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LISBOA B“ O Projeto | A QUESTAO DE INVESTIGAGAO

O Projeto “Turismo e Transformag¢ao Urbana em Alfama”:

Duas acdes exploratérias de 6 meses do CERIS — Civil Engineering Research and
Innovation for Sustainability:

1. Tur&Bairros | Turismo & transformacado nos bairros histéricos: o caso de Alfama
2. LxLab | Monitorizagao do turismo para um desenvolvimento sustentavel dos centros

historicos

QUESTAO DA INVESTIGACAO:

Que transformagoes socio-urbanisticas ocorreram em Alfama?

Periodo de andlise: 2011-2018
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“BAIRRO DE ALFAMA”:

Freguesia de Santa Maria Maior

“Bairro de Alfama”

Selecionou-se, como unidade de analise, o conjunto das antigas trés freguesias da S&, Santo Estevao
e Sao Miguel (integradas na atual Freguesia de Santa Maria Maior) e que designamos por “Bairro de
Alfama”, por ser uma zona com uma forte identidade histérica e cultural e objeto de uma grande
mudanca socio-urbanistica.
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LAB
VENDA ARRENDAMENTO (T2)
35 7
Quantidade 30 ;
25 =70 5
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ol |
. ! , i B
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Prego 700,000 € 1200 €
600,000 €
Transagao 500,000 € o 1,000 €
(€) 400,000 € mTl 800€

300,000 € mT2 600 €

200,000 € mT3 400 €

100,000 € i ' I mre 200 € I
o

0€
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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1. O Territdrio | populagio, alojamento, edificado, turismo e reabilitagdo

O Projeto | o méTopo

- Dados quantitativos disponiveis
- Correlagao entre variaveis (matriz de correlacao)
- Zonas homogéneas em Alfama (Andlise de clusters)
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POPULACAO

O Projeto | O METODO: Territério — varidveis analisadas

_ _ Subsecgdo estatistica = 2 fontes:
Densidade populacional

Pop. residente e presente Fonte: INE (Censos)
Estrutura etaria Ano: 2011

Evolucao da populacao
Nivel de escolaridade
Dimensao da familia
ALOJAMENTO Alojamentos ocupados e fogos vagos

Regime de propriedade e valores de venda/arrendamento

N2 de pisos (RE

o

EDIFICADO . Edificios exclusivamente residenciais

['—"—‘.@H.‘” .\'H.O‘.U‘P.U"!\’!—‘\

1. Area de implantacido do edificio

i I
TURISMO 12. Capacidade dos hotéis (n2 de camas)

13. Edifici AL
dificios com Fonte: CML, RNAL
14. N2 de quartos por AL Ano: 2017

15. Capacidade dos AL

REABILITAGAO 16- Alvaras
|_17. OVP — Operagdes na via publica
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1. O Territdrio | populac¢do, alojamento, edificado, turismo e reabilita¢io

- Dados quantitativos disponiveis
- Correlacao entre variaveis (matriz de correlacao)
- Zonas homogéneas em Alfama (Analise de clusters)

Viver

2. As pessoas | Residentes, comerciantes e turistas +
Trabalhar

N Visitar
- Inquéritos + Focus Group
- Correlacao entre variaveis (matriz de correlacao)
- Perfil dos 3 grupos — quem sao e o que pensam? (Anadlise de clusters)
- Impactes do turismo e necessidades do Bairro
- Alfama Ideal?
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AS PESSOAS:

Inquéritos:

e 254 Residentes

* 100 Comerciantes =

e 74 Turistas

Focus Group:

e 9 participantes: JF Santa Maria Maior, Associacao local, Residente Proprietario, Residente
Arrendatario, Proprietario e gestor de AL, 2 Comerciantes, Guia turistico em Alfama, Mediador
imobilidrio que opera em Alfama (2 associacdes locais + hotel)
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O Territdrio | populagio, alojamento, edificado, turismo e reabilitacio

Dados quantitativos disponiveis
Correlacao entre variaveis (matriz de correlacao)
Zonas homogéneas em Alfama (Analise de clusters)

As pessoas | Residentes, comerciantes e turistas

Inquéritos + Focus Group

Correlacao entre variaveis (matriz de correlacao)

Perfil dos 3 grupos — quem s3ao e o que pensam? (Analise de clusters)
Impactes do turismo e necessidades do Bairro

Alfama Ideal?

As relagoes entre impactes do turismo

RelagcGes entre impactes do turismo = Analise de redes (Gephi)
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LicOes obtidas a partir de uma investigacao
aplicada no Bairro de Alfama
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12) 3 antigas freguesias com realidades muito distintas —
importancia da escala do BAIRRO

= SE: Grande intervencdo em edificios devolutos e com maiores dreas e
pisos: hotéis e edificios de AL

= SAO MIGUEL: edificios malha densa, com areas de implantacdo menores,
pouco intervencionados e com elevada densidade de residentes
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Transformacgoes

socio-urbanisticas
(analise de clusters)

Zona 3 - EDIFICIOS
COM + PISOS E HOTEIS

Transformacéo alta:
Edificios com > drea e +

pisos (2011) =2 mais
hotéis, % alvards e OPV
(2017)

Zona 4 — GRANDES ESTABELECIMENTOS DE AL
Transformacgdo alta:

Fogos totalmente vagos (2011) = Grandes
estabelecimentos AL (2017)

Zona 2 — RESIDENCIAL COM POUCO AL Zonal - POPULACAO IDOSA
BairrOS‘ Transformag¢do baixa: Transformag¢do média:
Res:denc:al (2011) =2 Pouco AL, %  + populagdo idosa, + fogos vagos
K. Alvards e % OVP  (2011)-> Alguns edificios com AL (2017)

Vs

Zona 5 - DO RESIDENCIAL AO AL
Transformacgdo alta:

Maior densidade habitacional e - fogos vagos
(2011) 2 Alojamento local (2017)
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22) Transformacgao 2011-> 2017:

LICOES: O Territério

= Hotéis e AL = Reabilitacdo do edificado (principalmente de edificios
devolutos)

= Aumento acentuado do valor das rendas

= AL comeca a ocupar fracoes afetas a arrendamento de longa duracao

n u

= Diferentes zonas no Bairro: “zonas turisticas”, “zonas residenciais
potencial de reabilitacao”, “zonas residenciais sob pressao”

n  u

, 2Z0Nnas com

Habitacao

Atividades

> Turismo
econOmicas
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LICOES: As pessoas

32) Percecao dos RESIDENTES e dos
COMERCIANTES sobre os impactes do
turismo semelhante:

= Percecao sobre os impactes positivos e negativos
do turismo no Bairro muito semelhante, ainda que
0s comerciantes tenham uma visao bastante mais
positiva

= O tema mais sensivel é a saida de residentes —
explicado, em parte, pelas fortes relacdes familiares
e de vizinhanca

e

Ohmed SantoAntgnio
nde & queisto vai parar?

Oe ﬂéoq‘{g 0e5 d pau
inda te amgam 0 aLtaR L
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LICOES: As pessoas

Quais os 3 principais impactes positivos do Turismo no Bairro?

254 Residentes = 372

Aumento da receita no bairro EETTTTEEEEEEEEEEEEEE—————— ] 14
Mais vida - Revitalizacao do bairro meee———————— 2
Reabilitacdo urbana m————— 58
Revitalizacdo do comércio m—— 37

Aumento do emprego 22
Mais oportunidades de negécio mmmm 16
Mais seguranca mmm 13
Boa convivéncia turistas/residentes mmm 12
Multiculturalismo positivo = 10

100 Comerciantes = 194

Aumento dareceita no bairro

Reabilitagao urbana (edificado + espago publico)
Mais vida - Revitalizacdao do bairro

Aumento do emprego

Revitalizacdao do comércio

Multiculturalismo positivo

Mais oportunidades de negdcio

Aumento dareceita Estado
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LICOES: As pessoas

Quais os 3 principais impactes negativos do Turismo no Bairro?

254 Residentes = 503

Saida de residentes

Excesso de alojamento local
Perda de identidade
Turistificacdo comercial (-)
Aumento do valor venda/arrendamento
Ruido elevado

Excesso de turistas

Aumento do custo de vida
Escassez de oferta habitacdo
Mais inseguranga

Perda das relagdes de vizinhanca
Mais sujidade

Desrespeito pelos residentes
Pressdes dos agentes imobilidrios

100 Comerciantes = 101

Saida dos residentes

Aumento do valor venda/arrendamento
Perda de identidade

Escassez de oferta habitacao

Turistas 'ndo gastam' no bairro

I 29
I 16
T 12

I 12

8

Saida de
residentes
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42) Existéncia de uma diversidade de RESIDENTES com pontos de vista
sobre o turismo muito distintos:

= 2 grupos de idosos que nao pensam sair (cluster 1 e 2)
= 2 grupos de jovens que pensam sair (cluster 3 e 4)
= Qs proprietarios ndao pensam sair (cluster 5)

= QOs estrangeiros (cluster 6) j [ |

ddddddddddddddddd
uuuuuuu

ggggggggggggggggg
aaaaaaaa

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa
residéncia  anterior

Agregado  Municipio  Tipologia  Proprietdrio  Heabiitacio  N'de AL Opinido
aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

aquisiggo  quesau  turismo cidade

Reabilitagio Opiniao
|||||||||||||



Quemsaoeo
gue pensam?

Cluster1-12%
Cluster 2 -27%
Cluster 3-22%
Cluster 4 — 9%

Cluster 5-21%
Cluster 6 — 10%

Bairros ‘
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LICOES: As pessoas

- T T

Cluster 1 — Residentes + idosos, com opiniao mais negativa do
turismo, nao pensam sair

Outro  Outra - Negativa Negativa Nao

Idade Freguesia Opiniao Pensa sair?
anterior turismo cidade
Municipio N de AL Opiniao
anterior turismo bairro

Cluster 2 — Residentes + idosos, em casas camararias, ha muitos anos,
tém uma opiniao negativa do turismo, nao pensam sair

Sé, S. Miguel
o+ Lisboa + Lisboa ou S. Estévao

1T

. o : 4

CML r Negativa Nao
Idade Naturalidade Anos na Freguesia Renda Pensa sair?
residéncia anterior
Agregado Municipio Tipologia Proprietario Opiniao
familiar anterior turismo bairro
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Quem sao e o Cluster 3 — Arrendatdrios + jovens, com as rendas + elevadas
gue pensam?

+ Sim

+ ! !
s : . :

Arrendada
Idade Anos na Tipo de Renda N¢ de vizinhos Pensa sair?
residéncia aquisicao que saiu

Cluster 4 — Arrendatarios + jovens, com maior agregado familiar, rodeados
de AL, pensam sair do Bairro

+ + B + Sim
. |
Cluster 1 -12% Néo
— 279 . .
Cluster 2 -27% Idade N2 de vizinhos Pensa sair?
Cluster 3 - 22% que saiu
Cluster 4 - 9% Agregado Tipologia Reabilitagdo ~ N°de AL
Cluster 5—21% familiar

Cluster 6 — 10%
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Quemsaoeo Cluster5— Proprietarios em edificios reabilitados, com opinido +

que pensam? positiva do turismo
Prdpria Sim Positiva Positiva
Néo
Tipo de Opiniao Pensa sair?
aquisicao turismo cidade
Reabilitacao Opiniao

turismo bairro

Cluster 6 — Residentes estrangeiros, + recentes, vivem nas tipologias
habitacionais maiores

+

+ T
Cluster 1 -12% - l l l l
Cluster 2 -27% I !

Outra Outra
E:USter £31 _ 52)3/% Idade Naturalidade Anos na
uster 4 — 9% residéncia
Cluster 5-21%
Cluster 6 — 10%

Nacionalidade Tipologia
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LICOES: As pessoas
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52) Inicio de uma turistificacao negativa do COMERCIO,'
com tendéncia a se agravar

= Encerramento comércio / servicos para a populacdo local

= Alguns turistas ja alertam para uma turistificacao comercial
negativa

= Percecao dos residentes: “Excesso de turistas”

= Percecao dos residentes e dos comerciantes:

“Grupos de turistas que nao gastam no Bairro”
(Cruzeiros)

= Alguns residentes inquiridos pensam sair do
Bairro devido ao grande crescimento do turismo
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72) Visao comum entre RESIDENTES, COMERCIANTES E TURISTAS

sobre o que falta no Bairro:

RESIDENTES

RO

Aumentar a oferta de comércio / : T F =__ i — i
servicos locais 88 (32%) (12) 34 (23%) (29) 7 (29%) (29)
Aumentar o policiamento 37 (13%) (39) 35 (24%) (1° -

Melhorar a limpeza urbana / recolha 43 (15%) (29) 16 (10%) (39) 9 (38%) (19)
de lixo

Garantir o equilibrio entre habitacao

0 o o L
e alojamento local 43 (15%) (22) 9 (6%) (5)

Melhorar o acesso ao mercado de
arrendamento (rendas acessiveis) /
captar residentes

26 (10%) (49) 12 (8%) (49)
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82) Os resultados do Focus Group reforcam a visao comum (72 licao),
evidenciando ainda outros trés temas:

LICOES: As pessoas

= Preservacdo da identidade / patrimoénio
= Reversao das taxas turisticas para a Junta de Freguesia

= Protecao e incentivos ao associativismo local

iR
Patriménio _ Fiscalizagdo Taxas Apoio social

- 20 tacalizagia de turisticas 38 apo soc ocal 3
:

Planeamento/
Participagdao

Segurang i
25 medhorr ao

* | 27 sequran;
sequangs ’;’I"M"
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(9 participantes)

Como é que Alfama pode ser um bom Bairro para viver, trabalhar e visitar?

1) SESSAO POST-IT

Visao

estratégica

4 estratégia

especifica para médio/longo prazo

Alfama como bairro
histérico
Infraestruturas
1 restauro
infraestruturas

Espac
2 qualidade
espaco plb

3 aumentar a
quantidade de IS
publicas

Mobilidade

6 limitagao do uso

do espago publico | [7 mobilidade a pé
para os locais

11 localizagéo do
8 anel de circulacd]  terminal de
pedonal cruzeiros

10 mais autocarros nelhorar pavimento
complementares (28) ryas (queda de

idosos)

Svisdoa

2) AGREGACAO POR TEMAS

Identidade/

3) VOTACAO @

T Apoio social
Patriménio  Fiscalizagao Taxas :
S s 2. 38 apoio social a 39 a0poio social a
19 criar orgamento POfiscaitzagst de 0 turisticas p|dosos jovens Pl t /
(governamental e L . 29 taxa turisitca ¢ 36 Taxa turistica — . aneamento
municipal) de reverter 4 gmilhges Lx e 40 informagao e ici 3
preservagao culturp® parapoliticas de 0%para JF apoio sobre 0s Partici pacao
e patrimonial 21 plesevarna apoio local | despejos 41 rever lei da
. - (;i;r:]tlf:g: ISSCSIS T excepcionalidade na
ado genumo 3
A L Vs. H a b Ita ‘.;a o costumes, patrimonio T :gi?izggz?;g ’3‘)
12 definir quotas de construido) | 24 ndo abrir lojas . L
ocupagio de falso artesanato Lim a 42 envolver de facto
turistica/habitagdo 22 Classificar 31 melhorar a a populag®ao na
permanente Alfama=Museu limpeza construgdo do bairro
13aumentara 18 limite de |32 higiene urbana|33#Vos métodos de
qualidade do residéncias de curta recolha e limpeza ASSOFla Seeci e
alojamento turist duragéo 43 protecgao do —
: 34 lavagem de ruas associativismo local 44 criagéo e T —
Adicense, Magalhze estimulo de novos S
14 habitaga 15 habitagao loca ais pontos de 35 sacos lixo ( de Lima Ggaia associativismos HIOYOSISOICIGIDEIE
municipal | recolha de lixo  doméstico Ba,,y(;.em) ' locais restauragdo
16 criar condigdes (suspensos) —————————— 54 protecgdo do
para manter a Prr—— 45 proteger o 54 salvaguardare | protecg;
populago original o ST EIRERES, associativismo - fomentar o comércio "oT-0 1264 (€X
' policial a turistas e Incentivos tradicional ... talho)
17 CML arranjar ideo-vigilanciasa o residentes financeiros
alojamento pa]ra Lt 28 pollmam‘ento 52 defender comércio
locgise prossncial tradicional
3 46 recinto] 47 aumento de
ao e Desporto desportivgentidades bancarias
48

49 mais servigos de
correios

mais multibancos

53 estratégia

comercias - garantir

que ha lojas para os
habitantes

Servigos
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LICOES: Os impactes do turismo

92) A modelacao das redes de relagcoes de impactes do turismo, com
o apoio do software de visualizacao de redes GEPHI, permite

evidenciar:

= Asrelacoes de influéncia entre os impactes
= Osimpactes com mais efeitos multiplicadores

= QOs principais temas a monitorizar:
- revitalizacao do Bairro
- reabilitacao urbana
- fluxos de turistas
- alojamento local
- entrada/saida de residentes
- qualidade de vida dos residentes
- receita no Bairro

= As politicas, medidas e acdes a implementar

Excesso de trafego
Degradagao do espago urbano Escessez de transportes pudicos
Elevada sazonalidade do turismo
Excesso de transportes oa.a uristas (tuk-toks)

Excesso de tufistas dos cruzeiros Aumento faoléita cuttural
Ruido elevado Fakta de estacionaments” iy
Mais sujidade
el Multicuturalismo positivo
Desrespeiio s residentes— TurhicogASI | Valorizagsq o patrimonio historico
> RevitaliZs comercio Boa convivéncia turistas/residentes
Ma qualidade da reabiitacao Aumentd do emprego™ Valorizaga do,patrimonio historico
Sujidade do tdificio , Mais oportunidades de negocio: Mais vida -y dobarro Mg fimpeza
Pior qualidade de vida i g
Excesso déevenios cul “"«ﬁenm 35 Teoeka g bokro Methor qualidade'de vida dos residentes
Degradag0 urbana \ Reforgo das relagdes de vizinhanga
Aumento do cugc de vida Imagem positva do baro
o la’seguranga
Mass inseguranca  Saida dos regidentes 4 intig30. donde bgossfaggos
- Reabitagao urbanaf 10 + espago publico)
Excesso focat
Novaidentidade

Perda das relagdes Be vaznhanga
Perda de identidade Noasiaient
Duments o i aarenda e

Pressbes dos agentés imobiliarios

Escassez de oferta habitagao

Excesso de trafego
Degradag2o do espago urbano Escassez de transportes piblicos

Elevada sazonalidade do luns mo
Excesso de transportes para turistas (tuk-tuks)

Excesso de turistas dos cruzeirs Aumento da oferta cultural
Ruido elevado Faita de estacionamento
Mais supdade
Excosiilihrsts Muttcutturalismo positivo
Desrespeta pelos residentes  Turistificagdo comercial (-} Valorizagag do patrimbnip histivico
Revitalizago do comercio Boa convivéncia turistas!residentes
Ma qualidade da reabilitagao Aumento do emprego Valorizaga do patrimonio historico
Sujidade 0o edificio g Mais oportuidades de negbcio Mais vida - dobaim0  Mais limpeza
Pior g vida Excesso de eventos culyais Melhor quakdade de vida dos residentes
4 ifento 'no bairto
Degradago urbana Reforgo das relages de vizinhanga
¥ Aumento do custo de vida lihagem positiva do bairo
M

Mais inseguranga  Saida ntes lais seguranga

Diminuigao do n° de fogos vagos
Reabiitagao urbana (edificado + espago piblico]
Excesso de alojamento local

Nova identidade
Perda das relagdes de vizinhanca
Perda de identidade i
Novos residentes
Aumento do vaide Venda/arendamento:

Pressdes dos agentes imobdiarios

Escassez de oferta habitagao
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Rede de relagoes causa/efeito entre impactes do turismo (Gephi)

LICOES: Os impactes do turismo

CAU SAS Excesso de tréfego

Degradagao do FoPaso urbano Escassez de transportes publicos

Elevada sazonalidade do turlsmo A K
Excesso de transportes para turlstas (tuk- tuks)

Excesso de turistas dos cruzeiros ‘_
\R\mdo elevado

Excesso de turistas

Umento é\ ;@féﬁta cultural

K

Mais vida / Revitaliza¢ao do
Bairro

Mais sujidade SN e
U = N Y ulticulturalismo positivo
Desrespeito pelos-residentes TDriStifibaEéocb j /
7 /,/"Boa convivéncia turistas/residentes
Valorizaga do,patriménio historico

§0-do bairo Mais impeza

o

. Melhor qualidadede vida dos residentes

Ma qualidade darr,eabilitacéd
Sujidade do #dificio
Pior-qualidade de vida

X L ﬁ{umento da rece?ta A/
Degradag&o urbana y % Vi X SN /\// /
& ‘ ,§(um§§nto do cuﬁd de vi Imagem posmva do Balrro /
\‘ 4 ‘\\ /'/~ <

\

-, ___Reabilitaga
= T i | 4

\

\ \ Eéfor@o darsr relagdes de vizinhanga

.

“  Mais'seguranca
iminuicdo-do n° de fogos vagos
0 + espago publico

e e :
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\ | Novos residentes
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ressdes dos agentes imobiliarios
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Escassez de oferta habitagdo (espago pUblICO + EdIfICIOS)
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TECNICO *‘
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Rede de relagoes causa/efeito entre impactes do turismo (Gephi)

LICOES: Os impactes do turismo

Excesso de trafego . .
m Degradag&o do espago urbano Escasséz de transportes publicos Mais vida /
Revitaliza¢ao do
bairro

Elevada sazonalidade do turismo
Excesso de transportes para turlstas (tuk-tuks)

Excesso de turistas dos cruzeiros ; Aumento da oferta cultural
Ruido elevado”/ Falta de estacionamento

Pior qua lidade . o Excec il tunsta 4 Multiculturalismo positivo
de vida Desrespeilg pelos resndentes Tunstlflcagao comermal ( o s Valorizagao do patriménio historico
NN o g - Revitalizagao do comeércio Boa convivéncia turistas/residentes
Ma qualldade d reabulutagao f . Aumento do emprégo - Valorizaga do. patrimonio historico

Mais oportunidades-de negocio-Mais vida- R do-do-bairro  Majs limpeza
: SN/ -
F Melhor qualidade de vida dos residentes

Reforgo das relagdes de vizinhanga
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DlmmuK;ao do n° de fogos vagos
(edificado +espago pubhco()J

Mais inseguranga — Saida | )
I Reabilitagéo urba

P Excesso de alojamento local ;
Saida dos | Sy | Nova identidade .
resid entes Perda das relagées de vizinhanca ‘ \\\ ;‘ Aumento da receita no
Perda de identidade . S 4 Novodresitlentes Bairro

Aumento do valor venda/arrendamento
Pressdes dos agentes imobiliarios

Escassez de oferta habitagdo



Atualmente... Com a comunidade local:

LAB

TECNICO
LISBOA

Bairros ‘

Projeto BIP-ZIP “Levantar o cerco as colinas”

2 ABRIL
14430

CENTRO INOVAGAO
oA MOURARIA

APRESENTACAO LEVANTAR 0 CERCO AS COLINAS

LEVANTAR O CERCO AS COLINAS AR COOPERATIVA BTUIN + COOPERATIVA MILACESSOS + COLECTIVO WAREHOUSE
Sh00 - 16h00  DEBATE

MARIA DE LURDES PINHEIRO (APPA)
MIGUEL BRITO (PROGRAMA BIP-ZIP)
JOANA CASTRO E ALMEIDA (IST - INSTITUTO SUPERIOR TECNICO)

® LEVANTARAS COLINAS | DOCUMENTAR 16h00 PAUSA PARA CAFE

WORKSHOP DE FACILITAGAO
FECHO DE SESSAD
® ANIMAR AS TROPAS DO CASTELO E COLINAS | AGREGAR CONViVIO

® APOIAR E ALAVANCAR AS FORCAS DAS COLINAS | GERAR VALOR
A
D Mun  pryN 3041 O wou




tEcnico W , . Al
Wusaox_\ “‘ Proxima fase ... Criacao de valor

O QUE?

= O que propomos — proposta de valor?

= Que problemas ajudamos a solucionar?
= Que necessidades estamos a satisfazer?

PARA QUEM?

= Para quem criamos valor?
= Quem sao os mais importantes?
= Como nos relacionamos / comunicamos?

COMO?

= Quem sao 0s hossos parceiros?
= Quem faz o qué?




