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3.8. Alentejo Norte (Domingas Simplicio)

Enquadramento

Do ponto de vista administrativo, a regido considerada no presente estudo como Alentejo Norte
insere-se na area de atuagéo da entidade Turismo do Alentejo e do Ribatejo, E.R.T. e abrange
as Comunidades Intermunicipais (CIM) da Leziria do Tejo, do Alto Alentejo e do Alentejo Central,
a que corresponde um total de 40 municipios. Deve ainda ser referido que a CIM da Leziria do
Tejo corresponde @ componente ‘Ribatejo” da “Turismo do Alentejo e do Ribatejo, E.R.T”;
embora essa especificidade territorial ndo se reflita na abordagem aqui efetuada, ela esta na
base da celebracdo, tal como previsto nos Estatutos da Entidade Regional de Turismo do
Alentejo, de contratos-programa com a CIM da Leziria do Tejo para a promogdo da “marca
Ribatejo” e na criagao de um sitio na Internet especificamente dedicado ao Ribatejo.

Com uma superficie de cerca de 17 750 km? o Alentejo Norte evidencia uma significativa
diversidade do ponto de vista paisagistico, 0 que se afigura bastante relevante, uma vez que a
paisagem constitui uma componente determinante da identidade de um territorio; deste modo,
ela apresenta uma estreita articulagédo com a atratividade e a procura turistica desse territdrio,
com reflexo, designadamente, na sua capacidade de alojamento.

Assim, e considerando as Unidades de Paisagem (UP) identificadas no estudo da
ex-Direcao-Geral do Ordenamento do Territério € Desenvolvimento Urbano (atual Dire¢ao-Geral
do Territério), de 2004, na drea em andlise, embora sejam assinaladas mais de 20 UP,
salientam-se como mais relevantes as UP constituidas pelas colinas do Ribatejo, pelo Vale do
Tejo e Leziria, pela charneca ribatejana, pela serra de S. Mamede, pelas peneplanicies do Alto
Alentejo, pelos montados e campos abertos do Alentejo Central, pela albufeira de Alqueva e sua
envolvente e por parte da charneca e montados da bacia do Sado.

Em estreita articulagdo, como é compreensivel, com a definicdo das UP, o uso do solo nesta
regido evidencia um claro predominio das florestas e meios naturais e seminaturais nas
charnecas ribatejana e do Sado, bem como nas zonas de relevo mais acentuado, com destaque
para a serra de S. Mamede e parte das serras de Ossa e de Portel. Por seu lado, as areas
agricolas e agroflorestais predominam na Leziria e vales do Tejo e Sorraia (na vertente agricola)
e, nos montados e campos abertos do Alentejo Central e nas peneplanicies do Alto Alentejo (na
vertente agroflorestal). No restante territorio, ndo é tdo marcante a diferenciagéo entre estas
duas grandes classes de uso do solo. Pela sua expressao territorial € pela marca que impde na
paisagem, ndo pode deixar de se salientar o Grande Lago do Alqueva.

Em termos populacionais, os dados disponibilizados pela PORDATA indicam que a populagéo
residente no Alentejo Norte era, em 2018, um pouco inferior a 500 mil habitantes. Trata-se de
uma regié@o claramente marcada pelas baixas densidades populacionais: dos 40 municipios, 23
apresentam, para esse indicador demografico, um valor inferior a 25 hab/km?, o qual apenas em
Santarém, Cartaxo e Almeirim se situa entre os 100 e os 500 hab/km2. E, de resto, bem evidente
a importancia demografica da Leziria do Tejo, pois em cerca de 25% da superficie concentra-se
quase metade (48%) da populagdo. Também no eixo Evora-Estremoz-Elvas a densidade
populacional ¢ ligeiramente superior a predominante.

O quadro demogréfico ¢ igualmente marcado pela diminuicao da populagéo, colocando, de resto,
um cenario preocupante, pois apenas os concelhos de Azambuja e Benavente (mais proximos
da Area Metropolitana de Lisboa) ndo perderam populacéo entre 2011 e 2018, enquanto que em
22 concelhos a redugéo populacional situou-se entre 0s 5 € 0os 10% e em 9 ultrapassou mesmo
este valor.

Refletindo o contexto, o sistema urbano caracteriza-se pela auséncia de grandes centros, ja que
Evora, a maior cidade, ronda os 42 mil habitantes e Santarém n3o chega aos 30 mil (Fonte: INE-
2011).



No Alentejo Norte sdo em grande numero e de natureza diversificada os elementos que
contribuem para a sua crescente atratividade turistica. Sem um carater exaustivo, sdo de
assinalar valores quer de ordem patrimonial, quer associados as condi¢des naturais, como:

- Acidade de Evora, o principal centro urbano da Regido, cujo centro histdrico foi classificado,
em 1986, como Patriménio Mundial da UNESCO;

- A cidade-quartel fronteirica de Elvas e as suas fortificagcbes, também classificada como
Patrimonio Mundial da UNESCO (em 2012);

- As cidades de Santarém e Portalegre, também com grande valor histérico e patrimonial e
territorialmente articuladas com a leziria do Tejo e a serra de S. Mamede, respetivamente;

- As vilas de Marvéo, Castelo de Vide e Monsaraz, locais onde as marcas da ocupagédo
humana ao longo das diversas épocas historicas esta bem preservada;

- A componente turistica associada ao Empreendimento de Fins Multiplos de Alqueva,
centrado na albufeira de Alqueva, o maior lago artificial da Europa, com uma area de 250
km?2. Tirando partido das potencialidades associadas diretamente ao Grande Lago (com
destaque para as viabilizadas a partir da Marina da Amieira) e das decorrentes do territério
envolvente (nomeadamente das 16 aldeias ribeirinhas), Alqueva constitui um dos principais
polos de atrag&o turistica no Alentejo Norte;

- A serra de S. Mamede, com o seu Parque Natural marcado pela “diversidade paisagistica
bem expressa na variedade da sua geologia € do elenco floristico presente (...); a
diversidade vegetal acrescenta-se a presenca de distintas comunidades de animais, com
realce para as aves de presa” (Fonte: ICNF);

- O vale e leziria do Tejo, pelo contraste com as paisagens predominantes na regido, pela
riqueza floristica e faunistica e pelos tragos da adaptagdo do Homem ao meio;

- O polo formado pelas albufeiras de Montargil e do Maranh&o (importantes em termos do
recreio nautico), pela Coudelaria de Alter e pelas termas de Cabego de Vide;

- A Reserva Natural do Paul do Boquilobo, classificada pela UNESCO como Reserva da
Biosfera;

- As salinas de Rio Maior, situadas no Parque Natural das Serras de Aire e Candeeiros e
classificadas como Imével de Interesse Publico, Unicas salinas interiores existentes em
Portugal. (Fonte: http://www.turismoriomaior.pt);

- O Fluviario de Mora, que promove um conjunto de atividades de natureza cientifica, cultural,
ludica, pedagdgica e desportiva.

A Airbnb no Alentejo Norte

Nos concelhos que integram o Alentejo Norte, o inicio da operagéo da plataforma Airbnb ocorreu
em 2010, mas quer pelo numero de propriedades, quer pela dispersao territorial, a sua presenca
era diminuta. Com efeito, até ao final de 2012, estavam registadas apenas 65 propriedades, com
4 concelhos a reunir 6 ou mais unidades, com um maximo de 8 em Santarém, enquanto em
quase metade dos concelhos a Airbnb ainda nao estava presente.

O ano de 2013 surge como o inicio da expansao da Airbnb na regido, pois nesse ano o numero
de propriedades registadas (84) quase duplicou o do ano anterior (45), levando a um total de 149
propriedades; também territorialmente se verificou essa expansdo, passando a plataforma a
estar disponivel em 30 dos 40 concelhos.

Esta tendéncia para uma crescente importancia da Airbnb foi ainda mais notdria nos anos de
2014 e 2015, que registaram, respetivamente, 205 e 323 novas propriedades. O total de
unidades ascendia a 677, mas, embora a Airbnb ja estivesse presente em todos os concelhos,
as areas turisticamente mais atrativas comegavam a destacar-se: Evora, Santarém,
Marvéo/Castelo de Vide e Reguengos de Monsaraz concentravam quase 40% das propriedades.
Embora o maior nimero de propriedades registadas num ano tenha ocorrido em 2017 (cerca de
600), o maior crescimento anual ocorreu em 2016; neste ano foram registadas 569 propriedades,
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0 que corresponde a um aumento superior a 75% relativamente a 2015. Esse acréscimo do
numero de propriedades registadas voltou a incidir, principalmente, nas areas anteriormente
referidas, mas assumiu igualmente uma expresséo significativa nos concelhos de Montemor-o-
Novo e Rio Maior.

No ano de 2018 o numero de registos efetuado foi inferior ao do ano anterior, mas ndo foram
contabilizados os meses de novembro e dezembro. Ainda assim, se nestes dois meses 0
numero de registos tiver correspondido a média dos dez meses considerados, em 2018 ocorreu,
pela primeira vez, um decréscimo dos registos na Airbnb.

Assim, nos concelhos do Alentejo Norte, o numero total de propriedades registadas na
plataforma Airbnb era em 31/10/2018 de 2257.

Evora destaca-se claramente dos restantes municipios, com cerca de 2,5 vezes mais unidades
que o 2° concelho (Santarém). E também evidente uma estreita articulagéo entre o niimero de
propriedades e a capacidade de atragdo turistica dos territérios, a que anteriormente se fez
referéncia: a importancia turistica e cultural da cidade de Evora reflete-se também na grande
oferta proporcionada pela Airbnb; também a cidade de Santarém e a sua articulagdo com a
leziria do Tejo, o conjunto Marvéo/Castelo de Vide, inserido no Parque Natural da Serra de
S.Mamede e a area de Monsaraz, complementada por Alqueva, justificam o numero
relativamente elevado de propriedades.

Importa, no entanto, fazer notar o apreciavel numero de propriedades assinaladas em
Montemor-o-Novo e Arraiolos e, por outro lado, a auséncia nesta lista de Elvas (que em 2018
tinha pouco mais de 50 propriedades registadas).

A capacidade de alojamento proporcionada pela Airbnb no Alentejo Norte aproximava-se, em
2018, dos 12 300 hospedes, verificando-se uma correlagao bastante estreita com o numero de
propriedades: com ligeiras trocas de posigdo, os mesmos concelhos ocupam os dez valores
mais elevados para ambos os indicadores. ldéntico comportamento regista o indicador
‘rendimento anual total”, cujo valor global se aproximava, em 2018, dos 8,3 milhdes de euros;
porém, e como seria de esperar, essa correlagdo ndo se verifica para o indicador “rendimento
anual médio por propriedade”, para o qual, quer os valores mais elevados, quer os valores mais
baixos ocorrem em concelhos com poucas propriedades.

Nos concelhos do Alentejo Norte, a taxa de ocupacdo média das propriedades Airbnb, expressa
em percentagem, é bastante dispar, pois varia entre 0s 9% (em Alpiarga) e 37% (na Chamusca,
curiosamente, concelho vizinho de Alpiarca) € ndo é evidente uma forte correlagdo deste
indicador com o niimero de propriedades. Dos concelhos com maior oferta, salientam-se Evora e
Marvéo/Castelo de Vide, onde a taxa de ocupagéo ronda os 30%; inversamente, em Santarém,
esse valor ndo chega aos 20%.

Por fim, importa caracterizar os aspetos mais relevantes quanto ao tipo de propriedade: das
2 257, mais de 2/3 (68%) correspondem a tipologia “casa/apartamento inteiro”, ndo chegando a
1/3 a tipologia “quarto privado”, enquanto os “quartos partilhados” tém expresséao muito reduzida.
Analisando a situagéo para os 40 municipios da area em estudo, apenas em sete, todos com
poucas propriedades registadas, 0 nimero de quartos privados supera o das casas/apartamento
inteiro. E também em concelhos com reduzido niimero de propriedades que a relago entre as
casas/apartamento inteiro e os quartos privados alcanga maiores valores; maioritariamente, nos
concelhos com mais propriedades, essa proporgéo situa-se em redor de 2 para 1.

Face & posicéo destacada de Evora em matéria de oferta da plataforma Airbnb, importa proceder
a uma analise mais pormenorizada dessa oferta e da forma como tem evoluido. Em 31/10/2018,
o concelho de Evora apresentava um total de 441 propriedades, a que correspondia uma
capacidade de alojamento de 1 728 hdspedes.

Na tabela e figura anexas apresenta-se a evolugdo do numero de propriedades registadas por
ano e o total acumulado ao longo do periodo em analise.



Como se verifica, a oferta de alojamento na Airbnb cresceu lentamente até 2015 e, embora o
maior nimero de novos registos tenha ocorrido em 2017, o maior crescimento anual verificou-se
em 2016, atingindo os 165%. Em 2018 diminuiu o nimero de novos registos, mas os dados n&o
abrangem os dois ultimos meses do ano; ainda assim, caso se tenha mantido a média mensal,
2018 corresponde ao primeiro decréscimo anual de registos na plataforma. Perante o que foi
referido, é evidente que o padréo de evolugéo da plataforma no concelho de Evora & idéntico ao
registado para o total do Alentejo Norte.

Decorrendo do dominio de Evora em numero de propriedades e capacidade de alojamento,
também o rendimento total anual alcanga o valor mais elevado, situando-se perto dos 20% do
total registado no Alentejo Norte. Para isso contribui também a relativamente alta taxa de
ocupagao (31,7 %), o segundo valor mais elevado na area em analise.

Em termos territoriais, a localizacdo das propriedades no concelho de Evora reflete, como seria
de esperar, 0 peso que a cidade assume na capacidade de atragao turistica. Com efeito, apenas
5% das propriedades ndo estdo localizadas na area urbana de Evora, concentrando o Centro
Histdrico quase 80% das propriedades.

Tal como em muitas outras cidades, também em Evora a expans&o da plataforma Airbnb (como,
de resto, o crescimento geral de todo o setor do turismo, onde se enquadra, nomeadamente, a
abertura, nos ultimos 9 anos, de cinco hotéis e 9 empreendimentos de turismo no espago rural)
contribuiu para a recuperagao e renovagao urbana e para uma nova dindmica na vivéncia do
espaco urbano.

Por outro lado, e embora sem facultar dados quantificados rigorosos, responsaveis da autarquia
consideram que, por enquanto, em Evora ndo assume uma dimens&o preocupante a principal
faceta do rapido crescimento turistico: a sua expansdo descontrolada, levando a graves
problemas socio-urbanisticos decorrentes da “expuls@o” dos residentes locais (particularmente
dos mais envelhecidos e desfavorecidos) e da descaracterizagdo urbana. Todavia, sendo este
um fendmeno bem conhecido e que chega a atingir uma dimensé&o preocupante, seria importante
que as entidades e agentes responséaveis possam definir e aplicar atempadamente as medidas
necessarias para evitar que 0 mesmo venha a acontecer também em Evora.

Alentejo Sul (Domingas Simplicio)

Enquadramento

Do ponto de vista administrativo, a regido considerada no presente estudo como Alentejo Sul
insere-se na area de atuagéo da entidade Turismo do Alentejo e do Ribatejo, E.R.T. e abrange
as Comunidades Intermunicipais (CIM) do Baixo Alentejo e do Alentejo Litoral, a que
corresponde um total de 18 municipios.

Com uma superficie de cerca de 13 800 km?, o Alentejo Sul evidencia uma marcada dicotomia
entre uma faixa litoral (que territorialmente abrange apenas uma parte da CIM do Alentejo
Litoral), em que os atrativos de uma costa particularmente bem preservada sao preponderantes,
e o restante territorio, que corresponde predominantemente as peneplanicies do Baixo Alentejo,
mas também as areas de maior relevo junto ao litoral (serras de Grandola e Cercal), na transi¢do
para o Algarve (serra do Caldeirdo) e junto a fronteira (serra de Serpa e Mértola) e ao vale do
Guadiana.

Assim, no Alentejo Sul regista-se uma relativa diversidade do ponto de vista paisagistico;
todavia, ao contrario do referido para o Alentejo Norte, dessa diversidade ndo parece resultar,
como adiante se vera, uma notdria articulagdo com a atratividade e a procura turistica do
territorio, bastante mais marcada pela preponderancia da orla costeira e areas adjacentes.
Tomando como referéncia as Unidades de Paisagem (UP) identificadas no estudo da
ex-Direcdo-Geral do Ordenamento do Territério € Desenvolvimento Urbano (atual Dire¢ao-Geral



do Territdrio), de 2004, na regido em analise, embora sejam assinaladas mais de 20 UP,
salientam-se como mais relevantes as UP constituidas pelas terras do Baixo Alentejo e olivais de
Moura e Serpa (em 2004, esta diferenciacdo era pertinente, mas ao longo das ultimas décadas,
a grande expansdo dos olivais assente no regadio de Alqueva, conferiu-lhes maior
uniformidade), pelo campo branco de Castro Verde e campos de Ourique, Almoddvar e Mértola,
pela charneca e montados da bacia do Sado, pelas serras de Grandola e do Caldeirdo e,
naturalmente, pelos sistemas litorais: pinhais do Alentejo Litoral, a norte de Sines e, a sul, pelo
litoral alentejano e vicentino.
Parcialmente em articulagéo com a definigdo das UP, o uso do solo na regido evidencia um claro
predominio das florestas e meios naturais e seminaturais na charneca do Sado, bem como nas
areas de relevo mais acentuado, com destaque para a serra do Caldeirdo e, parcialmente, a
serra de Grandola, para o vale do baixo Guadiana e afluentes e sul do concelho de Mértola; ao
contrario das zonas referidas, em que é dominante a componente “meios naturais e
seminaturais”, nos pinhais do Alentejo Litoral, € a componente “florestas” desta grande classe de
uso do solo que prevalece. Por seu lado, as areas agricolas e agroflorestais predominam em
toda a area central do Baixo Alentejo, bem como nas areas mais planas dos concelhos de Serpa,
Moura e Barrancos. No restante territrio, ndo é tdo marcante a diferenciagéo entre estas duas
grandes classes de uso do solo.
Em termos populacionais, os dados disponibilizados pela PORDATA indicam que a populagéo
residente no Alentejo Sul rondava, em 2018, os 210 mil habitantes. Trata-se de uma regido
claramente marcada pelas baixas densidades populacionais; dos 18 municipios, 14 apresentam,
para esse indicador demografico, um valor inferior a 25 hab/km?, o qual apenas em Sines se
situa acima dos 100 hab/km?.
O quadro demogréfico € igualmente marcado pela diminui¢cao da populagéo, colocando, de resto,
um cenario preocupante, pois todos os concelhos perderam populagéo entre 2011 e 2018, com
destaque para Ourique e Mértola, onde a redugao populacional ultrapassou 0s 10%.
Refletindo este contexto acima, o sistema urbano caracteriza-se pela auséncia de grandes
centros, j& que Beja, a maior cidade, vai pouco além dos 22 500 habitantes e, mesmo
considerando em conjunto o tridngulo Sines/Santiago do Cacém/Santo André, a populagdo
pouco ultrapassa aqui os 27 mil habitantes (Fonte: INE-2011).
No que respeita a atratividade turistica do Alentejo Sul, é evidente o reflexo da ja referida
dicotomia entre o litoral, com todos os aliciantes decorrentes de uma orla costeira bem
preservada e com razoavel oferta de atividades de recreio e turismo, e o territorio interior,
também ele reunindo, em nimero e em diversidade, elementos suficientes para justificar a sua
crescente procura. Sem um caracter exaustivo, sdo de assinalar valores, quer de ordem
patrimonial, quer associados as condi¢fes naturais, como:

- Toda a orla costeira, que retine condicdes particularmente favoraveis para o turismo, quer no
troco entre a Peninsula de Troia e Sines, com o seu ininterrupto areal, quer no trogo entre
Sines e Odeceixe, onde as diferencas geoldgicas fazem alternar pequenas praias e arribas
rochosas e onde a grande diversidade de habitats costeiros levou a criagdo do Parque
Natural do Sudoeste Alentejano e Costa Vicentina;

- A cidade de Beja, pelo seu patrimonio histdrico, urbanistico e cultural e pela localizagdo
central no Alentejo Sul;

- Avila de Mértola, que ndo apenas reune um significativo valor histérico e patrimonial, mas
também funciona como nucleo central do Parque Natural do Vale do Guadiana, que possuli
um “evidente interesse faunistico, floristico, geomorfoldgico, paisagistico e histérico-cultural”
(Fonte: ICNF);

- A cidade de Moura, que reune um conjunto de valores patrimoniais e cuja localizag&o
geografica permite tirar partido da componente turistica associada ao Empreendimento de
Fins Multiplos de Alqueva, centrado na albufeira de Alqueva;



- As estagbes arqueoldgicas de Mesas do Castelinho (Almoddvar) e do Castro da Cola
(Ourique), que evidenciam a antiguidade da presenga do Homem nestes territorios; nas
proximidades, também a albufeira de Santa Clara oferece potencialidades turisticas;

- O trigdngulo Vidigueira/Cuba/Alvito, pelos seus valores patrimoniais e pela forte componente
proporcionada pelo enoturismo.

A Airbnb

A semelhanca do referido para o Alentejo Norte, também nos concelhos que integram o Alentejo
Sul, o inicio da operacéo da plataforma Airbnb ocorreu a partir de 2010, mas, quer pelo numero
de propriedades, quer pela dispersao territorial, a sua presencga era diminuta. Com efeito, até ao
final de 2012, estavam registadas apenas 65 propriedades e em 15 dos 18 concelhos a Airbnb
ainda nao estava presente ou limitava-se a uma ou duas propriedades. No entanto, ja comegava
a evidenciar-se a supremacia de Grandola e Odemira, que reuniam dois tergos das
propriedades.

O ano de 2013 marca o inicio da expansdo da Airbnb na regido, pois nesse ano 0 numero de
propriedades registadas (121) quase triplicou o0 do ano anterior (42), levando a um total de 186
propriedades; no entanto, do ponto de vista territorial, essa expansé@o néo foi tdo significativa,
pois, se € certo que apenas Castro Verde néo registava qualquer propriedade, em 12 dos 18
concelhos a plataforma disponibilizava seis ou menos propriedades, enquanto Odemira e
Gréndola concentravam 63% da oferta.

Esta tendéncia para uma crescente importancia da Airbnb manteve-se nos anos de 2014 e 2015,
que registaram, respetivamente, 279 e 468 novas propriedades. O total de unidades ascendia
entdo a 933, mas, embora a Airbnb ja estivesse presente em todos os concelhos, as areas
turisticamente mais atrativas continuaram a destacar-se: Odemira, Grandola, Santiago do Cacém
e Alcacer do Sal concentravam mais de 80% das propriedades.

Apesar de o maior numero de propriedades registadas num ano ter ocorrido em 2017 (cerca de
850), a tendéncia para a diminui¢do da taxa anual de crescimento acentuou-se e, nesse ano, o
acréscimo relativamente a 2016 foi de apenas 22%, mantendo-se a preponderancia dos
concelhos acima referidos, com Sines a ter algum peso também, pelo que o conjunto dos cinco
municios concentrava ja 85% da oferta da plataforma Airbnb.

No ano de 2018 o numero de registos efetuado foi cerca de 33% inferior ao do ano anterior;
mesmo considerando que ndo foram contabilizados os meses de novembro e dezembro, quer
pela tendéncia de redugéo da taxa de crescimento anual, quer pelo valor médio mensal registado
em 2018, ndo parece haver duvidas de que neste ano ocorreu, pela primeira vez, um decréscimo
dos registos na Airbnb.

No Alentejo Sul, o numero total de propriedades registadas na plataforma Airbnb era, em
31/10/2018, de 3 051. Na tabela anexa, apresenta-se o numero de propriedades contabilizadas
nos anos de 2012, 2015 e em 31/10/2018, com a identificagdo dos cinco municipios que, nesta
data, apresentavam os valores mais elevados.

Odemira destaca-se claramente dos restantes municipios, com um pouco menos que o dobro
das unidades contabilizadas no 2° concelho (Grandola).

Contrariamente ao que sucede no Alentejo Norte, a articulagdo entre o nimero de propriedades
e a capacidade de atragao turistica dos concelhos do Alentejo Sul apenas se verifica no litoral.
Com efeito, os cinco concelhos da CIM do Alentejo Litoral concentram 85% das propriedades
registadas na plataforma Airbnb, com destaque para o concelho de Odemira, onde se localizam
quase 40% dessas unidades. Pelo nivel de procura turistica do litoral alentejano, seria de
esperar que também a oferta, designadamente no ambito da Airbnb, registasse nimeros
elevados; no entanto, ndo deixa de ser um pouco surpreendente esta elevada concentragéo de
propriedades e o diferencial face aos restantes concelhos da area em analise, isto apesar de,



com excegao de Sines, se tratar de concelhos com grande superficie (Odemira e Alcacer do Sal
S840 mesmos 0s mais extensos).

Os dados mostram, por outro lado, que nos concelhos de Mértola e Beja, duas das areas
apontadas como de maior atratividade turistica, a oferta da Airbnb é reduzida, pois nenhum dos
concelhos alcanga as 100 unidades. Ora, podendo considerar-se que existe um certo
paralelismo, no que diz respeito as potencialidades turisticas, as 97 propriedades registadas no
concelho de Mértola ficam muito aquém das 176 de Marvao/Castelo de Vide, tal como as 83 de
Beja ficam bastante longe das 178 registadas em Santarém.

Ainda relativamente a marcada supremacia dos concelhos do Litoral quanto ao numero de
propriedades, importa referir que a distribuicdo geografica dessas propriedades mostra que a
oferta claramente nédo se restringe a orla costeira. Com efeito, e para além das sedes de
concelho de Alcacer do Sal, Grandola e Santiago do Cacém, que se encontram um pouco
afastadas da costa, lugares como Torréo (Alcacer do Sal), Cercal do Alentejo (Santiago do
Cacém) e S&o Luis e Saboia/Santa Clara (Odemira) contribuem para um padréo de disperséo da
oferta da Airbnb para amplas areas do territorio destes municipios.

A capacidade de alojamento proporcionada pela Airbnb no Alentejo Sul em 2018 ultrapassava
ligeiramente 16.000 héspedes, podendo considerar-se que a correlagdo com o numero de
propriedades é quase total. Com efeito, os mesmos concelhos ocupam, pela mesma ordem (a
excecao é a troca de posigao relativa entre Santiago do Cacém e Alcacer do Sal), os oito valores
mais elevados para ambos os indicadores. No entanto, neste caso, a posi¢do de destaque de
Odemira ndo é tdo acentuada, uma vez que é apenas 25% superior a de Grandola.

Para o indicador “rendimento anual total’, a correlagdo anteriormente referida é bastante menos
evidente. De facto, os cinco concelhos com os valores mais elevados sdo, em ambos 0s casos,
os do Alentejo Litoral, que, alids, concentram mais de 90% dos 17,6 milhdes de euros registados
no Alentejo Sul. Porém, neste caso é Grandola que apresenta o valor mais elevado, surgindo
Odemira na segunda posigdo. Como seria de esperar, essa correlacdo € ainda menos evidente
para o indicador “rendimento anual médio por propriedade”, embora Grandola volte a ocupar o
primeiro lugar, enquanto Odemira, que, recorde-se, regista 0 maior nimero de propriedades,
surge apenas em sétimo lugar, refletindo a discrepancia nos valores praticados.

Tal como no Alentejo Norte, a taxa de ocupagdo média das propriedades Airbnb no Alentejo Sul,
expressa em percentagem, € bastante dispar, pois varia entre 0s 5% (em Barrancos) e 43% (em
Ourique) e ndo € evidente uma forte correlagéo deste indicador com o nimero de propriedades.
Dos concelhos com maior oferta, salientam-se Odemira e Santiago do Cacém, onde a taxa de
ocupagao ultrapassa os 34%, enquanto em Gréndola esse valor ronda os 30%.

Por fim, importa caracterizar os aspetos mais relevantes quanto ao tipo de propriedade: das
3 051 propriedades, mais de 3/4 (77%) correspondem a tipologia “casa/apartamento inteiro”, néo
chegando a 1/4 a tipologia “quarto privado”, enquanto os “quartos partilhados” tém expressao
muito reduzida. Analisando a situagao para 0s 18 municipios, apenas em dois 0 numero de
quartos privados supera, ligeiramente, o das casas/apartamento inteiro. E de entre os concelhos
com mais propriedades, Odemira é 0 que apresenta uma relagdo entre as casas/apartamento
inteiro e os quartos privados mais equilibrada (um pouco superior a 2 para 1).

Face a posicdo destacada do concelho de Odemira no que respeita a oferta da plataforma
Airbnb, importa proceder a uma analise mais pormenorizada dessa oferta e da forma como tem
evoluido. Em 31/10/2018, o concelho apresentava um total de 1.191 propriedades, a que
correspondia uma capacidade de alojamento de 5.230 hdspedes.

A oferta de alojamento na Airbnb cresceu lentamente até 2013, apresentando, a partir de ent&o,
um elevado crescimento anual, apenas atenuado em 2017/2018. A variagdo anual mais
relevante, considerando, conjuntamente, os valores absolutos e 0 acréscimo percentual, ocorreu
em 2016, com o valor de 40%. No entanto, o maior nimero de novos registos teve lugar em
2017.



Apesar do dominio de Odemira em numero de propriedades e capacidade de alojamento, o
rendimento total anual gerado no concelho néo é o mais elevado, pois é inferior ao de Grandola.
Ainda assim, esse rendimento representa mais de 30% do total registado no Alentejo Sul, para o
que contribui a relativamente alta taxa de ocupagéo (36,2 %), o terceiro valor mais elevado. Além
disso, o concelho de Odemira evidencia uma assinavel disperséo das propriedades registadas
na Airbnb, com a maioria das freguesias a apresentar uma boa ou razoavel oferta. Merece,
todavia, particular aten¢éo a freguesia de Vila Nova de Milfontes, tendo em conta que, sendo a
segunda menor em area, 0 numero de propriedades registadas ai é bastante elevado: 422 mo
final de outubro de 2018, o que representava a data 35% do total do concelho.

A localizagao das propriedades na freguesia de Vila Nova de Milfontes reflete, como seria de
esperar, 0 peso do nucleo urbano, localizado junto a foz do Rio Mira e na proximidade de zonas
de praia. Com efeito, 87% das unidades situa-se dentro do perimetro urbano (PU) da vila, pelo
que esta parcela do territorio, que corresponde apenas a 0,2 % da area do concelho de Odemira,
concentra 31% do total de propriedades.

Os dados disponiveis mostram que, também para as propriedades localizadas no PU de Vila
Nova de Milfontes, se regista um largo predominio da tipologia “casa/apartamento inteiro”, com
70%, face aos 30% dos “quartos privados”.

Tal como em muitas outras localidades, também em Vila Nova de Milfontes a expanséo da
plataforma Airbnb acompanha e fomenta o crescimento geral de todo o setor do turismo e
contribui para atenuar a sazonalidade da atividade turistica, através do aumento da oferta de
alojamento.

N&o obstante a quebra registada em 2018, o crescimento da oferta turistica e, em particular da
Airbnb, continua a ser encarado pelos responsaveis como viavel e desejavel, “ndo se
considerando que se assista a excessiva massificagdo” e admitindo, pelo contrario, “estarem
reunidas condi¢des para um crescimento sustentavel, alicergado nos diversos tipos de oferta
turistica” (Fonte: https.//www.jornalsudoeste.com/?diaria=4497).



