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Introducéao

Saber a densidade da oferta de alojamentos Airbnb no
edificio ou quarteirdo onde mora ou onde trabalha é

possivel mesmo que ndo exista nenhum alojamento

local nesse edificio ou quarteirdo. Podem ser usados os
préprios anuncios do Airbnb que tém coordenada como
forma de saber a densidade de alojamentos para qualquer
parte da cidade de Lisboa, mais central ou remota.

Esta necessidade surge porque, o Airbnb, se tornou em poucos
anos, num novo fenémeno urbano de grande importancia.
O Airbnb surgiu em 2007 em Sao Francisco como uma forma
de arrendar espacos para dormir em colchdes de ar no chdo
de um apartamento, aproveitando a falta de alojamento criada
por uma grande conferéncia. Comecou por chamar-se 'AirBed
& Breakfast) e viria a criar um negécio de alojamento peer-to-
peer (p2p) baseado num website de arrendamento de espaco
de uma pessoa comum para outra. O negdécio evoluiu com
lancamento do dominio Airbnb.com para o arrendamento

de apartamentos e até de edificios completos (Guttentag,
2015). Este modelo empresarial baseado na Internet tem um
potencial disruptivo para varios sectores empresariais, tais
como a hotelaria e o mercado de arrendamento habitacional
tradicional (Guttentag, 2015; Lee, 2016; Bernardi, 2018).

Uma parte significativa dos primeiros trabalhos académicos
sobre Airbnb eram da 4rea econémica, como o ja mencionado
Guttentag (2015), Hill (2015) ou Edelman e Luca (2014).

Sé mais recentemente, comecaram a surgir trabalhos
importantes na area do planeamento urbano sobre a expansao
do Airbnb, tais como o dos australianos Gurran e Phibb (2017),
Alexander (2018) ou o livro Real Estate and GIS: The Application
of Mapping Technologies (Reed e Pettit, 2018). Na Europa,
existem obras sobre o Airbnb na drea dos estudos urbanos
relativas a varias cidades como Barcelona (Gutierrez et al.,
2016), Maiorca (Yrigoy, 2019), Londres (Ferreri e Sanyal, 2018)
ou Budapeste (Dudas et al., 2017). Na Asia ha investigacao
sobre o Airbnb nos estudos urbanos sobre Taiwan (Chang,
2020) e na América sobre Boston (Horn e Merante, 2017) e
Nova Orledes (Valentin, 2020). Na area do nosso atual trabalho
de pesquisa de dados de ofertas de alojamento ha o trabalho
de Jiao e Bai (2020) envolvendo estatisticas para varidveis
modelo como sendo a localizacdo, as caracteristicas dos
quartos ou o preco, abrangendo vdrias cidades americanas.

A maioria dos trabalhos de investigacao sobre Airbnb
centrou-se nos efeitos sobre a hotelaria e o mercado de
arrendamento tradicional. Contudo, é também importante
compreender quais sao os efeitos da disrupcao causada pelo
Airbnb sobre a reabilitacdo urbana. Em trabalhos anteriores,
concentramo-nos no estudo de métodos para caracterizar a
intensidade do processo de reabilitagdo urbana bottom-up
(Brandao, Correia e Paio, 2018) (Correia, Guerreiro e Brandao,
2020) e em ambos utilizdamos as bases de dados de licencas
de construcao da Camara Municipal de Lisboa. Uma vez que

o alojamento peer-to-peer pode ter um potencial disruptivo
nas tendéncias de reabilitagao urbana, é importante
encontrar métodos de medicdo da densidade do fendémeno
Airbnb em todo o espaco urbano e correlaciona-la

com o fenémeno urbano da reabilitacdo de edificios.

Em Lisboa, a reabilitacdo de edificios é encorajada através

de legislacdo e via tributacao, visando promover a habitacao
e o repovoamento de areas despovoadas (Brandao, Correia

e Paio, 2018). Legalmente tratam-se de reabilitacdes de
edificios para fins habitacionais, mas na realidade, muitos
desses edificios sao renovados com o objetivo de se tornarem
alojamentos locais e mais especificamente de Airbnb. Além
disso, é extremamente facil e rdpido comegar um novo
anuncio para um quarto, um apartamento ou uma moradia
no Airbnb ou qualquer outra plataforma semelhante.



Assim, é importante avaliar, em tempo real, a eficécia deste
tipo de politica urbana através da andlise da densidade da
Airbnb na cidade para compreender se os objetivos das
politicas e do planeamento estdo a ser alcancados ou néo.

Se colocarmos a hipdtese que a distribuicado dos anuincios

de Airbnb néo é uniforme em toda a drea da cidade ou

em cada uma das suas freguesias, concluimos que a
distribuicdo desta dinamica deve ser estudada através
ferramentas de andlise espacial e ndo apenas com
instrumentos estatisticos nacionais tradicionais.

A existéncia de uma maior disponibilidade de dados

abertos online e 0 uso dos métodos ligados aos sistemas

de informacao geografica pode dar-nos uma boa descricao
visual da densidade dos alojamentos Airbnb em cada zona.
Um desses métodos é o ht-index, um método que permite

a determinacdo de uma hierarquia de densidade (Jiang e

Yin, 2014; Jiang e Miao, 2015). (Jiang, 2015; Robinson et

al., 2017; de Rijke, 2020) permitindo, também, mapear as
zonas onde as densidades de Airbnb sao mais elevadas.

De acordo com dados deste estudo, o Airbnb pode constituir
um indicador econémico com impacto no mercado imobiliario,
nomeadamente em termos de arrendamento habitacional

e da reabilitacdo de edificios. Além disso, o proprio Airbnb
pode ser um indicador importante de tendéncias para o
préprio sector do turismo porque disponibiliza dados em
tempo real, podendo ser uma forma de obter dados sobre a
ocupacao turistica em pouco tempo e mais rapidamente que
instituicées nacionais dedicadas a coligir dados estatisticos
ou até os municipios. O método apresentado foi aplicado,
como exemplo, a um periodo de crescimento do Airbnb

com fim em 2019 mas possibilita que os dados do Airbnb
sejam introduzidos quase em tempo real, podendo constituir
um indicador de um sector econédmico importante a escala
municipal e mesmo regional, Util para o planeamento urbano e
mesmo para as politicas fiscais ao nivel municipal ou nacional.

Fig 1 Nimero de alojamentos Airbnb
por ano 2015-2019 na

Camara Municipal de Lisboa.

Fonte: Autores, com base em dados
insideAirbnb.com e tomslee.net.

2

Estudo da distribuicao espacial das densidades

de Airbnb em Lisboa com o ht-index

As plataformas de alojamento peer-to-peer, dentre as quais

o Airbnb é, possivelmente, a maior, estdo a dominar cada vez
mais o mercado turistico. Estas plataformas funcionam como
intermediarios de confianca entre duas partes, o proprietario

da casa e o turista, permitindo aos particulares - os anfitrides

- expandir os seus rendimentos e aos turistas encontrar uma
certa "autenticidade". Enquanto o Airbnb (2015) reivindica
impactos positivos do seu modelo empresarial como estadias
mais longas, melhor distribuicdo dos impactos econémicos

do turismo pela cidade e rendimentos adicionais aos
trabalhadores e empresarios de rendimento médio e baixo,
varios investigadores (Guttentag, 2015; Lee, 2016; Bernardi, 2018)
apontaram os impactos perniciosos do modelo para o mercado
tradicional de arrendamento para habitacéo e hotelaria.

O Airbnb (2015) afirma também que quase trés quartos

das suas ofertas nas grandes cidades estao localizadas

fora das areas hoteleiras tradicionais, mas mesmo isso

pode ndo ser inteiramente verdade no caso de Lisboa,
considerando os dados utilizados nesta investigacdo

que serdo apresentados seguidamente.

Os impactos anteriormente mencionados levaram varias cidades
para além de Lisboa, como Paris, Barcelona, Berlim, Mildao e Nova
lorque, a tomar medidas regulamentares para limitar ou proibir
alojamentos locais na totalidade de determinadas subdivisdes
administrativas dentro da drea municipal, mesmo que as referidas
areas nao sejam uniformemente afetadas pelo fenémeno (Atelier
Parisien d'Urbanisme, 2018; Aguilera, Artioli e Colomb, 2019).
Estas abordagens de mao pesada acabam por deitar a perder

a oportunidade de potenciar os efeitos positivos que os
alojamentos locais peer-to-peer podem efetivamente ter.
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Isto é bastante evidente no caso de Lisboa, que ha apenas
alguns anos atras estava a tentar dar inicio a um processo

de reabilitacdo urbana, promovido pelo sector privado, e
impulsionado pela baixa tributacdo (Valentin, 2020).

O alojamento peer-to-peer podera ter desempenhado um
grande papel na criacdo de condicdes para atrair investimento

para a reabilitacdo de muitos dos edificios antigos e degradados.

Assim, o problema é encontrar uma solugao intermédia
e fazer um planeamento urbano mais eficaz, mais rapido
€ mais preciso, para que se possa controlar o fenémeno,
em vez de simplesmente proibi-lo com mao pesada.

Ha um crescimento no alojamento Airbnb no municipio
de Lisboa, e isso é indicado pelos dados recolhidos

para este estudo com quase 16900 anuincios Airbnb em

Fig 2 Distribuicao espacial dos anuncios de alojamento do Airbnb
por ano (2015-2019) na area do Municipio de Lisboa. Fonte:
Autores, com base em dados insideAirbnb.com e tomslee.net.

2019, um aumento de 10.000 anuncios em 4 anos

desde 2015, como mostra a Figura 1. E possivel verificar,
através dos dados utilizados neste estudo e com base nos
websites insideAirbnb.com e tomslee.net que o Airbnb
cresceu de 5637 anuncios disponiveis em Marco de 2015
para 16857 anuncios em Mar¢o 2019, um crescimento

de quase 300% num periodo de quatro anos.

A Figura 2 mostra que o crescimento dos anuncios Airbnb
na area do municipio de Lisboa pode ser considerado
como um fendmeno urbano assimétrico, centrado no
antigo centro histérico da cidade, nas zonas centro sul

da Baixa e Bairro Alto mas, também, nas ruas que podem
ser consideradas expansodes subsequentes destas com
avenidas do final do século XIX e inicio do XX.
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Além de ser assimétrico, este novo fenémeno nao constitui
um processo de cima para baixo (top-down), apesar de
existirem beneficios fiscais para as familias através da
reducdo de impostos e taxas imobilidrias. Como resultado
da tributacao favoravel, surgem uma série de intervencoes
de pequena escala na cidade, ao nivel do edificado por
individuos ou empresas que possuem um pequeno conjunto
de edificios, os reabilitam e disponibilizam para alojamento
local. Assim, este processo esta longe de ser um processo
top-down, uma vez que nao resulta de um plano municipal.
O caracter assimétrico dos alojamentos peer-to-peer

do Airbnb em Lisboa é também percetivel a escala

regional. Quase 80% de todas os anuncios no distrito

de Lisboa, estdo dentro do municipio de Lisboa.

O segundo municipio com mais anuncios é Cascais com 7%.

Fig 3 Distribuicao espacial dos anuincios de alojamento do Airbnb
entre 2015 e 2019 numa Escala Regional - Distrito de Lisboa.

Fonte: Autores, com base em dados insideAirbnb.com e tomslee.net.

Ainda mais importante, é de notar que 98% dos anuncios
estdo localizados em zonas costeiras e que mesmo o municipio
mais remoto a Noroeste, a Lourinha, que fica a mais de

50 km de Lisboa, tem quase trés vezes mais antncios do
que 0s municipios sem zona costeira que partilham o limite
concelhio com Lisboa, como Amadora ou Odivelas, figura 3.
A existéncia de uma maior disponibilidade de dados
permite-nos gerar cartografia correlacionando bases de
dados de alojamento com as areas urbanas do Municipio
de Lisboa e, portanto, densidades Airbnb com a morfologia
urbana. O conjugar destes dados com ferramentas
computacionais como o ht-index permite o estudo da
distribuicdao espacial das densidades do Airbnb com

base em mais de 30000 registos georreferenciados de
quatro anos entre Marc¢o de 2015 e Mar¢o de 2019.
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3

Recolha de dados de Airbnb

Nesta investigacdo, foram utilizados dois tipos de dados
com coordenadas, os dados dos anuncios do Airbnb e outro
com os limites das freguesias do Municipio de Lisboa.

A base de dados com coordenadas Airbnb correspondia

a tabelas descarregadas dos websites insideAirbnb.com e
tomslee.net, que anteriormente recolheram e compilavam
dados dos anuncios de alojamento apresentadas no website
Airbnb.com. Estes dados sdo recolhidos por estes websites
que ao contrdrio de outros sao independentes ndo

tendo uma relagdo com a Airbnb, os seus associados

ou quaisquer concorrentes dos mesmos.

Em conjunto, as duas fontes de informacdo forneceram
quatro anos de dados de listagens de anuncios de Airbnb,
com inicio em Marco de 2015. Os dados correspondem a
tabelas alfanuméricas com vérios campos comuns, tais como
a data inicial de cada anuncio no Airbnb. Para além disso,

as tabelas incluiam os campos de latitude e longitude que
permitiram a criacao de , informacao vectorial em formato
shapefile de pontos que pode ser visualizada em aplicagdes
quotidianas como o Google Earth ou mesmo o Google Maps
Outra informacao alfanumérica importante contida nos
campos destas bases de dados, foi uma identificacao exclusiva,
a identificacdo Unica do alojamento, que foi o campo da
tabela que nos permitiu, também, identificar a data inicial
de cada anuncio no website da Airbnb. A importancia deste
campo temporal é elevada porque é o que nos permite
avaliar a distribuicao do fenémeno ao longo do tempo.

Para esta investigacao, apenas foram considerados novos
anuncios do Airbnb entre Marco de 2015 e Marco de

2019. Desta forma, foi obtido um conjunto de dados

que correspondiam a quatro anos de dados de Airbnb

em Lisboa com 31950 anuincios de alojamento.

Apenas foram utilizados anuncios de alojamento que

se encontravam geograficamente dentro dos limites

do territério do municipio de Lisboa. Foram excluidos

os anuncios de Airbnb que se encontravam a bordo de
embarcacdes no rio Tejo ou nos portos. Foram incluidos os
anuncios que tinham o campo alfanumérico preenchido
como pertencendo a outro municipio, mas que ainda

se encontravam dentro do municipio de Lisboa.

O ficheiro dos limites das freguesias da cidade utilizado

foi um ficheiro de poligonos com a area de cada freguesia,

descarregado da base de dados abertos da Camara
Municipal de Lisboa, http://geodados.cm-lisboa.pt/.

As bases cartogréficas de edificado e arruamentos, também,
foram baseadas em dados da Camara Municipal de Lisboa.

4
Metodologia para delimitar as altas densidades de Airbnb
A metodologia consiste em identificar as zonas da cidade com
maior densidade de anuncios de Airbnb, com um método
chamado ht-index, um método de estimativa que pode avaliar
a densidade de pontos numa éarea. Os pontos sao necessarios
como inputs representando o locais onde as pessoas podem
arrendar um lugar para ficar no website Airbnb.com.

Com os pontos é possivel criar uma superficie de triangulos
de tamanhos irregulares, que se costuma denominar de

TIN (que corresponde ao acrénimo inglés triangulated
irregular network - rede de triangulos irregulares), em que

os vértices dos triangulos correspondem aos locais dos
anuncios de arrendamento. Posteriormente, os triangulos da
TIN sdo categorizados em pequenos triangulos ou grandes
triangulos. Os pequenos sdo os tridngulos cujo perimetro é
menor do que a média de todos os perimetros. O ht-index

é calculado com base no niumero de vezes que o processo

de separacao de triangulos menores e maiores tem de ser
repetido até que o nimero de ambos seja idéntico (Jiang e
Miao, 2015; Jiang, 2019). Os triangulos menores correspondem
a distancias mais baixas e a densidades altas e inversamente
os triangulos maiores a densidades baixas (Jiang, 2019).

Foi utilizado um conjunto de dados de quatro anos contendo
0s 31950 registos dos anuncios do Airbnb. O célculo do
ht-index foi efetuado em duas abordagens distintas, para o
periodo total de quatro anos e para periodos anuais. Assim,
foram feitos e comparados cinco célculos de ht-index, um
para o periodo de Marco de 2015 a Marco de 2019 e quatro
para periodos anuais com inicio em Marco de 2015.


http://geodados.cm-lisboa.pt/

Fig 4 Areas de pequenos triangulos do ht-index
para anuncios de alojamento Airbnb no periodo de
Mar¢o de 2015 - Marco de 2019. Fonte: Autores.
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5

As zonas com altas densidades de Airbnb

Os resultados dos calculos do ht-index sdao apresentados

em duas abordagens distintas, a primeira considerando

um periodo Unico de quatro anos e a segunda

abordagem considerando periodos anuais.

A cartografia com o mapeamento dos triangulos menores

do ht-index - para o periodo de quatro anos, de Mar¢o

de 2015 a Marco de 2019 é apresentada na Figura 4.

Uma primeira analise destes resultados para o periodo

de quatro anos mostra a existéncia de uma grande
intensidade de anuncios de Airbnb concentrados no

centro histérico, nas zonas da Baixa e do Bairro Alto mas,
também na expansao da area histérica para as avenidas
construidas no final do século XIX e na primeira metade do
século XX, anteriormente mencionadas, donde se destaca

a Avenida da Liberdade. Considerando as vinte e quatro
freguesias do Municipio de Lisboa, podemos facilmente
concluir que a maioria dos triangulos mais pequenos

estdo concentrados em muito poucas freguesias.

Nesse pequeno numero de freguesias, € importante
mencionar que duas delas, Misericérdia e Santa Maria Maior,
tém quase toda a sua area ocupada por pequenos triangulos,
correspondendo a densidades elevadas. Depois destas duas
freguesias, a freguesia de Sao Vicente que faz fronteira com

o leste de Santa Maria Maior tem mais de metade da sua

area ocupada por zonas de altas densidades. As freguesias

de Santo Anténio, Arroios e Lapa que sdo contiguas a
Misericérdia e Santa Maria Maior tém ainda areas significativas
com altas densidades. O resto da cidade e especialmente as
freguesias mais periféricas do Norte e Leste tém valores muito
baixos com pequenas exceg¢des, principalmente em areas
préximas das estagdes de metro ou estacdes de comboio.

E justo mencionar que o mapeamento do ht-index parece ser
influenciado pela morfologia da cidade com maiores zonas
de triangulos em areas onde a concentracao de edificios é
maior e 0s Com menos ocupagao por triangulos em areas
onde a concentracao de edificios é mais baixa. Por exemplo,
as zonas da Baixa e Bairro Alto tém mais ruas e parcelas de
terreno mais pequenas, do que avenidas mais recentes como a
Avenida da Liberdade, onde as parcelas estao mais espacadas.
Na Figura 5 apresentamos o mapeamento anual do ht-index
para cada periodo anual. Cada imagem corresponde a um
ano e contém dados de todos os anuincios que passaram

a estar disponiveis para esse local, pela primeira vez,
durante esse periodo, de acordo com a metodologia.

O periodo 2015-2016 tem o valor do ht-index mais baixo com
as densidades elevadas mais dispersas geograficamente.

A cartografia mostra que principalmente as freguesias

da Misericérdia e Santa Maria Maior tém as dreas com
triangulos menores, enquanto a freguesia de Sao Vicente
tem menos area do que na cartografia de quatro anos.

E também importante mencionar que as freguesias de
Misericérdia e Santa Maria Maior tém uma area ligeiramente
menos ocupada do que no periodo de quatro anos.

O periodo 2016-2017 é um dos dois periodos anuais

com o maior valor do ht-index e grande concentracao

de altas densidades numa pequena area.

A cartografia mostra que, principalmente, as freguesias

da Misericérdia e de Santa Maria Maior tém as areas de
maior densidade enquanto a freguesia de Sao Vicente

tem menos areas de elevada densidade quando

comprada com a cartografia de quatro anos. E também
importante mencionar que as freguesias de Misericérdia

e Santa Maria Maior tém uma area ligeiramente mais
ocupada do que no periodo anual de 2015-2016, mas as
freguesias vizinhas de Sdo Vicente a Este e Lapa a Oeste

tém muito mais ocupacdo com elevadas densidades.

No periodo de 2017-2018, o ht-index é o mesmo que no
periodo de 2016-2017. Ambos os periodos anuais tém o maior
valor ht e grande concentracao de areas de alta densidade.
A cartografia revela que principalmente as freguesias

da Misericérdia, Sao Vicente e Santa Maria Maior tém

a maior parte das dreas com triangulos menores.

As freguesias mais setentrionais como Avenidas Novas e
Areeiro tém um aumento significativo das areas densas.

As freguesias da Lapa a Oeste tém uma diminuicao

da area ocupada com elevadas densidades

O periodo 2018-2019 é um dos dois periodos anuais com

o valor do ht-index mais baixo. O indice h é o mesmo que
no periodo de 2015-2016. Ambos os periodos anuais tém

as densidades elevadas geograficamente mais dispersas.
Embora mais dispersas, a cartografia mostra que
principalmente as freguesias da Misericérdia, Sao Vicente e
Santa Maria Maior e as partes ocidentais de Santo Anténio e
Arroios tém a grande maioria das areas de elevada densidade.



Fig 5 Areas de pequenos triangulos do ht-index com base em
anuncios de alojamento Airbnb para periodos anuais, comecando
em Marco de 2015 e culminando em Marco de 2019. Fonte: Autores.
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Como interpretar o zonamento de

altas densidades de Airbnb

O alojamento local feito através do Airbnb tem impactos
importantes noutras areas econémicas, tais como no
mercado de arrendamento de habitagao classico.

Uma vez que tem impactos no local onde os habitantes

da cidade vivem, é um fenédmeno urbano importante que
merece ser estudado. A disponibilidade de dados digitais
com coordenadas tornou possivel mapear fenémenos
urbanos como o Airbnb que tém rapida evolucéo.

Embora existam outros fendmenos urbanos que também
tém dados disponiveis online, o Airbnb tem a vantagem de
disponibilizar uma grande quantidade de dados sobre os
anuncios de alojamento online com localizagado espacial e
temporal. Em média, cada ano tem quase oito mil anuncios de
Airbnb distribuidos pelas freguesias da cidade.

Deste modo, o Airbnb constitui um fenémeno urbano com
uma distribuicdo geografica que pode ser identificada no
tempo. Como a coordenada do Airbnb é utilizada pelo
arrendatario para escolher o local de alojamento, é da
conveniéncia do proprietario dar a melhor localizacao possivel
mas podendo esta nao ser totalmente exata. Por outro lado,
a localizacdo fornecida no anuncio ndo pode estar muito
afastada devendo ser minimamente exata, porque de outra
forma pode trazer penalizagdes ao proprietario quando os
hoéspedes fizerem as criticas online ao alojamento.

Convém ainda, salientar que o Airbnb permite que nos seus
anuncios sejam disponibilizados alojamentos em barcos ou
veiculos terrestres. No entanto, a localizacdo do alojamento
corresponde em grande maioria, a edificios na area urbanizada
e os dados utilizados neste estudo corresponderam

apenas a anuncios de alojamento em edificios.

Embora possamos prever parte do fenémeno urbano do
Airbnb simplesmente mapeando os alojamentos, como foi
apresentado na Figura 2, grande parte dos fendémenos sé
pode ser compreendida utilizando métodos estatisticos
que mostram a densidade de eventos como o ht-index

que fornece uma medida de densidade para areas

sem dados e da uma visao mais préxima do fenémeno
urbano do que o simples mapeamento dos pontos.

O ht-index consegue avaliar a densidade do Airbnb em éreas
sem um Unico anuncio de alojamento e isto é importante
porque os anuncios de alojamento estao, de acordo

com os resultados, mais localizadas nas areas histéricas
centrais a sul e menos nas areas periféricas a norte.

Os resultados indicam que a maioria dos alojamentos do
municipio de Lisboa estao localizados nas ruas de duas
freguesias principais que se situam no centro histérico,
Misericérdia e Santa Maria Maior, e dentro destas, as
zonas do Bairro Alto e Baixa sdo as que tém grande parte
das altas densidades, de acordo com as Figuras 6 e 8.

Para as freguesias da Misericérdia e de Santa Maria,

os resultados obtidos com o ht-index, coincidem em
grande parte com a percecdo empirica e mesmo com 0s
precos dos agentes imobilidrios. No caso da freguesia

de Santo Antdnio, a zona Avenida da Liberdade, que

é uma das areas mais caras da cidade, corresponde

a parte da freguesia com maiores densidades.

A cartografia do ht-index nao tem tanta exatiddo quando
as areas de alta densidade com lotes mais pequenos

estao muito préximas de areas de baixa densidade, tendo
a tendéncia de aglomerar tudo numa grande regiao.

Deve também notar-se que a base de dados Airbnb pode
exibir multiplos anincios de alojamento num Unico
edificio, uma vez que é uma base de dados de anuincios e
ndo uma base de dados de edificios que tém anuncios.
Fazer esta distin¢cao é importante porque nao é dificil fazer
corresponder geograficamente os anuncios de alojamento
com os edificios através de procedimentos de analise
espacial. Contudo, se como alternativa, for feito um tipo
analise diferente, centrada numa base de dados de edificios,
torna-se muito importante utilizar o nUmero de anuncios
Airbnb de cada edificio como fator de ponderacao.
Assim, a base de dados utilizada nesta investigacao
considera listagens de anuncios Airbnb que
correspondem a arrendamentos edificios completos,
fracdes completas e de partes de fracdo que podem,

no limite, corresponder a apenas uma cama.



Fig 6 Areas das freguesias da Misericérdia e de Santa Maria com
pequenos triangulos do ht-index para antincios de alojamento Airbnb
no periodo de Marco de 2015 - Marco de 2019. Fonte: Autores.
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Conclusodes

Apresentamos um método, o ht-index, que nos dd uma
hierarquia da densidade do Airbnb, elaborado a partir de
pontos que representam os anuncios disponibilizados
neste website de alojamento peer-to-peer. Esta hierarquia
de densidade baseia-se em interpolagdes entre esses
pontos através da criacdo de uma rede triangular irregular
-TIN - que nos permite visualizar numa representacao
cartogrdéfica as altas densidades de anuncios.

O ht-index é um método estatistico que nao requer um
conhecimento extensivo de estatisticas para calcular a
densidade dos fenédmenos. O célculo e mapeamento

do ht-index também nao necessita de computadores
muito potentes porque o TIN de quatro anos de dados de
alojamento criou 50544 triangulos a partir de 31950 eventos
de alojamento, com tempos de computacdo aceitaveis.

O mapeamento do ht-index e 0 mapeamento triangular
mais pequeno permitiu identificar claramente que havia

Fig 7 Vista 3D das 4reas de pequenos triangulos do ht-index
com base em anuncios de alojamento Airbnb para o periodo
de Marco de 2015 - Marco de 2019. Fonte: Autores.

uma maior concentracdo de densidades elevadas no centro
historico da cidade, numa area geografica muito préxima.
Esta concentracdo foi mais evidente no periodo de quatro anos
e também nos anos 2016-2017 e 2017-2018. Nestas areas, os
triangulos da TIN tornaram-se ainda mais pequenos e este
facto permitiu-nos reconhecer uma clara tendéncia para a
concentracdo de anuncios de alojamento no centro histérico,
de acordo com as Figuras 7 e 8, uma area hoteleira tradicional.
Pode-se concluir que o ht-index é um método que

permite uma boa visualizacdo dos fendmenos urbanos
porque dd uma medida de densidade as areas sem dados,
permitindo assim alargar a andlise da densidade a toda

a area de estudo e ndo apenas as areas com valores mais
elevados, o que aconteceria com o simples mapeamento

dos anuncios de alojamento, apresentado na Figura 2.

Como mencionamos na introducdo, a Airbnb afirma

que quase trés quartos dos seus anuncios estao

localizados fora das areas hoteleiras tradicionais, mas

os resultados deste estudo demonstram o contrério.




De facto, é no centro histérico, uma area hoteleira tradicional,
onde existe uma maior densidade de anuncios do Airbnb.
Mesmo quando a cidade ja tinha mais de 14.000 anuncios
de Airbnb, ainda existiu um aumento da concentracao no
centro histérico, nomeadamente em dois dos periodos
anuais, 2016-2017 e 2017-2018, de acordo com a Figura 1.
A precisao do mapeamento do ht-index tem outras
vantagens para as politicas publicas, pois permite, em
tempo real, avaliar se o processo produz mais efeitos
indiretos ao longo do tempo e se esses efeitos sdo os
desejados. Se o Estado ou os municipios estimularem ou
dificultarem o alojamento local através de taxas e impostos,
é importante analisar o resultado dessas politicas.
Pensamos que este tipo de estudo pode ser Util para

o planeamento urbano ou para fins fiscais a nivel da
camara municipal ou mesmo a nivel nacional.

Fig 8 Vista 3D com as areas de pequenos triangulos do ht-index
para o periodo de Marco de 2015 - Marco de 2019 nas zonas da
Baixa, Bairro Alto e Avenida da Liberdade. Fonte: Autores.

A camara municipal pode ter uma localizagao exata das
areas com grandes densidades de alojamento. Em conjunto
com a lista de ruas compreendidas nessa drea, 0 municipio
pode ajustar as taxacdes para cada rua, fazer politicas

mais especificas e até mesmo fazer um zoneamento mais
rigoroso dos planos que compreendem essas areas de
alojamento do que considerando freguesias no seu todo.
A nivel fiscal, uma camara municipal ou mesmo um
governo nacional pode ajustar os impostos para cada

rua e até para areas menores, em vez de o fazer para

cada freguesia. Outro elemento importante é o tempo,
uma vez que os dados dos anuncios de Airbnb estdo
disponiveis online, o tempo de resposta para tomar
decisdes a nivel politico torna-se mais curto porque nao
ha necessidade de estudos muito exaustivos para chegar
a uma boa definicao espacial das areas com densidades.
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A combinacao da utilizagcao de dados de um website de
alojamento peer-to-peer com dados abertos do website da
camara municipal, através de um método de estimativa
permite-nos melhorar os processos de apoio a tomada de
decisdo. Em ultima analise, este tipo de estimativa constitui
um sistema de apoio a decisdo espacial que pode ser util
para as partes interessadas na cidade. Os interessados ao
acederem aos dados resultantes desta metodologia, podem
em menos tempo ter uma ideia da saturagdo do mercado
habitacional causada por um fenémeno que esta fora do
ambito do tradicional mercado de arrendamento e que parece
estar, mais ou menos, concentrado no centro das cidades.
Em estudos futuros, a relacdo entre as areas com

maiores densidades de Airbnb e as areas com os

maiores incentivos fiscais para a reabilitacao urbana

pode ser analisada para verificar se os proprietarios

estao de facto a renovar edificios para alojamento local,
ou seja, para arrendamentos de curta duragao.

Em trabalhos futuros, a relagcao entre o Airbnb, que é um
arrendamento de curta duracao, e o classico mercado de
arrendamento habitacional, também pode ser analisada
para constatar se o crescimento do primeiro pode

estar relacionado com o decréscimo do segundo.

A nossa metodologia foi aplicada aos dados da Camara
Municipal de Lisboa, mas pode ser aplicada a qualquer
cidade que tenha anuncios de alojamento no website do
Airbnb. Qualquer planeador urbano em qualquer cidade
pode descobrir a densidade de anuncios Airbnb para toda
a cidade, bem como as dreas com as maiores quantidades
destes que poderao ser os bairros onde é necessario
intervir devido a um excesso de oferta de alojamento.
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Praca do Municipio e rua do Arsenal

Joshua Benoliel, c. 1910. Hotel Portuense na

Praca do Municipio, junto a Rua do Arsenal.
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