamento T1
Venda de Apartamento T2

Venda de Apartamento T3

CENARIO DE ARRENDAME

Para umayieldsobre o investimento
de o

Arrendamento de Apartamento T1

Arrendamento de Apartamento T2

Arrendamento de Apartamento T3

25%

223

322

471

6,5%

907

1

1

o desconsiderando

208

412

217

310

914

ai
fator tempo de licenciamento ou fiscalidade pé
venda ou arrendamento.

da

/

/

ma s

ma s

ma s

cust os

95

f

n e



Os custos de construcaotém vindo a aumentarde formagradual ao longo da ultima década Porém, no periodode 2021 em
diante, verificase um aumentobastantesubstancial,razdoque contribui parao forte aumentodo valor de vendahabitacional

indice de custo de construcdo de habitacio nova (Ba2@21)
(Janeiro 20000 a abril 2024; Janeiro de 2021=100) 140,00

120,00

100,00

80,00

60,00

40,00

20,00

0,00
N N INg $ N g s s i $ N P s B N 2 N < N » - > 'e o Wa A2
RN RS RS R IR . _@o _\,oo _\é\ '\@(\ _\,bo _\@(\ _\,bo _QQ _\7’,0 .\7,0 .\@0 .\@0 & . .

O agravamento dos custos de construgdo (materiais e mao de obra) € um dos fatores principais (a par da morosidade doeiib@neidor elevado de terrenos e
fiscalidade associada a promocé&o imobiliaria) para 0 aumento acentuado do valor de venda habitacional.

Fonte: INE 96
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O crescimento mais acentuado do niumero de estabelecimentos de Alojamento Local no Porto veeifatéuao ano de 2019

Evolucéo da oferta total de alojamento local no concelb®drto segundo a data de registo

(20082024; n° de estabelecimentos)

5967
4793

3122
108 141 242 417 857 1586 l
1 .
! 4 8 S emm EE

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

10171 10383
9101 9929

6509 7307

2020 2021 2022 2023 2024 2025

TCMA-®1®8 = 120, 4%

TCMA-®24H9 = 11, 3%

Os dados apresentados, extraidos da plataforma RNAL (Registo Nacional de Alojamento Local) com referéncia a Abril dd&@2&mes nimero de registos de Alojamento Local

efetuados entre 2008 e 2025. O ano de 2022 destssmuom 0 maior numero de registos no concelho do Porto, totalizando 1 794.

Nota: Para efeitos de analise, foram tidos em consideragédo os registos obtidos a partir do ano de 2008. O ano de 2z¥ggiptes@penas até ao més de maio, devido a extracéo dos dados nesse periodo.

Fonte: RNAL;
Andliseneoturis
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A evolucéo da capacidade de alojamento em AL no Porto tem crescido na mesma dinamica dos estabelecimentos, com maio
preponderancia nos anos anteriores a 2019

Evolucéo da capacidade da oferta total de alojamento local no concelho do Porto segundo a data de registo
(20082024; n° de utentes / camas)

42625 43860
39192

27215
14811 22558

8 76 243 794 1055 1345 1960 3832 ?fff___-——-“"'————

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

TCMA-®1®8 = 109, 4% TCMA-®2H4H9 = 10, 0%

Com uma Taxa de Crescimento Média Anual (TCMA) de 109,4%20008 a capacidade de Alojamento Local cresceu de forma mugtufgiativa até 2019, anem que se iniciam as
suspensdes de emissao de licencas (Novembro de 204pPs este ano e em fungéo da existéncia, ou ndo, de regulamentos municipais de suspenséao, o AL foi crescendo de forma

menos acentuada

Nota: Para efeitos de andlise, foram tidos em consideragdo os registos obtidos a partir do ano de 2008. O ano de 2@2&giptesapenas até ao més de maio, devido a extracéo dos dados nesse periodo. 08
Fonte: RNAL;
Analiser
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Os apartamentos séo a modalidade que agrega a maior parte das licencas de Alojamento Local

N° de estabelecimentos

Quartos

Estabelecimentos de 1oy Hostels
Hospedagem

Apartamentos
87%

Fonte: RNAL;
Andliseneoturis

Distribuic&o da oferta total de alojamento local no concelho do Porto por modalidade de AL
(2025; % do n° de estabelecimentos; n° de utentes / camas)

Capacidade

Hostels Quartos
Moradi 8% 1%

8%
|

Estabeleciment
Hospedage
12%

Apartamentos
71%

Modalidades N° de estabelecimentos Capacidade

Apartamentos 9 006 31778
Moradia 647 3533
Hostels 78 3425
Quartos 87 331

Total 10 383 44 701

Nota Importante: Dex&e ter em conta o facto de um conjunto elevado (embora de
dificil mensuracéo) de Estabelecimentos de Hospedagem corresponderem as antigas

" Pensbes°. Est as,

por

npo

terem os

turistico, foram reclassificados enquanto Alojamento Local na modalidade de

Estabelecimentos de Hospedagem.

99
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E na Unido de freguesias da Cedofeita, Santo lldefonso, Sé, Miragaia, S&o Nicolau e Vitoria que se concentra quase 34 da o
de estabelecimentos de AL no Porto

Distribuic&o da oferta total de alojamento local por freguesia no Porto
(2025; n° deestabelecimentgs

Distribuicdo da oferta total de alojamento local por freguesia no Porto 2025

Capacidade
Quota (%) (utentes / Quota (%)

Unido das Freguesias de Aldoar,
Foz do Douro e Nevogilde
2%

Campanhg Freguesia [
Ramalde estabelecimentos

Paranhos
4%

N° de
Unido das

2% camas)
Freguesias de 2%
Lordelo do Unido das Freguesias de Cedofeit

Ouro e Santo lldefonso, Sé, Miragaia, Sac 7478 72,0% 31120
Massarelos Nicolau e Vitéria
5%
’ Bonfim 1393 13,4% 6122
- Unido das Freguesias de Lordelo 531 5.1% 2543
m_/ Unido das Ouro e Massarelos
Freguesias de o,
Bonfi Cedofeita, Santo Paranhos 369 3,6% 1993
13% lldefonso, Sé, Campanhé 218 2,1% 1 096
Miragaia, S&o Uni&o das Freguesias de Aldoar,
Nicolau e Vitog do Douro e Neg\]/ogilde ’ 242 2,3% 1100
Ramalde 152 1,5% 727
Total 10 383 100,0% 44 701

Nneoturis

Fonte: RNAL;
Andliseneoturis

69,6%

13,7%
5,7%

4,5%
2,5%

2,5%

1,6%

100,0%

100



neoturils

A semelhanca de Lisboa, também no Porto, sdo os Apartamentos, a modalidade de AL que concentra um maior nimero de
uni dades nas freguesias com maior peso de AL =©

Distribuicdoda oferta total de alojamento local nas freguesias do Porto com maior representatividade de AL
(2025; n° deestabelecimentgs

Unido das Freguesias de Cedofeita, Santo lldefonso, Sé, Bonfim

Unido das Freguesias de Lordelo do Ouro e Massarelos
Miragaia, S&o Nicolau e Vitoria

Estabelecimentos

) Hospedagem beleci
Moradias Hostels 6% Hostels Quartos Esti.' eeC(ljmentO QuartOS
4% 1% e Hospedagem
Est:belec(;mento de / 1% \ 0%
ospedagem . Moradia
4% Moradias
‘ e 12%

~_

Apartamentos
83%

Apartamentos

Apartamentos
90%

79%

Apartamento 6 76C Apartamentos 115¢ Apartamentos 420
Moradias 280 Moradia 121 Moradias 62
Estabelecimento de Hospedag 340 Estabelecimentos Hospedagem 85 Estabelecimento de Hospedage 43
Hostels 54 Hostels 14 Hostels 1
Quartos 44 Quartos 14 Quartos

Fonte: RNAL,;

Tt _ 101
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neoturils

o realidade tambAm sentida ao nCvel da capacidade de

al

Distribuicdoda oferta total de alojamento local nas freguesias de Unido das Freguesias de Cedofeita, Santo lldefonso, Sé, Miragd@|&a&e Nitoria, Bonfim e Unido das
Freguesias de Lordelo do Ouro e Massarelos (Porto)
(2025; n° deutenteg

Unido das Freguesias de Cedofeita, Santo lldefonso, Sé, Bonfim

Uni&o das Freguesias de Lordelo do Ouro e Massarelos
Miragaia, S&o Nicolau e Vitoria

uartos Quartos
Hostels . Hostels Q
Estabelecimentos 0 ; 1%
Moradias % Quartos Hospedagem 5% 1% Estabelecimento Hostels 0
5% / 1% 15% de Hospedagem 204

17% \ ‘

Estabelecimento ‘
Hospedagem
11%
Apartamentos
68%

Moradia
11%—

Apartamentos
74%

Moradias Apartamentos
12%

68%

Apartamentos 2317C Apartamentos 4152 Apartamentos 171¢

Estabelecimento de Hospedag 3491 Moradia 657 Moradias 316

Moradias 1524 Estabelecimentos Hospedagem 910 Estabelecimento de Hospedage 438

Hostels 2777 Hostels 341 Hostels 62

Quartos 158 Quartos 62 Quartos 12
Fonte: RNAL,;

o . 102
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TambAm no Porto npo existe um némero rigoroso sobre os A

EXpresso
UAS LEGISLATIVAS 2025 ECONOMIA TRIBUNA BLITZ OPINIAO PODCASTS JOGOS NEWSLETTH

IEm Lisboa, a ndo entrega de comprovativo de
atividade representou 42,6%. O Porto foi a cidade do
pais que mais comprovativos registou, com a 82%

dos titulares de Alojamento Local a fazerem prova IMORTLIARIO

de atividade. Assembleia Municipal do Porto muda
regulamento de AL e aponta armas as 20%

de licencas fantasma
3 SIR

Jornalista

Janela Temporal: Anual Periodo: 2024 Variavel Alvo: TO+T1 Ativos @
De um universo de 120.719 registos de Alojamento Local (AL) a &
nivel nacional, foram apresentadas 74.972 comprovativos até ao 2024
final desta quarta-feira, o equivalente a 62% quando terminou o o SR
prazo para os proprietarios fazerem prova de atividade sob pena
de perderem o registo. Na prdtica, segundo os dados que o Bonfim 4l
Campanha 78
Paranhos 124
Ramalde 44
v id “Arealidade do Algjamento Lo X+ UF Aldoar, Foz do Douro e Nevogilde 74
UF Centro Historico do Porto 4424
<« c 25 idealista.pt/news/ferias/turismo/2023/02/28/56873-a-realidade-do-alojamento-local-ainda-e-de-pequenos-empresarios#: ~:text=Para%z20sg UF Lordelo do Ouro « Massarelos 206

"Ha outra questdo, que é a dos registos fantasma, que sdo registos que
estao legalizados, que cumpriram os requisitos, mas nao tém atividade.
(...) Para se ter uma nogao, em Lisboa estamos a falar de qualquer coisa

como 40% de registos que estao inativos, sao registos fantasmas. No EStlmase portanto que 77% daS ||Cen(:,as emltldas

Porto, o nimero é aproximado”
correspondam efetivamente a AL
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Oturls

Num exercicio simples, pode-se deduzir que os cerca que dos cerca de 10 400 registos de AL, apenas8 000 estejamem
atividade

Distribuigéo das licengas de AL por modalidade Distribuigcdo dos AL Ativos por modalidade
Apartamentos 9 006 Apartamentos 6 935
Moradia 647 Moradia 498
Estabelecimentos de Hospedagem 565 T7% * Estabelecimentos de Hospedagem 435
Hostels 78 Hostels 60
Quartos 87 Quartos 67
Total 10 383 Total 7 995

* Estimativa neoturis com base na informagé&o apresentada na pagina anterior
Fonte: RNAL;
Anéliseneoturis 104



Nneoturis

No Porto spo os TO®s que concentram mai or ¢ ogoonsidarandoeapenak asr t
unidades em operacao, este niumero desce para 2 936

Umavezque o RNALn&odisponibilizanformacéaelativaa tipologiados estabelecimentode AL, a neoturis recorreuao numerode utentescomo critériobaseparadesenvolveuma

metodologiaque permitisseinferir as tipologiasexistentes Assim,as categoriasapresentadaabaixocorrespondena capacidadenaximaestimadgpor tipologia,definidaem fungéodo
namerode utentespossiveparacadauma

TO3 até2utentes | T3 3a4dutentes | T2 5a6utentes | T3 7a8utentes | T4 9alOutentes | TS 11 e mas utentes.

Estimativa da distribuicdo da oferta de Apartamentos em AL por tipologia no
concelho do Porto
(205; %)

T3 :ITOL/l T5 +
4% 0%

Fonte: RNAL; 105
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Consi derando apena s-seqse edsta®sd 93b apartamentos em speragicana cidade do Porto

Estimativa da distribuicdo da oferta de Apartamentos ATIVOS em AL

por tipologia no concelho do Porto

(2025; %)

TO 3813
T1 3519
T2 1240 17%
T3 312 Ativos
T4 108

T5 + 14

Total 9 006

2936
2710
955
240
83
11
6 935

Fonte: RNAL;
Andliser

6 935 apartamentos de AL ativos correspondem a:

- 5% dos alojamentos classicos totai® Porto (censos
2021);

- 34% dos alojamentos classicos vagds Porto
(censos 2021);

- Sensivelmente amesmo numero de fogos vagos nas

freguesias da Baixa do Porto
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No Porto, e tendo em contao relativo pesodos A L @ts/os, percebese que ha fenbmenossociais que contribuemmais parao
desequilibrioentre ofertae procurade habitacéo

Tipologias de ocupagé@o com impacto na habita¢do no concelho do Porto
(2021, 2023, 2024; N°)

133352

21190 20270
13981

] S

Alojamentos com 4 ou mais Alojamentos Vagos (2021) Alojamentos utilizados porLicencas de AL ativas (202#4)Alojamentos utilizados por
*%

Estudantes Deslocados
4 (Alojamento Local)

(23/24) **+
Tendo em conta algumas das dinamicas sociais, peresbgue 0
AL ndo é dos fenbmenos recentes o que maior implicacao te

Total de Alojamentos
Classicos (2021) divisdes onde residem apenas Populagdo Estrangeira

1 pessoa (2021) Residente (2023) *

* considerando 2,55 residentes por alojamento

** considerando 77% das | icenAas como L ® sobretadivamica da oferta e procura ddojamentos classicos
*** considerando 4 estudantes por alojamento 107
Fonte: INE
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LUTIS

NeQO]

Osalojamentosclassicosde uso sazonalou vagostém aindaum peso muito elevadono total do parquehabitacional? existiama
datados Censos2021, maisde 30000no Porto

Distribuicéo dos alojamentos classicpsr forma de ocupacao no concelho do Porto
(2001, 2011, 2021: N° e % do total)

Forma de ocupagao Verificase um crescimento do niumero de
Alojamentos Classicos entre 2001 e 2011. Ja de
residéncia secundariz 2011 para 2021 verificae uma diminui¢ao que
133 352 100% 102 09:  77% 1098¢ 8% 2027C  15% tem a ver com a metodologia de contagem
usada pelo INE, na qual n&o contabiliza as

Porto 2011 136 321 100% 98 152 72% 12 63¢€ 9% 25 534 19%
unidades de AL ativas.

2001 124 49¢ 100% 9589¢ 77% 976C 8% 18 83t 15%

Independentemente da consideracgéo do AL, ha
uma realidade a assinalar, a de um namero
muito grande alojamentos vagos no Porto (15%

do total de alojamentos).

Nota Importante: De acordo com a nota do Relatério de Caracterizagdo e Monitorizagdo do Alojamentod.acaldebr o de 2022, ~Os Al ojamentos Familiares Clussicos
Alojamentos Locais considerados ativos & data do recenseamento, pelo que a variacéo apresentada devera ser semptazanatisadad a i nf or maApo . °
Fonte: INE 108
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Tambénmmno Porto, e consideranda conjuntodas freguesiasonde existe maisexpressaade AL, os alojamentosvagoscontinuama
ter um pesomuito elevadono total de alojamentosclassicos

Distribuigdo dos alojamentos classicpsr forma de ocupacéo nas freguesias do Porto
(2011 e 2021: N° e % do total)

Forma de ocupa¢de2021 Forma de ocupacae2011
Freguesia Residéncia habitual eoleacollClcUR(ENe
residéncia secundari

Uso sazonal ou Alojamentos

Residéncia habitud T o
residéncia secundari vagos

I 1121 % 262110%
16 02z 100% 12581 79% 101C 6% 2 43115%
27 43¢ 100% 2083 76% 362€ 13% 297¢11%
19 124 100% 16 31¢ 85% 103C 5% 177€ 9%

Unido das freguesias de Aldoa
Foz do Douro e Nevogilde

14 054 100% 11758 84% 844 6% 145t 10%

Unido das freguesias de
Cedofeita, Santo lldefonso, Sé 26 977 100% 18 02C 67% 2094 8% 6 862 25% 30588 100% 18 261 60% 300C 10% 9327 30%
Miragaia, Sao Nicolau e Vitori

Nota: Para a realizagéo deste exercicio considsesas freguesias anteriores a remodelagdo administrativa da cidade do Porto.
Fonte: INE
Andliseneoturis
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Emresumo(1/2)

Na ultima década a producéo de novos fogos para habitacdo no concelho do Porto foi 54% inferior a décad@4t ¥9tre 2018 2023, foram construidos cerca de 5

116 fogos novos para habitacdo no Porto;

O numero de residentes estrangeiros no concelho do Porto quintuplicou entre 2014 e 2023, correspondendo a mais 28tdgl@dasatexis neste periodo; para um

agregado familiar médio de 2,55 decorre deste niUmero a necessidade de cerca de 11 153 fogos apenas para alojar demesestiesigeiros no concelho do Porto;

Importa também destacar que entre 1970 e 2023 a populacao residente no concelho do Porto diminuiu em 61 668, com demsseoamas trés décadas anteriores
a introducado do AL em 2014. Essa diminui¢cdo, no entanto ndo conduz a uma muito menor necessidade de fogos habitazmgr@gadoisnédio diminui de 4,21 em
1970 para 2,55 em 2021,

Também o nimero de alunos do ensino superior deslocados no concelho do Porto aumentou cerca de 7 000 desde 2014 @esteeectagbém uma pressao

acrescida sobre um parque habitacional onde a producédo de oferta se mantém a niveis baixos;

Por ultimo a esperanca média de vida aos 65 anos aumentou de 14,9 anos em 1982 para 20 anos em 2024; decorre ahdifizagi@omtapria e permanente por um

periodo superior e consequentemente uma menor rotatividade dos imoveis;



Emresumo(2/2)

Estmas e que o némero de AL®s ativos no concelho do Porto (7 995) correspond

O preco médio da habitacdo no concelho do Porto entre 2011 e 2024 aumentou a uma taxa anual de 6,4%, sendo que tddos das AdvhE&drto registam um

crescimento anual superior a 6%. Ou seja, ndo se verifica um aumento mais significativo em concelhos onde o fen6memAuredtéo mais presentes;

Acresce que é possivel verificar que na AM Porto, entre 2011 e 2019, o valor de venda aumentou a um ritmo anual dier2ae%, 12{2% verificado a partir de 2019,

ano da algum condicionamento da atividade de AL na cidade do Porto;

O valor médio do arrendamento no concelho do Porto entre 2011 e 2024 aumentou a uma taxa anual de 6,4%, sendo quedddos da &d/1 Porto a registam um
crescimento anual superior a 6%. Ou seja, ndo se verifica um aumento mais significativo em concelhos onde o fen6memAurégtéo mais presentes, sendo que 4

dos 9 concelhos da AM Porto apresentam crescimentos superiores ao concelho de Porto;

Acresce que é possivel verificar que na AM Porto, entre 2011 e 2019, o valor de arrendamento aumentou a um ritmo @nudéder30s 13,2% verificado a partir de

2019, ano do condicionamento da atividade de AL na cidade do Porto;

21% do total dos alojamentos classicos do concelho do Porto [21 190] sao habitacdes com 4 ou mais divises com apeleateyparasalém desta realidade, das

habitacdes onde so reside 1 pessoa, cerca de 64% tem idade superior a 55 anos e 47% idade superior a 65 anos [c.aBeg}6 habit

65% das famClias do concelho do Porto apenas consegu aorendnentddasfamiliasmao valox miat a

venda ou arrendamento da habitacao, a dimensao adequada para a compra de um imévePéedriBbOarrendamento de 55m

Devido ao investimento necessario, a promocao imobiliaria residencial privada no Porto [para venda ou arrendamente]di§pqueditizar ao mercado T2 para

compra a menos de 330 000 ou para arrendamento a menos de 1 35011Y mag



4.1. O IMPACTO DO ALOJAMENTO LOCAL E DOS EMPREENDIMENTOS THRBTICDRAIS NO
MERCADO HABITACIORALSBOA
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Entre2010e 2024 o niumerode unidadesde alojamento[quartos e apartamentosem empreendimentoguristicosno concelho
de Lisboaquaseduplicou, de 14 629para27 055 umincrementode 12426

Evolucéo da oferta de alojamento em Hotéis, Hogsrtamento e Apartamentos Turisticos no concelho de Lisboa
(2010- 2024; N° de Unidades de Alojamento)

2014 201t
Hotéis 13 98¢ 14 25¢ 14 62¢ 16 20: 17 03¢ 17 88t 19 07¢ 20 10¢ 20 44¢ 21 42¢ 12 46: 18 18¢ 23 73i 24 46¢ 24 73¢
Fekkkk 3 40¢ 3 40¢€ 3161 4 24¢ 4294 4 43¢ 4 517 4521 4 83¢ 4 93¢ o 4191 5 568 5962 5962
rhx 6 822 7 04¢ 7234 7787 8 26E 8674 9 64z 10 15t 10 32¢ 10 62¢ 6 707 877z 11 051 10 97C 11 19C
fiald 3007 3 05C 3 19¢€ 297¢€ 3 25¢ 3521 3572 3982 391t 4 52t 242¢ 3 88¢ 547¢ 5 75¢ 5 80¢
** 752 755 o o o o 124¢ 1357 129¢ 1262 953 103¢ 132t 148¢ 148:
* 0 0 a a a a 93 93 74 74 a 296 322 292 292
Hotéisapartamentos 482 482 482 482 482 650 353 405 413 413 218 406 610 610 1171
Apartamentos turistico 158 158 158 158 181 208 245 255 271 564 463 593 724 1111 1 14¢
TOTAL 14 62¢ 14 89¢ 15 26¢ 16 84: 17 69¢ 18 74: 19 671 20 76¢ 21 12¢ 22 40¢ 13 14: 19 18: 25071 26 18 27 05¢%
Variacao (%) 1,9% 2,5% 10,3% 5,1% 5,6% 5,0% 5,6% 1,7% 4,3% PANDEMIA PANDEMIA PANDEMI 4,5% 3,3%

AL

(Alojamento Local) (Alojamento Local)

Nota:

() Devido a indisponibilidade de informacgéo do INE para as tipologias dedpatésnento e Apartamentos Turisticos foi cteraida o RNET (Registo
Nacional de Empreendimentos Turisticos);

(I1) Os dados assinalados a preto correspondem a informagéo proveniente do INE, enquanto os dados assinalados acamuiaddRiNBig

(1) Para estimar o valor em anos de segredo estatistico do HSE &eirlentificaciio dos novos registos no RNET nesse ami-de adicionado o valor n&o se verificando um abrandamento da evolugéo da

da dessa nova oferta ao do ano anterior. oferta de empreendimentos turisticos por via do

Fonte: INE; RNET; surgimento do AL em 2014 113
Nota: As categorias identificadas com ~©° configuram dados em segré¢do estatCstico.

Andliseneoturis



Neoturis

a concentrandas empreendimentosuristicoscercade 1 500000 m? no concelhode Lisboa, praticamenteo dobrodo valorde

2010

Evolucao da oferta de alojamento em Hotéis, Heiartamento e Apartamentos Turisticos concelho de Lisboa
(2010- 2024; N° de Unidades de Alojamento)

Hotéis 13 98¢ 14 25¢ 14 62¢ 16 20z 17 03¢ 17 88¢ 19 07: 20 10¢ 20 44t 21 42¢ 12 46: 18 18¢ 23 73 24 46¢ 24 73t
okkk 3 40¢ 3 40¢ 3161 4 24¢ 4 294 4 43¢ 4517 4521 4 83¢ 4 93¢ a 4191 5562 5962 5962
il 6 82z 7 04¢ 7 234 7787 8 26& 8674 9 64z 10 15¢ 10 32¢ 10 62¢ 6 707 877z 11 051 10 97C 11 19C
okk 3 007 3 05C 3 19¢ 297¢ 3 25¢ 3521 3572 3982 391¢ 4 52¢ 2 42t 3 88¢ 547¢ 5 75¢ 5 80¢
*x 752 755 a a a a 1 24¢ 1357 129¢ 1262 953 103¢ 132¢ 148¢ 148¢
* 0 0 a a a a 93 93 74 74 a 29¢€ 322 292 292

Hotéisapartamentos 482 482 482 482 482 65C 353 405 413 413 218 40¢€ 61C 61C 1171

Apartamentos turistico 158 158 158 158 181 208 245 255 271 564 463 593 724 1111 1 14¢

TOTAL 14 62¢ 14 89¢ 15 26¢ 16 84: 17 69¢ 18 74: 19 671 20 76¢ 21 12¢ 22 40¢ 13 14: 19 18: 25071 26 187 27 054

Area por tipologia / unidade

m2
70
60
40
40
30

50
50

5%
4%
3*
2%
1*

Hotéisapartamento (apart.)

Hotéis
(quartos)

Apart. Turisticos (apart.)

Analiseneoturis

Fonte: INE; RNET

830 24(

R ——————

Evolucéo da area utilizada pelo oferta total de Hotéis, Hediartamento e Apartamentos Turisticos no concelho de Lisboa
(2010:2024; M)

20172 2014 2015 201¢ 202C 2021 2022 2025
84550  81515(  91548C  95995( 101484( 112024( 117512 120291C 126596( 57159 107552( 140087 146003 1 505 14l
Entre 2022 e 2024 os?uonsumidos por
empreendimentos turisticos no concelho de Lisboa
aumentou 104 270 fn 114




a 0 mesmoexercicioparao AL concluique o consumodeste setor é de 1 280000 m?, valor que crescemoderadamentelesde
2019(+ 135640n7) e necessariamenteoncentraddora daszonasde contencéo

Evolugéo da capacidade da oferta total de alojamento local no concelho de Lisboa
(20082025; n° de utentes / camas)

200¢ 201C 2011 2012 2013 2014 201¢ 2017 201 201¢ 202C 2021 2022 2028 2024 2024

Alojamento Local total 197 663 2 16C 274€ 3481 4952 8151 1867z 3252 52005 8619/  9819¢ 10063¢ 103707 10826% 10991 11015/ 110 29¢

(utentes / camas)

TO 0 1 2 13 20 40 182 462 937 142z 2 20C 2 34¢ 2381 2462 253¢ 2554 2557 2 56C
Apartamentos + T1 1 3 8 25 62 110 321 1021 2 14€ 366C 6 30€ 712z 7 267 7 44¢ 7721 7 79€ 7802 7811
Moradias T2 0 2 3 4 12 48 154 556 1 09€ 1 98¢ 350¢ 4 06¢ 4181 433t 4594 4672 4675 4682
(unidades) T3 0 0 1 2 9 16 41 159 315 532 952 1 08¢ 1122 115E 120¢ 123t 123¢ 124z

T4 1 1 3 4 8 12 31 109 193 281 470 542 551 575 589 597 600 601
T5 + 0 0 5 7 10 15 42 71 111 164 236 256 262 266 280 281 285 285
TOTAL 2 7 22 55 121 241 771 237¢ 479 8046  1367: 1542 1576/ 1624 16926 1713t 17156  1718C
Estabelecimento de
Hospedagenfcamas) 66 357 1423 187¢ 199¢ 2537 2 99¢ 4394 5 97¢ 8766  1432¢  1607C  1658:  1702¢ 17646  1777¢ 17807 17817
Hostels(camas) 118 273 575 583 854 119€ 1474 2 92¢ 4281 5 628 7314 8 565 8 71¢F 8981 9 328 9 70z 9702 9 70z
Quartos(camas) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 21 127 294 340 386 426 483 521 529

Area por tipologia / unidade . i i
m2 Evolucéo da area utilizada pelo oferta total de alojamento local no concelho de Lisboa
4212 12 /Apartamentos (20082025; I’ﬁ)

60 T2 +Moradias

85 T3 . 2016 201€  202C 2021 2027 202
110 T4 (unidades)

130 T5+

2 06C 8 88C 32 95(C 43 56( 50 71t 6963C 10631t 22300t 37842% 60245t 100613" 114170(117144( 1206 89( 1257 73% 127452¢ 1277 341 1278 94(
Estabelecimento de
Hospedagem (camas)

5 Hostels (camas)

15 Quartos (camas)

20

Variagdo 9  331,1% 271,1% 32,2% 16,2% 37,3% 52,7% 209,8% 69,7% 59,2% 67,0% 13,5% 2,6% 3,0% 4,2% 0,2% 0,1%

Entre 2022 e 2024 os?uonsumidos por AL
N ~ X no concelho de Lisboa aumentou 19 605
anterior & suspensao de licencas, 0

: h - vs. 104 270 inos empreendimentos
Fonte: RNAL crescimento acumulado foi de 539 243 m [ wrist P
Andliseneoturis uristicos]

Entre 2017 e 2019, periodo imediatamente

(Alojamento Local)




Comparandoa evolucdoda area utlizada pelo AL e pelos EmpreendimentosTuristicos, verificase que o AlojamentoLocal

ganhourepresentatividadeentre 2014e 2019

Evolugéo da area utilizada pelo oferta total de alojamento em Empreendimentos Turisticos* e Alojamento Local no conisdba de L

(20102024; rid)

1274525 1277340

1257735
sti i 11417
Emp. Turisticos * m Alojamento Local 1006135 o0 1206890
602455 1171440
378425
223005 .
106315
32950 43560 50715 69630 = i
11400870 1460030 1505140
1175120 11202910 11265960
830240 845500 815150 915480 959950 1014840 1 R0 ° 1/075520
571590
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
\ ’ PANDEMIA \ I
! Y
Alojamento Local TCMA 2012019 = 48,3% Alojamento Local TCMA 2022024 = 0,8%
Emp. Turisticoss TCMA 2012019 = 4,8% Alojamento Lacal Emp. Turisticoss TCMA 2022024 = 3,7%

a 0 crescimento do consumo de Ufrea em empr
mantevese em crescimento na cidade, sendo expect&/pbr via da
regulamentacdo atu&l que os n? consumidos pelo AL néo registem

crescimentos relevantes no futuro.

* Considerados apenas os Hotéigtéisapartamento e Apartamentos Turisticos
Fonte: INE; RNET;
Analiseneoturis
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Importaaindadestacarque em 2017 e 2018se atingiu 0 consumomaximode n? licenciadosem AL, decorrenteda ameacade

suspensaague se veio a materializarem 2019

Variacdo anual absoluta da area utilizada pela nova oferta total de alojamento em Empreendimentos Turisticos* e Alojaalem@docelho de Lisboa
(20102024; )

10610
15260 L1355,

30350
2011 2012

* Considerados apenas os Hotdistéisapartamento e Apartamentos Turisticos

Fonte: INE; RNET
Andliseneoturis

18915
[

100330

2013

36 685

44470

2014

116690

54890

2015

155420

105400

2016

403680
224030
54880 27790
2017 2018

Emp.

135565

63050

2019

Turisticos * ® Alojamento Local

2020

2021

116035
16790
134910 I
59160
2022 2023

2815

45110

2024

o]

crescimento

n

Xpressi
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De acordocom o Turismode Portugal, existem cercade 490 990 n? de novos* empreendimentoguristicos previstose com
parecerfavoravelnumhorizontetemporalde 5 anosno concelhode Lisboa

‘o'

travelBI

traveIBIwOp

Plataforma de Dados Ak}értos Georreferenciados do Turismo de Portuga| 1P

X 0

Unidades di

Alojamentc

Hotéis 5* 2 14¢
4% 2 60€

3* 1 50€

2% 962

1* 408

Hotéisapartamento 647
Apartamentos Turisticos 822
TOTAL 9 097

* Novos ou ampliacdes de existentes
Fonte: Turismo de Portugal
Andliseneoturis

Cama:

417¢
4932
2 847
1 66¢€

605
134z
197¢

17 54¢

Area (nd) por unid.  Nova Area

Alojamento

70
60
40
40
30
50
50

utilizada
150 220
156 360
60 240
38 480
12 240
32 350
41 100

490 990

o]

de onde decorre

area na ordem dos 100 00®m
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Num cenéario em que as novas licencas de AL estdo condicionadase mantém crescimentos muito moderados, os
empreendimentoguristicos (com60% do total) voltama suplantarlargamenteo AL (com40% do total)

Evolugéo da area utilizada pelo oferta total de alojamento em Empreendimentos Turisticos* e Alojamento Local no conisdiba de L

Emp. Turisticos * ® Alojamento Local
1141700

1006135
602455
378425
223005 .

106315
i B o i N 915480 059950 1014840 1120240 1175120 1202910 1265960
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
\ J
|

Alojamento Local TCMA 2012019 = 48,3%
Emp. Turisticos* TCMA 2012019 = 4,8%

1327700

. 1317472
(20162029; M) ) _, 1237251 1307322
1257735 13%4825 1 ZEaid0
1206890
1897932 1996130
I 1400870 1460030 1508140 1603338 1701836 1fRSIS4
1075520
571590
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
\ J
|
Alojamento Local TCMA 20222024 = 0,8%
Emp. Turisticos*- TCMA 2022024 = 3,7%
\ J
|
Alojamento Local TCMA 20222029 = 0,8%
Emp. Turisticos* TCMA 20222029 = 5,3%
a entre 2024 e 2029 o AL |consumirid cerca
vs. 490 990 rhdos empreendimentos turisticos; sendo
facil antecipar migracdes de AL para habitacéo, ndo
sendo essa migragao provavel no caso dos
empreendimentos turisticos 119

* Considerados apenas os Hotéigtéisapartamento e Apartamentos Turisticos
Fonte: INE; RNET;
Analiseneoturis
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A procuraturistica continuaa crescer a ritmos superioresa oferta no concelhode Lisboa, ndo dando os empreendimentos
turisticosrespostaa essecrescimento o ALrespondetambéma procuras

Evolugédo comparativa da oferta de AL e Empreendimentos Turisticos* e da procura turistica global no concelho de Lisboa
(20162024; Camas, Dormidas; %)

2014 2015
Oferta Alojamento Local 2 16C 274¢€ 3481 4952 8 151 18 672 32 52¢ 52 00 86 194 98 19¢ 100 63¢ 103 70t 108 26: 109 91: 110 15¢
(utentes / camas)
Oferta Emp. Turisticos 30 567 30 60: 31012 34 26¢ 35981 38 22C 40 96: 43 21C 43 74¢ 46 484 27 64¢ 40 02C 52 74% 55411 57 172
(camas)
Procura Turistica 619058¢ 641925¢ 678916t 7454658 900852 999985. 11066 13( 1255347¢ 1318447( 1398526. 348188t 513846¢ 1333423 1515863. 15707 02!
(dormidas) | | | |

|

|

Alojamento Local TCMA 2022024 = 0,9%
Emp. Turisticos- TCMA 2022024 = 4,1%
Procura Turistica GlobalTCMA 20222024 = 8,5%

Alojamento Local TCMA 20142019 = 52,8%
Emp Turisticos - TCMA 2012019 = 4,8%
Procura Turistica GlobalTCMA 2012019 = 9,5%

o dpgpelineprevisto decorre uma recente aceleraca
da oferta em empreendimentos turisticos a um ritmo qye

suplanta em muito o do AL
Variagdo anual %

2011

2017 201¢

Oferta Alojamento Local 27,1% 26,8% 42,3% 64,6% 129,1% 74,2% 59,9¥% 65,7% 13,9% 2,5%

3,0% 4,4% 1,5% 0,2%
Oferta Emp. Turisticos 0,1% 1,3% 10,5%

5,0% 6,2% 7,2% 5,5% 1,2% 6,3% -40,5Y% 44, 7% 31,8% 5,1% 3,2%

a 0 exceApo de 2013 e 2019 a taxa de

procura tem sido superior a da oferta
* Considerados apenas os Hotéigtéisapartamento e Apartamentos Turisticos
Fonte: INE; RNET;

120
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a sendo claro o ajustamentoda oferta de empreendimentosturisticos (ApartamentosTuristicos e HotéisApartamento)a
tipologiasque, em parte, podemsubstituir o ALguandoeste se encontrasuspenso

Evolucdo comparativa entre a oferta de AL e Hesfiartamento e Apartamentos Turisticos no concelho de Lisboa
(20102024; Camas)

201C 2011
Oferta Alojamento Local 216C 274¢ 3481 4 952 8 151 18 672 32 52¢ 52 00: 86 19/ 98 19¢ 100 63¢ 103 70¢ 108 26: 109 91« 110 15¢
(utentes / camas)
Oferta Hotéisapartamento 482 482 482 482 482 650 353 405 413 413 218 406 610 610 1171
(camas)
Oferta Apartamentos Turistic 158 158 158 158 181 208 245 255 271 564 463 593 724 1111 114¢
(camas) | | |
| |
Alojamento Local TCMA 2012019 = 52,8% Alojamento Local TCMA 20222024 = 0,9%
Hotéisapartamento- TCMA 2012019 =- 1,7% Hotéisapartamento- TCMA 2022024 =38,6%
Apartamentos TuristicosTCMA 2012019 = 15,2% Apartamentos TuristicosTCMA 2022024 = 26,0%
o oferta resi ual de AT e HA

Variacdo anual %

201C

2011

Oferta Alojamento Local 27,19 26,8Y 42,3y 64,6% 129,19 74,29 59,9 65,7% 2,5% 3,0% 4,4% 1,5%
Oferta Hotéisapartamento 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 34,9% -45,7% 14,7% 2,0% -47,29 86,2% 50,2% 0,0% 92,0%
Oferta Apartamentos Turistic 0,0% 0,0% 0,0% 14,6 14,9% 17,8% 4,1% 6,3% -17,99 28,19 22,19 53,5%
g assinal idvel aumento d of erta em Apart

Turisticos e Hotéig\partamento nos anos mais recente
Fonte: INE; RNET;

Andliseneoturis
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neoturils

Em Lisboa, a manterse o crescimento muito reduzido do parque habitacional como esperado, verificase que 0s
Empreendimento3uristicostendema ter no futuro um pesorelativo superiorao do AL sobre o parquehabitacional

Alojamentos classicopor n° de divisbes no concelho de Lisboa

(2021: N°)

C/ 1 Divisao
C/ 2 Divisbes
C/ 3 Divis6es
C/ 4 Divisbes

C/ 5 Divisbes

C/ 6 Divisdes
C/ 7 Divisbes
C/ 8 Divis6es
C/ 9 Divisbes
C/ 10 + Divisdes

2384
9 69¢
37 91¢
82 33¢
65 54¢

28 032
9 60¢€
3 81¢
1607
1101

25

40
60
85

110
130
145
160
175
175

Area total

TOTAL 242 04«

23 052 81!
59 60C
387 96(

2275 08(
6998 30t
7 210 06(

3 644 16(
1392 87(
610 88(
281 22t
192 67¢

Fogos licenciados (N.°) em construgfes novas para habitacéo familiar

(2021:2024: N°)

_ Tipologias 2021 2022 2023 2024

TO ou T1
T2 221 162 313 233
Unidades (n°) T3 195 101 168 184
T4 ou mais 69 27 40 64
Total 673 455 820 577
! TO ou T1 6110 5363 9718 3120
Area (m2) T2 13 260 9720 18780 13980
- : T3 16 575 8585 14280 15640
(estimativa neoturis) -
T4 ou mais 8 280 3240 4 800 7 680
TOTAL 44 225 26 908 47578 40420

Entre 2021 e 2024 foram licenciados
apenas cerca de 160 000°m

Estimativa da evolugéo da area utilizada em Alojamentos Classicos, Empreendimentos Turisticos e Alojamento Local naledrisietzo

(2021:2029; n?)

_ 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

23097 04t 2312394 2317152 2321194" 2325189 2329192: 2333201: 2337217

Alojamentos Classicc

Empreendimentos Turistic
% Alojamentos Classic

Alojamento Loc:
% Alojamentos Classic

23 052 81!

1075 52(

4, 7%

1 206 89(

5,2%

1400 87( 1460 03( 1505 14( 1603 33¢ 1701 53¢ 1799 73¢ 1897 93: 1 996 13(
6,1% 6,3% 6,5% 6,9% 7,3% 7,7% 8,1% 8,5%
1257 73t 1274 52! 1277 34( 1287 25 1297 25: 1307 32: 1317 47: 1327 70(
5,4% 5,5% 5,5% 5,5% 5,6% 5,6% 5,6% 5,7%
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Face ao reduzido namero de fogos licenciados em Lisboa € esperado um forte crescimento da area utilizada pelos
empreendimentoguristicos

Estimativa da evolugéo da area utilizada em Alojamentos Classicos, Empreendimentos Turisticos e
Alojamento Local no concelho de Lisboa
(20242029; M)

_ 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Alojamentos Classicc 23 171 52! 2321194! 2325189 2329192, 2333201 2337217:

Empreendimentos Turistic 1505 14( 1 603 33¢ 1701 53¢ 1799 73: 1897 93: 1996 13(

% Alojamentos Classic 6,5% 6,9% 7,3% 7,7% 8,1% 8,5%
.Alo]amemo L = B LRy Aeeieen Lebiel L e Estimativa de crescimento de area utilizada no concelho de Lisboa

% Alojamentos Classic 5,5% 5,5% 5,6% 5,6% 5,6% 5,7%

(20242029; )

490990

200648
I
Empreendimentos Turisticos Alojamentos classicos Alojamento Local

(Alojamento Local)
+ 2,5 X JL +4x J

+10 X 123




4.2. O IMPACTO DO ALOJAMENTO LOCAL E DOS EMPREENDIMENTOS THR¥TICDRAIS NO
MERCADO HABITACIORRIORTO



