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Resumo

Compreender as correlagdes espaciais e temporais entre o Airbnb e a reabilitacdo urbana em Lisboa
é crucial para um planeamento urbano eficaz.

No entanto, uma andlise abrangente da relagdo espacial e temporal entre Airbnb e reabilitacdo
urbana em Lisboa é inexistente na investigacdo atual. Alguns estudos visaram o Airbnb e a reabilitacdo,
mas a investigacdo conjunta das suas intera¢des e correlagdes, utilizando conjuntos de dados
georreferenciados, é limitada.

A tese estuda de forma abrangente a interagao Airbnb - reabilitacdo urbana em Lisboa, utilizando
um quadro metodoldgico que possibilita analisar atividades econdmicas em diferentes contextos
urbanos.

O estudo introduz uma metodologia para modelar dados georreferenciados provenientes de
diferentes fontes, como anuncios do Airbnb, licenciamentos de reabilitacdo urbana e outros dados
urbanos. A proposta visa superar a lacuna atual na literatura referente as interacdes e correlacdes
entre o Airbnb e a reabilitacdo urbana.

O principal objetivo é investigar e estabelecer correlacdes espdcio-temporais entre o Airbnb e a
reabilitacdo urbana em Lisboa, no periodo compreendido entre margo de 2015 e margo de 2019. Para
atingir esse propdsito, serdo utilizadas técnicas analiticas avancadas, incluindo andlise espacial e
processamento de grandes volumes de dados.

Os resultados oferecem informacdes, baseadas em evidéncias, para o planeamento urbano e
tomada de decisdo. A melhor compreensdo do fendmeno permite intervengdes que contrariem o
impacto adverso do Airbnb na comunidade. Os conhecimentos adquiridos permitem apoiar

estratégias de reabilitacdo urbana em areas criticas.

Palavras-chave: Airbnb, reabilitagdo urbana, centralidade urbana, KDE, NKDE, rede vidria
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Abstract

Understanding the spatial and temporal correlations between Airbnb and urban renewal in Lisbon is
crucial for effective urban planning.

Nevertheless, the existing research lacks a thorough examination of the spatial and temporal
dynamics between Airbnb and urban renewal in Lisbon. While some studies have focused on Airbnb
and urban renewal independently, there are limited joint investigations exploring their interactions
and correlations using georeferenced datasets.

The thesis thoroughly investigates the interaction between Airbnb and urban renewal in Lisbon,
employing a methodological framework designed to analyze economic activities across different
urban contexts.

The research presents a methodology for modeling georeferenced data sourced from different
outlets, including Airbnb listings, urban renewal permits, and additional urban datasets. The primary
objective is to address the existing literature gap by elucidating the interactions and correlations
between Airbnb activities and urban renewal processes.

The primary aim is to explore and establish the spatial-temporal correlations between Airbnb
listings and urban renewal in Lisbon during the period from March 2015 to March 2019. This research
uses advanced analytical methodologies, incorporating spatial analysis and big data processing
techniques to achieve comprehensive insights.

The results provide evidence-based information for urban planning and decision-making.
Enhanced comprehension of the phenomenon empowers targeted interventions to mitigate the
negative effects of Airbnb on the community. This acquired knowledge forms the basis for endorsing

urban renewal strategies, especially in critical areas.

Keywords: Airbnb, urban renewal, urban centrality, KDE, NKDE, street network
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1. Introdugao

1.1. Problematica

Explorar a interacdo entre a reabilitacdo urbana e o crescimento do alojamento local (Airbnb)
proporciona uma compreensdao mais aprofundada das dindmicas de desenvolvimento no
planeamento urbano e das tendéncias econdmicas. O Airbnb emerge como uma forga disruptiva,
desafiando os padrdes convencionais da hotelaria, transformando este setor e as cidades. Esta
atividade, inserida na economia de partilha, regista um notdvel crescimento como plataforma online
facilitadora de arrendamentos de curta duracdo. A reabilitacdo urbana tem sido alvo de atencdo
politica, visando melhorar espacos urbanos, atrair investimentos e melhorar condi¢cdes habitacionais,
podendo ser considerada como um fendmeno urbano.

A investigacdo proposta visa analisar a correlacdo entre grandes concentragdes de eventos de
Airbnb e reabilitacdo urbana em Lisboa. Esta analise serd conduzida com recurso aos Sistemas de
Informacdo Geografica (muitas vezes referido pelo acrénimo SIG), mediante a modelacdo de dados
dos anuncios do Airbnb e dos processos de licenciamento de obra de reabilitacdo urbana. Pretende-
se ampliar o conhecimento sobre a complexa interacdo entre o Airbnb e a reabilitacdo urbana

licenciada por privados, durante um periodo de quatro anos, de marco de 2015 a marco de 2019.

O propésito da tese é elaborar uma metodologia de modelagao de dados urbanos que habilite a
identificacdo da correlagdo espacial e espacio-temporal entre o Airbnb e a reabilitagcdo urbana, tanto
em Lisboa como em qualquer municipio. Para isso, foram utilizados dois métodos: a Estimativa de
Densidade de Kernel (KDE) e a Estimativa de Densidade de Kernel em Rede (NKDE), que serdo
apresentados em 3.2. A abordagem envolve o mapeamento de areas com elevadas densidades
(hotspots) de Airbnb e de processos de obra de reabilitagdo urbana, com o intuito de identificar areas
de convergéncia com centralidades comuns e de aprofundar a compreensdo da dindmica espacial e

temporal destes fendmenos urbanos.

O estabelecer de correlacGes e a identificacdo de padrdes e hotspots pode ajudar a determinar
guais as areas mais afetadas pelo Airbnb, bem como as areas com maior necessidade de reabilitagdo.
Por seu turno, a andlise da distribuicdo espacial dos processos de reabilitacdo urbana permite avaliar
as areas que passaram ou que estdo a passar por uma revitalizagdo. A identificacdo de padrdes e
hotspots de reabilitacdo urbana fornece informac&es sobre o sucesso e a eficacia dessas iniciativas na

transformacdo e melhoria de bairros e zonas especificos.



Ao correlacionar Airbnb e reabilitacdo urbana, visa-se contribuir para o planeamento urbano e os
processos de tomada de decisdo. Este tipo de informacdo tem a potencialidade de orientar os
decisores politicos e planeadores urbanos na formulagdo de regulamentagdes, implementacdo de
intervengoes eficazes para potenciais impactos negativos resultantes da concentracdo de anuncios do

Airbnb, afetacdo de recursos e intervengdo em areas que requerem mais atencao ou investimento.

1.2. Justifica¢do do Tema

Em meados da década de 2010, a investigacdo sobre o Airbnb centrava-se no campo da economia e
turismo. Uma parte substancial dos trabalhos de investigacdo iniciais sobre Airbnb pertenciam a essas
areas, Guttentag (2015), Zervas et al. (2015), Neeser et al. (2015), Edelman e Luca (2014), Edelman e
Geradin (2016) e lkkala e Lampinen (2015).

Atualmente comecam a surgir trabalhos noutras dreas de estudo (de acordo com o que sera
descrito na revisao de literatura), concretamente trabalhos de investigacdo em planeamento urbano
envolvendo o estudo do Airbnb em diferentes localiza¢gGes, na Europa e na Australia. De referir, uma
investigacdo sobre Lisboa quanto aos efeitos do Airbnb no mercado imobilidrio, com Cocola-Gant e
Gago (2021) através de entrevistas, no bairro de Alfama.

Importa realcar que alguns destes trabalhos utilizaram os sistemas de informacado geografica na
investigacdo, tal como esta tese, e que todos incorporam o uso de cartografia nas suas abordagens.

A cidade de Lisboa tem sido objeto de trabalhos de investigagdo abrangentes sobre Airbnb e
politicas publicas, existindo uma série de trabalhos centrados na gentrificagdo e no conceito de rent
gap - que, frequentemente, referem o Airbnb como causa.

Quanto a estes ultimos, importa referir que, apesar de serem de trabalhos de geografia sobre
Lisboa, ndo utilizam andlise espacial. Estes sdo trabalhos de investigacdo da area de geografia,
baseados em dados estatisticos que ndo envolvem a distribuicdo espacial dos fenédmenos, nem os
relacionam com recurso a analise espacial e a modelacdo de grandes volumes de dados
georreferenciados (dados com coordenadas num dado sistema de referéncia), como é realizado neste
estudo.

Esta questdo realca a necessidade de estudar o Airbnb em Lisboa com recurso a andlise espacial
e, mais relevante, a sua correlacdao com a reabilitacao urbana.

A investigacdo existente sobre a correlagdo espacial entre o Airbnb e a reabilitacdo urbana, no
contexto de Lisboa, é limitada, necessitando de uma investigacao mais aprofundada. Embora estudos
anteriores tenham examinado os impactos individuais do Airbnb nos mercados imobiliarios e, até, na

reabilitacdo urbana, a intersecgdao destes dois fendmenos permanece relativamente inexplorada,



mesmo a uma escala internacional. Esta tese procura, assim, preencher a lacuna existente na
investigacdo relativa a sinergias entre Airbnb e reabilitagao urbana.

Conclui-se, assim, que existe uma lacuna na investigacdo, quanto a analise conjunta da
distribuicdo espacial do Airbnb e da reabilitagao urbana.

A presente tese visa colmatar esta lacuna, através da criacdo de uma metodologia de modelacao
de dados que explore as correlagdes espaciais e espacio-temporais entre as atividades do Airbnb e da

reabilitacdo urbana.

1.3. Objetivos

O objetivo principal desta tese é investigar a espacializacdo e a correlacdo espdcio-temporal entre dois
fendmenos, em Lisboa: o Airbnb e a reabilitacdo urbana conduzida por meio do licenciamento
municipal. A tese parte da premissa de que tanto o Airbnb quanto a reabilitacdo urbana resultam de
iniciativas de base (processos bottom-up) e ndo de decisdes politicas estruturadas (processos top-
down). No entanto, importa referir a existéncia de algum apoio estatal a estas atividades, resultante
de incentivos fiscais. Outro aspeto que merece mencdo é o facto do Airbnb operar sem areas
designadas nos planos municipais de ordenamento do territério, existindo apenas a definigdo de dreas
restritas em regulamentacdo municipal especifica.
Recorrendo a uma metodologia de andlise espacial, este estudo tem como objetivos especificos:
I Recolher e modelar dados espaciais e temporais sobre a reabilitagdao urbana e o Airbnb
entre 2015 e 2019 com o intuito de estimar as suas intensidades a varias escalas,
utilizando de campos da base de dados como fator de ponderagao, examinando a sua
distribuicdo e correlagdo espdacio-temporal.
Il. Correlacionar o Airbnb e a reabilitagdo urbana com outras fontes de dados urbanos.

IIl.  Analisar as alteragGes nas centralidades do Airbnb em resposta a significativa reducdo na
atividade durante as restricbes de confinamento e proibicGes de viagens durante a
pandemia de COVID-19 em 2020.

V. Avaliar novas possibilidades de visualizacdo espacio-temporal dos resultados
possibilitada por ferramentas informaticas e pela facil acessibilidade a grandes conjuntos
de dados georreferenciados.

V. Demonstrar a aplicabilidade da metodologia a outros municipios com disponibilidade de
dados, procurando verificar a execugao e avaliar a implementagdo num municipio

estrangeiro com dados abertos.



Considerando o objetivo principal, estudos preliminares sugerem que pode existir uma hipdtese
metodolégica para modelar dados do Airbnb e da reabilitacdo urbana, proporcionando uma analise
relevante para o planeamento e gestdo urbana. Esta andlise pode revelar padrdes de distribuicdo
espacial esclarecedores da interacdo entre o Airbnb e a reabilitacdo, com o propdsito de informar
politicas urbanas.

O propdsito fundamental é correlacionar espacio-temporalmente as atividades econdmicas
Airbnb e reabilitacdo urbana conduzida por licenciamento municipal. Procura-se verificar a existéncia
de uma interligacdo entre a reabilitacdo efetuada por particulares ou empresas, ndo baseada em
politicas ou planos municipais, com o Airbnb. O estudo concentra-se nos processos de licenciamento
de reabilitacdo realizados por privados, independentes das regulamentacées de zonamento ou dos
diplomas legais das Areas de Reabilitacio Urbana (ARU), reconhecendo que os beneficios fiscais
associados as ARUs podem favorecer certas areas da cidade em detrimento de outras, ampliando as
complexidades do fenédmeno analisado.

Assim, busca-se realizar a andlise da distribuicdo espacial dos processos de reabilitacdo urbana
para avaliar as areas que passaram ou estdo a passar por revitalizacdo. O objetivo é estabelecer
correlagdes, identificar padrbes e hotspots que possam ajudar a determinar as dreas mais afetadas
pelo Airbnb, bem como identificar as que mais necessitam de requalificacdo. Esta informacdo pode
fornecer informacdes sobre o sucesso e a eficdcia destas iniciativas na transformacdo e melhoria de
bairros e zonas especificas, com o potencial de orientar os decisores politicos e os planeadores
urbanos.

A intersec¢do entre o Airbnb e a reabilitagdo urbana é, portanto, um aspeto crucial a ser
explorado. Esta investigagdo pretende investigar se existem zonas em Lisboa com uma elevada
concentragdo de ambos os fendmenos, Airbnb e reabilitagdo urbana. O surgimento de tais zonas pode
apresentar desafios e oportunidades unicas, influenciando o carater dos bairros, as dinamicas
socioecondmicas e o bem-estar da comunidade. Ao estabelecer correlacGes de centralidades, os
decisores politicos ficam capacitados a conceber estratégias direcionadas para assegurar um equilibrio
entre o arrendamento de curta duracgdo turistico e as necessidades de habitacdo local, bem como

maximizar os impactos positivos da reabilitacao urbana.



1.4. Ambito e Area de Estudo

A drea de estudo desta tese corresponde a cidade e municipio de Lisboa, uma cidade antiga conhecida
pela sua rica histodria, que se reflete também na sua arquitetura. Além do seu encanto histérico, a
paisagem da cidade é caracterizada pelo relevo acidentado, comumente conhecido por sete colinas,
criador de dinamicas de vizinhanca distintas e vistas panoramicas.Com uma populacdo de 552700
habitantes, Lisboa insere-se numa d4rea metropolitana que se aproxima dos trés milhdoes de
habitantes, mais concretamente, 2821876 habitantes (INE, 2021).

O municipio de Lisboa tem a particularidade de ser composto na totalidade por solo urbano. E no
solo urbano de Lisboa que a tese examina em profundidade a correlagdo espacial entre o Airbnb e a
reabilitacdo urbana com técnicas analiticas para uma compreensao abrangente. A disponibilidade de
dados e de métodos mais recentes, como os usados nesta tese, KDE e NKDE (aprofundados no Capitulo
3), permite uma abordagem que traz melhorias aos estudos de localizagdo das atividades econémicas
e ao planeamento urbano, colocando o destaque nas especificidades locais, tais como concentragées
ou dispersdes e promovendo o envolvimento do publico.

Esta abordagem permite que os planeadores urbanos possam identificar zonas de elevada
densidade para intervengdes especificas.

Além disso, a presente tese demonstra que a integra¢do de diversas fontes de dados é vital. A
integragdo de dados alfanuméricos e espaciais de diferentes fontes, seja de plataformas como o
Airbnb ou de dados municipais abertos, como a reabilitagdo urbana, é util para revelar correlagdes
entre atividades econdmicas, ajudando na gestdo da cidade.

A versatilidade da metodologia vai para além das dreas da hotelaria, do imobilidrio e da
construcdo civil, podendo ser util para detetar elevadas densidades de eventos urbanos
georreferenciados de outras areas de investigacao.

O estudo melhora a compreensdo das dinamicas de Airbnb e reabilitacdo urbana, introduzindo

uma metodologia transversal com eventuais implicacdes para o planeamento urbano.

1.5. Estrutura e Organizagao do Trabalho

A presente tese é composta por cinco capitulos.
No capitulo seguinte (capitulo 2) serd efetuada a revisdo e a sintese de literatura, incluindo

anadlise da literatura relativa a teoria da economia de partilha, teoria especifica de Airbnb, urbanismo



das plataformas, reabilitagao urbana, rent gap, configuragdo espacial do meio urbano, centralidade e
a densidade de atividades de uso do solo. Na revisdo da teoria destes temas serdo descritos quais os
problemas que foram abordados em trabalhos de investigacdo passados e em que dareas existem
lacunas no estudo do Airbnb e da reabilitacdo urbana. Serdo, também, esbocadas as areas de
investigacdo que se sobrepde com esta tese.

No terceiro capitulo serd apresentada a abordagem metodolégica, o seu quadro tedrico, os
métodos e os dados envolvidos. Esta metodologia permite representar a questao da centralidade na
area de estudo da tese. Este capitulo divide-se em duas partes, na primeira sdo apresentados os dados
relativos a area do concelho de Lisboa, a forma como foram obtidos e tratados, previamente a
utilizacdo nos métodos; na segunda parte, relativa a metodologia, serdo apresentados os métodos
utilizados (KDE e NKDE) incluindo a analise do conjunto de varidveis destes, nomeadamente a largura
de banda e a resolucdo.

O quarto capitulo abordara os resultados. Inicialmente serdo apresentados todos os resultados
relativos ao Airbnb e a reabilitacdo urbana, para os dois métodos de estimativa de densidade de Kernel
(KDE e NKDE). Primeiro sera feita analise envolvendo toda a area de estudo, correspondente ao
concelho de Lisboa, sendo, depois, apresentados os resultados para freguesias e ruas. Em segundo
lugar, serdo apresentadas todas as demais correlagdes entre Airbnb e reabilitacdo urbana.
Posteriormente serdo apresentadas as correlacdes do Airbnb e da reabilitacdo urbana com outros
dados urbanos. Por ultimo, serd efetuada a apresentagdo de resultados relativos a verificagdo da
metodologia com dados de outro concelho que ndo o da area de estudo.

No quinto e ultimo capitulo serdo apresentadas a discussdao e conclusdes, sendo, ainda, ainda
apontadas dire¢cdes para trabalhos de investigagdo futuros, incluindo possibilidades de melhorias

metodoldgicas e técnicas.



2. Revisdo e Sintese de Literatura

Sao varias as disciplinas, e diferentes autores, que se debrucaram sobre as questdes abordadas.
As diferentes perspetivas, serdo aqui analisadas, dividindo a revisao da literatura em trés partes.

Na primeira parte serdo analisadas as perspetivas tedricas que estudaram o fendémeno Airbnb,
qguer individualmente, quer como parte da chamada economia de partilha. A teoria desta economia
serd explorada para compreender a sua aplicacdo especifica ao contexto do Airbnb, que se caracteriza
como um servico de arrendamento de curto prazo (conhecido em inglés como Short-term rental com
acrénimo STR) realizado por meio de uma plataforma online.

A segunda parte deste capitulo centra-se no segundo fendmeno urbano analisado, a reabilitacdo
urbana. Procura-se apresentar a histéria global e a teoria da reabilitacdo urbana, bem como a teoria
e legislacdo que rege a reabilitagdo em Portugal. E ainda apresentado o conceito de rent gap como
forma de explicar a degradacao de edificado que cria a necessidade de reabilitacdo urbana.

A terceira parte diz respeito a andlise da teoria dos estudos de configuracdo do ambiente
construido abordando o conceito de centralidade urbana. A importancia da centralidade urbana para
o planeamento fisico, os modelos de distribuicdo geografica e a relacdo entre centralidade e
densidade no meio urbano.

As trés partes, conjuntamente, servirdo para relacionar os trés grandes temas tedricos, Airbnb,
reabilitacdo urbana e centralidade urbana, como forma de compreender a distribuicdo espacial dos
fendmenos urbanos Airbnb e reabilitacdo de edificado, no espago urbano e o modo como se

relacionam ambos.

2.1. Economia de Partilha, Airbnb e Urbanismo das Plataformas

A ascensdo da economia de partilha transformou diversas areas econémicas, desafiando modelos de
negdcios tradicionais e reconfigurando os comportamentos dos consumidores. Nesta sec¢do da
revisdo de literatura, procura-se proporcionar uma compreensdo abrangente da teoria da economia
de partilha, do Airbnb e do urbanismo das plataformas. O objetivo é explorar o cendrio atual nesta
area do Airbnb, identificar lacunas de conhecimento e destacar a importancia da investigagdo
realizada, contribuindo para o desenvolvimento continuo desse campo de investigagao.

O Airbnb, como parte da economia de partilha, opera na relagdo direta entre individuos,
apresentando uma intensidade de uso superior a dos servigos tradicionais. No entanto, é crucial

compreender que o Airbnb ndo funciona isoladamente, estando inserido num conceito mais amplo, a



economia de partilha. Esta forma de economia, baseada em plataformas online, desempenha um
papel significativo no contexto urbano, e esta tese visa esclarecer parte dessa interconexao.

O surgimento do Airbnb coincidiu com a crise financeira de 2007-2008 (Cansoy e Schor, 2016;
Schor e Attwood-Charles, 2017; Cansoy, 2018; Schor e Cansoy, 2019) e a subsequente "Grande
Recessdo" (Mian e Sufi, 2010, 2015; Weisberg, 2010). O Airbnb, como parte da economia de partilha,
utiliza plataformas digitais para conectar vastas audiéncias com servicos, provocando uma disrupc¢ao
significativa no consumo por meio das tecnologias de informacgdo (Gansky, 2010; Slee, 2015; Cansoy
e Schor, 2016; Sundararajan, 2016; Schor e Attwood-Charles, 2017; Cansoy, 2018; Gorog, 2018; Schor
e Cansoy, 2019). Apesar de amplamente abordado nos campos da economia e turismo, o impacto do
Airbnb comeca a ser mais investigado pelo ordenamento do territdrio, ainda que a investigacdo com
recurso a andlise espacial esteja a ser subutilizada.

A andlise espacial serd, pois, o meio usado para estudar a concentragdo de eventos de Airbnb e
reabilitacdo urbana nesta tese. A centralidade, um conceito estudado no contexto urbano ao longo
de quase dois séculos, estd relacionada com a atratividade de partes especificas de uma cidade para
atividades econdmicas. A relagdo entre o Airbnb e a centralidade é comprovada por alguns dos
estudos que serdo abordados na subsecg¢do 2.1.2, que investigaram o impacto do Airbnb no preco da
habitacdo e no mercado de arrendamento habitacional. O conceito de rent gap (Smith, 1979), que
explica a diferenga entre o valor potencial e atual do arrendamento, evidencia a convergéncia entre o
Airbnb e a reabilitagdo urbana, sugerindo que reabilitar pode ser vantajoso para posteriormente
arrendar no Airbnb.

Outro fator que pode conectar a reabilitagdo urbana ao Airbnb é o quadro legal e fiscal em
Portugal. O Airbnb, classificado como alojamento local no atual quadro legal portugués, permite que
proprietdrios reabilitem as suas propriedades com os mesmos beneficios fiscais concedidos a
individuos que reabilitam as suas residéncias particulares, incentivando a reabilitacdo para
arrendamento de curta duracgdo. Essa relagdo entre Airbnb e reabilitacdo urbana ainda é uma lacuna
na literatura, destacando a importancia de investigagdes mais aprofundadas.

A plataforma Airbnb tem o potencial de desempenhar um papel significativo na revitalizacao de
areas urbanas negligenciadas. Motivando os proprietarios a investir na reabilitacdo de imdveis, o
Airbnb contribui para a melhoria estética e habitacional dos bairros. No entanto, o aumento da
popularidade do Airbnb pode ter consequéncias negativas, como a reduc¢do da disponibilidade de
habita¢do para arrendamento de longa duracdo e perturbagao do tecido social em bairros especificos.

A complexa relagdao entre Airbnb e reabilitagdo urbana destaca a necessidade de equilibrar
beneficios e desvantagens. A legislagcdao deve promover a concorréncia justa e abordar questdes como

acessibilidade a habitacdo e estabilidade do bairro. A analise espacial pode fornecer informag&es



relevantes sobre os padrdes espaciais das atividades do Airbnb e o seu impacto em diferentes bairros,

auxiliando na formulagdo de intervencdes e politicas especificas para mitigar alguns desses,

previsiveis, efeitos adversos.

Nas préximas subseccdes, da revisdo de literat

ura, serdao mostradas perspetivas da evolugdo da

economia de partilha e do Airbnb. De forma a facilitar a compreensao dessa evolucao, apresenta-se

na Figura 2.1, uma sintese histdrica que resume ma

global, em Portugal e em Lisboa.
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Figura 2.1 - Linha do tempo da economia de partilha e do Airbnb.

2.1.1. O Airbnb como parte da Economia de Partilha

Esta secgdo inicial do primeiro capitulo da tese explora duas partes interligadas. A primeira aborda os
conceitos essenciais da economia de partilha, enquanto a segunda oferece uma anadlise da evolugdo
historica desse conceito, com énfase no papel crucial do computador na dindmica da partilha,

destacando o Airbnb como parte integral desse cenario.



Para compreender o fendmeno do Airbnb, é crucial enquadra-lo no contexto mais amplo da
economia de partilha. O Airbnb ndo é apenas um sistema de arrendamento online, € um componente
intrinseco da economia de partilha, contribuindo para os principios dessa economia ao destacar a
interconexao entre os utilizadores através da partilha.

A economia de partilha (sharing economy em inglés), continua a ser um termo contestado, sendo
um modelo econdmico baseado em relacbes peer-to-peer ou relagbes entre pares (em inglés peers),
onde as atividades econdmicas ocorrem diretamente entre pessoas (Einav et al., 2016; Sundararajan,
2016; Dey, 2020). Apesar de debates sobre terminologia e resultados, o crescimento constante torna
a economia de partilha uma parte cada vez mais relevante da economia global (Cansoy, 2018).

A defini¢do e impacto permanecem temas de debate, mas a economia de partilha continua a ser
um componente dindmico da economia global. Sundararajan (2016) destaca cinco caracteristicas

comuns associadas a economia de partilha:

1. Economias de Mercado Emergentes - A economia de partilha, em grande parte, baseia-se
em sistemas de mercado, promovendo a criacdo de novos mercados para a troca de bens e
servicos. Isso pode levar a niveis mais elevados de atividade econémica.

2. Alto Impacto do Capital - A economia de partilha permite uma utilizacdo mais eficiente dos
recursos, incluindo ativos, competéncias, tempo e dinheiro, muitas vezes operando préximos a
sua capacidade maxima.

3. Redes Baseadas na Multiddo - Em vez de depender de instituices centralizadas ou
hierarquias, a economia de partilha é fundamentada em redes descentralizadas de individuos
que fornecem capital e trabalho. A troca de bens e servigos pode ser intermediada por
mercados distribuidos e baseados em multiddes.

4. Fronteiras Ténues entre Pessoal e Profissional - A economia de partilha dissolve as fronteiras
convencionais entre atividades de natureza pessoal e profissional, muitas vezes transformando
interacOes peer-to-peer, como partilhar viagens ou emprestar dinheiro, que outrora eram
estritamente pessoais, em transagdes comerciais.

5. Fronteiras Ténues entre Diferentes Formas de Trabalho: As distin¢Ges tradicionais entre
trabalho a tempo inteiro e trabalho ocasional, entre emprego independente e dependente e
entre trabalho e lazer tornam-se menos rigidas na economia de partilha. Muitos empregos
convencionais a tempo inteiro sdo substituidos por trabalhos baseados em tarefas, que variam
em termos de compromisso de tempo, dependéncia econdmica e empreendedorismo

(Sundararajan, 2016, p. 27).
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Existem diversos termos relacionados com a economia de partilha, Gorog (2018, p. 180)
contabiliza um total de vinte e seis termos, em inglés para a economia de partilha, que abrangem
conceitos como economia digital (digital economy) e economia de tarefeiros (gig economy). A
economia digital refere-se a atividades impulsionadas por tecnologias digitais, enquanto a economia
de tarefeiros envolve empregos temporarios e flexiveis (Gorog, 2018, p. 180). A economia de partilha,
por sua vez, estd relacionada com a atividade de partilhar bens subutilizados por meio de plataformas
de tecnologia, envolvendo compensacdes monetarias e promovendo valores como eficiéncia e
sustentabilidade (Belk, 2014a; Frenken et al., 2015; Hamari et al., 2016; Rinne, 2017; Gorog, 2018).

Os resultados da ja referida pesquisa de Gorog (2018, p. 180) sobre termos relacionados com a
economia de partilha, bem como os resultados de uma nova pesquisa efetuada pelo autor para esta
tese em 2021, sdo apresentados no Anexo A num glossario.

Como parte integrante da economia de partilha, o Airbnb utiliza plataformas digitais para
conectar fornecedores de bens (espaco de alojamento) a consumidores em busca de acesso
tempordrio a esses bens. Essa modalidade de partilha, caracterizada por compensacgdes financeiras,
transcende a mera transagao comercial, influenciando dindmicas sociais e econémicas (Frenken et al.,
2015; Sundararajan, 2016; Rinne, 2017).

No contexto da economia de partilha, a andlise espacial ganha relevancia ao explorar a
concentragdo de eventos do Airbnb e atividades de reabilitagdo urbana. A centralidade, relacionada
com a atratividade de dreas urbanas para atividades econémicas, desempenha um papel fundamental
na interconexao entre Airbnb e reabilitacdo urbana.

O Airbnb, como componente da economia de partilha, destaca-se como uma plataforma que nao
apenas facilita transa¢des comerciais, mas também molda a dindmica das relagbes econdémicas e
urbanas. A andlise histérica e a compreensdo dos principios fundamentais da economia de partilha
sdo essenciais para contextualizar a evolucdo do Airbnb e respetivo impacto na sociedade e economia
contemporaneas.

Antes de ser examinada a evolugdo do Airbnb, a sua histdria e teoria, é fundamental compreender
a evolucdo da ideia de economia de partilha. Nesta segunda parte da subseccdo serd apresentada uma
perspetiva histdrica do conceito, visando tracar o desenvolvimento dessas ideias. Este contexto é
fundamental para a compreensdo de um conceito central desta tese, destacando a importancia
essencial do computador como instrumento na dindmica da partilha.

O conceito de economia de partilha, embora recente, remonta a termos diferentes e ideias
anteriores, como o "consumo colaborativo" de Botsman e Rogers (2010), inicialmente cunhado como
tal por Felson e Spaeth (1978, p. 614). Este termo criado na década de 1970, inicialmente nao

abordava a partilha mediada por computador, mas sim o consumo compartilhado entre amigos ou
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familiares (Belk, 2014b; Jemielniak e Przegalinska, 2020). No entanto, a partilha por meio de
computadores pode ser associada a década de 1960, quando a ideia de compartilhar recursos
informaticos comecou a ser explorada, especialmente durante a era em que os computadores eram
grandes mainframes com varios terminais em diferentes locais (Weisberg, 2008; Correia e Guerreiro,
2019; Barns, 2020; Jemielniak e Przegalinska, 2020).

A propria internet e a sua antepassada ARPANET, sdo baseadas no conceito de partilha de dados
entre computadores, refletindo a ideia precursora de partilha (Weisberg, 2008; Correia e Guerreiro,
2019; Barns, 2020; Jemielniak e Przegalinska, 2020). O crescimento da economia de partilha ganhou
impulso com a Web 2.0 (DiNucci, 1999), destacando a liberdade dos utilizadores e a criacdo de
plataformas digitais facilitadoras (Teubner, 2014; Sundararajan, 2016; Botsman e Rogers, 2010;
O’Reilly, 2005) O Ebay, criado em 1995, pode ser considerado precursor deste tipo de abordagem
econdmica, preparando o caminho para a economia de partilha no século XXI (Sundararajan, 2016;
Gorog, 2020).

A economia de partilha, surgida em 2004 com a Web 2.0, marca uma evolug¢do em relacdo a Web
1.0 ao proporcionar maior liberdade aos utilizadores, trazendo a oportunidade de partilhar produtos
e servicos (Botsman e Rogers, 2010, p. 81). Diversas perspetivas tedricas sdo apresentadas por autores
como Botsman e Rogers (2010) e Lisa Gansky (2010), sendo que Gansky (2010, p. 12), destaca que a
economia de se partilha se centra no poder facilitador das tecnologias digitais. Sundararajan (2016, p.
70) identifica trés enquadramentos tedricos principais, os dois ja mencionados Gansky e Botsman com
Rogers, e um terceiro, proposto por Jeremiah Owyang (2014b, 2014a, 2016), que inclui o "Favo de
Owyang," que categoriza a economia de partilha em diferentes areas que sdo apresentadas na Figura

2.2.
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Figura 2.2 - O Favo de Owyang na versdo 3.0 com 16 categorias
principais da economia de partilha. de Owyang (2016, par. 2).

A visdo tedrica da economia de partilha, também, suscita debates sobre o seu impacto nas
desigualdades. Surge, assim, um debate entre dois campos distintos, os "Disruptores" e os
"Reprodutores"” (Cansoy e Schor, 2016, p. 8; Cansoy, 2018, p. 30). Os "Disruptores" realgam a eficiéncia
das plataformas digitais e as oportunidades econdmicas (Horton e Zeckhauser, 2016; Sundararajan,
2016), enquanto os "Reprodutores" argumentam que a economia de partilha amplificara as
desigualdades existentes (Slee, 2015; Scholz, 2017). Este debate reflete-se nas atividades de partilha,
como partilha de veiculos ou arrendamento informal, que, embora existissem antes da internet,
assumem agora formas digitais disruptivas (Schor e Fitzmaurice, 2015; Ertz et al., 2016; Gorog, 2018).

Em resumo, a economia de partilha, embora ndo seja um fenédmeno novo, foi impulsionada por
avancos tecnoldgicos tornando-se disruptiva. A ascensdo da Web 2.0 deu poder aos utilizadores,
impulsionando praticas de partilha mais amplas. Quadros tedricos, como os propostos por Botsman e
Rogers (2010), Gansky (2010) e Owyang (2014b, 2014a, 2016), auxiliam na compreensao dos diversos
aspetos dessa economia e suas categorias de atividades. O debate sobre o impacto da economia de
partilha nas desigualdades levou a pontos de vista opostos, com alguns realgando oportunidades

econdmicas e outros preocupados com o agravamento das desigualdades existentes.
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2.1.2. A Evolugdo do Airbnb - Os Arrendamentos de Curta Duragao

Esta segunda seccdo, a semelhancga da primeira deste capitulo, explora duas partes com ligacOes entre
si. A primeira parte relaciona a histéria e teoria do Airbnb e a sua presenca na Cidade de Lisboa. Na
segunda parte, é realizada uma revisao da literatura sobre o Airbnb e outras formas de arrendamento
de curta duracado. Esta revisdao abrange um resumo dos estudos ja existentes neste dominio, incluindo
uma analise dos métodos e tipos de dados utilizados na investigagao.

Inicialmente, o Airbnb foi concebido em 2007 pelos fundadores Brian Chesky e Joe Gebbia como
uma solucdo inovadora para gerar receitas, transformando as suas casas em alojamento tempordario
durante eventos em Sao Francisco (Botsman e Rogers, 2010; Guttentag, 2015, 2016; Sundararajan,
2016; Aydin, 2019). O Airbnb, no comeco, disponibilizava uma oferta de dormidas no chdo em
colchoes de ar (em inglés airbeds) durante grandes eventos, evoluindo posteriormente para o
arrendamento de apartamentos, casas e até barcos ancorados?, alcancando rapidamente o milhdo de
reservas em 2010 (Botsman e Rogers, 2010; Guttentag, 2019) e avaliacdo de mais de 86,5 mil milhdes
de ddlares em Dezembro de 2020, em plena pandemia COVID-19 (Feiner, 2020).

O crescimento do Airbnb coincidiu com a Grande Recessdo de 2007, destacando-se como uma
forma adicional de rendimento durante a crise econdmica, uma perspetiva apoiada pela literatura dos
“Disruptores” (Cansoy e Schor, 2016, p. 8; Cansoy, 2018, p. 30). Em Portugal, a regulagdo favoravel
permitiu ao Airbnb prosperar, enquadrando-o legalmente como alojamento local, evitando as
restricdes impostas a hotelaria, de acordo com o disposto no Decreto-Lei n.2 128/2014 de 29 de
agosto.

A natureza do arrendamento no Airbnb em Portugal estd a evoluir, seguindo a tendéncia global
da plataforma, com uma crescente preferéncia por habitacGes inteiras em comparagdo com quartos
privados e partilhados (Guttentag, 2016, p. 10). Conforme os dados preliminares desta tese indicam,
em Lisboa, de mar¢o de 2015 a margo de 2019, 67,81% dos anuncios referiam-se a habitacoes
completas, enquanto quartos privados e partilhados compunham 30,26% e 1,93%, respetivamente.

Houve ndo apenas um aumento na quantidade de anuncios para habitagdes completas, mas
também um notavel crescimento no total de anuncios durante este periodo. Em Lisboa, os dados
preliminares indicam que o Airbnb triplicou o nimero total de anudncios, com um acréscimo de mais
de 12.000 anuncios no municipio entre 2015 (5637 anuncios) e 2019 (17576 anuncios), conforme

apresentado na Figura 2.3. Este aumento substancial pode ser atribuido, em parte, a auséncia de

1 Em Lisboa, existe alguma oferta de anuncios Airbnb para alojamento em barcos ancorados, mas n3o foram
considerados, conforme sera referido na metodologia deste estudo.
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grandes entraves legais que impegam a colocag¢do de anuncios no Airbnb, uma caracteristica comum
a muitas plataformas de economia de partilha (Cansoy e Schor, 2016; Schor e Attwood-Charles, 2017;

Cansoy, 2018).

Anuncios Airbnb
de Lisboa

mmmmm Anincios

Airbnb 17576

média
14797
12906
8587
5637 I

2015 2016 2017 2018 2019

Figura 2.3 - Numero de anuncios de alojamento Airbnb existentes por ano entre 2015 e 2019 no
Municipio de Lisboa (inclui novos e preexistentes) com base em dados preliminares desta tese.

O Airbnb ndo sé se destaca como a maior plataforma global de arrendamento de curta duragéao,
com mais de 7 milhdes de anlncios em 220 paises, mas também revitaliza o conceito de arrendamento
entre particulares (Ertz et al., 2016; Glusac, 2020). A sua influéncia é evidente no aumento significativo
de anuncios em Lisboa, triplicando entre 2015 e 2019, impulsionado pela facilidade de entrada de
novos anunciantes e pela falta de barreiras legais substanciais (Guttentag, 2017, 2019; Zervas et al.,
2017; Cansoy, 2018).

O impacto do Airbnb estende-se além da economia, alterando o uso do solo e transformando
areas residenciais em espacos turisticos (Guttentag, 2015, 2019; Zervas et al., 2017). A sua presenca
global é inegavel, desafiando a indUstria hoteleira tradicional, embora alegue operar principalmente
fora das zonas tradicionais dos hotéis (traditional hotel districts, em inglés), como nos Estados Unidos
e na Australia (Airbnb, 2014, 2015a, 2015b, 2017, 2019; Federal Trade Commission, 2016; Oskam e

Boswijk, 2016; Deloitte Access Economics, 2017; Zervas et al., 2017). As disputas legais em varias
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partes do mundo refletem a necessidade de regulamentacdo, uma vez que o Airbnb muitas vezes
explora o facto de a legislagao ndo ter antecipado a ascensao das plataformas da economia de partilha
guando foi inicialmente redigida (Guttentag, 2017, 2019; Zervas et al., 2017).

Um ponto crucial na discussdo sobre regulamentacdo envolve a transformacgao do uso do solo, e
a passagem de habitacional para turistico, potencialmente associada a reabilitacdo urbana. Como
discutido anteriormente, o Airbnb pode motivar entidades privadas a participarem na reabilitacao
urbana devido a maior rentabilidade oferecida pelos imdveis e pelo solo, comparativamente ao valor
obtido com o arrendamento residencial cldssico a médio ou longo prazo. Essa transformacao pode ser
iniciada convertendo areas habitacionais em servicos de alojamento local, que podem operar
legalmente em edificios residenciais através de um processo de licenciamento simplificado,
contrastando com os rigorosos requisitos de licenciamento hoteleiro.

Além de provocar disrupcdo na hotelaria, o Airbnb também tem potencial disruptivo sobre as
comunidades urbanas ao alterar o uso do solo e impactar na reabilitacdo urbana. A plataforma
reconfigura a oferta de servicos de alojamento, funcionando como uma “montra” digital (Guttentag,
2016, p. 11), atuando como uma central global de reservas e influenciando as centrais tradicionais da
industria hoteleira (Guttentag, 2015, 2016). No entanto, o seu impacto na hotelaria tradicional é
objeto de debate, com alegacdes de que a maioria dos seus anuncios esta fora das zonas hoteleiras
tradicionais, uma afirmacdo questionada pelos dados em Lisboa.

A competicdo do Airbnb com a hotelaria alinha-se com o discutido nesta subsecgdo e na anterior
(2.1.1.), destacando-se o facto do Airbnb e de outras plataformas da economia de partilha nado
constituirem negdcios inovadores, mas sim novas formas de publicitacgdo e de venda. O rdpido
crescimento desta plataforma, muitas vezes impulsionado pela ja mencionada regulamentagao
minima, suscitou preocupag¢des a nivel mundial (Zervas et al., 2017, p. 689). Isto levou cidades a
implementar regulamentacbes especificas, como as de Lisboa, onde o regulamento municipal
(Deliberagdo n.2 189/AML/2019) suspendeu novos alojamentos locais em determinadas zonas com
elevadas densidades de Airbnb.

No entanto, a possibilidade de expansdo continua dessas areas de alta densidade do Airbnb e os
possiveis obstaculos, como a relutdncia de alguns proprietdrios em participar nesta plataforma, sdo
tematicas que permanecem incertas e relativamente pouco exploradas (M6éhlmann, 2015, p. 193). O
Airbnb personifica a transformacgdo da economia de partilha, surgindo em 2008, crescendo durante a
recessdo e alcangando um estatuto global com uma avaliagao de 86,5 mil milhdes de délares. Embora
enfrente disputas legais e debates sobre os seus impactos urbanos em Portugal, a plataforma continua

a influenciar significativamente o setor de arrendamento de curta duragdo. Este cendrio evidencia
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desafios regulatdrios e destaca a necessidade urgente de adaptacdo da legislacdo diante da rapida
ascensdo das plataformas de economia de partilha.

Na primeira parte desta subseccdo, explorou-se a relagdo entre a histéria e a teoria do Airbnb e a
sua presenca na Cidade de Lisboa. Agora, na segunda parte, é conduzida uma revisao da literatura
especifica relacionada com o Airbnb e outras formas de arrendamento de curta duracao, incluindo o
seu impacto na industria hoteleira.

A literatura sobre o Airbnb concentra-se nas areas de economia, turismo, embora comece a existir
uma maior representatividade do ordenamento do territério. A pesquisa de literatura aqui
desenvolvida é categorizada em trés grupos: avaliacdo das plataformas, analise de caracteristicas
qualitativas e quantitativas, e investigacdo comparativa entre as plataformas e a hotelaria tradicional.
Esta revisdo foi realizada para a presente tese e incluiu 87 trabalhos, expandindo o estudo original de
Dey (2020, pp. 22-26) e constituindo uma tabela de publica¢des, apresentada no Anexo B.

Esta tabela de revisdo de literatura de Airbnb e Alojamento Local do Anexo B., elaborada com
base em Dey (2020, pp. 22-26), apresenta as caracteristicas de cada trabalho, incluindo: area
geografica, fontes de dados, metodologia de andlise, categorias e areas de Investigacdo da Web of
Science 2. Do total, 40 trabalhos foram revisados por Dey (2020, pp. 22-26), e 47 novos foram
selecionados com base na sua relevancia e atualidade. Esta selecdo considerou os mais citados de
sempre no Google Scholar com a palavra Airbnb no titulo ou palavras-chave, bem como os mais citados
recentemente em 2020 e 2021.

O primeiro grupo na categorizacao de trabalhos por tipo de investigacdo, é relativo a investigacao
da avaliagdo das plataformas de alojamento e das caracteristicas da economia de partilha. Considera
trabalhos relacionados com os aspetos tedricos e praticos do aparecimento do Airbnb e demais
plataformas que encaram esta questdo com diferentes perspetivas. Dentro desta divisdo, foram

considerados os seguintes trabalhos em trés subdivisdes:

1 - Estudos que tém em comum o aspeto de abordarem a evolucdo do Airbnb e outras
plataformas de alojamento, bem como a defini¢cdo deste tipo de sistema de arrendamento de
curta duragao, os seus desafios e oportunidades (Guttentag, 2015; lkkala e Lampinen, 2015;
Zervas et al., 2015; Oskam e Boswijk, 2016; Proserpio e Tellis, 2017; Adamiak, 2018; Wang et
al., 2018).

2 Em alguns casos, foi necessario atribuir uma Categoria e Area de Investigagdo aos trabalhos que n3o estavam
listados na Web of Science. Na maioria dessas situagdes, essa atribuicdo foi realizada com base noutros
trabalhos dos autores na mesma area de investigagao.
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2 - Estudos concentrados na questdo da elaboragdo de politicas, quer seja a
desadequacdo ou desatualizacdo da legislacdo e regulacao, as desigualdades raciais, sociais
ou outras ou alteragées na cidade (Juul, 2015; Cansoy e Schor, 2016; Edelman e Geradin, 2016;

Cansoy, 2018; Ferreri e Sanyal, 2018; Nieuwland e van Melik, 2020; Balampanidis et al., 2021).

3 - O terceiro subgrupo, embora seja representado por um unico trabalho, este destaca-
se pela sua notavel originalidade. O estudo de Dolnicar e Zare (2020) foi o Unico entre os
trabalhos mais citados, publicados entre o inicio de 2020 e novembro de 2021, a abordar a
questdo do impacto da pandemia COVID-19 no Airbnb, bem como a perspetiva futura da

plataforma no periodo pés-pandémico.

O segundo grupo de estudos concentra-se na investigacdo das caracteristicas qualitativas e
analises quantitativas dos sistemas de alojamento de curta duracgdo. Este é o grupo mais extenso em
termos de quantidade de trabalhos analisados. No que diz respeito aos estudos qualitativos, estes sdo,
frequentemente, baseados na analise de comentdrios de hdspedes disponibilizados online, em
entrevistas com trabalho de campo, em inquéritos por questionario ou fotografias de andncios de
alojamento. Por outro lado, os estudos quantitativos baseiam-se, predominantemente, nos préprios
anuncios das plataformas ou em websites especializados, recolhidos por scripts, através do método
de web scrapping, que sera explicado na subsecg¢do 3.1.1 e que estd incluido no campo de investiga¢do
conhecido como big data:

1 - Estudos qualitativos com base na andlise dos comentdrios dos hdspedes
disponibilizados online que podem servir para vdrios tipos de avaliagdo como a confiang¢a ou
reputacdo (Cheng e Jin, 2019; Sthapit e Bjork, 2019; Mao et al., 2020; Wang et al., 2020; Zervas
et al., 2021). Outro tipo de avaliacdo de confianca foi a analise da “sensacdo de estar em casa”,
através de inquérito (Zhu et al., 2019). Os motivos de ndo voltar a usar o alojamento, foram
outro tipo de avaliagcdo considerado, analisando a descontinuidade de hdspedes expressa
através de comentarios no Facebook ou Twitter (Huang et al., 2020). Avaliada, também, foi a
importancia da reciprocidade da criticas de hospede e arrendatario (Fradkin et al., 2018). O
ultimo tipo de avaliagdo analisada, foi a importancia do papel da fotografia na confianca e

reputacdo (Ert et al., 2016).
2 - Estudos que exploraram a influéncia do Airbnb no mercado imobilidrio, no aumento

dos pregos de arrendamento ou venda (Sperling, 2015; Gurran e Phibbs, 2017; Horn e

Merante, 2017; Wang e Nicolau, 2017; Yrigoy, 2019; Ayouba et al., 2020; Chang, 2020; Garcia-
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Lépez et al., 2020; Jiao e Bai, 2020; Vinogradov et al., 2020; Barron et al., 2021; Cocola-Gant
e Gago, 2021; Franco e Santos, 2021; Koster et al., 2021). Existem ainda trabalhos que
analisaram o impacto no imobilidrio pelo prisma da gentrificacdo (Lee, 2016; Cansoy, 2018;
Wachsmuth e Weisler, 2018; Gurran et al., 2020; Rodriguez-Pérez de Arenaza et al., 2022).
Destes trabalhos, como referido, ha a notar que foram usados métodos diferentes, regressao

na maioria, andlise estatistica, revisao da literatura e entrevista.

3 - Estudos que utilizam a analise espacial e os SIG (Dudas et al., 2017; Gurran e Phibbs,
2017; Alexander, 2018; Yrigoy, 2019; Encalada-Abarca et al., 2021; Garcia-Amaya et al., 2021).
Gurran e Phibbs, (2017) e Yrigoy (2019), usaram os SIG para estudar o impacto no mercado
imobiliario. Yrigoy (2019), foi o Unico trabalho constante do Anexo B, a usar a estimativa de
densidade de Kernel - KDE, um dos métodos usados nesta tese. Dudas et al. (2017), usaram a
densidade de pontos sem recurso a estimativa de Kernel. Destaque para o facto de dois
trabalhos (Chamusca et al., 2019; Garcia-Amaya et al., 2021) analisarem o impacto do Airbnb

no meio urbano e na reabilitacdo urbana com recurso aos SIG, tal como a presente tese.

4 -Estudos que investigaram as quest8es negativas associadas ao Airbnb e demais
plataformas online (Edelman et al., 2017; Cui et al., 2020). Ambos investigaram a

discriminagdo racial com métodos diferentes, text mining e regressao, respetivamente.

5 - Estudos que investigam o impacto das caracteristicas da vizinhanga e do contetdo dos
anuncios nos pregos do Airbnb (Barron et al., 2018; Gibbs et al., 2018; Deboosere et al., 2019;
Chica-Olmo et al., 2020; Tong e Gunter, 2020; Wyman et al., 2022), todos estes estudos

utilizando como método, regressdes e modelos heddnicos.

6 - Estudos sobre a avaliagdo da experiéncia do cliente (Brochado et al., 2017; Camilleri e
Neuhofer, 2017; Mao e Lyu, 2017; Liang et al., 2018b, 2018a, 2020; So et al., 2018). O estudo
de Brochado et al. (2017) tem a particularidade de analisar as criticas dos héspedes em trés
paises incluindo Portugal. Os métodos utilizados em quase todos incluiram a regressdo ou a
analise de texto (nalguns casos por text mining), utilizando dados resultantes das criticas dos

anuncios do Airbnb ou de inquéritos online.

7 - Estudos que investigaram impactos do Airbnb na economia local (Tussyadiah e

Pesonen, 2015; Quattrone et al., 2016; Dey, 2020; Dogru, Mody, Suess, et al., 2020; Geissinger
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et al., 2020). Estes impactos na economia incluem hotelaria e turismo, mas, também, outro
tipo de varidveis como receitas, oportunidade de emprego, uso de eletricidade, padrdes de
viagens, transportes coletivos ou uso de bicicletas partilhadas. Praticamente todos estes

trabalhos, utilizaram a regressao como método.

O terceiro grupo de estudos aqui considerado englobou os estudos que se centraram na
comparagdao entre a hotelaria tradicional e o Airbnb e demais plataformas. A maioria destas
publicacdes, utilizou a regressdo ou outra analise estatistica como método, baseando-se nos antncios
online dos Hotéis e do Airbnb ou outras plataformas. Os dados usados, foram, muitas vezes,
descarregados por web scrap, nos respetivos websites, através de scripts automatizados. O preco da
estadia e o tipo de alojamento, foram as variaveis mais utilizadas. Outros dados utilizados, foram as
receitas da hotelaria, taxas de ocupacao, criticas aos anuncios Airbnb, noticias de hotelaria e cota¢des

de ac¢des de grupos hoteleiros:

1 - Estudos que analisam comparativamente precos de alojamento e receitas dos dois
tipos de entidades hospedeiras (Choi et al., 2015; Neeser, 2015; Coyle e Yeung, 2016;
Gutierrez et al., 2017; Guttentag e Smith, 2017; Zervas et al., 2017; Dogru, Hanks, et al., 2020;
Dogru, Mody, Line, et al., 2020; Yang e Mao, 2020). Grande parte destes, utilizou como
método a regressao e dados dos préprios anuncios. Sendo a excegdo, Gutierrez et al.(2017)
gue investigou comparativamente os pregos, considerando padrdes de distribuigdo espacial

do Airbnb e hotelaria e as respetivas tipologias.

2- Estudos comprativos entre localizagdo e os respetivos fatores de localizagao,
nomeadamente, pontos de interesse turistico, conveniéncia de transporte ou impacto
ambiental (Sans e Dominguez, 2016; Liang et al., 2020; Yang e Mao, 2020). Destaque para
Liang et al.,(2020), com a analise da importancia da localizacdo e outras varidveis na criacdo

de conteldos de anuncios que contribuem para futuras reservas.

3- Estudos comparativos menos usuais. Nestes incluem-se outras investigacdes de
autores que analisaram, também, precos e receitas. Mody et al. (2017) compararam as
experiéncias no hotel e no Airbnb ao nivel do entretenimento, serendipidade ou estética.
Mody e Hanks (2020) compararam a lealdade a marca na hotelaria e no Airbnb, a

autenticidade da marca e autenticidade intrapessoal.
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4 - Estudos que investigaram a escolha das plataformas de alojamento em detrimento da
hotelaria tradicional (Youngetal., 2017; Gunter et al., 2020). Young et al., (2017) compararam
a VRBO (uma outra plataforma de arrendamento peer-to-peer) com a hotelaria tradicional,
concluindo que os fatores mais influentes na escolha eram: preco, localiza¢do, composicdo do
grupo de viajantes, tamanho da habitacdo e duracdo da viagem. O trabalho de Gunter et al.
(2020) obteve um resultado que se pode considerar pouco usual, uma vez que concluiu que o

preco nao influenciava a escolha de um hdspede entre o Airbnb e um hotel em Nova lorque.

5 - Estudos que investigaram a resposta dos grupos hoteleiros ao Airbnb. Zach et al.
(2020), efetuaram uma andlise comparativa menos comum em termos de recolha de dados,
comparando o Airbnb com quatro grandes cadeias de hotéis, através das noticias relativas a
esses grupos econdmicos e respetivas cotacOes destes grupos hoteleiros em bolsa. Ao
investigarem as medidas de resposta dos grupos hoteleiros ao disruptor Airbnb, concluiram
gue a velocidade de adocgdo de inovacdes era um fator decisivo para o aumento do respetivo

valor de mercado.

Entre os 87 trabalhos analisados, apenas trés deles, todos pertencentes ao grupo de analise
qualitativa e quantitativa, exploraram uma area geografica que coincide com a do presente estudo:
Cocola-Gant e Gago (2021), Franco e Santos (2021) e Encalada-Abarca et al. (2021). Especificamente,
Cocola-Gant e Gago (2021), destaca-se por ser amplamente citado e por estabelecer uma ligagdo entre
o Airbnb e a reabilitagdo urbana, com énfase na transformagao de edificios para futura venda e criagao
de rendimento por meio do Airbnb. Encalada-Abarca et al. (2021), partilha com esta tese, o uso do
mesmo tipo de dados, provenientes do Airbnb e do Registo Nacional de Alojamento Local (RNAL),
durante um periodo parcialmente coincidente, compreendendo os anos de 2015 a 2017.

E importante observar que os estudos mencionados representam apenas uma sele¢do da extensa
investigacdo realizada sobre o tema Airbnb e arrendamentos de curta duragdo. Poderdo existir muitos
outros trabalhos que exploram diferentes angulos e perspetivas sobre o assunto. Adicionalmente,
considerando que a investigacdo nesta area permanece em constante desenvolvimento, novos
estudos estdo constantemente a surgir, enriquecendo o conhecimento dos impactos e da dinamica

do Airbnb e de outras plataformas de STR.

2.1.3. Arelagdo da Economia de Partilha com o Meio Urbano - O Urbanismo das Plataformas
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Esta tese propGe explorar a relacdo entre uma das principais plataformas da economia de partilha, o
Airbnb, e o processo de reabilitagdao urbana. A andlise visa investigar como essas plataformas podem
facilitar a reabilitacdo urbana, uma drea de estudo alinhada com o conceito de urbanismo das
plataformas de Barns (2015, p. 7). Este conceito concentra-se na analise das praticas urbanas que
surgem da reconfiguracdao promovida por tecnologias e plataformas ubiquas, operando em tempo real
e influenciando redes, pessoas e infraestruturas urbanas (Barns, 2015).

Ao examinar a relacdo entre o Airbnb e a reabilitacdo urbana, procura-se compreender a
transformacao no ambiente urbano que pode ser desencadeada por uma plataforma, uma mudanca
que se reflete na paisagem urbana atual e que estd sendo redefinida pela tecnologia e pela economia
das plataformas (Barns, 2010, 2015, 2019, 2020). O Airbnb, como uma plataforma que gera grandes
guantidades de dados criados pelo cidaddo comum, desempenha um papel crucial nessa andlise,
destacando o impacto na criacdo de novas centralidades e na disponibilidade de informagdes
relevantes (Barns, 2015).

O urbanismo das plataformas (Barns, 2015), um conceito recente, fundamenta-se numa visao
bottom-up (de baixo para cima) de smart cities, onde a conectividade a internet, proveniente de
dispositivos como smartphones, influencia o ambiente urbano, ndo sendo resultado de imposi¢oes
politicas (Barns, 2018, p. 5, 2019, pp. 11-12). Este conceito baseia-se numa visdo mais proxima da
esséncia da smart city definida por Mitchell (1995, p. 24) que ndo é uma smart city top-down (de cima
para baixo) empreendida pelo poder municipal ou nacional e baseada num pacote de software pré-
concebido por uma grande empresa. As plataformas, enquanto fendmeno urbano, ndo sé
transformam o ambiente urbano, mas também desempenham um papel essencial na alteragao das
dindmicas urbanas (Artioli, 2018; Barns, 2018, 2019).

Ao analisar fendmenos urbanos como o Airbnb e a reabilitagdo urbana, é vital reconhecer que as
plataformas urbanas tém uma influéncia significativa na configuracdo da cidade e nas relagbes
urbanas (Barns, 2018, 2019). Esta interacdo digital entre residentes e comerciantes, proporcionada
por aplicagbes modveis e computadores, promove o surgimento do urbanismo das plataformas,
afetando ndo apenas o ambiente urbano, mas também praticas mediaticas e de planeamento urbano
(van der Graaf e Ballon, 2019, p. 366).

A transformacdo do ambiente urbano, evidenciada pelo impacto das plataformas, vai além de
uma mera mudanca econdmica descrita por Slee (2015, p. 11). Contrariando ideias criticas, a analise
de Graham (2020, p. 456) sugere que as plataformas ndo devem ser reduzidas a uma versao light do
capitalismo. As plataformas representam uma transformacgdo abrangente, especialmente no contexto
do urbanismo das plataformas, uma mudanga que n3ao deve ser subestimada, proibida ou colocada

num pedestal, mas sim compreendida em profundidade. Em ultima analise, as plataformas, embora
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disruptivas, oferecem uma perspetiva Unica para repensar e abordar o planeamento urbano e as

dindmicas sociais das cidades.

2.2. Reabilitagao Urbana e Rent Gap

2.2.1. Reabilitagdo Urbana - Histdria e conceito global

O conceito de reabilitacdo urbana é intrinsecamente diverso, variando significativamente de pais para
pais. As abordagens norte-americana e neerlandesa destacam-se, a primeira enraizada no Housing Act
de 1949, a segunda definida por um memorando parlamentar neerlandés de 1997 (Lai et al., 2018, p.
243).

A definicdo americana, originada no Housing Act de 1949, inicialmente introduziu o termo
"redesenvolvimento" urbano, sendo a definicdo de reabilitacdo urbana posteriormente formalizada
pelo Housing Act de 1954. Estas defini¢cGes refletiam a necessidade urgente de habitacdo acessivel e
digna para todas as familias, marcando o inicio da reabilitacdo urbana nos Estados Unidos (U.S. House
of Representatives, 1949, 1954; Flanagan, 1997; Carmon, 1999; von Hoffman, 2000; Von Hoffman,
2008; Lai et al., 2018).

Em contraste, a definicdo neerlandesa, delineada num memorando parlamentar de 1997,
apresentou uma abordagem mais recente. Esta abracou uma visdo descentralizada e promoveu
adaptagGes intensivas do ambiente residencial, transferindo responsabilidades do governo central
para as autoridades locais e proprietarios, limitando, também, o financiamento estatal (Tommel,
1997; Hulsbergen e Stouten, 2001).

A perspetiva evolutiva da reabilitagdo urbana, conforme proposta por Carmon (1999, p. 145),
destaca trés geragOes distintas: a Era do Bulddzer, a Reabilitagdo de bairros e a RevitalizagGo. A
primeira, relativa ao pds-Segunda Guerra Mundial, caracterizou-se por demolicGes em larga escala e
reconstrugdes, enfrentando criticas pela segrega¢do socioeconémica resultante. A segunda, surgida
nos anos 1960, priorizou questdes sociais e envolvimento comunitario, enquanto a terceira, nas
décadas de 1970 e 1980, concentrou-se no desenvolvimento econdmico e parcerias publico-privadas.

A primeira geragdo, conhecida como a Era do Bulddzer, emergiu nos EUA no pds-Segunda Guerra
Mundial, delineada pelo Housing Act de 1949 (Carmon, 1999, pp. 145-149). Impulsionada pela
necessidade urgente de habitagdo e reconstrugdo, esta abordagem envolvia a demolicdo massiva e a
reconstrugdo. O Reino Unido, com o Greenwood Act de 1930, iniciou movimentos nessa diregao,
interrompidos pela guerra e retomados nos anos 1950. Contudo, criticas surgiram nos EUA e no Reino

Unido devido a participagdo publica na demoligdo e ao facto da reconstrugao ser direcionada a grupos
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de renda mais alta (Carmon, 1997, 1999; Roberts, 2000; Goetz, 2011; Cruz, 2016; Shamai e Hananel,
2021).

A segunda geracao, Reabilitagdo de Bairros, foi uma resposta critica a Era do Bulddzer, surgindo
nos anos 1960 nos EUA (Carmon, 1999, pp. 145-149). Dando prioridade as questdes sociais, esta
abordagem introduziu alternativas ao uso indiscriminado do Bulddzer, concentrando-se no
envolvimento comunitdrio e no planeamento urbano. No Reino Unido, houve uma rapida transicao
da demolicdo para a reabilitacdo de estruturas existentes. Esta fase coincidiu com uma recuperacao
econdmica geral e maior sensibilizagdo para as questdes sociais (Carmon, 1999; Roberts, 2000; Couch
et al., 2011; Goetz, 2011; Shamai e Hananel, 2021).

A terceira geracao, conhecida como Revitaliza¢cGo, teve inicio nas décadas de 1970 e 1980, com
foco principal nos centros urbanos (Carmon, 1999, pp. 145-149). Em resposta a crise econdmica, esta
abordagem adotou uma estratégia mais orientada para os negécios, priorizando o desenvolvimento
econdmico. Houve uma mudancga de programas sociais para orientacdes mais conservadoras, com
uma énfase crescente em parcerias publico-privadas e publico-individuais. Esta fase marcou uma
transformacdo dinamica na abordagem global da renovacao urbana, adaptando-se as mudangas nas
circunstancias econdmicas, sociais e politicas (Carmon, 1997, 1999; Couch et al., 2011; Shamai e
Hananel, 2021).

Na seccdo 2.2.2., serd abordada a legislacdo e as politicas de reabilitacdo urbana em Portugal,
mas importa, antes, compreender as fases da evolugdo histérica no pais. No ultimo século, em
particular desde 1926, Portugal viveu 48 anos, em ditadura e, desde 1974, em democracia, sendo que
as fases evolutivas das politicas e abordagens de reabilitagio também sofreram alteragdes
relacionadas com os regimes politicos.

E, assim, importante notar que, em Portugal, o contexto histdrico se alinha com as gera¢des de
reabilitacdo urbana descritas por Carmon (1999, pp. 145-149). A Era do Bulddzer ocorreu nas décadas
de 1940 e 1950, numa fase em que ndo existiam planos de reabilitacdo tal como hoje os conhecemos,
mas apenas “Planos de Embelezamento” ou “Planos de Melhoramento”. Seguiu-se a Reabilitagcdo de
Bairros nos anos 1960, com a publicacdo de estudos de reabilitacdo urbana em zonas histéricas.
Posteriormente, em 1985, o pais ingressou na Revitalizacdo com o lancamento do Programa de
Reabilitacdo Urbana (PRU). Este programa, fundamentado em abordagens empreendedoras, visava
impulsionar o desenvolvimento econémico e promover a coesdo social por meio de intervengdes
urbanas (Coelho, 2000; Tomé, 2002; Aguiar, 2007; Santos, 2008, 2012, 2017; Alves, 2011; Aguiar et
al., 2015; Cruz, 2016; Ribeiro et al., 2016).

Em sintese, o quadro de trés geracGes de Carmon (1999) fornece uma visdo importante para a

compreensdo do desenvolvimento histérico da reabilitagao urbana, tanto a nivel internacional como
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no contexto portugués. Embora seja uma ferramenta Util, é importante reconhecer que a reabilitagao
urbana continua a ser um campo dindmico e em evolugao, adaptando-se a mudanca das circunstancias
econdmicas, sociais e politicas.

A préxima subseccdo oferecera uma perspetiva histérica da legislagdo de reabilitagdo urbana em
Portugal. Para uma compreensao mais abrangente da evolucdo da reabilitacdo urbana em Portugal e

a escala global, a Figura 2.4 apresenta uma sintese histdrica dessa evolucao ao longo do tempo.
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Figura 2.4 - Linha do tempo da Reabilitagéo Urbana

2.2.2. A Evolugao da Legislagao de Reabilitagao Urbana em Portugal

Esta tese baseia-se em dados sobre reabilitacdo urbana feita por licenciamento urbanistico, referindo-

se especificamente a definicdo legal de reabilitacdo adotada pelos municipios durante o processo de

licenciamento. Os dados utilizados estao diretamente relacionados com a legislagdo portuguesa sobre
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reabilitacdo urbana, insepardvel da questdo do arrendamento urbano, que serd abordada na
subseccdo 2.2.3 sobre o rent gap. A andlise se concentra em informacgGes referentes ao que é
legalmente considerado reabilitagdo urbana em Portugal. As defini¢cdes legais, em qualquer pais, estdo
relacionadas com politicas publicas nacionais e com os diplomas legais que o municipio tem ao seu
alcance para implementar politicas municipais de reabilitacdo urbana, de acordo com o ja referido em
2.2.1.

A trajetdria da reabilitagdo em Portugal remonta ao Estado Novo, inicialmente adotando uma
abordagem Bulddzer e evoluindo para a segunda gera¢do de Carmon (1999, pp. 145-149). A legislacdo
portuguesa incorporou a reabilitacdo urbana com o Decreto-Lei n.2 8/73, de 8 de Janeiro que
introduziu a figura do Plano de Pormenor de Renovacdao Urbana, ainda no Estado Novo, sendo este
baseado numa proposta de diploma legal contida no “Estudo de Renovac¢do Urbana do Barredo”
(Pinho, 2009, p. 822, 2010, p. 24), uma iniciativa pioneira coordenada pelo Arquiteto Fernando Tavora
(Aguiar, 2007; Pinho, 2009, 2010; Aguiar et al., 2015).

Apds a Revolugdo de 25 de Abril de 1974, o Decreto-Lei n2704/76, de 30 de Setembro, lancou o
Programa de Recuperacdo de Imdveis Degradados (PRID), visando reparacdo habitacional publica e
privada, mas também infraestruturacdo. O PRID foi temporariamente cancelado e relancado em 1983,
interligado com a revisdo da Lei do Arrendamento (Pinho, 2009; Alves, 2016).

O Programa de Reabilitacdo Urbana (PRU), introduzido em 1985, visava o apoio financeiro e
técnico as camaras municipais. Em 1988, o PRU foi relangado como Programa de Recuperagdo de
Areas Urbanas Degradadas (PRAUD), ampliando seu escopo. Simultaneamente, o Regime Especial de
Comparticipagdes para a Recuperagdo de Imdveis sujeitos a Arrendamentos (RECRIA) foi criado,
proporcionando comparticipages a fundo perdido (Aguiar, 2002; Ramos, 2009; Alves, 2016; Pavel,
2016).

Entre 1996 e 2001, surgiram trés programas: REHABITA, RECRIPH e SOLARH. O REHABITA focava-
se na recuperacdo habitacional em areas urbanas antigas, enquanto o RECRIPH visava a recuperacao
de prédios em propriedade horizontal. Em 2001, o SOLARH passou a estimular a coloca¢do no mercado
de arrendamento de fogos devolutos (Costa, 2010; Branco e Alves, 2017).

O Regime Juridico Excecional da Reabilitagdo Urbana (RIERU) de 2004 introduziu procedimentos
especiais e simplificacbes administrativas no licenciamento. Em 2009, o Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRU) consolidou o enquadramento legal da reabilitacdo urbana em Portugal,
introduzindo conceitos-chave como Area de Reabilitagio Urbana (ARU) e Operac3o de Reabilitacdo
Urbana (ORU), constituindo-se como o primeiro regime juridico ndo excecional de reabilitagcdo urbana

portugués (Ramos, 2009; Alves, 2016).
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O RJRU de 2009 desempenhou um papel crucial na definicdo global da reabilitagdo urbana em
Portugal, permanecendo em vigor apesar de ter sofrido cinco alteracGes legislativas (Procuradoria-
Geral Distrital de Lisboa, 2023). Além de introduzir os conceitos estruturais de Areas de Reabilitagdo
Urbana (ARU) e Operacgées de Reabilitacdo Urbana (ORU), também estabeleceu beneficios fiscais para
areas delimitadas de ARU. A definicdo legal de reabilitacdo urbana, contida no RJRU, abrange
reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo e conservacdo de edificios (Alves, 2016, p. 201,709-712), sendo

essencial para compreender os dados de reabilitacdo urbana nesta investigacao.

2.2.3. O Rent Gap como causa da necessidade de Reabilitacao Urbana

O conceito de rent gap, ou diferencial de renda, tem as suas origens nas teorias apresentadas por
Smith (1979, p. 545) no artigo "Toward a Theory of Gentrification - A Back to the City Movement by
Capital, not People" Este diferencial refere-se a diferenca entre o potencial nivel de renda do solo e a
renda do solo capitalizada sob a atual utilizacdo do solo, destacando a disparidade entre o valor tedrico
e o valor real de uma propriedade (Smith, 1979).

O potencial aumento da renda do solo, exemplificado pelo prego por noite em alojamento local
como o Airbnb, pode desempenhar um papel crucial. A reabilitagdo urbana surge como uma estratégia
para elevar a renda do solo, facilitando a disponibilizacdo de imdveis no mercado de alojamento local.
No entanto, esta investigacdo ndo explora diretamente a parte do artigo de Smith (1979) relativa a
gentrificagdo, mas sim a possivel relagdo entre o Airbnb e o rent gap, através da relagdo entre
centralidades de reabilitagdo urbana e o Airbnb.

Embora o conceito de rent gap de Smith tenha sido proposto para explicar mudangas nas cidades
dos Estados Unidos nas décadas de 1970 e 1980 (Lees et al., 2010; Amore et al., 2020), é relevante
guestionar a sua aplicabilidade global. Diversos autores, como Carpenter e Lees (1995, p. 286),
levantaram preocupacgées sobre a universalidade das ideias de Smith, apontando varia¢des entre
diferentes cidades e paises. Smith (1996b, 1996a), por sua vez, defendeu a existéncia do rent gap
globalmente.

Houve esforgos para entender as nuances do rent gap em diferentes contextos urbanos. Lees
(1994, p. 215) formulou a ideia de um "diferencial Atlantico", destacando supostas divergéncias entre
visOes de mercado nos EUA e uma abordagem mais controlada pelo Estado na Europa. No entanto,
Smith (1991, 1996b, 1996a) contestou essa dicotomia, argumentando que as diferengas entre paises
europeus poderiam ser tdo significativas quanto aquelas entre a Europa e os EUA.

No novo milénio, Smith (2002, p. 427) reafirmou a globalidade da gentrificagcdo, enquanto

Atkinson e Bridge (2005, p. 1) consideraram a gentrificagdo um fenédmeno global. Lees, Slater e Wyly
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(2008, p. xx) expandiram a compreensao da gentrificacdo para incluir locais fora da América do Norte
e Europa.

Assim, se assumirmos que a gentrificacdo e o rent gap sado caracteristicas comuns das cidades
americanas, torna-se plausivel que cidades menores, também, sofram seus efeitos (Lees et al., 2008).
Em Portugal, especificamente em Lisboa, onde o controle estatal sobre os arrendamentos é mais
pronunciado devido ao congelamento das rendas desde 1910 (Ministério da Justica, 1910; Silva, 1994;
Pinho, 2009), o contexto do rent gap é Unico.

O congelamento das rendas em Portugal, iniciado ha mais de cem anos, tem implicacOes
especificas no rent gap, principalmente em Lisboa e Porto, devido a congelamentos mais severos.
Mesmo apds algumas liberalizacdes no mercado de arrendamento, Portugal ainda mantém restrices
significativas (Ministério da Justica, 1910; Silva, 1994; Pinho, 2009)3.

Em termos de investigagdo sobre rent gap em Portugal, destacam-se trabalhos como os de
Mendes (2008a, 2008b, 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2014, 2014, 2015, 2016b, 20164, 2018, 2020;
Barata-Salgueiro et al., 2017; 2017, 2021; 2017, 2017, 2021; Mendes e Jara, 2018; Mendes et al., 2018;
Mendes e Carmo, 2020), Alves e Branco (Branco e Alves, 2015, 2020; 2017; Alves e Branco, 2018),
Cécola -Gant e Gago (Gago Coelho Pereira, 2018; Gago e Cécola-Gant, 2019; Cocola-Gant et al., 2020)
e Nofre (2013; Sequera e Nofre, 2018, 2020), todos contribuindo para a compreensao deste fenémeno

complexo no contexto portugués.

2.3. Medidas e Modelos Espaciais em Meio Urbano

A andlise espacial, fundamental nos sistemas de informagdo geografica (SIG), destaca-se por
transformar dados brutos em informacgdes cruciais para a investigac¢do cientifica e tomada de decisado.
A cartografia analitica, precursora da andlise espacial com SIG, utiliza métodos para tornar mapas mais
informativos (Longley et al., 2005, p. 316).

Compreender a disposicdo e a centralidade no ambiente urbano é vital. A localizacdo preferencial
de atividades econémicas molda a centralidade e a configuragdo espacial, definida pelas relacées de
proximidade e conectividade entre edificios, espacos publicos e rede viaria (Jacobs, 1961; Webber,
1963b, 1963a; Sevtsuk, 2010; Shen, 2017).

A crescente disponibilidade de dados, especialmente de dispositivos modveis, e novas
metodologias oferecem oportunidades valiosas para estudos de localiza¢do de atividades econdmicas.

Estas novas metodologias podem servir para melhorar o planeamento urbano ao revelar informagées

3 Durante o ano de 2023 e j& na fase de conclusdo desta tese surgiram, ainda, alteracdes legislativas ao regime
de arrendamento com implicagGes na liberalizagdo do mercado.
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cruciais sobre a complexa relagao entre a configuracdo espacial das cidades e os processos sociais que
ai ocorrem (Sevtsuk, 2010, p. 11).

O estudo da configuracdo espacial do ambiente construido teve inicio nas décadas de 1960 e
1970, impulsionado por arquitetos, urbanistas e planeadores de transportes. Paralelamente, a teoria
dalocaliza¢do do uso do solo estava em desenvolvimento, sendo uma area mais vinculada a economia,
mas que explorava questdes relacionadas com o espago urbano. A economia urbana demonstrou
interesse na configuragao do ambiente construido devido a competigdo no mercado de solos urbanos
(Sevtsuk, 2010, p. 11).

A localizacdo do uso do solo sempre foi importante para determinar o valor dos terrenos. Mesmo
antes dos modelos geogriaficos de localizagdo como os de von Thiinen (1826), Christaller (1933) ou
Alonso (1964) permitirem determinar valores de terrenos, ja existiam formas de avaliacdo que
consideravam a centralidade. Ou seja, os proprietdrios de terrenos aprendiam pelos seus meios quais
os melhores solos urbanos a serem adquiridos, muito possivelmente considerando a acessibilidade
desse terreno a area urbana central (Ozuduru et al., 2021, p. 2060).

Do lado dos estudos de configuragdo espacial do ambiente construido, destaca-se o trabalho de
Hillier e Hanson (1984). Na referida publicacdo, The social logic of space, os autores desenvolveram, a
agora muito divulgada, técnica da Sintaxe Espacial, aplicando a representacdo e as capacidades
analiticas dos graficos a redes de arruamentos. O trabalho destes investigadores, tem argumentado
gue a configuragdo espacial da rede de arruamentos esta ligada a uma variedade de fendmenos sociais
como o fluxo pedestre, a geografia da taxa de criminalidade e a distribuicao de lojas de comércio a
retalho (Hillier, 1996b; Sevtsuk, 2010).

Hillier e o seu grupo de investigacdao consideraram a configuragdo espacial como varidvel
independente, introduzindo o mapa axial como uma simplificacdo da rede espacial para analise
urbana (Hillier e Hanson, 1984, pp. 17, 91). Esta abordagem pioneira permitiu medidas baseadas em
grafos, explorando a relacdo entre eixos e definindo a configuracdo espacial como um fenémeno
independente, fundamentando investigacdes sobre a interacdo entre sociedade e disposi¢do espacial

(Hillier e Hanson, 1984; Desyllas, 2000).

2.3.1. Nogao de Centralidade - Conceito e Medida

Na teoria classica da localizagdo do uso do solo, a centralidade estd intrinsecamente ligada a

atratividade, onde diferentes atividades competem por determinada localizagdo (Cutini, 2001).

Modelos classicos, desde von Thiinen (1826) até Alonso (1964) definem centralidade com base na

atratividade do centro urbano para usos especificos do solo.
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Na drea das ciéncias sociais, Freeman (1977, pp. 36—38), introduziu uma defini¢do alternativa de
centralidade, aplicavel a qualquer ponto numa rede de relagdes simétricas. Estas medidas de
centralidade foram desenvolvidas com base na analise da centralidade de proximidade e foram
influenciadas pelos trabalhos de Bavelas (1948, 1950) na psicologia sobre centralidade em grupos
sociais (Crucitti et al., 2006).

Hillier (1999, pp. 125, 126) adotou uma abordagem na definicdo de cidade que vai além da mera
forma e do espaco fisico, considerando que centralidade resulta de um longo processo histérico de
localizagdo dos centros urbanos. Este processo nao apenas molda a configuracao da rede de ruas, mas
também influencia padrdes de fluxos de movimento, tendo um impacto na distribuicdo do uso do solo
de acordo com a intensidade desses deslocamentos.

A representacdo comum em planeamento urbano, SIG e analise de redes utiliza pontos e linhas
para entidades geogréficas. Estes pontos representam interseccGes de ruas (ou cidades em escalas
menores) que correspondem a nds, enquanto as ligagdes lineares entre eles correspondem a ruas,
estradas ou outras infraestruturas que sdo representadas por linhas. A Sintaxe Espacial, desenvolvida
a partir do trabalho de Hillier e Hanson (1984), converte as ruas em nds e as intersec¢des em arestas.
Esta técnica destaca-se como uma medida eficaz de centralidade de proximidade, mesmo
considerando que abandona a medida de distancia métrica, utilizada na maioria dos estudos urbanos
(Crucitti et al., 2006).

Porta et al. (2009, p. 450) definem um lugar central como sendo acessivel e como tendo uma
caracteristica especial para oferecer a quem vive ou trabalha numa cidade. Considera, também, que
a centralidade é decisiva para os urbanistas, desempenhando um papel importante na formacgao e
crescimento das cidades. Esta definicdo estd associada a formulagdo de um indice multiplo de medida
de centralidade, conhecido como MCA (Porta e Latora, 2006), que inclui a centralidade de
proximidade. Detalhes sobre o MCA serdo apresentados posteriormente na sec¢do 2.3.5.

Thurstain-Goodwin e Unwin (2000, p. 307) reconhecem a dificuldade na definicdo precisa de
centros urbanos, vinculando a percecdo humana a identificacdo desses centros. Batty et al. (1998, p.
11) sublinham a variabilidade na defini¢cdo de centralidade, destacando que esta pode variar conforme
a atividade associada ao uso do solo, salientando a importancia de considerar diferentes perspetivas
na definicdo de centros urbanos, através de académicos de diferentes areas ou de profissionais de
diferentes atividades econémicas.

A nogdo de centralidade tem desempenhado um papel essencial em varias disciplinas. Diferentes
definicbes e abordagens surgiram ao longo do tempo, ligando a centralidade a atratividade, as
relagdes de proximidade, a perce¢dao humana e a diversidade de atividades urbanas. Estas perspetivas

variadas destacam a importancia de compreender a centralidade em contextos urbanos. A préxima
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parte da revisdo da literatura ird aprofundar os modelos de distribuicdo geografica, destacando o
significado da centralidade no planeamento urbano e o seu papel na explicacdo do crescimento e

desenvolvimento das cidades.

2.3.2. A Centralidade no Planeamento Fisico e nos Modelos de Desenvolvimento das Cidades

A compreensdo da centralidade é essencial para o planeamento urbano e o desenvolvimento das
cidades, sendo um tema abordado por diversos estudiosos. Porta et al. (2009, p. 450) destacam a sua
importancia, enquanto Rui e Ban (2014, p. 1437), consideram que as centralidades de rua podem ser
usadas como medidas da estrutura urbana. Zhong et al. (2017, p. 440), defendem um planeamento
policéntrico com multiplas centralidades, reconhecendo o impacto da estrutura espacial nos aspetos
econdmicos e sociais. Batty et al. (1998, p. 11) sublinham a relevancia de usar perspetivas que
concebam o centro urbano como englobando uma diversidade de usos do solo para os planeadores
urbanos.

Desde os primdrdios dos modelos, comecando com a Teoria do uso da Terra Agricola de von
Thiinen (1826), que estes tém vindo a ser usados na economia e ciéncias sociais para além da geografia
(von Thinen, 1910; Grotewold, 1959; Clark, 1967). Os modelos de distribuicdo geografica simplificam
a realidade, permitindo simula¢des que ampliam a nossa compreensdo da urbanizacdo. Ao generalizar
a realidade, esses modelos auxiliam na abstragdo e formulagdo tedrica (Haggett, 1965; Batty e
Longley, 1994; Brunet, 2001; Candau, 2002). Ao longo do tempo, diversos modelos foram utilizados
para explicar a forma urbana, o uso do solo e a centralidade, por especialistas de diferentes areas de
estudo (Wilson, 1998; Candau, 2002), incluindo sociélogos como Burgess (1925) ou economistas como

Alonso (1964).
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Figura 2.5 - Linha do tempo dos Modelos de distribui¢do geogrdfica.

A evolucdo histérica dos modelos de distribuicdo geografica mostra a emergéncia de novos
modelos com base em métodos originais ou trabalhos anteriores, abrangendo diversas areas de
investigacdo (Figura 2.5). Von Thiinen (1826), com seu modelo concéntrico (Figuras 2.6 e 2.7),
estabeleceu as bases da teoria do uso do solo, concentrando-se na influéncia do mercado na
distribuicdo espacial. No entanto, o seu modelo possuia pressupostos restritivos, como uma cidade

isolada e plana (von Thinen, 1910; Clark, 1967; Fujita et al., 1999; Candau, 2002; Capello, 2021).
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Figura 2.6 : O Modelo de von Thiinen contido na edi¢éo de 1910 de Der isolierte staat in beziehung
auf landwirtschaft und nationalékonomie (von Thiinen, 1910, p. 23).
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Figura 2.7 - A organizagdo espacial dos usos do solo agricola de von Thiinen com os custos de
transporte a determinarem a localizacdo de cada produto agricola. Adaptado de Buurman (2003, p.
17).

Von Thiinen introduziu a hipdtese de uma estrutura espacial hierarquica para usos agricolas,
baseada na rentabilidade dos produtos pereciveis em dareas proximas a cidade (Candau, 2002;
Buurman, 2003). Outros modelos, como o de Weber (1909), exploraram a concentragdo espacial da
industria (Weber, 1929; Capello, 2021), considerando custos de transporte e economias de localizagdo
(Figura 2.8). A Teoria da Zona Concéntrica de Burgess (1925) ofereceu uma explicagdo empirica para
a transformacgdo do uso do solo urbano em Chicago (Figura 2.9) centrada no distrito central de
negécios (CBD)* e descrevendo anéis concéntricos que representavam diferentes zonas urbanas

(Grotewold, 1959; Harvey, 1996; Candau, 2002; Capello, 2021).

4 Distrito Central de Negdcios consiste na traducdo do inglés Central Business District com acrénimo CBD
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Figura 2.8 - Modelo de Weber com isodapanos (pontos de igual custo de transporte, colocados em
torno do ponto de custo minimo) criticos e dreas de aglomeracdo. Adaptado de Capello (2021, p. 76).
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Figura 2.9 - Teoria da Zona Concéntrica de Burgess na publicacdo original sobre o crescimento da
cidade (1925, p. 51).

A Teoria dos Lugares Centrais, ou CPT, desenvolvida por Christaller na década de 1930, introduziu
uma abordagem hierarquicamente estruturada para entender a complexidade na determinagdo de
centralidades (Figura 2.10). A CPT ganhou destaque apenas na década de 1960, apds ter sido traduzida
para o inglés (Fischer, 2011, pp. 478, 497), sendo reconhecida nessa época como uma teoria avangada
de sistemas urbanos. Christaller abordou a hierarquia dos lugares, considerando a complexidade das
atividades econdmicas e infraestruturas, incluindo a rede rodoviaria, contribuindo para a
compreensdo da distribuicdo espacial (Christaller, 1933, 1966; Berry, 1964; Wilson, 1972; Guerreiro,
2010; Fischer, 2011).
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E importante destacar que embora modelos como os de Christaller oferecam um conhecimento
importante, é essencial reconhecer as suas limitacdes (Guerreiro, 2010; Fischer, 2011; Shen, 2017).
Muitos modelos simplificam o espaco, ignoram barreiras fisicas e presumem uma populacdo
plenamente informada e racional. Portanto, a aplicagdo pratica desses modelos exige consideracdes

cuidadosas, especialmente em contextos urbanos complexos e dindmicos (Guerreiro, 2010, p. 184).
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FIGURE 2

The Marketing Regions in a System of Central Places

Figura 2.10 - Teoria dos Lugares Centrais (CPT) de Christaller com as dreas de influéncia envolventes
dos lugares centrais G, B, K, A e M, tal como publicado na primeira verséo em lingua inglesa (1966, p.
66).

August Loésch, no seu livro Die rdumliche Ordnung der Wirtschaft (1940), refinou e generalizou a
Teoria dos Lugares Centrais de Christaller, apresentando a Teoria das Regides Econdmicas, mais geral
e baseada em areas de mercado hexagonais (Figura 2.11). Esta teoria, publicada antes da tradugdo da
obra de Christaller para inglés (1954), foi inicialmente mais reconhecida entre os leitores de lingua
inglesa (Fischer, 2011, pp. 478, 497). Losch que era economista foi um dos primeiros a incorporar
dimensGes espaciais a teoria de localizagdo (Wilson, 1972, p. 35), destacando-se pela utilizagdo de
equacbes em vez de geometria visual (Wilson, 1972, 1998). Ao contrdrio de Christaller, Losch
destacava os efeitos da concorréncia, visando maximizar o niumero de unidades econdmicas

independentes (Fischer, 2011, p. 488).
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Figura 2.11 - Teoria das Regibes Econdmicas de L6sch com as dreas de mercado hexagonais em
forma de favo com as cidades com mercado a cheio e os povoamentos a vazio. Adaptado de Fischer
(2011, p. 489).

A Teoria dos Setores de Homer Hoyt (1939) reorganizou a estrutura urbana, explicando a
segregacdo socioeconémica com base na escolha de residéncia (Figura 2.12). Contrapondo-se a
Burgess, Hoyt desenhou dreas residenciais em formato de cunha, aperfeicoando a nocdo de
desenvolvimento axial ao longo de um eixo de transporte (Hoyt, 1939; Meyer, 2000; Candau, 2002;
Beauregard, 2007). A Teoria dos Nucleos Multiplos de Harris e Ullman (1945) observa que muitas
cidades organizam padrdes de uso do solo em torno de varios nucleos distintos (Figura 2.13), em
contraste com modelos com um Unico distrito comercial central (CBD). Esses nucleos funcionam como

centros de crescimento urbano em torno dos quais a atividade da cidade se desenrola (Harris e

Ullman, 1945; Candau, 2002).
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Figura 2.12 - Teoria dos Setores de Hoyt (Harris e Ullman, 1945, p. 13).
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Figura 2.13 - A representacdo original da Teoria dos Nucleos Multiplos no artigo "The Nature of
Cities" (Harris e Ullman, 1945, p. 13).

A Lei de Distribuicdo Rank-Size de George Zipf (1949) relaciona o tamanho das cidades com a sua
classificacdo, sendo fundamental para entender a organizagdo e crescimento urbanos (Figura 2.14).
Esta lei estabeleceu critérios minimos para modelos urbanos (Gabaix, 1999, p. 739), aplicando-se a
diversos contextos e sendo crucial para o planeamento urbano (Gabaix, 1999; Candau, 2002; Jiang et
al., 2015; Mulligan e Carruthers, 2021). Walter Isard expandiu as teorias de Losch e Christaller (Figura
2.15), revolucionando a compreensdo da distribuicdo geogréfica e centralidade nas cidades,
influenciando grandemente a teoria da localizagdo, analise espacial e planeamento urbano, e
fornecendo ferramentas importantes para a investigacdo na area do desenvolvimento regional (Isard
e Peck, 1954; Isard, 1956, 1960; Batty, 2009; Portugali, 2011; Wilson, 2014; Linares, 2016; Mulligan e
Carruthers, 2021).
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Figura 2.14 - Lei de Zipf para as 135 maiores dreas metropolitanas dos E.U.A. em 1991
baseado no Statistical Abstract of the United States de 1993. Adaptado de Gabaix (1999,
p. 740).

Figura 2.15 - O Sistema de L6sch expandido e modificado de forma a poder ser consistente com a
distribuicdo da populagdo resultante, na versdo original de Isard (1956, p. 272).

A Teoria do Bid-Rent de Alonso (1964) constitui uma evolu¢do do Modelo de von Thiinen,
proporcionando uma nova perspetiva sobre a distribui¢do espacial (Figura 2.16). Diferentemente de
von Thiinen, Alonso concentra-se nos mercados urbanos de arrendamento, especialmente no
mercado habitacional, modelando o uso do solo urbano através do conceito Bid-Rent. Alonso
considera a liberalizagdo do mercado de arrendamento viavel, observando que os custos de
transporte aumentam a medida que a distancia ao centro urbano cresce, ao passo que os custos de
arrendamento habitacional diminuem com esse aumento da distancia (Alonso, 1960, 1964; Wilson,

1998; Candau, 2002; Portugali, 2011; Capello, 2021).
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Figura 2.16 - A Teoria do Bid-Rent de Alonso. Adaptado de Portugali (2011, p. 20).

Os modelos apresentados sdo fundamentais para a compreensao da organizagao e crescimento
das cidades. Estes modelos contribuem significativamente para a analise da distribuicdo geogrifica,
centralidade e organizacao espacial, fornecendo ferramentas essenciais para o planeamento urbano.
No contexto da investigacdo contemporanea sobre planeamento urbano, estes modelos continuam a
desempenhar um papel crucial, permitindo a analise e previsdo de padrdes de crescimento urbano.
Este estudo também visa desenvolver um modelo que utiliza estimativas de densidade e
centralidades, fornecendo uma abordagem abrangente para entender os eventos relacionados com o

Airbnb e a reabilitagdo em todo o territério urbano.

2.3.3. Acessibilidade vs. Centralidade

O planeamento urbano e as politicas urbanas sdo profundamente influenciados pelos conceitos
fundamentais de acessibilidade e centralidade, destacando-se como elementos cruciais na
compreensdo do tecido urbano (Hansen, 1959; Geurs e van Wee, 2004; Newman, 2010; Kang, 2015;
Shen, 2017). A centralidade, segundo Newman (2010, p. 9), € uma métrica que identifica aimportancia
relativa dos nés numa rede, concentrando-se em locais-chave. Ja a acessibilidade, definida por Hansen
(1959, p. 73) e expandida por Geurs e van Wee (2004, p. 128), refere-se a facilidade de alcancar
destinos ao longo de redes vidrias.

Geurs e van Wee (2004, p. 128) destacam quatro componentes importantes para a medigdo da
acessibilidade: uso do solo, transporte, componente temporal e componente individual. Estes

componentes avaliam diferentes aspetos, como desempenho da infraestrutura, acessibilidade
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macroecondmica, acesso individual e beneficios econdmicos associados ao acesso a atividades
espacialmente distribuidas (Koenig, 1980; Reggiani, 1998; Geurs e Ritsema van Eck, 2001; Tischer,
2001; Geurs e van Wee, 2004; Benenson et al., 2011; Rubulotta et al., 2013).

A relacdo entre acessibilidade e centralidade torna-se evidente ao considerar conceitos de
acessibilidade, como o proposto por Handy e Niemeier (1997, pp. 1175, 1176), que aborda a
proximidade aos destinos potenciais, uma nocdo semelhante a ideia de "proximidade" expressa nos
conceitos de centralidade (Rubulotta et al., 2013, p. 3). O ja referido MCA (indice de Avaliagdo Multipla
de Centralidade), de Porta e Latora (2006, p. 190), € um método de andlise espacial que incorpora
medidas de centralidade, que inclui a centralidade de proximidade e destaca a correlacdo entre a
estrutura funcional da cidade e estas medidas de centralidade (Rubulotta et al., 2013, pp. 3-5).

Dos principais tipos de medidas de centralidade, a centralidade de proximidade partilha
semelhancgas com as medidas de acessibilidade uma vez que considera a proximidade dos nés na rede
(Rubulotta et al., 2013). Aprofundar a andlise destas medidas, conforme proposto por Rubulotta et al.
(2013, p. 3), enriquece a compreensdo das dindmicas urbanas, complementando a integracdo de
centralidade e acessibilidade. A centralidade direciona a atencdo para nds especificos considerados
essenciais (Kang, 2015, p. 95), enquanto a acessibilidade abrange as espaciais mais amplas entre varios
locais dentro de uma cidade (Sevtsuk, 2010; Boeing, 2018).

A acessibilidade difere da mobilidade, sendo a primeira relacionada com a capacidade de se
aproximar e alcancgar, enquanto a segunda se relaciona com a capacidade de locomogéao (El-Geneidy
e Levinson, 2011, pp. 644, 645). Retornando a obra de Hansen (1959, p. 73), este autor procurou
caracterizar a mobilidade como potencial de movimentacdo e habilidade de deslocamento. Ao
contrario da mobilidade, a acessibilidade sugere potencial de interagdo, incorporando um fator de
impedancia, componente central da mobilidade (Rubulotta et al., 2013, p. 4).

Na interacdo dindmica entre centralidade e acessibilidade, estas embora compartilhem terreno
comum na ligagdo a configuracdo espacial do meio urbano, diferenciam-se em énfase. A centralidade
destaca nés especificos, sublinhando a sua importancia individual, enquanto a acessibilidade lida com
uma panoramica mais abrangente, considerando a interconectividade de locais dentro do tecido
urbano. Existindo um consenso entre investigadores quanto ao impacto da acessibilidade na escolha
de locais para diversos usos do solo, a andlise espacial de redes também é relevante no planeamento
das cidades (Sevtsuk, 2010; EI-Geneidy e Levinson, 2011; Rubulotta et al., 2013).

A andlise espacial de redes, é uma disciplina fundamental no planeamento urbano, que remonta
ao trabalho inovador de Euler (1741), explorando as propriedades de itens que podem sofrer
deformagdes (Newman, 1953, p. 66; Cooper e Chiaradia, 2015, p. 122). A topologia, também originada

nos trabalhos de Euler no século XVIII e no problema das "Sete Pontes de Konigsberg", aborda as
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consideragGes espaciais no planeamento urbano, estabelecendo a base para a exploragdo das redes
espaciais. Euler marcou o inicio da teoria dos grafos e da codificacdo de redes demonstrando que,
independentemente das deformagdes que uma forma sofre, o nimero total dos seus vértices, arestas
e faces permanece constante (Euler, 1741; Newman, 1953, 1956; Biggs et al., 1986; Euler, 1953; Aull
e Lowen, 1997; Shields, 2012, 2013).

A acessibilidade, ao harmonizar as dimensdes morfoldgica e funcional, considera a "nodalidade"
local e a distancia entre nds como custos e beneficios de interagdo (Green, 2007; Batty, 2009; Burger
e Meijers, 2012; Shen, 2017). A combinagdo de centralidade e acessibilidade ¢é vital para entender as
dinamicas urbanas, destacando nds criticos e abrangendo as relagdes espaciais. Ao incorporar esses
conceitos na analise espacial, os planeadores urbanos podem criar estratégias para um futuro urbano

sustentavel.

2.3.4. A Centralidade Global e a Centralidade Local

Para uma compreensdo abrangente dos desafios das dreas metropolitanas, é fundamental integrar a
geografia urbana e a andlise de redes, explorando as teorias de centralidade global e local. O modelo
hierdrquico de centros de Christaller (1933) contendo a ideia de “nodalidade” e a definicao de centros
de Hillier (1999, p. 107) constituem uma base para examinar as dindmicas de centralidade nas cidades.
Para Hillier (1996b, 1999), a paisagem urbana é influenciada por uma centralidade global que
transcende as consideragdes econdmicas tradicionais. A economia do movimento, crucial na dindmica
urbana, revela a influéncia reciproca entre forgas socioecondmicas, em escalas global e local, e a
configuragdo urbana (Christaller, 1933; Preston, 1985; Hillier, 1996b, 1999; Fischer, 2011; Shen, 2017).

No contexto destas dinamicas urbanas, as medidas de centralidade sdao, muitas vezes, usadas para
determinar a importancia dos nds numa rede. A centralidade local (ou de grau) usa apenas
informacgdes dos vizinhos préximos, enquanto a centralidade global (ou de proximidade) considera
todos os nds da rede (Adali et al., 2014; Brandao e Del-Vecchio, 2015; Yu, 2017; Ahmadzai et al., 2019;
Yang et al., 2020). A centralidade local, expressa pelo nimero de arestas incidentes sobre um no, é
fundamental, embora criticada por se focar nos lagos imediatos e ignorar lacos indiretos (Besussi,
2006, p. 7). Esse tipo de critica realca a necessidade de considerar diversas perspetivas na analise
urbana, como aquelas oferecidas pelas diferentes medidas de centralidade: local (ou de grau), global
(ou de proximidade), intermedia¢do (ou de dependéncia), eficiéncia, retiddo ou autovetor (Freeman,
1977, 1978; Bonacich, 1987; Besussi, 2006; Porta e Latora, 2006; Rubulotta et al., 2013).

A dualidade entre centralidade global e local é crucial para entender as complexidades urbanas.

Métricas especificas, como centralidade de proximidade (cc) e intermediagdo (gbc), oferecem uma
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visdo completa da importancia dos nés em toda a rede. Por sua vez, medidas locais, como centralidade
de proximidade local (lcc) e intermediacdo local (lbc), concentram-se nos vizinhos imediatos,
enriquecendo a andlise das dindmicas urbanas e sublinhando a dualidade entre centralidade global e
local (Del-Vecchio et al., 2009; Porta et al., 2009; Adali et al., 2014; Branddo e Del-Vecchio, 2015; Yu,
2017; Ahmadzai et al., 2019; Yang et al., 2020).

A distincdo crucial entre centralidade global, que destaca a importancia de toda a rede, e
centralidade local, que destaca importancia imediata de um né na rede, fornece uma base sélida para
compreender as cidades. Ao desvendar interagdes entre distritos financeiros globais (CBDs) e bairros
locais, a andlise espacial estabelece o contexto para explorar a influéncia de plataformas como o
Airbnb na reabilitacdo urbana. Este tipo de abordagem contribui para politicas urbanas eficazes e

adaptadas as necessidades futuras.

2.3.5. Centralidade e Densidade

A relagdo entre densidade de atividades e centralidade desempenha um papel fundamental na teoria
da localizacdo e na geografia urbana. Na abordagem classica, a centralidade é definida em termos de
atratividade, destacando-se lugares urbanos centrais pela alta densidade de atividades (Christaller,
1933; Losch, 1940; Isard, 1956, 1960; Alonso, 1960, 1964), de acordo com o referido na subseccdo
2.3.2. Contudo, esta definicdo é considerada limitada, sendo necessario compreender fatores
adicionais que contribuem para essa atratividade (Cutini, 2001, p. 1).

Cutini (2001, p. 1) identifica diversos fatores, como histéricos, arquitetdnicos e funcionalistas, que
influenciam a atratividade do centro urbano. Este autor propde uma abordagem alternativa,
considerando a centralidade como um processo intrinsecamente ligado ao desenvolvimento continuo
da malha urbana. Destaca, ainda, a importancia de analisar a correlacdo entre indices configuracionais
e a distribuicdo de atividades para compreender a dindmica urbana em constante mudanca.

Sevtsuk e Mekonnen (2012, pp. 289, 290), expressam preocupacdes sobre a analise
configuracional, apontando desafios tedricos e praticos. Estes autores destacam a dificuldade de
modelar a cidade apenas com nds e arestas, sem considerar a densidade de construcdo e a distribuicdo
do uso do solo. Hillier (19964, p. 42) também destacou desafios na modelagdo do crescimento urbano,
relacionados com a sua ideia do paradoxo da visibilidade (1996b, p. 266) e com a existéncia de forcas
conflituantes que governam o crescimento das cidades, destacando, ainda a aprendizagem que pode
ser adquirida com a visualizagdo das cidades e do seu crescimento e mudanca (Westin, 2011, p. 234).

As atividades econdmicas do Airbnb e da reabilitagdo urbana, objeto desta tese, procuram

localizagOes estratégicas, considerando a atratividade e, como resultado, levam ao surgimento de
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centralidades. A centralidade pode ser medida através da densidade de eventos da atividade
econdmica, tanto no contexto do Airbnb quanto na reabilitagdo. Thurstain-Goodwin e Unwin (2000)
e Porta et al. (2009) utilizam a densidade de eventos para medir centralidade, considerando indices
compostos e avaliagdo de centralidade multipla. Enquanto Thurstain-Goodwin e Unwin (2000)
utilizaram as atividades econdmicas e a respetiva empregabilidade conjuntamente com a densidade
do edificado, diversidade de usos e quantidade de atragGes turisticas, Porta et al. (2009) usam uma
avaliacdo de centralidade multipla (MCA) e densidades dos servigos e comércio a retalho.

Neste estudo, a densidade de eventos das atividades é estudada no espaco euclidiano e numa
rede, com dois métodos baseados na Estimativa de Densidade de Nucleo (KDE). O KDE, um método
estatistico utilizado para a suavizacdo de dados distribuidos espacialmente de forma descontinua,
emergiu como uma ferramenta frequente no planeamento urbano e determinacdo de centralidades
(Rosenblatt, 1956; Parzen, 1962; Silverman, 1986; Wand e Jones, 1995; Levine, 2013).

Vaérios estudos, como os de Thurstain-Goodwin (Thurstain-Goodwin e Unwin, 2000) e Batty (Batty
et al., 1998, 2004; 1998; 2001), utilizaram o KDE para localizar centros urbanos. Outros, como Crucitti
et al. (2006), Porta et al. (2009, 2012) e Wang et al. (2011), adotaram a avaliagcdo de centralidade
multipla com KDE. Outros métodos, incluindo o SANET (Okabe et al., 2006) e o Urban Network Analysis
(Sevtsuk e Mekonnen, 2012), oferecem abordagens distintas no uso das estimativas de densidade,
utilizando a andlise espacial em rede.

A densidade de eventos, medida através do KDE, permite uma andlise aprofundada das
centralidades nas atividades do Airbnb e da reabilitagdo urbana. A metodologia proposta nesta tese
aborda a constante mutag¢do da cidade, reconhecendo a dificuldade na modelagdo de centralidades e
atratividades. Ao considerar a densidade de eventos, a tese contribui para uma compreensdao mais
completa da interagdo complexa entre a forma urbana e a centralidade. Esta abordagem é
fundamental para analisar e planear o crescimento e a mudancga urbana, especialmente no contexto
das atividades econdmicas especificas estudadas.

Seguidamente, descreve-se a metodologia da tese que utiliza dois métodos distintos de

Estimativa de Densidade de Nucleo.
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3. Dados e Metodologia

3.1. Dados

Nesta tese, foi utilizada informacao proveniente de diferentes bases de dados georreferenciadas,
origindrias de fontes diversas, mas abrangendo a mesma area geografica. Foram correlacionados
espacialmente os dois tipos de dados principais, anuncios de Airbnb e os pedidos de licenciamento de
reabilitacdo urbana. Num dos métodos de Estimativa de Densidade de Nucleo (Kernel), foram,
também, usados dados relativos a rede viaria. Para além de cartografia de base, foram utilizados
dados adicionais na fase de resultados para permitirem mais corelacionamentos com o Airbnb e a

reabilitacdo urbana.

3.1.1. Dados do Airbnb
3.1.1.1. Obtengdo de dados do Airbnb

A criacdo de uma base de dados georreferenciada do Airbnb para esta tese, foi baseada em tabelas
alfanuméricas relativas ao periodo entre marco de 2015 a margo de 2019. Estas foram descarregadas
dos websites insideAirbnb.com e tomslee.net que anteriormente recolheram e compilaram dados das
listas de alojamento, apresentadas no website do Airbnb através de web scrapping, com recurso a
scripts. O web scrapping é um procedimento de extragdo automdtica de dados da web como forma
alternativa a cdpia manual de dados da web. Trata-se de um método para extrair informacgao util do
cddigo HTML de um website. Apds esta extracao, a informagdo pode ser inserida numa base de dados
ou armazenada, localmente, em tabelas ou numa simples folha de calculo (Singrodia et al., 2019, p.
1).

Os dados online, aqui utilizados, foram assim recolhidos por web scrap pelos websites, acima
referidos, que sdo independentes e sem qualquer relacdo com o Airbnb, os seus associados ou
guaisquer concorrentes dos mesmos. Sdo dados que se devem, principalmente ao trabalho de
investigacdo sobre Airbnb de Murray Cox e Tom Slee. Alguns dos scripts, utilizados pelos websites,
acima referidos, serviram, também, para download direto de dados para web scraps de 2019. O
codigo, em linguagem python, encontra-se disponivel em Slee (2017a) e serviu de base para os dados
gue sao disponibilizados em ambos os websites, anteriormente referidos (Slee, 2017b; Cox, 2020). No
entanto, convém ressalvar que Cansoy e Schor (2016) indicam, que o referido cédigo resulta, também,
de trabalho de Husain (2016), anteriormente disponivel num website que ja ndo se encontra online,

podendo, atualmente, ser acedido, no website de Talib (2021).
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Os dados provenientes de web scraps desta investigacdo utilizam informagdo dos anuncios de
Airbnb da cidade de Lisboa. Um anuncio de alojamento Airbnb, em Portugal, de acordo com a
legislacdo portuguesa, ja apresentada anteriormente em 2.1.2, corresponde a uma prestacdo de
servico de alojamento local. No entanto, também, corresponde, a um arrendamento de curta duragdo
(STR - acrénimo inglés de Short Term Rental), tal como é reconhecido em muitos trabalhos de
investigacdo. Um STR distingue-se de um arrendamento classico, pela duracao e pelo facto, ja referido,
de ser maioritariamente gerido por plataformas online.

O facto de ser gerido por plataformas online é o que permite a georreferenciacao dos eventos de
alojamento local deste estudo. O anunciar numa plataforma online ndao impede um proprietdrio de
ter varios alojamentos locais anunciados nessa mesma plataforma ou em vdrias outras. Contudo, para
os propdsitos deste estudo, o que interessa, € a localizagdo geografica de cada anuncio de alojamento
e ndo a do proprietario. A localizagdo geografica de cada anuncio é, assim, representada pela entidade
geografica ponto e tem um ID unico.

Os anuncios de Airbnb correspondem, na base de dados, a um conjunto de pontos que estdo
referenciados por coordenadas. Cada um destes pontos, corresponde a um ID de anuncio, uma
identificacdo exclusiva de cada registo, numa tabela alfanumérica que contém campos de
coordenadas, longitude e latitude no sistema de coordenadas WGS 84 (EPSG 4326), o mesmo que é
usado pela aplicacdo Google Maps, por exemplo. Estes dados do sistema de coordenadas permitem a
georreferenciagdo dos anuncios.

No entanto, cada registo contém, para além do ID e coordenadas, varias outras informagdes, da
qual se destacam o prego didrio em moeda local ou a avaliagdo do anunciante. Outra informacgao
alfanumérica relevante contida em cada registo ID, inclui o nome do anuncio, descricdao do espaco,
data de comeco do anfitrido no Airbnb, nimero de casas de banho, nimero de camas, nimero minimo
e maximo de noites de estadia disponibilizados pelo alojamento, um ID de anfitrido (diferente do ID
do anuncio e podendo cada um ter varios IDs de anuncio) e data do web scrap, entre outros campos.

A data associada ao web scrap foi também um campo temporal de importancia crucial para avaliar
o fendmeno ao longo do tempo. Enquanto o ID do anuncio proporcionava uma identificacdo Unica
para identificar uma listagem, em qualquer data de disponibilidade, no website do Airbnb, a prépria
data do web scrap desempenhou, igualmente, um papel crucial neste estudo, permitindo a avaliacao
da distribuicdo temporal do fenémeno Airbnb. Tal andlise ao longo de um intervalo temporal de

quatro anos constituiu um dos principais propdsitos deste estudo.

3.1.1.2. Tratamento de dados do Airbnb
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Os web scraps de insideAirbnb.com e tomslee.net e o uso de scripts para web scraps permitiram obter
guatro anos de dados de anuncios do Airbnb. Como referido os dados tinham inicio em mar¢o de 2015
e fim em margo de 2019. Estes, consistiam em vdrias tabelas alfanuméricas, com varios campos
comuns, cada tabela correspondendo a uma data de web scrap. O objetivo posterior, foi o de juntar
as diferentes tabelas numa sé tabela, através de um merge no software QGIS. Esta tabela total
continha todos os dados de anuncios, incluindo um campo com as diferentes datas de web scrap.

O criar de uma tabela Unica consolidada foi a etapa final de um processo que envolveu varios
passos intermédios. Apds serem recolhidos todos os dados disponiveis, estes ficaram armazenados,
em diferentes tabelas provenientes de web scraps distintos. Como os diferentes web scraps tinham
algumas variacdes nos campos da base de dados, houve que primeiro fazer uma juncdo, em grandes
grupos que compartilhavam campos comuns. Posteriormente, estas bases de dados alfanuméricas
foram unidas na tabela consolidada total, representando esta uma sé base de dados criada através da
selecdo dos campos comuns. Desta forma, foi criado um ficheiro total com 687808 IDs de anuncios.

Este ultimo ficheiro, uma tabela alfanumérica com campos de latitude e longitude, foi, depois,
convertida numa base de dados georreferenciada, um ficheiro do tipo shapefile de pontos. Esta
conversao foi feita através do software QGIS com a operacao add delimited text layer. Desta forma,
foi possivel converter uma tabela alfanumérica num tema de pontos georreferenciado, informacao
vectorial em formato shapefile.

Em relagdo aos dados do Airbnb, optou-se por harmoniza-los com os dados da reabilitagao,
compatibilizando-os, uma vez que tinham formas de introdugdo distintas nas tabelas das bases de
dados. Os dados do Airbnb, provenientes de web scrap, incluiam a data em que foram extraidos da
internet, sendo esta data de web scrap, o Unico campo do tipo data disponivel para trabalhar. Em
contraste, no ambito da reabilitagdo urbana, os dados disponiveis continham a data do pedido da
licenca para a obra de reabilitagcdo urbana, representando esta uma verdadeira data de entrada do
pedido e de inicio do processo. Nesse sentido, procurou-se normalizar os dois tipos de dados, através
do recurso a linguagem SQL.

Através de consultas a base de dados, em linguagem SQL, foi possivel recolher a data do primeiro
e do ultimo web scrap de cada ID de anuncio de Airbnb. A data do primeiro web scrap, seria utilizada
como a data em que era detetado o inicio do anuncio de Airbnb, por analogia com a data de entrada
do pedido de licenciamento de reabilitagdo. A data do ultimo web scrap servia para saber se um ID de
anuncio esteve sempre ativo até margo de 2019 ou se deixou de estar ativo em algum dos periodos
anuais, de 2015 a 2019, ainda que nao seja muito relevante para o propdsito principal deste estudo

qgue um ID deixe de estar anunciado no Airbnb, considerando que esta tese visa, principalmente,
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analisar a relagdo espacial entre inicio de anuncios Airbnb e inicio de processo de reabilitacdo de
edificios.

Ao considerar a data do web scrap do Airbnb, obtivemos um fluxo de dados analogo ao do
licenciamento da reabilitacdo, com ambos considerando uma data de inicio. Para esta investigacdo, o
objetivo foi sempre considerar os dados do periodo quadrienal, entre marco de 2015 e margo de 2019,
mas, também, os quatro periodos anuais compreendidos entre estas datas. Desta forma, a correlacao
entre fendmenos do Airbnb e da reabilitacdo urbana p6de ser feita, também, anualmente, de modo a
ser analisada a respetiva evolugao, ao longo dos quatro anos do periodo.

As datas escolhidas parainicio do periodo, estiveram relacionadas com a disponibilidade de dados
do Airbnb para perfazer um periodo de quatro anos na data de candidatura a bolsa FCT, quando este
trabalho de recolha comecou a ser desenvolvido. Por outro lado, é importante referir que existia a
disponibilidade de dados de reabilitacio para o mesmo periodo. Assim, conseguiram-se obter
ficheiros de Airbnb e de reabilitagdo com quatro anos de dados, passiveis de ser subdivididos em
periodos anuais, de modo a possibilitarem a investigag¢do, tanto no periodo anual como quadrienal.

De acordo com o acima referido, a jungdo de todos os dados de Airbnb originou uma tabela
alfanumérica total, com coordenadas que foi convertida para um shapefile de pontos. Esta shapefile
prévia de pontos do Airbnb continha os pontos correspondentes aos 687808 IDs de anuncios. No
entanto estes continham multiplas repeticdes de IDs, sobretudo de web scraps mais antigos dos IDs,
pelo que foram removidos os IDs repetidos, passando a base de dados da shapefile a ter apenas 48401
registos de IDs de anuncios.

Este conjunto de dados de web scraps de Lisboa, correspondiam, grosso modo, ao Distrito de
Lisboa contendo, assim, dados exteriores ao concelho. Como o ambito do estudo era apenas estudar
o Airbnb dentro dos limites do Concelho de Lisboa, foi necessario fazer a operagao clip no QGIS da
shapefile do Airbnb com uma shapefile com os limites do Municipio de Lisboa. Com esta operacao foi,
nao so, possivel retirar os IDs pertencentes a outros concelhos, mas, também, os IDs de anuncios de
Airbnb que correspondiam a dormidas a bordo de barcos a navegar no rio Tejo ou ancorados nos
portos, por ndo constituirem dormidas em edificios de Lisboa.

Neste estudo, prevaleceu sempre o critério geografico, correspondente ao limite do Concelho de
Lisboa. Apesar da base de dados do Airbnb disponibilizar um campo correspondente ao municipio,
foram incluidos os IDs dos anuncios que tinham o campo alfanumérico preenchido como pertencendo
a outro municipio, mas em que as coordenadas se encontravam dentro do municipio de Lisboa, ainda
que perto do limite, prevalecendo sempre o critério geografico. O ficheiro utilizado com os limites do
municipio de Lisboa foi uma shapefile de poligonos do website de dados abertos georreferenciados

da Camara Municipal de Lisboa, http://geodados.cm-lisboa.pt/.
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Foi assim obtida uma shapefile com 31950 registos de IDs de anuncios de Airbnb, pertencentes
apenas ao concelho de Lisboa. De acordo com ja referido, esta correspondia ao sistema de
coordenadas WGS 84 (EPSG 4326), sendo necessario passar deste sistema de coordenadas geodésicas
(ou geograficas), medidas em graus, para um sistema de coordenadas cartograficas (ou planas)
medidas em metros. O sistema de coordenadas cartograficas escolhido foi o Datum 73 Hayford Gauss
IPCC Modificado com proje¢do Transverse Mercator (EPSG 102161). Este foi até ha poucos anos, o
sistema de coordenadas oficial de Portugal, durante muito tempo, sendo aquele com o qual que o
autor estd mais familiarizado.

Importa referir, que neste trabalho, foi considerado o aspeto do Airbnb ndo fornecer uma
localizacdo geografica exata dos anuncios que é referida por alguns autores (Cansoy e Schor, 2016;
Cansoy, 2018; Wachsmuth e Weisler, 2018; Barron et al., 2021). De acordo com Wachsmuth e Weisler
(2018, p. 1155) e com Cox (2020, par. 7), a verdadeira localizacdo de um anuncio encontra-se dentro
de um raio de 150 metros, em torno das verdadeiras coordenadas do alojamento, sendo esta a forma
gue o Airbnb usa para tornar andnimas as verdadeiras coordenadas do local da dormida.

Além disso, se um sé prédio tiver varios anuncios, o Airbnb ndo os colocard na mesma
coordenada, dispersando-os por diferentes locais da drea de 150 metros (Cox, 2020, par. 8). Tal como
Cansoy (2018, p. 111) e ao contrdrio de Wachsmuth e Weisler (2018, p. 1155) que criaram um método
para relocalizacao, nesta tese optou-se por utilizar a coordenada do centro do circulo contida nos web
scraps como coordenada do anuncio, uma vez que para um estudo deste tipo, maioritariamente a
escala do concelho, 150 metros ndo aparentam ser muito relevantes.

Os periodos anuais considerados, dependeram da data em que as bases de dados de anuncios
eram retiradas do internet, ou seja, da data dos web scraps. Os web scraps disponibilizados pelos
websites insideAirbnb.com e tomslee.net, para datas anteriores a 2019, ndo correspondiam,
exatamente a periodos de 365 dias, mas, sim, a periodos que oscilaram entre os 338 e 385 dias. Estas
diferencas que ndo excedem mais que duas dezenas de dias em relacdo ao periodo anual nao

aparentam ter grande relevancia.

3.1.1.3. Dados do Airbnb durante e apds a pandemia de COVID-19

Durante a execucgao da presente tese, ocorreu a pandemia de COVID-19 e esta teve um impacto na
oferta de Airbnb. Este impacto estabeleceu uma distincdo entre o periodo da pandemia e o
subsequente, em comparacdao com o intervalo de 2015 a 2019, abordado nesta tese. Esta
diferenciacao levou a que fossem considerados anuncios de Airbnb desaparecidos durante o COVID-

19 e anuncios de Airbnb surgidos no pds-COVID-19 para estimativas de densidade que pudessem ser
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comparadas com as do quadriénio 2015 -2019. Procurando-se assim, comparar se as zonas de elevada
densidade no periodo de crescimento eram comuns com as altas densidades das fases de retracdo e
retoma do COVID-19 e pés-COVID-19.

Para este efeito, a obtencdo de dados de Airbnb do COVID-19 e pés-COVID-19, correspondeu a
um tratamento ligeiramente diferente dos dados principais do quadriénio 2015-2019. Nesse contexto,
nao foram considerados periodos anuais ou quadrienais. Em vez disso, foram analisados conjuntos de
anuncios do Airbnb que desapareceram durante o COVID-19 ou que surgiram no pds-pandemia. Dessa
forma, foram considerados todos os anuncios que existiam no pré-COVID-19 em marc¢o de 2020 que
desapareceram entre essa data e marco de 2021. No caso dos anuncios de Airbnb surgidos no pds-
COVID-19, foram considerados aqueles que surgiram entre marco de 2022 e setembro do mesmo ano.

A recolha destes dados foi similar a do quadriénio 2015 -2019, efetuada por web scrap. Estes
dados do Airbnb, também, continham o ID Unico de cada anuncio de alojamento e a localizagdo
geografica dada pelos campos de coordenadas, longitude e latitude no sistema de coordenadas WGS
84 (EPSG 4326). Nestes dados, o campo temporal da data do web scrap foi, também, fundamental
para conseguir identificar quais os anuncios de Airbnb desaparecidos durante o COVID-19 e os
surgidos no pds-COVID-19. Estes dados, também, foram convertidos em tabelas Unicas com os totais
de anuncios desaparecidos e surgidos, sendo, também, efetuado o clip com os limites do Municipio

de Lisboa.

3.1.2. Dados da Reabilitagao Urbana
3.1.2.1. Obtencgdo de dados da Reabilitagao Urbana

As bases de dados georreferenciadas da reabilitagdo urbana, utilizadas nesta investigagdo, foram
obtidas a partir de dados abertos georreferenciados. Estes correspondiam a dados abertos, relativos
ao licenciamento urbanistico, do website da Camara Municipal de Lisboa http://geodados.cm-
lisboa.pt/. O ficheiro correspondia a uma shapefile denominada “Processos de Obra de Edificacdo e
Demoli¢cdo” (Camara Municipal Lisboa, 2020a) que continha 19663 registos, relativos a todos os tipos
de processos de obra de edificagdo com registos desde 2009. Estes dados abertos referiam-se ao
licenciamento urbanistico e, portanto, englobavam processos que n3do eram estritamente
relacionados com a reabilitacdao urbana.

Esta shapefile tinha como elementos graficos, poligonos representando os edificios para os quais
foram feitos os pedidos de licenciamento. Como mencionado anteriormente, esses dados continham
registos de pedidos de licenciamento que ndo eram exclusivamente de reabilitacdo. Por este motivo,
foi necessario transforma-los numa shapefile que contivesse apenas os processos de reabilitacdo.

Foram, assim, excluidos, todos os outros pedidos de licenciamento que nao de reabilitagdao, como por
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exemplo os processos correspondentes a uma nova construcdo, através de querys, consultas a base
de dados, em linguagem SQL.

Foi, assim, obtida uma base de dados georreferenciada de edificios, contendo campos com
informacdes relevantes do licenciamento urbano. Entre estes, existiam campos relativos a datas e tipo
de licenca de construgao, ao tipo de procedimento administrativo, bem como campos relativos a
outros tipos de dados administrativos especificos. Existia ainda, um outro campo que importa destacar
que é o da identificacdo exclusiva do edificio, denominado Cddigo SIG. Este campo possibilita uma
identificagdo inequivoca de cada edificio nas diferentes bases de dados do Municipio de Lisboa, sendo
gue algumas destas sdo disponibilizadas online, enquanto shapefiles de dados abertos.

A importancia do referido campo Cddigo SIG é crucial enquanto identificacdo Unica para cada
edificio, publico ou privado. Todos os edificios sdo referenciados através deste na base cartografica
da Camara Municipal de Lisboa. Este facto permite cruzar a informacdo de diferentes bases de dados
Camara Municipal e mapear muitas das atividades do municipio, como por exemplo:

- Edificios de propriedade municipal.

- Edificios situados em areas de reabilitagdo urbana.
o Edificios com estabelecimentos comerciais.

o Licencgas de atividades comerciais.

- Habitacao social municipal arrendada pelos respetivos servicos municipais.

A utilidade do Cédigo SIG como identificador distintivo do edificio é significativa para qualquer
pessoa que efetue um download de informagdo geogrdafica dos websites de dados abertos do
Municipio de Lisboa. Assim qualquer utilizador pode, com base no campo cédigo SIG, relacionar
diferente informacgao alfanumérica ou geografica, proveniente das bases de dados disponibilizadas

online pela Camara Municipal de Lisboa.

3.1.2.2. Tratamento de dados da Reabilitagdo Urbana

Conforme mencionado anteriormente, foi necessario transformar os dados do download numa
shapefile que contivesse apenas licenciamento de obras de reabilitacdo. Existiu, ainda, a necessidade
de restringir os dados de licenciamento de obras de reabilitacdo ao periodo estudado, abrangendo os
processos submetidos entre margo de 2015 e margo de 2019. Para este efeito, foi necessario o recurso
a querys de linguagem SQL nos campos alfanuméricos das bases de dados da shapefile de dados

abertos, descarregada do website da Camara Municipal.
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No que diz respeito ao contelddo dos campos da base de dados de reabilitacdo, as informacdes
relativas ao campo tipo de licen¢a de constru¢do destacavam-se pela sua maior relevancia. Esta
importancia decorria do facto destas, permitirem a separacao das licencas de reabilitacao das licencas
para construcdo nova e dos outros licenciamentos. Um segundo campo existente na base de dados,
tipo de licenca de construgdo, consistia num campo de preenchimento fechado que podia estar
preenchido com uma de doze categorias. Para os propdsitos deste estudo, essas categorias foram
reagrupadas em trés grandes grupos: Construcdo, Renovagdo e Outros. Posteriormente, este estudo
considerou apenas o grupo Renovag¢do que continha as subcategorias: Alteragcdo, Ampliacao,
Reconstrugéo e Conservagdo.

A metodologia utilizada nesta tese considerou, assim, apenas registos que representavam um
tipo de licenga das quatro categorias:

o Alteragdo: quando o edificio existente mantém o seu volume, mas muda a sua estrutura,
escadas, fachadas ou infraestrutura.

o Ampliacdo: quando existem alteracdes no volume e / ou no plano original do edificio.

- Reconstrucdo: quando a obra é feita dentro do mesmo volume e plano.

- Conservagdo: quando a condicdo original da parte exterior do edificio é recuperada.

E relevante destacar que na base de dados existem, ainda, outros dois grandes grupos de tipos
de licengas de construgdo: Construgdo e Outros. Construgdo correspondia a licengas para construgdo
nova enquanto o grupo Outros é relativo a procedimentos administrativos, relacionados com
alteragdes subsequentes de licenga e a outros procedimentos administrativos menos relevantes que
esses, nao incluidos em nenhuma das categorias anteriores.

A tese incide sobre as interveng¢des de reabilitagdo urbana que requerem um procedimento de
licenciamento de obra e que, geralmente, constituem obras de maior dimensdo. No entanto, este
estudo ndo abarca todas as atividades de reabilitacdo, como as alteragGes que ocorrem apenas no
interior das fragGes habitacionais ou edificios que ndo necessitam de licencga, sendo de mais complexo
rastreamento por este motivo. Uma alternativa seria utilizar dados de licenciamento de ocupacdo de
via publica com andaimes, mas esses dados ndo estdo disponiveis no portal de dados abertos da
Camara Municipal de Lisboa.

E importante ressaltar que esta tese se limita as obras que exigem licenciamento de obra e que
tendem a ser mais abrangentes, estando na base de dados de licengcas de construgdo.
Subsequentemente, esta base de dados da Camara Municipal, fornece-nos apenas uma visao parcial
da atividade global de reabilitacdo de edificios da cidade. Ainda assim, pode-se considerar que esta

representa a parte mais significativa e com maior impacto visual na cidade.
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Durante esta etapa da investigacdo, a base de dados georreferenciada de processos de obra de
reabilitacdo consistia numa shapefile contendo os poligonos dos edificios a serem reabilitados. Como
os métodos utilizados na estimativa de densidades, que serdo descritos 3.2, utilizam pontos e nado
poligonos dos edificios, foi necessario fazer uma conversdo para que os processos de reabilitagcdo
passassem a ser representados por pontos correspondentes ao centro geografico do edificio
(centroide). Tal processo foi feito através da ferramenta Centroids do software QGIS e da ferramenta
Feature to Point do software ArcGlIS Pro.

Tal como para os dados do Airbnb, foi necessario, também converter a shapefile do sistema de
coordenadas WGS 84 (EPSG 4326) para o sistema projetado Datum 73 (EPSG 102161). Como afirmado
anteriormente, a shapefile obtida tinha 19663 registos totais de processos licenciamento de
reabilitacdo. Com recurso a operacgdes de sele¢do por query de linguagem SQL, foi possivel obter os
registos de licenciamento de reabilitacdo relativos ao periodo de estudo, de marco de 2015 a marg¢o
de 2019. Deste modo, a base de dados passou a incluir apenas 6360 pedidos de licenciamento de
reabilitacdo, correspondentes a uma média anual de 1590 pedidos de licenciamento de reabilitacdo
urbana.

E relevante salientar que na shapefile final de licenciamento de reabilitacdo urbana 2015-2019,
havia entradas duplicadas para o mesmo cddigo SIG. Essas entradas duplicadas poderiam representar
diferentes processos de licenca para a mesma obra ou processos distintos de duas fracdes distintas
de um mesmo edificio, em propriedade horizontal, compartilhando, por conseguinte, o mesmo cédigo
SIG. Esta situagdo resultou na presenca de edificios com mais de um pedido de obra de reabilitagdo
urbana, uma vez que a base de dados da Camara Municipal ndo esta estruturada por fragdo urbana,
mas sim por edificio.

Dos 6360 registos de reabilitagdo utilizados nesta tese, existiam 5141 Cddigos SIG de edificio sé
com um Unico pedido de licenciamento e 1219 Cddigos SIG com mais que um pedido. Todos estes
dados foram utilizados, incorporando a totalidade dos multiplos pedidos de um edificio, uma vez que
a tese visa estimar uma densidade com todos os eventos de reabilitagdo que ocorreram, recorrendo

a uma base de dados estruturada por edificio.

3.1.3. Dados da rede viaria

3.1.3.1. Obtengdo de dados da rede viaria
A base de dados georreferenciada da rede vidria, utilizada nesta tese, constituiu um elemento

necessdrio a um dos métodos utilizados. Especificamente, os dados da rede viaria foram

indispensaveis para a aplicagdo do método NKDE. Estes dados foram obtidos através de download de
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uma shapefile de dados abertos denominada Mob declives (Camara Municipal Lisboa, 2020b) que
continha dados sobre toda a rede viaria de Lisboa e o seu declive longitudinal, disponiveis no website
da Camara Municipal de Lisboa, http://geodados.cm-lisboa.pt/.

Estes dados da rede vidria, representam as linhas centrais de todos os arruamentos e estradas de
Lisboa. Contém, também, os atributos de cada troc¢o de via entre cruzamentos. Trata-se, pois, de uma
rede seccionada em todos os cruzamentos de rua. Corresponde a uma shapefile de elementos graficos
polylines (linhas conectadas) com 22098 elementos graficos polylines, correspondentes a trocos de
rua, situados entre os 38851 cruzamentos, de todas as 4399 ruas de Lisboa. Graficamente, os

elementos correspondiam a 83803 arestas e a 77106 vértices.

3.1.3.2. Tratamento de dados da rede viaria

Os dados da rede vidria do website da camara municipal, tal como os dados do Airbnb e da reabilitacdo
urbana, tiveram de ser alvo de transformacgdo de coordenadas.

Esta shapefile da rede vidria da cdmara municipal estava, também, no sistema de coordenadas
WGS 84 (EPSG 4326), pelo que foi preciso fazer a conversao para o sistema de coordenadas projetado
Datum 73 (EPSG 102161).

Para além da conversdo do sistema de coordenadas, diferente do sistema de trabalho, existiu a
necessidade de converter elementos graficos tridimensionais em bidimensionais. A shapefile de dados
abertos continha conjuntos de linhas conectadas polylines tridimensionais, com coordenada de
altitude, em vez de conjuntos de linhas bidimensionais (apenas com coordenadas XY). Deste modo,
foi necessdrio efetuar a conversdo das polylines tridimensionais para bidimensionais, de modo a
poderem ser utilizadas neste estudo. Esta operagdo de conversao para bidimensional foi feita com o
software ArcGlIS Pro, e a ferramenta Feature Class to Shapefile, desativando os valores da altura.

A rede viaria foi utilizada no método NKDE que, como sera explicado na sec¢do 3.2.2, é uma
estimativa de densidade de Kernel em rede. Para o método NKDE, era necessario utilizar uma rede
completamente conectada. Devido a possibilidade de a rede viaria poder conter elementos graficos
representando arruamentos que ndo estavam conectados ao restante da rede, foi necessario verificar
as geometrias da rede, recorrendo a técnicas do QGIS, nomeadamente ao fix geometries.

No caso da rede vidria, a base cartografica da Camara Municipal de Lisboa, também, continha um
cddigo SIG Unico para cada segmento de rua, tal como o descrito para edificado. Este, consiste numa
identificacdo Unica que distingue até diferentes trocos do mesmo arruamento. Este cddigo referencia
todos os trogos de arruamento da cidade permitindo a respetiva identificagdo nas diferentes bases de

dados da Camara Municipal. Para além deste cédigo Unico para trogos, esta base de dados continha,
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também, um identificador de arruamento, o Cédigo Via, idéntico para todos os trogos de via com a
mesma toponimia.

A base de dados georreferenciada da rede viaria, obtida para este estudo, contém outros campos
com informagdes que caracterizam a via. Entre estes campos estdo a denominagao toponimica, o

estado, o comprimento, as cotas maxima e minima e, também, o declive.

3.1.4. Outros dados urbanos

Neste estudo, foram, também, utilizados outros tipos de dados, relativos ao meio urbano para
corelacionamento com a distribuicdo espacial do Airbnb e da reabilitacdo urbana. Deste grupo fazem
parte dados do Registo Nacional de Alojamento Local (RNAL), hotelaria classica registada (RNET-
Registo Nacional dos Empreendimentos Turisticos), Area de Reabilitacio Urbana (ARU) de Lisboa e
Pontos de Interesse (em lingua inglesa Points Of Interest com acrénimo POls). Produziram-se, assim,
estimativas de densidade, para os dados acima referidos, de modo a serem correlacionadas com as
estimativas de Airbnb e da reabilitacdo urbana. Estas estimativas e cruzamentos de dados serdo
apresentadas no capitulo 4, relativo a resultados.

Os dados do Registo Nacional de Alojamento Local e da hotelaria cldssica constituem dados
publicos do Registo Nacional de Turismo. As shapefiles Estabelecimentos de Alojamento Local e
Empreendimentos Turisticos Existentes (respeitantes a hotelaria classica) correspondem a dados
oficiais da entidade publica responsavel pelo Registo Nacional de Turismo (RNT), o Turismo de
Portugal (Turismo de Portugal, 2022b, 2022a). Estes dados, também, estavam no sistema de
coordenadas WGS 84 (EPSG 4326) e tiveram de ser convertidos para o sistema de coordenadas
projetado Datum 73 (EPSG 102161).

Como as shapefiles do Turismo de Portugal envolviam um periodo temporal mais extenso que o
considerado na tese, houve que fazer uma selecao de registos. Foi, assim, efetuada uma query de
linguagem SQL para extrair os registos que fossem posteriores a 2019, uma vez que ndo existia registo
do més, mas apenas do ano. Tratavam-se, mais uma vez, de shapefiles, com milhares de registos
nacionais, no caso do Alojamento Local, com 93511 registos e, no da hotelaria classica, com 4572
registos. Foi, ainda, necessario efetuar a selecdo espacial dos dados relativos ao Concelho de Lisboa,
gue serviu para excluir os dados dos demais concelhos do pais.

As shapefiles do Turismo de Portugal, dos registos de alojamento local e dos de hotelaria classica,
passaram, assim, a conter apenas dados do Concelho de Lisboa. Este processo de separag¢do foi
semelhante ao usado para os dados de Airbnb, com recurso a operacao clip do software QGIS, feita

com os limites do concelho de Lisboa. Desta forma, foram obtidas novas shapefiles, novas bases de
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dados georreferenciadas, contendo 16935 registos de Alojamento Local e 244 registos de
Empreendimentos Turisticos, todos pertencentes ao concelho de Lisboa.

Para correlacionar espacialmente o licenciamento de reabilitacdo urbana com a reabilitacdo
planeada, foi utilizada uma shapefile da Area de Reabilitagdo Urbana. Estes dados serviram, assim,
para comparar a reabilitacdo de facto (licenciada) com a planeada. Os dados da Area de Reabilitacdo
Urbana (ARU) foram obtidos a partir do website de dados abertos da Camara Municipal de Lisboa, tal
como outros dados ja, anteriormente, referidos (Cdmara Municipal Lisboa, 2021). A shapefile da Area
de Reabilitagdo Urbana estava no sistema de coordenadas WGS 84 (EPSG 4326), tendo sido, também,
convertida para o sistema de coordenadas Datum 73 (EPSG 102161).

Para o corelacionamento espacial do Airbnb com os locais visitados pelos turistas, foi considerado
um conjunto de dados dos Pontos de Interesse (POls). Os dados dos POls resultaram de uma shapefile
de pontos criada com 20 pontos baseados em 2 listagens de POls do tipo “best of “do website
Tripadvisor denominados Pontos de interesse e de referéncia em Lisboa e O que fazer: Lisboa
(Tripadvisor, 2022a, 2022b). A escolha privilegiou, pois, pontos que estivessem relacionados com
atividades culturais, artes e miradouros em detrimento de atividades puramente comerciais ou
desportivas. Além disso, foi dada preferéncia a ampla distribuicdo geografica dos POls pela cidade,

ainda que a maioria destes esteja localizada nas zonas a Sul.

3.1.5. Dados de verificagdo do Método

Embora a investiga¢do se concentre em Lisboa, todos os métodos e estimadores foram testados com
dados de outro concelho que nao Lisboa. Foi necessario, assim, escolher um concelho, de outro pais,
que tivesse dados de licenciamento, minimamente similares aos de Lisboa, em que os dados
pudessem ser utilizados de forma idéntica ou muito semelhante. Deste modo, procurou-se garantir a
aplicabilidade a metodologia em qualquer cidade do mundo, desde que existisse o tipo de dados.

Serdo apresentados, assim, resultados da utilizacdo dos métodos e tipos de dados referentes a
Toronto no Canadd, um concelho distinto de outro pais. Esta escolha, esteve relacionada com a
disponibilidade de dados abertos sobre licenciamento urbanistico de reabilitagdo urbana, os quais ja
tinham sido utilizados num trabalho de investiga¢do anterior do autor (Brandao et al., 2017). Assim,
os dados da reabilitacdo urbana, do Airbnb e da rede viaria de Toronto, foram utilizados de maneira
similar aos dados homélogos de Lisboa. Estes dados correspondiam a shapefiles utilizadas, no sistema
de coordenadas projetado NAD 1927 DEF 1976 MTM 10 com projegao Modified Transverse Mercator
(EPSG 2019).
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O proprio autor desta tese desenvolveu trabalho anterior de investigacdo sobre visualizacdo

espacio-temporal da Reabilitacdo Urbana (Brandao et al., 2017).

3.2. Metodologia

Nesta tese foram usados dois métodos distintos: Estimativa da Densidade de Kernel (KDE) e Estimativa
da Densidade de Kernel em Rede (NKDE), detalhados nas subsecg¢des 3.2.1 e 3.2.2, respetivamente.
Procura-se, assim, determinar a centralidade do Airbnb e da reabilitacdo urbana, através da densidade
de eventos. Foram ainda testados dois outros métodos, Dual KDE e KDE com introducdo de barreiras
gue nao foram considerados, na versdo final da tese, pelo facto do KDE e NKDE ilustrarem melhor as
altas densidades. Ambos os métodos utilizados, sdo estimativas de densidade de Kernel, pelo que

parte da descricdo do método KDE, também, se aplica ao NKDE.

3.2.1. Método 1 - Estimativa da Densidade de Kernel - KDE

De acordo com o referido em 2.3.5, Kernel Density Estimation (KDE), ou Estimativa da Densidade do
Nucleo, é um método fundamental para a suavizacdo de dados distribuidos espacialmente de forma
descontinua (Rosenblatt, 1956; Parzen, 1962; Silverman, 1986; Wand e Jones, 1995; Levine, 2013).
Atribuidos a Rosenblatt (1956) e Parzen (1962), os estimadores de densidade de nucleo, também
conhecidos como estimadores Parzen-Rosenblatt, tiveram os seus principios introduzidos por Fix e
Hodges (1951) e Akaike (1954) anos antes. Apesar de publicados nos anos 1950, este tipo de
estimadores s6 ganhou destaque nas ultimas décadas do século XX, impulsionado pela generalizagdo
do uso de meios informaticos e dos SIG (Silverman, 1986).

O KDE é uma técnica robusta e versatil, amplamente aplicada em varias areas de investigacado
devido a sua utilizacdo de técnicas de suavizacdo do Kernel, que sdo ndo paramétricas, oferecendo
respostas simples e confidveis Comparado ao histograma, o KDE tem vantagens em termos de
facilidade de uso e leitura, sendo menos influenciado pela escolha da origem e independente da
direcdo da grelha de andlise (Silverman, 1986; Wand e Jones, 1995; Chacdn e Duong, 2018).

Na Figura 3.1, apresentam-se representac¢des bidimensionais e tridimensionais de histogramas e
de que KDE destacam visualmente as vantagens deste ultimo. O KDE, ao produzir superficies
continuas, supera problemas gréficos do histograma, fornecendo imagens claras da distribuigdo
subjacente O KDE produz superficies tridimensionais suaves, facilitando a legibilidade e a criagcdo de

diagramas de contorno, uma tarefa virtualmente impossivel de realizar com recurso a histogramas
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bivariados (Silverman, 1986). Estas vantagens impulsionaram a ampla adogao do KDE pelos softwares
SIG.

O KDE bivariado oferece representagdes mais compreensiveis, enquanto os histogramas
enfrentam desafios graficos (Figura 3.1). A suavidade e continuidade da superficie KDE permite a
analise mais clara da distribuicdo subjacente, sem depender da imposicao de grelhas arbitrdrias. Esta
caracteristica é especialmente atil em contextos urbanos, onde grelhas arbitrarias podem

comprometer a interpretacdo dos dados, podendo gerar padrées obscuros (Silverman, 1986).

500

0.6 -

Histograma bidimensional

Histograma tridimensional KDE tridimensional

Figura 3.1 - Comparac¢do entre representacées de Histogramas e de KDE bidimensionais e
tridimensionais. Adaptado de Silverman (1986, pp. 9, 79, 78, 109) e de Scott (1982, p. 193)

A implementacdo do KDE requer: pontos (como os dados desta tese) que representam a
localizagdo (x,y) dos eventos, escolha do tipo de fungdo do Kernel, escolha de uma largura de banda e
da decisdo sobre o tamanho da malha de analise.

Um estimador de Kernel com Kernel K, neste caso, bivariado, é definido pela Equagdo 1 e Figura

3.2

n
1 1
kde(x) = EZ KEz (= X))
i=
1)
Equacdo 1 - Estimador KDE. Adaptado de Branddo et al. (2018, p. 5).
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Figura 3.2 - KDE - Fung¢des do Kernel K com centro em x1 numa imagem utilizando pontos e a rede
vidria de Lisboa. Adaptado de Correia et al. (2021, p. 187).

Como ja referido, além do tipo de Kernel K, o KDE requer outro parametro importante , o h que
corresponde a largura de banda (em inglés bandwidth) ou janela, os outros parametros sdao n que
corresponde ao nimero de eventos (o total de pontos) e Xi que corresponde as coordenadas do ponto
(Silverman, 1986; Fotheringham et al., 2000; Brandao et al., 2018).

A largura de banda é crucial no KDE, pois permite a aplicacdo de um Kernel que consiste numa
curvatura convexa (muitas vezes referida como uma "corcunda”, hump na literatura em lingua inglesa)
sobre cada evento. O Kernel pode ser pensado como um contentor genérico, e a soma de cada Kernel
individual fornece-nos a estimativa da densidade para a distribuicdo. A formula corresponde a
distribuicdo no espaco bidimensional em torno de um ponto (x, y), sendo que o KDE de um ponto é a
estimativa da densidade nesse ponto (Fotheringham et al., 2000, p. 111).

Em relagdo a escolha do tipo de fungao Kernel, existem diversas op¢des disponiveis que podem
ser utilizadas (Figura 3.3). Silverman (1986, p. 43), apresenta cinco tipos de Kernel como os mais
importantes: Epanechnikov, Qudrtico ou Biweight ou, Triangular, Gaussiano e Uniforme ou
Retangular. A opg¢do pelo Kernel de Epanechnikov nesta tese é respaldada pela sua eficiéncia, de

acordo com o apresentado por Silverman (1986, p. 43) e exposto na Tabela 3.1.
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Figura 3.3 - As formas dos diferentes tipos de Kernel. Adaptado de Goutte e Larsen(1998, p. 156).

Kernel Eficiéncia %

Epanechnikov

parabdlico 1.0000 100
Quiartico ou Biweight 0.9939 99.39
Triangular 0.9859 98.59
Gaussiano 0.9512 95.12
Uniforme ou

Retangular 0.9295 92.95

Tabela 3.1 - Eficiéncia de diferentes tipos de Kernel, Adaptado de Silverman (1986, p. 43)

A selecdo do Kernel varia entre os softwares utilizados nesta investigacao. O software QGIS
permite o uso do Kernel de Epanechnikov para estimar o KDE, enquanto o SANET, utilizado para o
NKDE, disponibiliza apenas um Kernel aplicado somente em redes e ndo em todo o espaco euclidiano
(Okabe et al., 2009; Okabe e Sugihara, 2012). Nos dois métodos testados, o Dual KDE suporta o Kernel
de Epanechnikov. No entanto, no KDE com introducdo de barreiras, o software ArcGIS Pro permite
apenas o uso do Kernel quartico (Yin et al., 2020; ESRI, 2021).

O KDE, ao oferecer uma estimativa continua e suave da densidade, destaca-se na superacdo de
dados espacialmente incompletos, permitindo uma analise eficiente em toda a area de estudo
incompletos (Silverman, 1986; Fotheringham et al., 2000). A eficiéncia do KDE é mais fortemente
influenciada pela escolha da largura de banda do que pelo tipo de Kernel, como defendido por varios
autores (Silverman, 1986; Gatrell et al., 1996; Atkinson e Unwin, 1998; Thurstain-Goodwin e Unwin,
2000; O’Sullivan e Unwin, 2003; Schabenberger e Gotway, 2005; Xie e Yan, 2008, 2013; Chacén e
Duong, 2018).
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O KDE representa uma ferramenta valiosa para a analise espacial, proporcionando uma visdao mais
clara das distribuicGes subjacentes, especialmente em contextos urbanos. Ao entender os seus
principios e considerar as escolhas adequadas de Kernel e de largura de banda, os investigadores

podem aplicar efetivamente o KDE para explorar a densidade e a centralidade nas suas analises.

3.2.1.1. Largura de Banda do KDE

Conforme discutido anteriormente, o KDE é uma técnica importante para suavizar dados distribuidos
espacialmente de maneira descontinua. Neste contexto, um parametro fundamental do KDE é a
largura de banda, frequentemente chamada de pardmetro de janela ou de alisamento (Silverman,
1986; Wand e Jones, 1995). A escolha adequada da largura de banda é crucial, pois afeta diretamente
a suavidade e a interpretacdo do resultado. A literatura destaca que a selecdo da largura de banda é
muitas vezes realizada subjetivamente, a olho nu, avaliando diferentes estimativas com larguras de
banda variadas (Wand e Jones, 1995; Downs, 2008; Chacdn e Duong, 2018).

Existem trés tipos principais de seletores de largura de banda: : seletores de regra prdtica (em
inglés rule-of-thumb - ROT), seletores de validagdo cruzada (em inglés cross validation - CV) e seletores
plug-in (PI) (Gramacki, 2018, p. 64). Além desses, o KDE Adaptativo é uma extensdo da definicdo
padrdo de KDE que ajusta a largura de banda conforme a densidade local dos pontos, permitindo uma
abordagem mais flexivel (Gramacki, 2018). Enquanto o KDE padrdo assume uma largura de banda
constante para cada Kernel, o KDE Adaptativo torna a largura varidvel, reduzindo-a em regides densas
e aumentando em regides menos densas, com poucos dados (Gramacki, 2018, p. 50).

No KDE Adaptativo, a variagao da largura de banda para cada Kernel permite uma adaptagao as
caracteristicas locais da distribuicdo dos dados (Gramacki, 2018, p. 50). A Figura 3.4 apresenta um
exemplo de um KDE Adaptativo, onde o ponto a esta num grupo de dados relativamente esparsos e a
funcdo Kernel é suave, enquanto o ponto b estd num conjunto de dados relativamente denso e o

Kernel é ingreme (Fotheringham et al., 2000, p. 111).

Figura 3.4 - Exemplo de um KDE Adaptativo. Adaptado de Fotheringham et al. (2000, p. 111).
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Os seletores de regra prdtica (Silverman, 1986, p. 61) destacam-se pela eficiéncia computacional
(Duong, 2007; Horova et al., 2012; Chacén e Duong, 2018; Gramacki, 2018; Yuan et al., 2019), sendo
amplamente utilizados em aplica¢des SIG (Yuan et al., 2019, p. 2458), como o ArcGIS Pro (ESRI, 2021).
Por outro lado, os seletores de validagdo cruzada utilizam subconjuntos de dados para otimizar a
largura de banda, enquanto os seletores plug-in tém uma complexidade temporal quadratica que
limita a sua aplicacdo em conjuntos extensos de dados, como big data (Scott e Terrell, 1987; Park e
Marron, 1990; Sheather e Jones, 1991; Scott, 1992; Gramacki, 2018). No KDE adaptativo, o problema
da computacdo intensiva ainda é mais pronunciado do que nos seletores de valida¢do cruzada e plug-
in. Essa questdo é exacerbada quando existem grandes volumes e sao utilizados métodos classicos de
KDE adaptativo (Yuan et al., 2019, p. 2457), como o método de Brunsdon (1995, p. 879).

Recentemente, Yuan et al. (2019, p. 2457) propuseram o QFA-KDE, um método mais rapido para
calcular o KDE Adaptativo, baseado em arvores quaterndrias. As arvores quaternarias, constituem
uma técnica classica de decomposicdo recursiva do espaco e de indice, com descricdo de estruturas
de dados hierdrquicos (Samet, 1984). Esta técnica, tem sido utilizada na segmentacdo de imagens
(Spann e Wilson, 1985) e no desenvolvimento de indices de dados espaciais (Smith e Chang, 1994,
Park, 2019)

No algoritmo do seletor adaptativo QFA-KDE, regiGes mais densas sdo divididas em blocos
menores e regides menos densas em blocos maiores (Breiman et al., 1977; Brunsdon, 1995; Zhang et
al., 2017). Para selecionar os métodos mais eficientes, esta tese implementou quatro seletores de
largura de banda, seguindo a metodologia de Yuan et al. (2019, p. 2467). Os seletores foram avaliados
em termos de tempos de computagdo usando dados préprios, representando diferentes volumes de
eventos. Além do QFA-KDE foram utilizados os seletores de KDE fixos de regra prdtica (Silverman,
1986, p. 61) e de validagdo cruzada (Brunsdon, 1995, p. 879) e o seletor de largura de banda de KDE
adaptativo de validagdo cruzada (Brunsdon, 1995, p. 879; Zhang et al., 2017, p. 2072). A comparagao
abrangeu conjuntos de dados variados, incluindo Airbnb, reabilitagdo urbana e edificios de Lisboa.

Os conjuntos de dados utilizados nesta analise incluiam informacdes do Airbnb e da reabilitagdo
urbana, cada um composto por cinco conjuntos de dados de varias dimensGes. Em ambos, utilizou-se
o conjunto completo de eventos de marg¢o de 2015 a marc¢o de 2019, bem como subconjuntos anuais.
Os dados do edificado constituiram um Unico conjunto com o maior nimero de eventos (55537
eventos), enquanto o conjunto de menor dimensdo foi o da reabilitacdo urbana entre 2015 e 2016
(1388 eventos). A Tabela 3.2 apresenta o numero de eventos em cada um dos onze conjuntos de

dados utilizados para avaliar a eficiéncia dos seletores.

Conjunto de dados Ndmero de pontos

Airbnb Quadrienal 31950
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Airbnb 2015-2016 5637
Airbnb 2016-2017 12360
Airbnb 2017-2018 6881
Airbnb 2018-2019 7072
Reabilitagdo Urbana Quadrienal 6360
Reabilitagdo Urbana 2015-2016 1388
Reabilitagdo Urbana 2016-2017 1749
Reabilitagdo Urbana 2017-2018 1689
Reabilitagdo Urbana 2018-2019 1534
Edificado 55537

Tabela 3.2 - Numeros de eventos, de cada um dos conjuntos de dados
usados para teste dos tempos de computagdo.

Realizou-se uma avaliacdo quantitativa da eficiéncia computacional dos quatro seletores de
largura de banda, utilizando scripts em linguagem de programacao Python (Python 3.9), adaptados de
Yuan et al. (2019). Cada script correspondia a uma das implementacdes dos seletores de KDE (Li e
Yuan, 2021). A execucgdo ocorreu num CPU de 2.9 GHz com Windows 10, com dois ciclos para calcular
o tempo médio de processamento de cada seletor. Os resultados apresentados na Tabela 3.3
revelaram que tanto o seletor de regra prdtica quanto o seletor adaptativo QFA-KDE registaram os

menores tempos de computagdo entre todas as opgdes avaliadas.

Seletor de Seletor Fixo Seletor Adaptativo de Seletor
Tempo de computagdo (s)

validagdo cruzada | - regra de pratica validagdo cruzada QFA-KDE

Airbnb Quadrienal 97148.859 0.243 528367.685 23389.400
Airbnb 2015-2016 2567.388 0.038 10036.349 3599.933
Airbnb 2016-2017 18945.593 0.103 51782.065 7303.050
Airbnb 2017-2018 5024.916 0.042 16143.538 13144.710
Airbnb 2018-2019 5189.189 0.073 63331.572 912.050
Reabilitacdo Urbana Quadrienal 7501.460 0.041 13146.715 1304.021
Reabilitagdo Urbana 2015-2016 187.458 0.010 593.780 7609.394
Reabilitagdo Urbana 2016-2017 460.444 0.012 1707.463 100.450
Reabilitagdo Urbana 2017-2018 469.356 0.012 964.363 171.729
Reabilitagdo Urbana 2018-2019 363.337 0.011 733.255 270.087
Edificado 657198.788 0.780 1212009.940 130978.900

Tabela 3.3 - Tempos de computacgdo, em seqgundos, de cada um dos conjuntos de dados utilizados
como amostras para avaliagdo da rapidez dos seletores.
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A andlise quantitativa revelou que tanto o seletor de regra prdtica quanto o QFA-KDE
apresentaram magnitudes de resultados semelhantes e significativamente menores em comparagao
com os seletores de validagdo cruzada. Especificamente, o seletor de KDE adaptativo de validag¢dGo
cruzada mostrou limitagdes significativas com grandes conjuntos de dados, vulgarmente designados
por big data.

Ambos os seletores, regra prdtica e QFA-KDE, demonstraram tempos de cdlculo aceitaveis,
levando a decisdao de empregar ambos nesta tese. No entanto, no capitulo dedicado a Resultados
apenas serdao apresentadas estimativas utilizando o seletor de regra prdtica, por este seletor
possibilitar uma melhor percecado visual e para ndo duplicar a apresentacao de estimativas. Contudo,

algumas das estimativas de KDE realizadas com o seletor QFA-KDE serao apresentadas no Anexo C.

3.2.1.2. Resolugdo do KDE

Na criacdo de imagens raster®, a resolu¢do constitui um pardmetro vital. No método KDE, em que o
produto final € uma imagem raster, o tamanho da célula desse raster, também denominado tamanho
do pixel, é um fator importante, uma vez que tamanhos de pixel menores possibilitam uma resolucdo
espacial mais alta da imagem (Chen et al., 2000). Apds testes com varios tamanhos de pixel, optou-se
por uma resolucdo de 50 metros. Os raster produzidos abrangem completamente as coordenadas do
poligono do concelho de Lisboa. No NKDE, em que produto final constitui uma shapefile vectorial, o

tamanho de célula da estimativa utilizado foi de 1.5m., medido numa rede de linhas.

3.2.2. Método 2 - Estimativa da Densidade de Kernel em Rede - NKDE

O método conhecido como NKDE (acrénimo para Network Kernel Density Estimation - que pode ser
traduzido como Estimativa da Densidade de Kernel em Rede) visa estimar a densidade de pontos
dentro de umarede (Tang et al., 2016). Implementado num ambiente SIG (Okabe et al., 2009), o NKDE
fornece uma andlise detalhada da densidade de pontos numa estrutura de rede, superando as
limitacGes do espaco euclidiano. Isso é particularmente relevante quando o Kernel Density Estimation
(KDE) encontra obstaculos ao estimar em todo o espaco urbano devido a distribuicdo ndo uniforme
de edificios concentrados ao longo de uma rede unidimensional de ruas (Okabe et al., 2009).

O uso do NKDE para estimar densidades numa estrutura de rede supera as limitagGes associadas

a estimativa de densidades no espago euclidiano. Enquanto o KDE pode enfrentar desafios ao estimar

5 Os dados raster dividem o espaco em células (pixéis) de igual tamanho, expresso em unidades do sistema de
referéncia de coordenadas, sendo , também, conhecidos como dados de "grelha" (Hijmans et al., 2023).
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em todo o espac¢o urbano devido a distribuicdo ndo uniforme dos edificios ao longo de uma rede
unidimensional de ruas, o NKDE representa os edificios como pontos nessa rede, possibilitando o
calculo de distancias com base na hipétese de Miller (1999, p. 189). Esta abordagem considera que o
espaco planar (euclidiano) é excessivamente amplo para analisar eventos que ocorrem apenas em
parte desse espaco, correspondente a rede unidimensional de arruamentos (Timothée et al., 2010).
Miller (1999).

A estimativa de densidade em rede é fundamentada em extensa literatura (Okabe e Kitamura,
1996; Miller, 1999; Borruso e Schoier, 2004; Borruso, 2005, 2008; Okabe et al., 2006, 2009; Xie e Yan,
2008, 2013; Borruso e Porceddu, 2009; Okabe e Satoh, 2009; K. Sugihara et al., 2010; Timothée et al.,
2010; Okabe e Sugihara, 2012), destacando-se os trabalhos de Okabe, Satoh e Sugihara, que
fundamentam a aplicacdo do NKDE neste estudo. Essa implementacdo utiliza o software SIG, SANET
4.1, desenvolvido por esse grupo de investigacdo (Okabe et al., 2015). Segundo Okabe et al. (2009), o
NKDE permite analisar diversos eventos, como acidentes de automdvel em ruas, aves marinhas ao
longo da costa e forga de sinal Wi-Fi nas ruas, restringindo a andlise a rede de trabalho sem abranger
a area circundante.

Essencialmente, o NKDE destaca-se por estimar a densidade de pontos apenas dentro da rede,
em contraste com outras abordagens de KDE em rede que realizam medi¢cGes em toda a drea
envolvente (Okabe et al., 2009). Enquanto o KDE e os outros métodos testados nesta tese efetuam
medi¢Ges na totalidade da drea do concelho de Lisboa, o NKDE concentra-se em medigdes restritas
aos trogos de rua da rede de arruamentos de Lisboa, destacando-se como uma ferramenta especifica
para analise de densidade em redes urbanas. A rede de arruamentos de Lisboa usada no NKDE
constitui uma rede finita embutida num plano, composta por segmentos de reta entre cruzamentos
de rua.

Considerando a rede finita N = (V, L) inserida num plano, constituida por um conjunto de nds,
V e um conjunto de ligagdes L . E assumido que a rede N é planar (ou seja, as ligagdes em L n3o se
intersectam, exceto nos nés em V, num plano) e ndo direcionada (ou seja, os links sdo bidirecionais),
com ligagdes em L n3o se cruzando uns com os outros, exceto nos nés em V. Sendo L a unido de todas
as ligagdes incluindo os n6s em V, y um ponto arbitrario em L, L,, € um subconjunto de L, de modo a
que a distancia mais curta entre y e qualquer ponto em L,, € igual ou inferior a h, correspondendo aos

segmentos apresentados a preto na Figura 3.5.
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Ky(x) e
Ky (x) . N

Figura 3.5 - NKDE - Fungdes do Kernel com centros em y e y’em L” de N sobre a rede vidria de Lisboa
utilizada nesta tese (Okabe et al., 2009). Imagem utilizando a rede de ruas de Lisboa, utilizada nesta
investigacdo. Adaptado de Correia et al. (2021, p. 189).

Deste modo, o NKDE, é uma fungdo que pode ser definida para um y arbitrario e a largura de

banda h, Ky (x) satisfazendo as equacdes:
K,(x) =0 for x€L,,

Ky,(x) =0 for x € L\L,
(2)

Equacgdo 2 - NKDE, Primeira Equacdo que tem de ser satisfeita pela fungdo Ky (x), (Okabe et al., 2009,
p. 9).

f K,(x)dx =1
xELy

(3)
Equacdo 3 - NKDE, Segunda Equacdo que tem de ser satisfeita pela funcéo Ky (x), (Okabe et al., 2009,
p.9).

Em que Z\Ly na Equagdo 2 é o complemento de L, considerando L e o integral em relagdo a
x € L, na Equagdo 3, é o integral ao longo de todos os segmentos de linha de L, (Okabe et al., 2009;
Okabe e Sugihara, 2012).

Considerando a fungdo K, (x) como uma fungdo de Kernel em y, sendo y o centro do Kernel de o

K, (x); Ly, o suporte do Kernel de K,,(x); h a largura de banda. A forma da fungdo K, (x) pode variar,
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ou nao, da localizagdo y para a localizagcdo y’. O suporte do Kernel pode ser um segmento de linha, tal
como os segmentos a preto na Figura 3.5 (Okabe et al., 2009; Okabe e Sugihara, 2012).

O valor de K(x) de estimador de Kernel para f(x) em x e a estimativa de f(x) por K(x) de constituem
o método de estimativa de densidade de Kernel. O objetivo deste estudo é desenvolver um método
de Kernel para estimar a densidade de pontos numa rede.

Supondo que n pontos sdo independentes e distribuidos de maneira idéntica em L, de acordo
com uma fungo de densidade de probabilidade desconhecida f(x) definida em L, temos o estimador

de Kernel K(x) , de acordo com a Equagdo 4 (Okabe et al., 2009, p. 10):

K() = 230 Kyi ()

(4)
Equacdo 4 - NKDE, Estimador de Kernel K(x) ,(Okabe et al., 2009, p. 10).

O valor de K(x) de estimador de Kernel para f(x) em x e a estimativa de f(x) por K(x)
constituem o método de estimativa de densidade de Kernel. Um método que estima a densidade de
pontos numa rede (Okabe et al., 2009; Okabe e Sugihara, 2012).

Neste estudo, empregou-se uma funcao de Kernel, dividido igualmente, descontinuo em cada ng,
representada na Figura 3.6 através de uma imagem que ilustra o NKDE na rede de ruas de Lisboa
utilizada nesta tese. A opc¢do por este tipo de Kernel, prende-se com o facto de exigir menos tempo
de computacdo do que o outro tipo de Kernel do software SANET, o Kernel dividido igualmente,
continuo em cada né (Okabe et al., 2009; Okabe e Sugihara, 2012). A escolha de um Kernel,
descontinuo nos noés, foi motivada pelo facto do NKDE ser medido em todos os trocos de rua da cidade
de Lisboa que totalizavam 22098 elementos graficos do tipo polyline.

Na fungdao de Kernel igualmente dividido, descontinuo em cada né, v1,v2,..., vX, sdo nds no
caminho p quando se viaja de y para x ao longo do caminho mais curto p, n; é o grau do né v;, para
i=1,2,...,s sendo d(y, x) a distdncia mais curta do caminho de y para x de acordo com a fungdo
apresentada na Equagdo 5 (Okabe et al., 2009, p. 17):

K(d(y, x))
(n, — D, —D(n, —1)

K,(x) = for 0 <d(y,x) <h

5)
0,d(y,x) =h

Equagdio 5 - Fungdo de Kernel, dividido igualmente, descontinuo em cada né K,(x), (Okabe et al.,
2009, p. 17).
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K(d(y,x)),

1/4K(d(y,x))

x

Ny

Figura 3.6 - - NKDE - Fungdo de densidade de Kernel descontinua, dividida igualmente, centrada em
y, em que K(d(y,x)) representa a funcdo (Okabe et al., 2009, p. 17). Adaptado de Correia et al. (2021,
p. 189).

O facto de ser considerada a estimativa do NKDE sobre toda a cidade influenciou a sele¢do da
largura de banda. Foi importante ponderar o impacto no tempo de computag¢do, optando por uma
largura de banda de cerca de dez vezes o tamanho da célula, mantendo-a suficientemente pequena
de acordo com as recomendagdes do software (Okabe et al., 2020). Com uma largura de banda de 15
metros e um tamanho de célula de 1.5m, alcancaram-se tempos de computacdo aceitaveis, exceto
para a shapefile quadrienal total do Airbnb com significativamente mais dados. No caso do NKDE, ndo
foi vidvel atribuir pesos aos pontos, ja que estes sé podem ser atribuidos as ruas. Por outro lado, no
KDE, foram aplicados pesos em certos casos especificos, como descrito com mais detalhe na sec¢do

de resultados.

3.2.3. Analise da Densidade em escalas maiores

O objetivo principal desta tese sempre visou a estimativa de densidade para o Airbnb e reabilitagdo
urbana, comparando-as a escala do concelho de Lisboa. No entanto, também se explorou a aplicag¢do
destes métodos em areas especificas da cidade, realizando andlises em escalas maiores. O KDE e o
NKDE foram estimados em freguesias e arruamentos representativos para detetar diferentes zonas

de altas densidades.
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Ao analisar numa escala maior, a selegao criteriosa de ruas foi essencial, uma vez que calcular a
totalidade se mostrava impraticavel. Optou-se por escolher as trés ruas de Lisboa com mais edificios
(Tabela 3.4) e trés ruas em freguesias identificadas como tendo elevadas densidades de Airbnb e
reabilitacdo urbana. Esta escolha estratégica de arruamentos e freguesias baseou-se em dados
georreferenciados com a distribuicdo espacial dos edificios, os quais foram fornecidos pela Camara
Municipal de Lisboa e haviam ja sido utilizados em publica¢des anteriores do autor (Branddo et al.,

2017, 2018; Correia et al., 2020).

N.2 Arruamento Total de edificios
1 Estrada de Benfica 321
2 Rua Maria Pia 260
3 Avenida Almirante Reis 197

Tabela 3.4 - Os trés arruamentos com mais edificios de Lisboa

Quanto a escolha das freguesias, foram selecionadas Arroios, Misericérdia e Santa Maria Maior,
todas com densidades significativas no KDE e NKDE. A Freguesia do Parque das Nagdes foi selecionada
por estar no limite do concelho e ter altas densidades, especialmente em estimativas anuais. A andlise
de densidade em escalas maiores utilizou uma resolugao espacial mais baixa do que para o concelho
(Chen et al., 2000), com tamanhos de célula de 20 metros para freguesias e 5 metros para rua. Na

Figura 3.7, apresenta-se a localiza¢cdo das freguesias e dos arruamentos escolhidos no Concelho de

Lisboa.
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Figura 3.7 - Localizagdo das freguesias e dos arruamentos escolhidos no Concelho de Lisboa.

A selecdo de pontos para cada rua e freguesia foi feita por meio de operacdes de andlise espacial
com o software ArcGlIS Pro, utilizando ferramentas como Spatial join e Clip. Foi escolhido o seletor de
regra prdtica para arruamentos e freguesias, por ser mais rapido e evitar a criagcdo de grandes manchas
para zonas com poucos edificios que pode acontecer com o seletor QFA-KDE, conforme apresentado

na Tabela 3.5.

Airbnb, seletor Reabilitagdo Urbana, seletor

Tempo de computagdo (s)

de regra de prdtica de regra de prdtica
Arruamentos
Avenida da Liberdade 60.519 78.034
Avenida Almirante Reis 120.460 158.243
Estrada de Benfica 243951 291.139
Rua da Atalaia 22.080 9.039
Rua Augusta 24.523 35.483
Rua Maria Pia 151.503 149.961
Freguesias
Freguesia de Arroios 55.412 79.149
Freguesia da Misericérdia 27.711 46.007
Freguesia do Parque das Nagées 171.191 297.350
Freguesia de Santa Maria Maior 33.671 53.556

Tabela 3.5 - Larguras de banda obtidas com o seletor de regra prdtica para cada um dos conjuntos
de dados de arruamentos e frequesias

No método NKDE, que se limita a rede, considerou-se uma largura de banda de 1 metro e um
tamanho de célula de 0.1 metros para as ruas. Para as freguesias, a largura de banda foi de 7.5 metros,
com um tamanho de célula de 0.75 metros. Essas escolhas foram fundamentais para garantir uma
andlise detalhada em escalas maiores, permitindo a detecdo de padrbes de densidade em dreas

especificas da cidade.

3.2.4. Analise da Densidade de valores dos campos das bases de dados de Airbnb e Reabilitagao

Urbana

Nesta tese, além das estimativas de densidade para o municipio, freguesias e ruas, foram realizadas

andlises ponderadas considerando campos especificos das tabelas. Estas estimativas foram

fundamentais para as comparagdes com os dados quadrienais do Airbnb e reabilitagdo urbana. Para
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o Airbnb, campos como o preco e a avaliagdo do alojamento (rating) foram usados como pesos nas
estimativas de densidade, permitindo a criacdo de conjuntos de dados distintos. O campo host ID,
relativo a identificacdo do proprietario do antncio Airbnb, foi utilizado para contabilizar o numero de
anuncios de cada proprietario. Isto resultou na formacdo de dois conjuntos de dados distintos: um
relativo a proprietarios com um Unico anuncio e outro composto por proprietdrios com multiplos
anuncios.

No contexto da reabilitacdo urbana, valores especificos dos campos foram usados para realizar
estimativas parciais da densidade para dois tipos de obras. Essas andlises incluiram obras de maior
dimensado, como amplia¢des e reconstrucdes, e obras menores, como alteracdes e conservacao. A
escolha desses tipos de obras foi feita através de operacdes de linguagem SQL.

As estimativas ponderadas do Airbnb foram aplicadas exclusivamente no KDE, pois o NKDE ndo
permite atribuir pesos aos eventos de Airbnb. A largura de banda e o tamanho da célula foram
mantidos iguais aos utilizados nas estimativas principais, considerando a mesma dimensdo e
georreferenciacdo dos conjuntos de dados. Nas estimativas parciais de Airbnb e reabilitacdo urbana,
todos os métodos foram aplicados de maneira semelhante as estimativas anuais e quadrienais. O
seletor de largura de banda de regra pratica também foi utilizado para obter novos valores de largura
de banda, considerando o nimero de eventos e a georreferenciagdo destes novos conjuntos de dados.

No caso das estimativas parciais do Airbnb de alojamentos pertencentes a proprietdrios com um
anuncio ou a proprietdrios com varios anuncios, os métodos, também, foram usados de forma
semelhante. Devido as diferentes dimensdes destes conjuntos de dados em comparagdao com os
dados quadrienais e anuais, também foi utilizado o seletor de largura de banda de regra prdtica para

obter um novo valor de largura de banda para estes KDE.

3.2.5. Analises da Densidade considerando outros dados utilizados para comparagoes

Existiram algumas alteracGes de partes os métodos no caso das estimativas de densidade de outros
conjuntos de dados para serem correlacionados com as estimativas de Airbnb e da reabilitacdo urbana
qguadrienais. Embora os métodos tenham sido aplicados de maneira semelhante a usada nas
estimativas anuais e quadrienais de Airbnb e da reabilitacdo urbana, algumas modifica¢cdes foram
necessdrias. Deste modo, no KDE destes dados, existiu o recurso ao seletor de largura de banda regra
prdtica, para obter valores de conjuntos de dados.

O mesmo tipo de adaptacdo foi efetuado no caso dos dados de teste, referentes a Toronto no

Canada.
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3.2.6. Analise Exploratdria - Mapeamento de Hotspots

Antes de apresentar os resultados das estimativas de densidade, é fundamental discutir a forma como
essas estimativas serdo apresentadas, especialmente considerando o objetivo central desta tese de
identificar hotspots do Airbnb e da reabilitacdo urbana. Hotspots (podem ser traduzidos por pontos
quentes) constituem areas de elevada densidade, e o cartografar destas regides é fundamental para
visualizar a centralidade. A técnica escolhida para esta analise é o mapeamento de hotspots, uma
técnica de andlise espacial utilizada em diversas areas cientificas como criminologia e saude publica,
para a identificacdo de areas problematicas (Lu, 2000; Chainey et al., 2008; Manepalli et al., 2011;
Zhou et al., 2012).

Ao cartografar hotspots identificam-se dreas com uma maior incidéncia de eventos do que o
esperado aleatoriamente, sendo uma técnica Util na previsdo e prevencao de fendmenos urbanos. A
definicdo das classes no mapeamento das estimativas de densidade é crucial para identificar
eficazmente os hotspots. Esta definicdo pode ser feita através de um método de classificagdo de dados
num mapa coropleto, que divide a varidvel analisada em classes representadas por cores (Figura 3.8),
procurando comunicar visualmente as distribuicGes espaciais que representa (Monmonier, 1974; Dias,

1984).

0.0000-114.00
114.01-265.00
265.01-455.00
455.01-726.00
726.01-1619.0

Figura 3.8 - Exemplo de mapa coropleto com esquema de classificacdo de quebras naturais - Jenks,
composto por cinco classes, com dados do numero total de individuos do Censos 2021 por Unidade
territorial Subsecg¢do Estatistica de Lisboa (INE, 2023).

Dentro dos métodos de classificacdo amplamente reconhecidos, destacam-se o esquema de

guebras naturais - Jenks e o quantil. O primeiro, extensivamente utilizado em softwares SIG, minimiza
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a variacao dentro das classes, formando classes internamente homogéneas e heterogéneas entre si
(Fisher, 1958; Andrienko et al., 2001). O quantil, utilizado num dos métodos testados, o Dual KDE,
compde classes com o mesmo nuimero de unidades de dados, sendo uma abordagem comum para
dados distribuidos de forma linear (Evans, 1977; Coulson, 1987). A escolha entre esses métodos,
muitas vezes, é mais empirica do que baseada em calculos precisos (Brewer e Pickle, 2002; Brewer,
2006).

No contexto desta tese, tanto o ArcGIS Pro quanto o QGIS, os softwares SIG utilizados, oferecem
alguns destes métodos, inclusive todos, no caso do primeiro software. Diversos autores (Olson, 1972;
Evans, 1977; Coulson, 1987; Stegena e Csillag, 1987; MacEachren, 1994; Brewer e Pickle, 2002; Slocum
et al., 2008) recomendam o uso de um de dois métodos de classificacdo: quebras naturais - Jenks ou
quantil. Por padrdo, o ArcGIS Pro utiliza o esquema de quebras naturais - Jenks, que se destaca pela
sua eficacia na minimizagdo do erro estatistico na classificacdo (Fisher, 1958; Jenks e Caspall, 1971;
Coulson, 1987). Mesmo no caso do método NKDE, que produz resultados em linhas, o esquema
guebras naturais - Jenks revelou-se eficaz na identificagdo de hotspots.

A escolha do nimero de classes também é relevante, com diferentes autores (Muller, 1976;
Becker, 1994; Cromley, 1995; Brewer, 2001) defendendo a utilizacdo de um maior nimero de classes
para representacGes mais estaveis. Considerando todos esses elementos e a andlise dos dados, os
métodos de classificacdo mais adequados identificados para esta tese sdo o esquema de quebras
naturais - Jenks e o quantil. Mesmo para o método NKDE, que apresenta resultados em linhas, o Jenks
mostrou-se eficaz. No entanto, para um dos métodos testados, o Dual KDE, foi necessario recorrer ao
quantil devido a sua capacidade de lidar com valores excecionalmente altos que dificultavam a
identificacdo de hotspots. Esta escolha meticulosa de métodos e esquemas de classificagao é crucial
para garantir uma representacdo clara e precisa dos hotspots identificados.

Neste capitulo, foi descrito o processo de obtencdo e preparacdo dos dados utilizados,
abrangendo vdrias bases de dados georreferenciadas, na drea geografica do Concelho de Lisboa. Tais
dados foram essenciais para a aplicacdo de dois métodos distintos de estimativa de densidade, os
quais foram aqui apresentados. Dado que as estimativas de densidade desempenharam um papel
crucial na andlise de hotspots, é relevante também mostrar a forma de representacdo dessas
estimativas, por meio de intervalos de classes de valores. Este tipo de representacao possibilita a
identificacdo de hotspots, que ndo sdo mais que zonas de centralidade, a que correspondem intervalos

de classes com valores mais elevados.
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4. Resultados

Seguidamente, apresentam-se os resultados da andlise espacial com estimativas de densidade no
Concelho de Lisboa, baseada em eventos de Airbnb e reabilitacdo urbana. A estrutura deste capitulo
apresenta os resultados que compreendem os diferentes métodos aplicados aos dados dessas duas
variaveis. Apds a apresentacao dos resultados do Airbnb e da reabilitacdo urbana, sdo apresentados
os corelacionamentos espaciais entre as suas estimativas bem como entre estas e as estimativas de
outras varidveis essenciais para compreender o corelacionamento espacial entre estes e outros
fendmenos urbanos.

A apresentacdo das estimativas da densidade considera os dois métodos de estimativa, descritos
no capitulo anterior que estardo organizados em diferentes subsec¢Oes. Inicialmente, serdo
destacados os resultados das estimativas de densidade do Airbnb e da reabilitacdo urbana nas duas
primeiras sec¢Oes, apresentando analises detalhadas com base em dados quadrienais e anuais para
todo o municipio de Lisboa. Para além dos corelacionamentos entre estimativas serdo, também,
apresentados os resultados de uma analise mais localizada com dados quadrienais para escalas
maiores envolvendo dados de vdrios arruamentos e freguesias.

A apresentacdo dos resultados é conduzida de forma sistemdtica, considerando cada tipo de dado
e método utilizado. Na andlise dos resultados das estimativas de Airbnb e reabilitacdo urbana, estas
encontram-se inicialmente categorizadas por métodos, subdividindo-se posteriormente em andlise

guadrienal e anual.

4.1. Resultados - KDE
4.1.1. KDE do Airbnb

O conjunto de dados de quatro anos do Airbnb foi utilizado na sua totalidade, mas foi, também,
dividido em periodos anuais, produzindo quatro conjuntos de dados anuais. Dessa forma, foram
realizadas cinco estimativas: uma para o periodo de marco de 2015 a marco de 2019 e quatro para
periodos anuais com inicio em marco de 2015. Apds os resultados do KDE para o periodo de quatro
anos e para cada periodo anual, todas as estimativas serdo posteriormente corelacionadas com as

estimativas da reabilitacdo urbana ou de outros dados.

4.1.1.1. KDE - Airbnb Quadrienal
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Como ponto prévio é importante referir que o KDE é um método de estimativa que identifica
centralidades como grandes zonas, normalmente maiores que em sistemas lineares. Em grande parte
dos casos, o KDE cria manchas com regides maiores do que métodos que utilizam medi¢cdo em linha
como medida de centralidade. Deste modo, o KDE aparenta ter uma certa tendéncia para acentuar
grupos de ruas e de edificado em vez de identificar apenas uma rua ou quarteirao.

A Figura 4.1, apresenta um KDE de todos os anuncios de alojamento do Airbnb para o periodo de
margo de 2015 a margo de 2019. Esta estimativa abrange um intervalo de quatro anos de dados. A
partir de uma primeira analise dos resultados para toda o municipio de Lisboa, verifica-se a existéncia
de uma grande concentracdo de densidade anuncios de alojamentos no centro histérico da cidade e
mais especificamente nas freguesias da Misericérdia e de Santa Maria Maior. Estas duas freguesias
concentram ndo sO todos os hotspots, mas, também, todos os valores situados nas duas classes
imediatamente abaixo destes.

Identificaram-se dois hotspots: o do Bairro Alto - Freguesia da Misericordia e o de Castelo -
Alfama, situado na Freguesia de Santa Maria Maior. O hotspot do Bairro Alto - Misericérdia
corresponde em grande parte ao Bairro Alto, mas estende-se, também, a outras zonas da Freguesia
da Misericdrdia, nomeadamente a Oeste, na zona de Santa Catarina. Misericordia e Santa Maria Maior
sdo duas freguesias de grande importancia, uma vez que no KDE do Airbnb quadrienal concentram
todos os hotspots e grande parte das areas com valores nas classes imediatamente abaixo.

O hotspot do Bairro Alto, ocupando aproximadamente 2,5 ha na zona central do bairro, estende-
se de sul para norte, situando-se entre a Travessa da Espera e a Travessa da Agua-da-Flor. Existe ainda
uma zona de muito pequena dimensdo com valores elevados, na Travessa do Terreiro de Santa
Catarina.

O hotspot do Castelo - Alfama abrange aproximadamente 4,5 ha, ocupando uma parte
significativa da encosta do Castelo de S3do Jorge a Sudoeste do Largo Santa Luzia, abrangendo
consideravel extensdo dessa parte da zona de Alfama.

Existem, ainda, zonas de valores elevados na Baixa, na zona declivosa vizinha de Sdo Cristovao e
na Mouraria. Ainda com valores acima da média, uma area pequena na parte Sul da zona da Avenida
Almirante Reis, a zona de S3o Cristévao e a zona da Rua da Imprensa Nacional, proxima da Pracga do

Principe Real.
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0.001-3.986
3.987-11.96
11.97-22.58
22.59-35.21

35.22-49.16

49.17-65.76
65.77-85.03
85.04-106.9
107.0-130.9
131.0-169.4

Figura 4.1 - KDE do Airbnb quadrienal 2015-2019.

4.1.1.1. KDE - Airbnb Anual

Nas Figuras 4.2 a 4.5, apresentam-se cdlculos de KDE para cada ano no periodo compreendido entre
marco de 2015 e marco de 2019. Durante esse intervalo, os dados do periodo quadrienal foram
subdivididos para analise. Foi utilizada a mesma metodologia para calcular o KDE com a mesma
dimensdo da grelha raster (pixel). A largura de banda, tanto no Airbnb como na reabilitacdo, foi
ajustada de acordo com o numero de dados disponiveis. Em relagdo a este aspeto, é importante
mencionar que nos conjuntos de dados anuais, o nimero de eventos é menor, passando dos mais de

31000 anuncios nos quatro anos de dados para uma média que ultrapassa 7500 anuncios anuais.
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No periodo 2015-2016, mantém-se os dois hotspots identificados no periodo quadrienal, Bairro
Alto - Misericdrdia e Castelo - Alfama. O primeiro mantém sensivelmente a drea, mas no caso do
Castelo, a d4rea é reduzida para cerca de 3 ha. Existem, ainda, valores elevados da classe

imediatamente abaixo na parte Norte da Baixa e na zona declivosa de S3o Cristévao.

0.000-2.076
2.077-6.228
6.229-11.86
11.87-18.39

18.40-25.80

25.81-34.40
34.41-43.00
43.01-52.79
52.80-64.06
68.07=75.62

Figura 4.2- KDE do Airbnb 2015-2016.

No periodo 2016-2017, o KDE do Airbnb continua a apresentar os dois hotspots, Bairro Alto -
Misericérdia e Castelo - Alfama. Estes aumentam ligeiramente as respetivas dreas, continuando,
ainda, a existir valores elevados em Sao Cristévao, surgindo, também, na Mouraria. Na terceira ordem
de valores aparecem as laterais da Almirante Reis na zona do Intendente e, praticamente, toda a Baixa,

valores que também surgem na Lapa e na zona da Praga das Flores e Praga do Principe Real.
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0.001-2.106
2.107-5.965
5.966-10.88
10.89-17.19

17.20-24.21
24.22-32.98
32.99-43.86
43.87-56.85
56.86-70.53
70.54-69.48

Figura 4.3- KDE do Airbnb 2016-2017.

No periodo 2017-2018, o KDE do Airbnb continua a apresentar os dois hotspots, Bairro Alto -
Misericérdia e Castelo - Alfama. Estes apresentam, neste caso, areas maiores com 3 ha e 6 ha,
respetivamente. Continuam a existir valores elevados na Mouraria. Na classe de valores
imediatamente abaixo, encontram-se as laterais da Avenida Almirante Reis, uma parte pequena da
Baixa, a zona conjunta da Praga das Flores e Praga do Principe Real e uma parte de Santa Catarina,

localizada fora do hotspot do Bairro Alto, mas relativamente préoxima.
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0.001-1.977
1.978-5.188
5.189-9.141
9.142-13.84
13.85-19.27
19.28-25.45
25.46-32.61
32.62-41.01
41.02-50.90

Figura 4.4 - KDE do Airbnb 2017-2018.

No periodo 2018-2019, o KDE do Airbnb continua a apresentar os dois hotspots, Bairro Alto -
Misericérdia e Castelo - Alfama. Estes mantém, aproximadamente as mesmas areas, sendo que o
hotspot do Bairro Alto abrange duas zonas no Bairro Alto e em Santa Catarina ligadas por valores altos.
A Baixa, Mouraria e S3do Cristévdo apresentam zonas bem vincadas da classe de valores
imediatamente abaixo.

Sintetizando os quatro periodos anuais, o destaque vai, notoriamente, para os hotspots do Bairro
Alto - Misericérdia e do Castelo. Para além destes dois hotspots, as zonas da Baixa, Mouraria e S3o
Cristévao, apresentam-se ao longo dos quatro anos, sempre, com valores altos que se situam nas duas
classes imediatamente abaixo da classe mais alta a que correspondem os hotspots. A zona da Avenida
Almirante Reis, a Lapa e a zona da Pracga das Flores e Praga do Principe Real surgem, também, em

alguns dos periodos anuais, com valores altos.
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0.000-1.930
1.931-5.066
5.067-9.409
9.410-14.47

14.48-19.78
19.79-26.05
26.06-32.81
32.82-40.29
40.30-49.46
49476152

Figura 4.5 - KDE do Airbnb 2018-20189.

4.1.2. KDE da Reabilitagdo Urbana
4.1.2.1. KDE - Reabilitagao Urbana Quadrienal

Tal como no KDE quadrienal do Airbnb, no KDE quadrienal da reabilitagdo urbana, identificam-se dois
hotspots. Estes situam-se, também, nas freguesias da Misericérdia e de Santa Maria Maior, mas
correspondem a dreas distintas das do KDE quadrienal do Airbnb. No caso de Santa Maria Maior, o
hotspot da reabilitagdo nao corresponde ao Castelo, mas sim a Baixa. Na Freguesia da Misericérdia

continua a corresponder ao Bairro Alto, mas nao a zona limitrofe de Santa Catarina.
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Nenhum dos dois hotspots é particularmente grande, o do Bairro Alto tem cerca de 1 ha, situando-
se na parte central e Sul desta zona da cidade. Estende-se, de Este para Oeste, da Rua da Rosa a Rua
do Norte ao Bairro Alto e, de Sul para Norte, da Rua do Loreto a Travessa dos Fiéis de Deus.

O hotspot da Baixa é maior com cerca de 9,5 ha e ocupando grande parte do plano ortogonal da
Baixa Pombalina. Estende-se, de Este para Oeste, da Calcada do Sacramento a Rua dos Fanqueiros e,
de Sul para Norte, da Rua de S3o Nicolau até muito perto da Praca da Figueira.

Convém dizer que continuam a existir valores altos, nas classes imediatamente seguintes, em
torno do hotspot do Bairro Alto. Estes estendem- se, a Norte, até a Rua Dom Pedro V no limite da
freguesia e, a Sul, até ao Cais do Sodré, perto do Rio Tejo. Existe um continuo de valores altos a ligar
os dois hotspots que no lado da Baixa se estende quase até Alfama na zona do Patio do Aljube, perto
da Sé.

Existem ainda uma série valores acima da média noutras zonas do Centro-Sul da cidade. Estes
situam-se em Alfama, na Mouraria, em S3do Bento, na parte Sul da zona da Avenida Almirante Reis, na
Rua da Lapa e, na zona da Avenida da Liberdade, mais especificamente perto da Rua de Sdo José na

encosta oriental do vale.
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0.000-3.448
3.449-8.620
8.621-14.99
15.00-22.28

22.29-31.69
31.70-44.03
44.04-60.74
60.75-81.16
81.17-103.3
108.4-132.5

Figura 4.6 - KDE da Reabilitagdo Urbana quadrienal 2015-2019.

4.1.2.2. KDE - Reabilitagao Urbana Anual

No periodo 2015-2016, em comparagdo com o periodo quadrienal, apenas se destaca o hotspot da
Baixa que ocupa quase toda a zona do plano ortogonal pombalino, estendendo-se por uma area de
10 ha. As freguesias da Misericdrdia e Santa Maria Maior continuam a ter os valores mais altos. Na
Misericérdia os valores do Bairro Alto, embora altos, apenas se situam na segunda classe de valores,
ndo constituindo um hotspot. Existem ainda zonas com valores altos, na Mouraria, em Santa Catarina
e na zona da Avenida da Liberdade incluindo a encosta oriental, abarcando as freguesias de Santo

Antonio, Sdo Vicente e Arroios, todas localizadas no Centro-Sul da cidade.
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0.000-1.446
1.447-3.925
3.926-7.024
7.025-10.95

10.96-15.70
15.71-21.69
21.70-28.51
28.52-34.91
34.92-42.56
42575268

Figura 4.7 - KDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2016.

No periodo 2016-2017, ja sdo notdrios os dois hotspots do periodo quadrienal, Bairro Alto e Baixa.
A principal diferenca é que o hotspot do Bairro Alto é muito maior, chegando a Rua da Trindade no
Chiado, ja na Freguesia de Santa Maria Maior, perto da Baixa. As demais zonas com valores altos
situam-se, aproximadamente, nas mesmas partes da cidade do periodo 2015-2016, mas, também, na

zona da Avenida Almirante Reis e Rua da Palma.
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0.001-1.459
1.460-3.566
3.567-6.160
6.161-8.915

8.916-12.00
12.01-15.72
15.73-20.59
20.60-26.58
26.59-33.07
33.08-41.83

Figura 4.8 - KDE da Reabilitagdo Urbana 2016-2017.

No periodo 2017-2018, o KDE da reabilitacdo urbana apresenta os dois hotspots do quadriénio,
Bairro Alto e Baixa, agora unidos pela zona do Chiado. Esta zona de unido localiza-se na Travessa do
Carmo e Rua da Trindade. As outras zonas com valores altos, classificadas na segunda classe, mantém-
se, em relacdo a 2016-2017, sendo a principal diferenca o aparecimento de valores da segunda classe
na Praga do Principe Real e em Castelo - Alfama, ainda nas Freguesias de Misericdrdia e Santa Maria

Maior.
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0.000-1.365
1.366-3.119
3.120-5.263
5.264-7.748

7.749-10.77
10.78-14.96
14.97-20.18
20.19-27.44
27.45-36.21
36.22-46.68

Figura 4.9 - KDE da Reabilitagdo Urbana 2017-2018.

No periodo 2018-2019, os dois hotspots do periodo quadrienal, Bairro Alto e Baixa continuam a
existir, mas o primeiro tem uma extensao reduzida com cerca de 0.5 ha. O segundo hotspot, por outro
lado, ocupa quase toda a Baixa Pombalina e tem cerca de 10 ha, um valor semelhante ao do periodo
2015-2016. Os valores altos, inseridos na segunda classe de classificacdo, encontram-se em zonas
contiguas aos hotspots, a Norte pela Avenida da Liberdade e pela Avenida Almirante Reis, enquanto
para Oeste ligam o Bairro Alto a Lapa, chegando a Rua Cova da Moura enquanto, para Oeste, seguem
da Baixa para Alfama até ao limite da freguesia nas Escadinhas do Arco de Dona Rosa. Importa, ainda,
destacar o aparecimento de valores da terceira classe numa zona mais a Norte, a Avenida Miguel

Bombarda, na Freguesia das Avenidas Novas.
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0.000-1.674
1.675-3.942
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10.11-13.93
13.94-18.74
18.75-25.76
25.77-34.83
34.84-44.17
48.08-58.95

Figura 4.10 - KDE da Reabilita¢do Urbana 2018-2019.

Em sintese, nos quatro periodos anuais é de destacar a constancia dos hotspots do Bairro Alto e
Baixa. Para além das zonas destes hotspots, merecem destaque as zonas da Avenida da Liberdade e
laterais, Mouraria e Santa Catarina por terem valores sempre altos, situados nas duas classes

imediatamente abaixo dos hotspots.

4.2. Resultados - NKDE

Neste segundo método, o NKDE, o conjunto de dados de quatro anos do Airbnb e da reabilitacdo,

também, foi utilizado em dois tipos de estimativas: quadrienais e anuais. Assim, tanto no caso do NKDE

do Airbnb, como no NKDE da Reabilitagdo urbana foram realizadas cinco estimativas, uma para o
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periodo de margo de 2015 a margo de 2019 e quatro estimativas para periodos anuais com inicio em

margo de 2015.

4.2.1. NKDE do Airbnb
4.2.1.1. NKDE - Airbnb Quadrienal

E relevante salientar antecipadamente que o NKDE é um método de estimativa que identifica
centralidades em sistemas vetoriais de linhas, constituindo zonas normalmente menores que as de
sistemas de imagem raster como o KDE.

A Figura 4.11, apresenta um NKDE de pontos que representam todos os anuncios de alojamento
do Airbnb para o periodo de margo de 2015 a marco de 2019. Na referida figura é possivel identificar
sete hotspots diferentes, para além de outras zonas de valores elevados.

Os sete hotspots, de Norte a Sul, sdo: zona da Avenida Almirante Reis, zona da Avenida da
Liberdade, Bairro Alto, Baixa, Castelo - Alfama, Sdo Vicente - Vale de Santo Antdnio e Campo de Santa
Clara.

Na Freguesia da Misericérdia, existe o maior hotspot que se centra no Bairro Alto. Este estende-
se, no sentido Sul- Norte, por mais de 1 km, do Boqueirdo dos Ferreiros, a duzentos metros do rio
Tejo, até a Rua da Alegria, na freguesia confinante de Santo Antdnio. No sentido Este-Oeste,
desenvolve-se por mais de 1,5 km, comegando na Calgada Marqués de Abrantes ja na vizinha
Freguesia da Estrela e continuando até a Calgada do Carmo junto a Estagdo Ferrovidria do Rossio, a
Este, ja na Freguesia Santa Maria Maior. Este é sem duvida o maior hotspot da cidade, ocupando as
suas ruas e edificios, uma area de aproximadamente 70 ha, cerca de dois tercos da Freguesia da
Misericordia.

Na Freguesia de Arroios, em torno da Avenida Almirante Reis, encontra-se o segundo maior
hotspot com mais de 50 ha de area. Este comeca a Sul, ainda na Freguesia de Santa Maria Maior, na
Travessa do Jorddo e na Calgcada do Monte, na Freguesia de Sdo Vicente. A Norte, tem como limite o
cimo da Rua Francisco Sanches, na zona da Praca do Chile.

Outro hotspot, a menos de quinhentos metros do anterior, encontra-se na Freguesia de Santo
Anténio. E formado por dois conjuntos de ruas, préximas a Rua de Santa Marta, a menos de 500
metros de uma das principais e mais largas avenidas da cidade, a Avenida da Liberdade, mais
propriamente na encosta oriental do vale onde a avenida se situa. Comeca a Sul na Rua de Sdo José e
acaba a Norte na Avenida Duque de Loulé que é o arruamento mais a Este que sai da rotunda da Praga
do Marqués de Pombal. O limite oriental situa-se na Rua Gongalves Crespo, ja na Freguesia de Arroios.

Este conjunto de arruamentos ocupa uma area conjunta de, aproximadamente, 16 ha.
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Na Freguesia de Santa Maria Maior estd localizado o hotspot mais a sul, o hotspot da Baixa. Este
corresponde a pouco menos de metade da area do plano ortogonal da Baixa Pombalina, delimitado
pela Rua de Santa Justa, Rua Augusta, Rua da Conceicdo e Rua dos Fanqueiros. Trata-se de uma area
gue, provavelmente, constitui a zona histdrica mais importante da cidade, ocupando a zona Centro-
Sul desta. Este é, no entanto, um hotspot consideravelmente pequeno, com uma area pouco inferior
a4 ha.

Um segundo hotspot da Freguesia de Santa Maria Maior fica na zona Castelo - Alfama. Trata-se
de um pequeno hotspot que inclui parte do arruamento da Costa do Castelo e parte da Rua de
Santiago.

Na Freguesia de S3o vicente, na zona da Rua do Vale de Santo Antdnio, existe um hotspot,
constituindo por poucos arruamentos e abrangendo uma area de cerca de 6 ha.

Existe, ainda, um pequenissimo hotspot, numa parte do Campo de Santa Clara, na Freguesia de
Sdo Vicente, nas imediacGes do Pantedo Nacional.

Para além dos hotspots acima mencionados, o resto da cidade tem algumas areas de destaque,
com valores altos na classe de classificacdo imediatamente inferior. Sdo, assim, dignas de mencado, a
situacdo de grande parte da Freguesia da Misericdrdia, a parte restante da Baixa, a zona Sul do Chiado,
as envolventes dos hotspots da Avenida da Liberdade e da Avenida Almirante Reis, a zona da Sé na
encosta Sul do Castelo de Sao Jorge, algumas ruas de Alfama e do Campo Pequeno e, ainda, a Rua
Castilho, no lado Oeste da Avenida da Liberdade.

A restante drea da cidade, especialmente as freguesias mais periféricas a norte e leste,
apresentam valores significativamente baixos. No entanto, observam-se algumas zonas com valores
ligeiramente mais elevados, aparentemente associadas a proximidade de infraestruturas de

transporte, como estagGes de metro ou de comboio.
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Figura 4.11 - NKDE do Airbnb quadrienal 2015-2019.

4.2.1.2. NKDE - Airbnb Anual

Conforme mencionado anteriormente, o NKDE foi calculado tanto para o periodo quadrienal,
apresentado na Figura 4.11, quanto para periodos anuais. Essa abordagem envolveu a divisdo dos
dados em periodos anuais a partir de margo de 2015, com o céalculo do NKDE para cada um desses
anos. Ambas as abordagens seguiram a mesma metodologia. Os resultados para os periodos anuais
sdo ilustrados nas Figuras 4.12 a 4.15.

No periodo 2015-2016, dos sete principais hotspots do periodo quadrienal, apenas surgem os
hotspots do Bairro Alto, da Baixa, do Castelo - Alfama e do Campo de Santa Clara. O hotspot do Bairro

Alto é o Unico com uma darea consideravel, embora menor do que no periodo quadrienal. Em
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contrapartida, o hotspot da Baixa aparece reduzido a um Unico troco da Rua dos Fanqueiros, entre

transversais.
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Figura 4.12 - NKDE Airbnb 2015 - 2016

No periodo 2016-2017, ja surgem os sete principais hotspots do periodo quadrienal, ao contrario
do que sucedia no periodo anual anterior. Todos eles apresentam, no entanto, menor dimensdo que
no periodo quadrienal, com exce¢dao do pequeno hotspot do Campo de Santa Clara que mantem a
extensdo. Aparece ainda um oitavo hotspot, de pequenas dimensdes, numa parte mais afastada da

zona da Avenida da Liberdade, no lado Oeste, perto da Rua Castilho.
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Figura 4.13 - NKDE do Airbnb 2016-2017.

No periodo 2017-2018, com excec¢do dos hotspots do Castelo - Alfama e Baixa, os demais hotspots
do periodo quadrienal sdo visiveis, mas com areas menores. Mesmo assim, em parte da Baixa surgem
valores da segunda classe, e em toda a regido, valores acima da média, também presentes na area do
hotspot quadrienal do Castelo - Alfama. Surge, ainda, um pequeno hotspot na Rua Carlos Mardel que
ja era uma zona de valores elevados no periodo quadrienal, ainda que ndo da classe de classificagdo

mais alta.
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Figura 4.14 - NKDE do Airbnb 2017-2018.

O NKDE do periodo 2018-2019, volta a ter oito hotspots, como no periodo 2016-2017. Destacam-
se ndo apenas os sete principais hotspots do periodo quadrienal, mas também é reintroduzido o
hotspot da Rua Carlos Mardel, previamente identificado nos dados anuais de 2017-2018. O hotspot
do Campo de Santa Clara surge com uma localizagdo diferente, situando-se no lado contrario da Igreja
de S3o Vicente de Fora. O hotspot do Bairro Alto apresenta-se numa area significativamente menor e

mais disperso.
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— 0.000-0.726
— 0.727-2.004
— 2.005-3.720
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— 12.58-17.88
— 17.89-23.71
— 23.72-31.49
31.50-59.56

Figura 4.15 - NKDE do Airbnb 2018-2019.

4.2.2. NKDE da Reabilitacdo Urbana
4.2.2.1. NKDE - Reabilitagdo Urbana Quadrienal

A Figura 4.16 exibe um NKDE de pontos que representam todos os pedidos de licenciamento de obras
de reabilitagdo urbana de margo de 2015 a margo de 2019. Uma primeira andlise revela que a maioria
dos valores mais elevados esta concentrada no centro histdrico, nas Freguesias da Misericordia e de
Santa Maria Maior, e especificamente nas zonas do Bairro Alto e Baixa. Ao avangar para o Norte, ao
longo da Avenida da Liberdade, ja na Freguesia de Santo Anténio, surgem mais dreas com valores

elevados. Nessas areas especificas, encontram-se trés dos oito hotspots identificados.
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Discriminando os oito hotspots de Sul para Norte: Bairro Alto, Baixa - Chiado, Estrela - Lapa, zona
da Avenida da Liberdade, zona da Avenida Almirante Reis, Bairro Azul, Avenida Visconde de Valmor e
Alvalade.

O hotspot do Bairro Alto - Misericérdia, estende-se por cerca de 1 km no sentido Norte-Sul e por
mais de 800 metros, no sentido Este-Oeste. No entanto, este apresenta-se bastante descontinuo, o
que faz com que drea dos seus arruamentos, seja pouco mais de 7 ha. E composto por duas grandes
areas e varios pequenos tro¢os de arruamento na Rua da Boavista, Rua da Bica Duarte Belo e a Sul, na
zona da Bica e na Rua da Barroca e Travessa dos Fiéis de Deus, todas situadas no Bairro Alto. As duas
areas maiores situam-se entre a Rua de S3o Paulo e a Rua da Misericérdia e entre a Travessa da Boa-
Hora ao Bairro Alto e a Rua Dom Pedro V.

No caso do NKDE da reabilitagdo urbana quadrienal, também, existe, um hotspot da Baixa,
Freguesia de Santa Maria Maior que tal como no NKDE do Airbnb quadrienal é o que esta localizado
mais a Sul. No caso do NKDE quadrienal da reabilitacdo, o hotspot, ocupa quase a toda a area do plano
ortogonal da Baixa Pombalina. Ocupa ainda, uma parte significativa do Chiado, onde a Norte na Rua
Primeiro de Dezembro chega ao limite da freguesia comum a Freguesia da Misericordia.

No NKDE quadrienal da reabilitacdo urbana, também existe um hotspot na Baixa, Freguesia de
Santa Maria Maior. Assim como no NKDE Airbnb quadrienal, este é o hotspot, situado mais ao sul. Este
hotspot abrange praticamente toda a drea do plano ortogonal da Baixa Pombalina e ocupa uma parte
significativa do Chiado. A Sul, na Cal¢ada do Ferragial, no limite da freguesia, liga-se ao hotspot do
Bairro Alto. A area ocupada pelos arruamentos deste hotspot apresenta alguma dimensao,
ultrapassando os 21 ha.

O hotspot da zona da Avenida da Liberdade, situado na Freguesia de Santo Antdnio, é extenso e
descontinuo, ocupando uma darea superior a 43 hectares. Ocupa o arruamento, bem como as duas
encostas adjacentes, prolongando-se desde o limite Nordeste da freguesia, na Rua do Andaluz até ao
Patio do Tronco situado na Rua das Portas de Santo Antdo, no limite Sul que confina com a Freguesia
de Santa Maria Maior.

Na Freguesia de Arroios, situa-se o hotspot da zona da Avenida Almirante Reis. Trata-se de um
pequeno hotspot com apenas dois trocos de arruamento, na Rua Capitdao Renato Baptista e na Vila
Queiroz, situada na Rua Maria, na zona do Intendente. Ao contrario do NKDE quadrienal do Airbnb,
no NKDE quadrienal da reabilitacdo urbana nao existe um hotspot de grande extensao na zona da
Avenida Almirante Reis.

O hotspot do Bairro Azul é pequeno, abrangendo cerca de 2 ha de vias e edificado. Este
corresponde a quase totalidade deste bairro, excetuando-se a Rua Ramalho Ortigdo mais a Norte e

uma parte da Rua Fialho de Almeida.
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O hotspot da Avenida Visconde de Valmor é extremamente pequeno, ocupando uma area com
menos de 1 ha. Corresponde apenas ao trogo deste arruamento que se situa entre a Avenida da
Republica e a Avenida dos Defensores de Chaves.

O hotspot de Alvalade, situa-se na Rua Duarte Lobo e, apesar de corresponder apenas a um trogo
de arruamento, tem cerca de 5 ha de edificios e rede viaria. Abrangendo apenas uma via, o espaco
compreende, no entanto, uma extensa area de edificado que na maioria é constituido por moradias.
No total, o hotspot abrange mais de sessenta edificios, ao longo de cerca de 600 metros de
arruamento.

O hotspot da Estrela - Lapa é pequeno com poucas ruas. Engloba a Rua Joaquim Casimiro, Rua
Maestro Anténio Taborda, Travessa da Amoreira e Alto da Cova da Moura e, numa zona mais afastada,
a Rua de S3o Jodo da Mata, todas pertencentes a Freguesia da Estrela.

Existem zonas que ndo constituem hotspots, mas que merecem destaque por terem valores ainda
altos, na classe de intervalos de classificagdo imediatamente seguinte. Estdo nesta situacao, a zona do
Castelo - Alfama que tem hotspot no Airbnb quadrienal, mas que na reabilitacdo, do mesmo periodo,
ndo tem hotspot. Nesta classe de valores encontra-se, ainda, uma parte do Bairro Alto e algumas zonas
em torno dos hotspots da Estrela - Lapa e da zona da Avenida Almirante Reis. Existem ainda valores
da mesma gama, em parte do tracado ortogonal de Campo do Ourique, na Rua Alexandre de Sa Pinto
em Belém e em parte da zona de moradias unifamiliares de Alvalade.

O resto da cidade e especialmente as freguesias mais periféricas do Norte e Este tém valores
muito baixos. No entanto, a zona das Avenidas Novas, na parte Norte, tem areas de valores mais altos.
Também algumas zonas préximas da rede vidria principal e mais bem servidas por transportes
publicos, tém valores altos, estando nesta situagdo parte de Alvalade e a zona de moradias do Bairro
da Encarnagdo que é, simultaneamente, servida por metropolitano e muito préxima da denominada

Segunda Circular, da Auto Estrada Al e do Aeroporto.
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Figura 4.16 - NKDE da Reabilitagdo Urbana quadrienal 2015-20189.
4.2.2.2. NKDE - Reabilitagcdo Urbana Anual

Como anteriormente abordado no contexto do NKDE do Airbnb, o NKDE da Reabilitacdo Urbana foi
calculado tanto para o periodo quadrienal quanto para periodos anuais. Esta abordagem incluiu a
segmentacdo dos dados em periodos anuais a partir de margo de 2015, com o calculo do NKDE para
cada ano. Ambas as abordagens, quadrienal e anual, adotaram a mesma metodologia. Os resultados
para os periodos anuais sao apresentados nas Figuras 4.17 a 4.20.

No periodo 2015-2016, dos oito hotspots do NKDE de Reabilitagcdo, apenas o do Bairro Azul e o
da Avenida Visconde de Valmor ndo sdo visiveis. Este ultimo mantém, no entanto, valores de
densidade altos. O hotspot de Alvalade surge deslocado cerca de 500 metros para Norte para a Rua

do Centro Cultural que é uma rua com os lotes maiores, alguns de antigas instalagdes industriais.
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Os restantes hotspots, zona da Avenida Almirante Reis, zona da Avenida da Liberdade, Bairro Alto,
Baixa - Chiado e Estrela - Lapa, apresentam diminui¢des do nimero de trogos e consequentemente
de drea de edificado.

Surgem ainda trés novos hotspots, a Norte, de reduzida dimensdo, na Rua 22 do Bairro da
Encarnagdo, na Rua D. Antdnio Ferreira Gomes no Bairro do Rego e, perto da Baixa, na Rua de Sdo

Mamede situada na zona Castelo - Alfama, na subida da Sé para o Castelo.

— 0.000-0.151
— 0.152-0.426
— 0.427-0.795
— 0.796-1.262
— 1.263-1.893
— 1.894-2.734
— 2.735-3.841
— 3.842-5.238
— 5.239-7.369
7.370-16.20

Figura 4.17 - NKDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2016.

No periodo 2016-2017, dos oito hotspots do NKDE quadrienal de reabilitacdo, os hotspots do
Bairro Azul e da zona da Avenida Almirante Reis, ndo sdo visiveis. Na Baixa, e em pequenos trogos da
Avenida Almirante Reis, ainda subsistem zonas de valores densidade altos, da penultima classe. O

pequeno hotspot da Avenida Visconde de Valmor surge reduzido a um trogo infimo. Os hotspots
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remanescentes, como o da zona da Avenida da Liberdade, Bairro Alto e Estrela - Lapa, persistem,
porém, apresentam significativas reducdes na extensdo. Alguns deles subsistem apenas num ou dois
segmentos, como é o caso da zona da Avenida da Liberdade que surge reduzido a uma pequena parte
da Travessa do Enviado da Inglaterra.

Para além dos referidos, existem ainda alguns hotspots muito pequenos e sem grande significado.
Estes encontram-se localizados em trocos minimos da Rua Albert Einstein na Freguesia de Carnide,
Rua Rainha da Ilha das Cobras na Freguesia de Belém e Avenida D. Jodo Il na Freguesia do Parque das

Nacoes.

— 0.000-0.074
— 0.075-0.213
— 0.214-0.368
— 0.369-0.590
— 0.591-0.856
— 0.857-1.214
— 1.215-1.789
— 1.790-2.803
— 2.804-4.837
4.838-9.899

Figura 4.18 - NKDE da Reabilitagdo Urbana 2016-2017.

No periodo 2017-2018, o NKDE da reabilitagdo urbana, apesar de registar menos eventos que no

periodo anterior, apresenta densidades elevadas mais amplamente distribuidas. Como resultado,
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novos hotspots emergem em diversas areas da cidade, previamente ndo observadas no periodo
quadrienal. Surgem, assim, hotspots no Castelo - Alfama, Sdo Vicente - Vale de Santo Antdnio e Campo
de Santa Clara, ja identificados no NKDE do Airbnb. Além destas areas, uma nova concentragao
destaca-se na zona da Rua Carlos Mardel, previamente identificada como hotspot em alguns periodos
anuais do NKDE do Airbnb.

Identificam-se, também, hotspots em zonas de moradias. Estes hotspots situam-se no Bairro da
Madredeus, na Rua Cidade de Inhambane nos Olivais e Bairro Novo a Travessa das Aguas-Boas em S3o
Domingos de Benfica. Aparecem, ainda, hotspots na Calcada dos Sete Moinhos em Campolide, em
Campo de Ourique, na zona litoral de Marvila e ainda nas freguesias de Alcantara e Belém em zonas
de patios e vilas, a Vila Barata na Rua Gil Vicente e o Patio do Pimentel na Rua de Pedroucos,
respetivamente.

De resto com exceg¢do dos hotspots da Avenida Visconde de Valmor e Alvalade, todos os outros
hotspots do periodo quadrienal surgem, também, em 2017-2018, ocupando as mesmas areas ou areas
aproximadas. No caso do hotspot da zona da Avenida Almirante Reis, o nimero de trogos de rua até

é significativamente maior do que quando sdo considerados os dados de quatro anos.
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— 0.000-0.097
— 0.098-0.302
— 0.303-0.583
— 0.584-0.987
— 0.988-1.575
— 1.576-2.248
— 2.249-3.095
— 3.096-4.369
— 4,370-6.267
6.268-13.43

Figura 4.19 - NKDE da Reabilitagdo Urbana 2017-2018.

No periodo 2018-2019, assim como no NKDE do periodo anterior de reabilitacdo urbana, as
elevadas densidades mantiveram-se amplamente distribuidas pela cidade. Emergiram varios hotspots
em zonas urbanas que nao haviam sido identificadas no NKDE da reabilitacdo durante o periodo
guadrienal. Além dos oito hotspots do periodo quadrienal, novos hotspots surgiram nas freguesias de
Ajuda, Alcantara, Beato, Belém, Campo de Ourique, Campolide, Marvila e Benfica. Este ultimo hotspot
refere-se a uma zona de moradias, mesmo no limite do concelho, verificando-se uma situagao
semelhante na zona de Pedrougos em Belém. O hotspot Castelo - Alfama reaparece, também, apds
ter sido observado em 2015-2016 e 2017-2018.

Dos oito hotspots do periodo quadrienal, alguns apresentam-se deslocados para zonas proximas.
O hotspot do Bairro Azul, aparece deslocado para a Rua da Mesquita, a Oeste na Freguesia de

Campolide, enquanto o hotspot da Avenida Visconde Valmor nas Avenidas Novas surge mais para Sul,
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ao longo da Avenida dos Defensores de Chaves. Deste modo, todos os hotspots do periodo quadrienal
surgem, também em 2018-2019, ocupando dreas semelhantes, com excec¢do do hotspot da zona da
Avenida Almirante Reis que continua a ser notoriamente maior do que quando analisado durante o

periodo quadrienal.

— 0.000-0.145
— 0.146-0.417
— 0.418-0.758
— 0.759-1.134
— 1.135-1.590
— 1.591-2.152
— 2.153-2.845
— 2.846-3.792
— 3.793-5421
5422-16.45

Figura 4.20 - NKDE da Reabilitagdo Urbana 2018-20189.

4.3. Resultados das Estimativas de Densidade do Airbnb e da Reabilitagdo Urbana em escalas

maiores
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Conforme descrito na metodologia, os dados do Airbnb e da reabilitagdo urbana, para além da
utilizacdo para estimativas quadrienais e anuais, foram usados para estimativas em escalas maiores.
Além da escala concelhia, foram realizadas estimativas de KDE e NKDE em freguesias e arruamentos
representativos, conforme apresentado anteriormente em 3.2.3. A sele¢do criteriosa de ruas e

freguesias mostrou-se essencial devido a impraticabilidade de realizar o calculo para todas

4.3.1. Freguesia do Parque das Nag¢des

4.3.1.1. KDE do Airbnb da Freguesia do Parque das Nag¢des

No KDE do Airbnb da Freguesia do Parque das Nagdes para o periodo 2015-2019, existe um hotspot

na Rua do Bojador, entre a Avenida do Atlantico e a Avenida da Boa Esperanca.

19.56-23.3
23.36-27.8
27:84-34.8

Figura 4.21 - KDE do Airbnb 2015-2019 da Freguesia do Parque das Nag¢des.

4.3.1.2. KDE da Reabilitagdo Urbana da Freguesia do Parque das NagGes

No KDE da reabilitagdo urbana da Freguesia do Parque das Nag¢des para o periodo 2015-2019, existe

um hotspot, na Rua do Bojador, Avenida do Atlantico e Rua da Pimenta.
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12.88-14.7

Figura 4.22 - KDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Freguesia do Parque das Nagdes.

4.3.1.3. NKDE do Airbnb da Freguesia do Parque das NagGes

No NKDE do Airbnb da Freguesia do Parque das Nag¢des para o periodo 2015-2019, existem dois
hotspots, um na Via do Oriente, perto do IC2, mais a Norte e, o segundo, no Passeio do Cantabrico,

ndo muito longe da zona de Moscavide no Concelho de Loures.

— 0.007-0.866
— 0.866-1.893
— 1.894-3.055
— 3.056-4.464
— 4.465-6.060
— 6.061-7.894

7.895-10.21
— 10.22-13.36
— 13.37-1890

18.91-25.69
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Figura 4.23 - NKDE do Airbnb 2015-2019 da Freguesia do Parque das Nagées.

4.3.1.4. NKDE da Reabilitacao Urbana da Freguesia do Parque das Nag¢oes

No NKDE da Reabilitacdo Urbana da Freguesia do Parque das Nacdes para o periodo 2015-2019,
existem dois hotspots, um na Rua do Bojador e Rua da Pimenta, o outro num infimo troco da Avenida
D. Joao Il.

— 0.000-0.088
— 0.088-0.242

0.242-0.463
— 0.463-0.799
— 0.799-1.244
— 1.245-1.900

1.901-2.796
— 2.797-4.062
— 4.063-5.973

5.974-10.20

Figura 4.24 - NKDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Freguesia do Parque das Nagées.

4.3.2. Freguesia de Arroios

4.3.2.1. KDE do Airbnb da Freguesia de Arroios

No KDE do Airbnb da Freguesia de Arroios para o periodo 2015-2019, existem dois hotspots. O

primeiro, mais a Sul e de maiores dimensdes, situa-se entre o Largo do Convento da Encarnacao, o

Beco de Sdo Luis da Pena e a Calcada de Santana. O segundo, menor, entre a Avenida Almirante Reis

e a Rua dos Anjos.
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18.38-22.6
22.67-29.1

Figura 4.25 - KDE do Airbnb 2015-2019 da Freguesia de Arroios.

4.3.2.2. KDE da Reabilitagdo Urbana da Freguesia de Arroios

No KDE da Reabilitacdo Urbana da Freguesia de Arroios para o periodo 2015-2019, existem cinco
hotspots. O primeiro, mais a Sul, situa-se entre a Rua Capitdo Renato Baptista, a Avenida Almirante
Reis, a Rua dos Anjos, a Travessa da Bica aos Anjos e a Rua Andrade.

Existem ainda quatro outros hotspots nesta freguesia. O primeiro situa-se na parte Norte da Rua
dos Anjos e Rua Alvaro Coutinho, outro nas proximidades da Rua do Forno do Tijolo e Rua Maria, outro
entre a Rua Cidade de Liverpool e a Rua Poeta Milton, enquanto o quarto hotspot, de menores
dimensdes, encontra-se na Avenida Casal Ribeiro, o quinto e ultimo hotspot, situa-se mais a Norte,

entre a Avenida Rovisco Pais e a Rua Visconde de Santarém.
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0.003-0.61
0.620-1.28
1.282-2.00
2.001-2.72
2.730-3.51

6.794-8.40
8:410-11,2

Figura 4.26 - KDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Freguesia de Arroios.

4.3.2.3. NKDE do Airbnb da Freguesia de Arroios

No NKDE do Airbnb da Freguesia de Arroios para o periodo 2015-2019, existem quatro hotspots. O

primeiro, mais a Sul, na Rua Maria da Fonte. O segundo na Rua de Mogambique. O terceiro, de maiores

dimensdes, com quase 6 ha, entre a Rua José Estevao e a Rua Antdnio Pedro. O quarto e ultimo

hotspot, situa-se entre a Rua Cavaleiro de Oliveira, Rua Francisco Sanches e Rua José Falc3o.
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— 2.022-16.28
— 16.29-24.81

24.82-32.67
— 32.68-40.22
— 40.23-47.58
— 47.59-55.87

55.88-65.12
— 65.13-74.68
— 74.69-87.88

87.89-110.8

Figura 4.27 - KDE do Airbnb 2015-2019 da Freguesia de Arroios.

4.3.2.4. NKDE da Reabilitagao Urbana da Freguesia de Arroios

No NKDE da Reabilitagdo Urbana da Freguesia de Arroios para o periodo 2015-2019, existem trés
hotspots. O primeiro, mais a Sul, esta localizado entre a Rua Capitdo Renato Baptista, Vila Gldria e Rua
de Rafael de Andrade, numa zona que, também, tem um hotspot do KDE da Reabilitagdo Urbana.
Outro hotspot corresponde a Vila Queiroz. O ultimo hotspot localiza-se num trogo da Rua Cidade de

Liverpool, noutra zona que, também, tem um hotspot do KDE da Reabilitagdo Urbana.
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— 0.149-1.606
— 1.607-2.593

2.594-3.625
— 3.626-4.707
— 4,708-5.730
— 5.731-6.907

6.908-8.415

Figura 4.28 - NKDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Freguesia de Arroios.

4.3.3. Freguesia de Santa Maria Maior

4.3.3.1. KDE do Airbnb da Freguesia de Santa Maria Maior

O KDE do Airbnb na Freguesia de Santa Maria Maior, de 2015 a 2019, apresenta dois hotspots
distintos. O primeiro, em Alfama, pode-se considerar como Unico, apesar de fragmentado em quatro
partes unidas valores nas duas classes imediatamente abaixo. Uma parte situa-se entre a Rua
Norberto de Araujo e a Rua da Regueira, outra no Largo de Santo Estévao, outra na Rua e Travessa de
S3ao Miguel e, a ultima parte, no Beco do Melo. O segundo hotspot, de reduzidas dimensdes, localiza-

se mais a norte, na Mouraria, especificamente no Largo da Rosa.
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22.86-27.4
2748-38.6

Figura 4.29 - KDE do Airbnb 2015-2019 da Freguesia de Santa Maria Maior.
4.3.3.2. KDE da Reabilitagdo Urbana da Freguesia de Santa Maria Maior

No KDE da Reabilitacdo Urbana da Freguesia de Santa Maria Maior para o periodo 2015-2019, existem
seis hotspots. Trés dos hotspots situam-se na zona da Baixa, 0 maior destes envolvendo a Rua Aurea,
Rua da Assunc¢do, Rua da Vitdria e Rua Augusta, outro entre a Rua da Madalena e a Rua dos Condes
de Monsanto e, o0 mais pequeno, entre a Rua da Prata e a Rua da Conceigao.

Os outros hotspots situam-se na Rua da Trindade na zona do Chiado e, o outro, a Sul, na parte de

baixo da encosta da Sé, entre a Rua da Padaria e a Rua dos Bacalhoeiros.
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Figura 4.30 - KDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Freguesia de Santa Maria Maior.

4.3.3.3. NKDE do Airbnb da Freguesia de Santa Maria Maior

O NKDE do Airbnb da Freguesia de Santa Maria Maior, no periodo 2015-2019, tem dois hotspots. O

primeiro, na Costa do Castelo e o segundo, num pequeno troco da Cal¢ada do Carmo.
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— 5.082-17.41
— 17.42-27.02

27.03-34.66
— 34.67-41.39
— 4140-48.24
— 48.25-55.50

55.51-63.55
— 63.56-74.10
— 74.11-104.2

Figura 4.31 - NKDE do Airbnb 2015-2019 da Freguesia de Santa Maria Maior.

4.3.3.4. NKDE da Reabilitagao Urbana da Freguesia de Santa Maria Maior

No KDE da Reabilitacdo Urbana da Freguesia de Santa Maria Maior para o periodo 2015-2019, existem
dois hotspots. O primeiro é muito grande com cerca de 10 ha, ocupando grande parte da zona
ortogonal da Baixa, desde a Rua Capelo, ainda na zona do Chiado, até a Rua dos Fanqueiros, na parte
oriental da Baixa. O outro hotspot corresponde ao Largo da Trindade e a um trogo da Rua da

Misericérdia, ja na fronteira com freguesia do mesmo nome.
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— 0.000-0.972
— 0.973-2.215
2.216-3.392

- 3.393-4.812
— 4.813-6.582
— 6.583-8.633
8.634-11.39

11.40-15.56
— 15.57-20.31

Figura 4.32 - NKDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Freguesia de Santa Maria Maior.

4.3.4. Freguesia da Misericordia

4.3.4.1. KDE do Airbnb da Freguesia da Misericordia

O KDE do Airbnb da Freguesia da Misericdrdia, de 2015 a 2019, pode-se considerar como tendo quatro
hotspots. O primeiro, na area do Bairro Alto, pode ser considerado como Unico, apesar de
fragmentado em cinco partes, unidas por valores nas duas classes de intervalo imediatamente abaixo.
A maior parte deste hotspot situa-se entre a Rua do Trombeta e a Travessa da Queimada, outra parte
entre a Travessa da Espera e Travessa dos Fiéis de Deus, outra no cruzamento entre a Travessa da
Queimada e a Rua do Didrio de Noticias, uma outra na Rua do Grémio Lusitano e a Travessa da Agua-
da-Flor, enquanto a ultima parte, se situa na Travessa da Boa-Hora ao Bairro Alto.

O segundo hotspot, situa-se, mais a Oeste, no Patio Batalha.

O terceiro hotspot, também, estad fragmentado, neste caso, em trés partes unidas por valores
altos. As partes situam-se na Travessa do Oleiro, na Rua de Marcos Marreiros e Largo Doutor Anténio
de Sousa Macedo, estando todas situadas ao longo da Rua do Pogo dos Negros.

O quarto hotspot situa-se na zona da Bica, no cruzamento entre a Rua Marechal Saldanha e a

Travessa da Portuguesa.
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Figura 4.33 - KDE do Airbnb 2015-2019 da Freguesia da Misericdrdia.

4.3.4.2. KDE da Reabilitagdo Urbana da Freguesia da Misericdrdia

No KDE da Reabilitagdo Urbana da Freguesia de Santa Maria Maior para o periodo 2015-2019, existe
um Unico hotspot, praticamente coincidente com um dos hotspots do Airbnb. Este situa-se, na zona

da Bica, entre a Travessa da Portuguesa, Travessa do Cabral e Rua da Bica Duarte Belo.
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Figura 4.34 - KDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Freguesia da Misericordia.

4.3.4.3. NKDE do Airbnb da Freguesia da Misericérdia

O NKDE do Airbnb da Freguesia da Misericdrdia, no periodo 2015-2019, pode-se considerar como
tendo trés hotspots. O primeiro, na zona do Bairro Alto, a Norte, no Largo Trindade Coelho. O segundo
no Patio Tanoeiros na zona da Calgada do Combro. O terceiro e ultimo hotspot fica mais a Oeste na

Travessa do Oleiro.
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Figura 4.35 - NKDE do Airbnb 2015-2019 da Freguesia da Misericordia.
4.3.4.4. NKDE da Reabilitacao Urbana da Freguesia da Misericordia

No NKDE da Reabilitacdo Urbana da Freguesia da Misericérdia para o periodo 2015-2019, existe um
hotspot, a Sul, na zona do Cais do Sodré na Rua do Ferragial.
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Figura 4.36 - NKDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Freguesia da Misericordia.

4.3.5. Estrada de Benfica
4.3.5.1. KDE do Airbnb da Estrada de Benfica

No KDE do Airbnb da Estrada de Benfica para o periodo 2015-2019, existem dois hotspots. O primeiro
situa-se mais a Sudeste, no troco entre a Rua de S3o Domingos de Benfica e a Rua Padre Francisco

Alvares. O segundo localiza-se a Noroeste, no trogo entre a Rua dos Arneiros e a Travessa da Cruz da

Era.

0.001-0.51

Ba895=6.82

Figura 4.37 - KDE do Airbnb 2015-2019 da Estrada de Benfica.

4.3.5.2. KDE da Reabilitagao Urbana da Estrada de Benfica

No KDE da Reabilitacdo Urbana da Estrada de Benfica, para o periodo 2015-2019, existem trés
hotspots, dois deles algo similares aos do Airbnb. O primeiro situa-se mais a Norte, entre a Rua dos
Arneiros e a Travessa da Cruz da Era, o segundo, entre a Travessa de Sdo Domingos de Benfica e a

Praga Silvestre Pinheiro Ferreira, enquanto o terceiro se situa mais a Sul, na Travessa das Aguas-Boas.
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0.001-0.41

4.304-5,01

Figura 4.38 - KDE da Reabilitagéo Urbana 2015-2019 da Estrada de Benfica.

4.3.5.3. NKDE do Airbnb da Estrada de Benfica

No NKDE do Airbnb da Estrada de Benfica para o periodo 2015-2019, existe um hotspot. Este situa-se

a Noroeste, no trogo entre a Travessa do Vintém das Escolas e a Travessa da Cruz da Era, numa zona

comum a um dos hotspots do KDE do Airbnb.
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Figura 4.39 - NKDE do Airbnb 2015-2019 da Estrada de Benfica.
4.3.5.4. NKDE da Reabilitacdo Urbana da Estrada de Benfica
No NKDE da Reabilitagdo Urbana da Estrada de Benfica para o periodo 2015-2019, existem trés

hotspots. O primeiro, mais a Sul, no troco entre a Rua Padre Francisco Alvares e Rua Duarte Galvdo. O
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segundo, entre a Rua Francisco Pereira de Sousa e a Travessa de S3o Domingos de Benfica. O terceiro

e ultimo hotspot situa-se na Praca Professor Santos Andrea.
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Figura 4.40 - NKDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Estrada de Benfica.

4.3.6. Rua Maria Pia
4.3.6.1. KDE do Airbnb da Rua Maria Pia

No KDE do Airbnb da Rua Maria Pia para o periodo 2015-2019, existem dois hotspots. O primeiro, a
Sul, no cruzamento com a Travessa da Costa. O segundo, a Norte, abrangendo a Vila Mafra, Vila

Marques a Rua Maria Pia e o Patio Sequeira.

0.001-0.33

4.228-5.14

Figura 4.41 - KDE do Airbnb 2015-2019 da Rua Maria Pia.
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4.3.6.2. KDE da Reabilitagdo Urbana da Rua Maria Pia

O KDE da Reabilitagao Urbana da Rua Maria Pia, para o periodo 2015-2019, tal como o KDE do Airbnb,
apresenta dois hotspots. O hotspot mais a Norte é muito préximo de um dos hotspots do Airbnb,

situando-se nas Escadinhas dos Terramotos. O outro hotspot situa-se na zona da Vila Graciete.

0.001-0.33

3.981-4,59

Figura 4.42 - KDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Rua Maria Pia.

4.3.6.3. NKDE do Airbnb da Rua Maria Pia

No NKDE do Airbnb da Rua Maria Pia para o periodo 2015-2019, existe um hotspot. Este situa-se a Sul,

no cruzamento com a Travessa da Costa e coincide com um hotspot do KDE do Airbnb.
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Figura 4.43 - NKDE do Airbnb 2015-2019 da Rua Maria Pia.

4.3.6.4. NKDE da Reabilitacao Urbana da Rua Maria Pia

No NKDE da Reabilitagdo Urbana para o periodo 2015-2019, existem dois hotspots. O primeiro, mais
a Sul, situa-se num troco entre o cruzamento com a Estrada dos Prazeres e a Vila Graciete,
correspondendo a uma zona com hotspot do KDE da Reabilitagao Urbana. O segundo hotspot situa-se
num trogo, muito a Norte, entre o cruzamento com Rua Bombeiro Catana Ramos e o Patio do

Alexandre.
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Figura 4.44 - NKDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Rua Maria Pia.

4.3.7. Avenida Almirante Reis

4.3.7.1. KDE do Airbnb da Avenida Almirante Reis
No KDE do Airbnb da Avenida Almirante Reis para o periodo 2015-2019, existem dois hotspots. O

primeiro, mais a Sul, situa-se entre os cruzamentos com a Rua Andrade e com a Travessa Cidad3do Jodo

Gongalves. O segundo hotspot centra-se no cruzamento com a Rua de Pascoal de Melo.
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Figura 4.45 - KDE do Airbnb 2015-2019 da Avenida Almirante Reis.

4.3.7.2. KDE da Reabilitagdo Urbana da Avenida Almirante Reis

No KDE da Reabilitacdo Urbana da Avenida Almirante Reis para o periodo 2015-2019, existe um Unico

hotspot. Este estd localizado quase no limite Sul do arruamento, préximo do cruzamento com a Rua

Andrade.
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11.,06-12.7

Figura 4.46 - KDE da Reabilitagéo Urbana 2015-2019 da Avenida Almirante Reis.

4.3.7.3. NKDE do Airbnb da Avenida Almirante Reis

No NKDE do Airbnb da Avenida Almirante Reis para o periodo 2015-2019, existe apenas um hotspot

na zona do cruzamento com a Rua de Pascoal de Melo. Este coincide com um dos hotspots do KDE do

Airbnb.
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Figura 4.47 - NKDE do Airbnb 2015-2019 da Avenida Almirante Reis.

4.3.7.4. NKDE da Reabilitagao Urbana da Avenida Almirante Reis

No NKDE da Reabilitacdo Urbana da Avenida Almirante Reis para o periodo 2015-2019, existem trés
hotspots. O primeiro, a Sul, englobando a zona do cruzamento com a Rua Andrade, onde existia um
dos hotspots do KDE da Reabilitacdo Urbana. O segundo no troco do cruzamento com a Rua Alvaro
Coutinho. O terceiro, quase no limite Norte, no troco entre a Rua Lucinda do Carmo e Rua Actriz

Virginia.
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Figura 4.48 - NKDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Avenida Almirante Reis.

4.3.8. Avenida da Liberdade
4.3.8.1. KDE do Airbnb da Avenida da Liberdade

No KDE do Airbnb da Avenida da Liberdade para o periodo 2015-2019, pode-se considerar a existéncia
de um unico hotspot. Este tem duas partes rodeadas por valores altos das classes imediatamente
abaixo aos hotspots, situando-se, ambas no grande quarteirdo entre os cruzamentos com a Rua das

Pretas e a Rua Manuel de Jesus Coelho.
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13.88-16.2

Figura 4.49 - KDE do Airbnb 2015-2019 da Avenida da Liberdade.

4.3.8.2. KDE da Reabilitagdo Urbana da Avenida da Liberdade

O KDE da Reabilitagdo Urbana para o periodo 2015-2019, tem um Unico hotspot. Este, tal como no

caso do Airbnb, situa-se no extenso quarteirdo entre os cruzamentos com a Rua das Pretas e a Rua

Manuel de Jesus Coelho.
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Figura 4.50 - KDE da Reabilitagéo Urbana 2015-2019 da Avenida da Liberdade.

4.3.8.3. NKDE do Airbnb da Avenida da Liberdade

O NKDE do Airbnb da Avenida da Liberdade para o periodo 2015-2019, tem um hotspot. Este coincide
com os hotspots do KDE do Airbnb e do KDE da Reabilitacdo Urbana, situando-se no trogo entre os

cruzamentos com a Rua das Pretas e a Rua Manuel de Jesus Coelho.
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Figura 4.51 - NKDE do Airbnb 2015-2019 da Avenida da Liberdade.

4.3.8.4. NKDE da Reabilitacao Urbana da Avenida da Liberdade

O NKDE da Reabilitagdo Urbana para o periodo 2015-2019, tem um Unico hotspot. Este situa-se na

zona dos cruzamentos com a Rua das Pretas e a Rua Manuel de Jesus Coelho, tal como o KDE e NKDE

do Airbnb e o KDE da Reabilitagao Urbana.
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Figura 4.52 - NKDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Avenida da Liberdade.

4.3.9. Rua Augusta
4.3.9.1. KDE do Airbnb da Rua Augusta

No KDE do Airbnb da Rua Augusta para o periodo 2015-2019, pode-se considerar a existéncia de um
Unico hotspot com duas partes. Tais partes estdo rodeadas por valores altos das classes
imediatamente abaixo aos hotspots, situando-se, ambas, numa zona que inclui os cruzamentos com a

Rua da Vitdria, Rua de Sao Nicolau e Rua da Conceicao.
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Figura 4.53 - KDE do Airbnb 2015-2019 da Rua Augusta.

4.3.9.2. KDE da Reabilitagdo Urbana da Rua Augusta

No KDE da Reabilitacdo Urbana da Rua Augusta para o periodo 2015-2019, pode ser considerar a
existéncia de dois hotspots, um deles com duas partes. Este Ultimo, situa-se, entre a Rua de Sao

Nicolau e a Rua da Assungdo. O outro hotspot situa-se, mais a Sul, entre a Rua da Assun¢do e a Rua da

Conceigao.
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Figura 4.54 - KDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Rua Augusta.

4.3.9.3. NKDE do Airbnb da Rua Augusta

No NKDE do Airbnb da Rua Augusta para o periodo 2015-2019, existe um hotspot. Este situa-se entre

0s cruzamentos com a Rua da Vitéria e Rua de Sdo Nicolau, numa zona que tem, também, um hotspot

do KDE do Airbnb.
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Figura 4.55 - NKDE do Airbnb 2015-2019 da Rua Augusta.

4.3.9.4. NKDE da Reabilitagdo Urbana da Rua Augusta

No NKDE da Reabilitagdo Urbana da Rua Augusta para o periodo 2015-2019, identificam-se dois

hotspots. O primeiro abrange um curto troco entre a Rua da Vitdria e Rua de S3o Nicolau. O segundo

refere-se a outro trogo de dimensdes reduzidas entre a Rua de Santa Justa e a Rua da Assungao.
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Figura 4.56 - NKDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Rua Augusta.

4.3.10. Rua da Atalaia
4.3.10.1. KDE do Airbnb da Rua da Atalaia

O KDE do Airbnb da Rua da Atalaia para o periodo 2015-2019 tem um Unico hotspot situado entre a

Travessa dos Fiéis de Deus e a Travessa do Pogo da Cidade.
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Figura 4.57 - KDE do Airbnb 2015-2019 da Rua da Atalaia.
4.3.10.2. KDE da Reabilitagao Urbana da Rua da Atalaia
O KDE da Reabilitacdo Urbana da Rua da Atalaia para o periodo 2015-2019, tem quatro hotspots, todos
muito pequenos. Dois deles, situados mais a Sul, entre a Rua das Salgadeiras, Travessa das Mercés e

Travessa dos Fiéis de Deus. Os outros dois hotspots situam-se entre a Travessa da Cara e a Cal¢ada do

Tijolo.
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1.355-1.95

Figura 4.58 - KDE da Reabilitagéo Urbana 2015-2019 da Rua da Atalaia.

4.3.10.3. NKDE do Airbnb da Rua da Atalaia

O NKDE do Airbnb da Rua da Atalaia para o periodo 2015-2019, tem um Unico hotspot. Este situa-se

entre a Travessa dos Fiéis de Deus e a Travessa do Poc¢o da Cidade, tal como o hotspot do KDE do

Airbnb.
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Figura 4.59 - NKDE do Airbnb 2015-2019 da Rua da Atalaia.

4.3.10.4. NKDE da Reabilitacdo Urbana da Rua da Atalaia

O NKDE da Reabilitagdo Urbana da Rua da Atalaia para o periodo 2015-2019, tem um hotspot

situado entre a Travessa da Cara e a Calcada do Tijolo. Este coincide com um dos hotspots do KDE da

Reabilitacdo Urbana
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Figura 4.60 - NKDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 da Rua da Atalaia.

4.4. Comparagao entre Resultados do Airbnb e da Reabilitagao Urbana a escala do Concelho de
Lisboa para os mesmos periodos temporais

4.4.1. KDE Quadrienais

O KDE quadrienal do Airbnb e o KDE quadrienal da Reabilitagdo Urbana apresentam cada um dois
hotspots nas freguesias da Misericérdia e de Santa Maria Maior. No KDE quadrienal do Airbnb,
destacam-se os hotspots, Bairro Alto - Misericdrdia e Castelo - Alfama, enquanto no KDE quadrienal
da Reabilitagdo Urbana, identificam-se os hotspots do Bairro Alto e Baixa.

A principal discrepancia reside na extensdo dos hotspots nas duas freguesias que facilmente se
vislumbra na cartografia raster dos KDE. Na reabilitagdo, os dois hotspots sdo praticamente contiguos,
pois o Bairro Alto pertencente a Freguesia da Misericdrdia e a Baixa pertencente a Freguesia de Santa
Maria Maior estdo separados apenas pela zona do Chiado. No Airbnb, um hotspot estende-se do

Bairro Alto até a zona de Santa Catarina, na parte ocidental da Misericérdia enquanto o outro alcanga
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Alfama que fica ja na parte oriental de Santa Maria Maior, enquanto uma parte da Baixa exibe valores

elevados que nao configuram hotspot.
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Figura 4.61 - Comparag¢do entre o KDE quadrienal do Airbnb e o KDE quadrienal da Reabilitagdo
Urbana.

4.4.2. KDE Anuais

No periodo 2015-2016, tanto o Airbnb como a Reabilitagdo Urbana evidenciam hotspots na Freguesia
de Santa Maria Maior. A principal diferenca reside no facto do hotspot de Santa Maria Maior no KDE
do Airbnb estar localizado no Castelo - Alfama, enquanto no KDE da reabilitagdo, essa drea ndo revela
valores elevados, permanecendo apenas no quarto intervalo de classificagdao. O KDE do Airbnb 2015-
2016, em partes da Baixa, apresenta valores no terceiro intervalo de classes, enquanto no KDE da
reabilitacdo constitui o Unico hotspot. Destaca-se, ainda, um grande hotspot do Airbnb no Bairro Alto
gue ndo existe na reabilitacdo, embora este apresente, no entanto, valores no segundo intervalo de

classes.
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Figura 4.62 - Comparagdo entre o KDE do Airbnb 2015-2016 e o KDE da Reabilitagdo Urbana 2015-
2016.

No periodo 2016-2017, tanto o KDE do Airbnb como o KDE da Reabilitagdo Urbana tém hotspots
no Bairro Alto. Na Baixa surge um hotspot no KDE da Reabilitagdo Urbana, ao passo que no KDE do
Airbnb ndo existe um hotspot, mas observam-se valores significativos no terceiro intervalo de
classificacdo. No Castelo - Alfama, somente o KDE do Airbnb revela um hotspot, enquanto a
reabilitacdo exibe valores superiores a média. Convém, também, destacar que ambos os casos, os

hotspots situam-se nas freguesias da Misericérdia e Santa Maria Maior.
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Figura 4.63 - Comparagdo entre o KDE do Airbnb 2016-2017 e o KDE da Reabilitagdo Urbana 2016-
2017.

No periodo 2017-2018, tanto o KDE do Airbnb como da Reabilitagdo Urbana mantém os hotspots
do periodo quadrienal. Ambos apresentam hotspots no Bairro Alto, e ambas as estimativas possuem
hotspots localizados apenas nas freguesias da Misericordia e de Santa Maria Maior. A principal
diferenca reside no hotspot desta ultima que no Airbnb esta localizado mais a Oriente, na zona Castelo
- Alfama. Na reabilitacdo, os dois hotspots de duas freguesias diferentes, Bairro Alto e Baixa, estdo

guase unidos num sé pela zona do Chiado.
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Figura 4.64 - Comparagdo entre o KDE do Airbnb 2017-2018 e o KDE da Reabilitagdo Urbana 2017-
2018.

No periodo 2018-2019, tanto o KDE do Airbnb como da Reabilitagdo Urbana mantém os dois
hotspots do periodo quadrienal. Apesar de ambos os KDE terem hotspots que se assemelham aos do
periodo quadrienal, a diferenca reside no facto do hotspot do Bairro Alto da reabilitacdo ter uma
extensdo muito reduzida. Ambos os KDE, mantém hotspots localizados apenas nas freguesias da

Misericordia e de Santa Maria Maior.
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Figura 4.65 - Comparagdo entre o KDE do Airbnb 2018-2019 e o KDE da Reabilitagdo Urbana 2018-
2019.

4.4.3. NKDE Quadrienais

No caso dos NKDE quadrienais do Airbnb e da Reabilitacdo Urbana, ambos revelam uma presenca
significativa de hotspots, totalizando sete para o Airbnb e oito para a reabilitacdo. Deste modo, sdo
comuns ao Airbnb e Reabilitacdo Urbana, os hotspots do Bairro Alto - Misericérdia, Baixa - Chiado,
Estrela - Lapa, zona da Avenida da Liberdade e Envolvente da Avenida Almirante Reis. O hotspot da
Estrela - Lapa estd localizado em areas distintas nas duas estimativas: na Rua de S3o Jodo da Mata,
mais a Este, na reabilitagdo, e na Calgcada Marqués de Abrantes, em Santos-o-Velho, mais a Oeste, no
Airbnb quadrienal. Ambas as dreas sdo rodeadas por zonas com valores elevados que se sobrepdem.
Destaca-se que o hotspot da zona da Avenida Almirante Reis é bastante reduzido no KDE da
reabilitacdo urbana.

Sem correspondéncia direta entre o NKDE quadrienal do Airbnb e o NKDE quadrienal da reabilitagdo
ficam os hotspots menores. Relativamente a reabilitagdo: Bairro Azul, Avenida Visconde de Valmor e
Alvalade. Relativamente ao Airbnb: Castelo, S3o Vicente - Vale de Santo Anténio e Campo de Santa

Clara.
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Figura 4.66 - Comparagdo entre o NKDE quadrienal do Airbnb e o NKDE quadrienal da Reabilita¢Go
Urbana.

4.4.4. NKDE Anuais

No periodo 2015-2016, no NKDE da reabilitacdo dos oito hotspots quadrienais, surgem seis e no NKDE
do Airbnb dos sete hotspots, surgem quatro. No NKDE da reabilitacdo 2015-2016, existem os hotspots
Bairro Alto - Misericdrdia, Baixa - Chiado, Estrela - Lapa, zona da Avenida da Liberdade, zona da
Avenida Almirante Reis. No NKDE do Airbnb 2015-2016, surgem os hotspots do Bairro Alto -
Misericérdia, da Baixa, do Castelo e do Campo de Santa Clara. Deste modo, sdo compartilhados os
hotspots do Bairro Alto - Misericdrdia e da Baixa. O hotspot do Bairro Alto - Misericérdia é maior no
Airbnb, enquanto o da Baixa é muito maior na Reabilitagdo Urbana, embora toda a Baixa apresente

valores altos.
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Figura 4.67 - Comparagdo entre o NKDE do Airbnb 2015-2016 e o NKDE da Reabilitagdo Urbana
2015-2016.

No periodo 2016-2017, no NKDE do Airbnb existem os sete hotspots quadrienais, enquanto no
NKDE da reabilitagdo, surgem apenas quatro hotspots. Dos sete hotspots do Airbnb (zona da Avenida
Almirante Reis, zona da Avenida da Liberdade, Bairro Alto - Misericérdia, Baixa, Castelo, Sdo Vicente -
Vale de Santo Antdnio e Campo de Santa Clara) apenas tém correspondéncia com a Reabilitacdo
Urbana os hotspots do Bairro Alto - Misericdrdia e Avenida da Liberdade com ruas laterais, sendo que
o segundo na reabilitacdo é de dimensdes minimas. Na Baixa, e em pequenos trocos da Avenida
Almirante Reis, existe sobreposicdo do hotspot do Airbnb com zonas de valores densidade altos, da
penultima classe da Reabilitacdo Urbana. Nos demais hotspots do Airbnb e reabilitacdo do periodo

2016-2017, ndo existe sobreposicao
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Figura 4.68 - Comparagéo entre o NKDE do Airbnb 2016-2017 e o NKDE da Reabilitagdo Urbana
2016-2017.

O periodo 2017-2018 é marcado pelo facto do NKDE da Reabilitagdo Urbana ter menos eventos e
muitos hotspots, ao todo dezassete. O NKDE do Airbnb apresenta seis hotspots no total, com cinco
dos quais hotspots do periodo quadrienal. Os hotspots da zona da Avenida Almirante Reis, zona da
Avenida da Liberdade, Bairro Alto - Misericordia, Sdo Vicente - Vale de Santo Antdnio e da zona da
Rua Carlos Mardel sdo comuns ao NKDE da Reabilitagdo Urbana e do Airbnb do periodo 2017-2018. A
Baixa, Castelo e Campo de Santa Clara sdo hotspots no Airbnb que apresentam valores altos das duas

classes imediatamente abaixo na reabilitacdo.
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Figura 4.69 - Comparagéo entre o NKDE do Airbnb 2017-2018 e o NKDE da Reabilitagdo Urbana
2017-2018.

No periodo 2018-2019 o NKDE da Reabilitagdao Urbana continua a ter 17 hotspots, e o NKDE do
Airbnb, 8 hotspots. Em ambos os NKDE existem todos os hotspots do periodo quadrienal. Verifica-se
a sobreposicdo em seis hotspots: zona da Avenida Almirante Reis, zona da Avenida da Liberdade,
Bairro Alto - Misericordia, Castelo, Sdo Vicente - Vale de Santo Antdnio e Baixa. A zona da Rua Carlos

Mardel é hotspot no Airbnb e apresenta valores altos na reabilitacdo.
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Figura 4.70 - Comparag¢do entre o NKDE do Airbnb 2018-2019 e o NKDE da Reabilitagdo Urbana
2018-20189.

4.5. Comparagao entre Resultados do Airbnb e da Reabilitagao Urbana a escala do Concelho de

Lisboa para periodos temporais desfasados

Além da comparacgdo entre estimativas quadrienais e anuais do Airbnb e reabilitacdo urbana, foram
realizadas comparacGes com desfasamento temporal. Esta comparacdo parte do principio que pode
existir um desfasamento de um ano entre os pedidos de licenciamento de reabilitacdo urbana e o
Airbnb, sendo comparados periodos trienais e anuais desfasados. Desta forma, assume-se que a
reabilitacdo do edificio ou fracdo habitacional ocorre primeiro, sendo anunciada no Airbnb apenas um
ano depois. O periodo analisado para a reabilitagdo urbana inicia-se em marg¢o de 2015 e termina em
margo de 2018, enquanto para o Airbnb, foram considerados dados de antincios de mar¢o de 2016 a

margo de 2019.

4.5.1. Comparagao entre KDE de periodos trienais desfasados

O KDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2018, tal como o KDE quadrienal apresenta os dois hotspots do

Bairro Alto - Misericordia e Baixa. Estes situam-se nas freguesias da Misericérdia e Santa Maria Maior,
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continuando estas a ser as freguesias onde existem hotspots. Estes formam praticamente um hotspot
continuo, estando separado apenas pela zona de valores altos do Chiado que divide as duas freguesias.

O KDE do Airbnb 2016-2019 mantém os hotspots Bairro Alto - Misericérdia e Castelo - Alfama do
KDE quadrienal. No entanto, apesar de manter hotspots nas freguesias da Misericérdia e Santa Maria
Maior, diferencia-se do KDE quadrienal tanto pela drea maior na parte de Santa Catarina, como pelas
zonas que a ligam ao Bairro Alto terem valores na classe imediatamente abaixo. O hotspot Castelo -
Alfama é apenas ligeiramente maior que no KDE quadrienal. Na mesma freguesia, a zona da Baixa tem
uma extensdo maior de valores altos correspondentes a segunda e terceira classes em comparacgao

com o KDE quadrienal.
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Figura 4.71 - Comparag¢do entre KDE de periodos trienais desfasados - KDE do Airbnb trienal 2016-
2019 e KDE da Reabilitagdo Urbana trienal 2015-2018.

Ao comparar o KDE da reabilitagdo 2015-2018 com o KDE do Airbnb 2016-2019, observa-se uma
correspondéncia entre zonas de hotspots com zonas de valores altos das classes de classificagdo
abaixo. Em outras palavras, a zona de Santa Catarina, na Misericérdia, é hotspot apenas na estimativa
do Airbnb, exibindo valores correspondentes a terceira e quarta classes no KDE de Reabilitagdo
Urbana. A mesma situagdo se repete com o hotspot Castelo - Alfama do Airbnb. Da mesma forma, o

hotspot da Baixa do KDE da Reabilitacdo Urbana 2015-2018, corresponde a valores altos da terceira
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classe no KDE do Airbnb, sendo ainda mais extensos do que os do KDE quadrienal. No Bairro Alto, o
hotspot do KDE da Reabilitacdo Urbana 2015-2018, apesar de ter zonas comuns, situa-se mais a Sul

gue o correspondente hotspot do KDE do Airbnb 2016-2019.

4.5.2. NKDE de periodos trienais desfasados

O NKDE do Airbnb 2016-2019 mantem quatro dos sete hotspots do NKDE quadrienal. Subsistem os
hotspots da zona da Avenida Almirante Reis, zona da Avenida da Liberdade, Bairro Alto - Misericérdia
e Baixa. Em relacao ao NKDE da Reabilitacdo Urbana 2015-2018, este quando comparado com o NKDE
da Reabilitagao Urbana quadrienal, mantém quatro dos oito hotspots deste, Bairro Alto - Misericérdia,
Baixa - Chiado, Avenida da Liberdade com ruas laterais e Avenida Visconde de Valmor. No NKDE da
Reabilitacdo Urbana 2015-2018 surgem, ainda, novos hotspots na Rua Fernando Assis Pacheco,

Freguesia de Campo de Ourique e no Beco dos Armazéns do Linho na Sé, Freguesia de Santa Maria

Maior.
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Figura 4.72 - Comparagéo entre NKDE de periodos trienais desfasados - NKDE do Airbnb trienal 2016-
2019 e NKDE da Reabilitagdo Urbana trienal 2015-2018.
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Comparando o NKDE da Reabilitacdo Urbana 2015-2018 com o NKDE do Airbnb 2016-2019, pode-
se dizer que a zona dos hotspots tem correspondéncia com hotspots ou com valores altos na Baixa,
Bairro Alto - Misericdrdia, Avenida da Liberdade com ruas laterais. Nos pequenissimos hotspots NKDE
da Reabilitagdo Urbana da Avenida Visconde de Valmor, Campo de Ourique e Sé, ndo existe
correspondéncia com valores altos no NKDE do Airbnb. O hotspot da zona da Avenida Almirante Reis
do NKDE do Airbnb 2016-2019 corresponde no NKDE da Reabilitacdo Urbana 2015-2018, a valores

altos, na parte Sudeste.

4.5.3. KDE de periodos anuais desfasados

Comparando o KDE da Reabilitacdo Urbana 2015-2016 com o KDE do Airbnb 2016-2017, regista-se
gue o Airbnb tem dois hotspots e a reabilitacdo apenas um. Existe, assim, uma diferenga substancial
pelo facto do KDE do Airbnb ter dois hotspots, o do Castelo - Alfama e o do Bairro Alto - Misericdordia,
estando este Ultimo dividido em trés partes. O Unico hotspot do KDE da Reabilitacdo Urbana 2015-
2016 é o da Baixa. No entanto, no KDE da Reabilitacdo Urbana existem valores altos da segunda e
terceira classes no Bairro Alto, enquanto no KDE do Airbnb existem valores altos na Baixa, ainda que

da terceira classe, que contribuem para o aumento de sobreposicoes.
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Figura 4.73 - Comparag¢do entre KDE de periodos anuais desfasados - KDE do Airbnb 2016-2017 e KDE
da Reabilitagéo Urbana 2015-2016.
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Ao comparar o KDE da Reabilitagdo Urbana 2016-2017 com o KDE do Airbnb 2017-2018, observa-
se a presenca de dois hotspots em ambos. O KDE do Airbnb tem hotspots no Bairro Alto - Misericérdia,
excluindo Santa Catarina e no Castelo - Alfama, com apenas uma pequena parte na zona do Castelo.
Por outro lado, o KDE da Reabilitacdo Urbana tem os dois hotspots, na Baixa e outro no Bairro Alto -
Misericordia que se estende para Sul, alcangcando a zona do Cais do Sodré. Notavelmente, no KDE do
Airbnb, na zona da Baixa, ocorrem valores elevados, embora pertencam a terceira classe de

classificacdo. Ja no KDE da Reabilitacdo Urbana existem valores acima da média em Alfama.
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Figura 4.74 - Comparag¢do entre KDE de periodos anuais desfasados - KDE do Airbnb 2017-2018 e KDE
da Reabilitagéo Urbana 2016-2017.

Comparando o KDE da Reabilitagdo Urbana 2017-2018 com o KDE do Airbnb 2018-2019, regista-
se que ambos tém dois hotspots. O KDE do Airbnb tem hotspots no Bairro Alto - Misericérdia e Castelo
- Alfama. O KDE da Reabilitagdo Urbana mantém os dois hotspots: Baixa e Bairro Alto - Misericérdia,
estando estes unidos num continuo ligado pela zona do Chiado. No KDE da Reabilitagdo Urbana
existem valores da segunda classe na area correspondente ao hotspot Castelo - Alfama do KDE do
Airbnb. O hotspot da Baixa do KDE da Reabilitagdo Urbana tem correspondéncia com valores altos no

KDE do Airbnb.
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Figura 4.75 - Comparag¢do entre KDE de periodos anuais desfasados - KDE do Airbnb 2018-2019 e KDE
da Reabilitagdo Urbana 2017-2018.

4.5.4. NKDE de periodos anuais desfasados

Da comparagao do NKDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2016 com o NKDE do Airbnb 2016-2017,
destaca-se a existéncia de varios hotspots em comum. Dos sete hotspots do NKDE do Airbnb 2016-
2017, os da zona da Avenida Almirante Reis, zona da Avenida da Liberdade, Bairro Alto - Misericérdia
e Baixa também surgem no NKDE da reabilitagdo 2015-2016. E importante destacar que, no contexto
dos hotspots da Avenida Almirante Reis, a extensdo do hotspot do NKDE da Reabilitacdo Urbana é
consideravelmente mais reduzida. De resto, todos os hotspots comuns sdo maiores no NKDE do Airbnb
que no NKDE da Reabilitagdo Urbana, com excegdo do hotspot da Baixa em que sucede o inverso.
Destaque, ainda para o facto de o hotspot do NKDE da Reabilitagdo Urbana da Rua de Sdo Mamede

ser muito préximo do hotspot do Castelo do NKDE do Airbnb.
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Figura 4.76 - Comparag¢do entre NKDE de periodos anuais desfasados - NKDE do Airbnb 2016-2017 e
NKDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2016.

Existe uma grande redug¢do do numero de hotspots do NKDE da Reabilitagdao Urbana 2016-2017
que se reflete na existéncia de poucos hotspots comuns com o Airbnb 2017-2018. Os hotspots que
subsistem no NKDE da Reabilitagdo Urbana 2016-2017, correspondem maioritariamente a pequenos
trogos, nomeadamente os hotspots Avenida Visconde de Valmor, zona da Avenida da Liberdade,
Bairro Alto - Misericdrdia, Baixa - Chiado e Estrela - Lapa. Destes, apenas existe sobreposicao em zonas
da Freguesia da Misericérdia, excluindo o Bairro Alto, e na zona da Avenida da Liberdade, embora essa
sobreposicdo ndo seja completa. Na Baixa, existem zonas que em ambos os NKDE apresentam valores

altos da classe imediatamente inferior.
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Figura 4.77 - Comparag¢do entre NKDE de periodos anuais desfasados - NKDE do Airbnb 2017-2018 e
NKDE da Reabilitagdo Urbana 2016-2017.

Na comparacdo entre o NKDE da Reabilitagdo Urbana 2017-2018 e o NKDE do Airbnb 2018-2019,
surgem muitos hotspots comuns. Esta situagdo estd relacionada com o aparecimento de novos
hotspots da reabilitagdo por varias zonas da cidade, para além de surgirem sete dos oito hotspots do
periodo quadrienal. Estes novos hotspots de reabilitagdo surgem no Castelo, S3o Vicente - Vale de
Santo Antdnio, Campo de Santa Clara, na zona da Rua Carlos Mardel no Areeiro, na Calgada dos Sete
Moinhos em Campolide, em Campo de Ourique, na zona litoral de Marvila e em patios e vilas de
Alcantara e Belém. Destes hotspots da reabilitacdo sdo comuns com o NKDE do Airbnb 2018-2019, os
seguintes hotspots: Bairro Alto - Misericérdia, Baixa - Chiado, zona da Avenida da Liberdade, zona da
Avenida Almirante Reis, Castelo, Sdo Vicente - Vale de Santo Anténio e Campo de Santa Clara e zona
da Rua Carlos Mardel no Areeiro. Destaca-se que os hotspots especificos da reabilitacdo nas zonas da
Estrela - Lapa e Bairro Azul exibem valores elevados no Airbnb, situando-se na segunda e terceira

classe de valores, respetivamente.
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Figura 4.78 - Comparag¢do entre NKDE de periodos anuais desfasados - NKDE do Airbnb 2018-2019 e
NKDE da Reabilitagdo Urbana 2017-2018.

4.6. Comparagao entre resultados do Airbnb e da Reabilitagdo Urbana em escalas maiores -
Estimativas em freguesias e arruamentos
4.6.1. Airbnb e da Reabilitagao Urbana da Freguesia do Parque das Nagdes

4.6.1.1. KDE do Airbnb e da Reabilitagdo Urbana da Freguesia do Parque das NagGes
Os hotspots destes KDE encontram-se a uma distancia maxima de 300 metros entre si, embora ndo

haja sobreposicdo direta. Adicionalmente, observam-se areas com valores elevados correspondentes

aos intervalos de classificacdo superiores em ambos os KDE, que coincidem entre si.
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KDE do Airbnb KDE da Reabilitagdo Urbana

Figura 4.79 - Comparagdo entre o KDE do Airbnb e o KDE da Reabilitagéo Urbana da Freguesia do
Parque das Nagdes.

4.6.1.2. NKDE do Airbnb e da Reabilitagao Urbana da Freguesia do Parque das Nag¢oes

Ndo existe qualquer sobreposi¢cdo de hotspots ou valores altos do NKDE do Airbnb e da Reabilitacdo
Urbana. Merece destaque o facto de que o Passeio do Cantdbrico e a Rua Nova dos Mercadores

apresentam valores da terceira classe em ambos os NKDE, ainda que em trocos de rua distintos.
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Figura 4.80 - - Comparagdo entre o NKDE do Airbnb e o NKDE da Reabilitagéo Urbana da Freguesia
do Parque das Nagoes.

4.6.2. Airbnb e da Reabilitagdo Urbana da Freguesia de Arroios

4.6.2.1. KDE do Airbnb e da Reabilitagdo Urbana da Freguesia de Arroios
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O KDE do Airbnb tem dois hotspots enquanto o KDE da Reabilitagdo Urbana tem cinco. Destes ultimos,
0 hotspot da Avenida Almirante Reis sobrepde-se a um hotspot do Airbnb que abrange a prépria
avenida, a Rua dos Anjos e a Rua Andrade. Apenas o hotspot do KDE da Reabilitacdo Urbana da
Avenida Casal Ribeiro ndo corresponde a valores elevados no KDE do Airbnb. O segundo hotspot do
KDE do Airbnb, situado mais a Sul no Largo do Convento da Encarnacao, corresponde a valores da

segunda e terceira classes no KDE da Reabilitagdo Urbana.

8.410-31.2

KDE do Airbnb KDE da Reabilitagao Urbana

Figura 4.81 - Comparag¢do entre o KDE do Airbnb e o KDE da Reabilitacéo Urbana da Freguesia de
Arroios.

4.6.2.2. NKDE do Airbnb e da Reabilitacao Urbana da Freguesia de Arroios

Ndo existe sobreposi¢do direta de hotspots, mas ocorre a sobreposi¢do de um hotspot do NKDE da
Reabilitagdo Urbana com areas de valores elevados do NKDE do Airbnb na Vila Queiroz da Rua Maria.
Neste ultimo arruamento e, na perpendicular desta, a Rua Maria Andrade, ambos os NKDE indicam
valores elevados da segunda classe. Essa mesma situag¢do é observada na Rua Damasceno Monteiro,
localizada nas proximidades. Na Rua de Arroios, o hotspot do NKDE do Airbnb estd associado a valores
elevados da terceira classe no NKDE da Reabilitagdo Urbana. O eixo principal, representado pela

Avenida Almirante Reis, também apresenta alguns trocos com valores altos em ambos os NKDE.
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Figura 4.82 - Comparag¢do entre o NKDE do Airbnb e o NKDE da Reabilitagéo Urbana da Freguesia de
Arroios.

4.6.3. Airbnb e Reabilitagdo Urbana da Freguesia de Santa Maria Maior

4.6.3.1. KDE do Airbnb e da Reabilitagdo Urbana da Freguesia de Santa Maria Maior

Alguns hotspots de um dos KDE coincidem com areas de valores elevados no outro KDE, embora nao
ocorra uma sobreposicao significativa entre os hotspots dos dois KDE. No contexto dos hotspots que
correspondem a zonas de valores elevados, destaca-se a por¢ao mais ocidental do hotspot de
Alfama do KDE do Airbnb, a qual, no KDE da Reabilitagdo Urbana, demonstra valores elevados. Além
disso, o hotspot da Rua da Assunc¢do do KDE da Reabilitacdo Urbana apresenta valores acima da

média no KDE do Airbnb.

0.001-1.10,
1.109-2.27.
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Figura 4.83 - Comparagdo entre o KDE do Airbnb e o KDE da Reabilitacéo Urbana da Freguesia de
Santa Maria Maior.

4.6.3.2. NKDE do Airbnb e da Reabilitagao Urbana da Freguesia de Santa Maria Maior

Existe a sobreposicdo de hotspots do Airbnb com valores altos do KDE da Reabilitacdo Urbana em
parte da Baixa e Largo da Trindade. No entanto, de um modo geral, ndo ocorre uma sobreposicao
significativa de hotspots entre as duas estimativas. Adicionalmente, verifica-se uma coincidéncia de
valores altos na parte mais a Norte da Freguesia de Santa Maria Maior, onde a Rua do Benformoso
apresenta valores altos em ambos os NKDE. O mesmo padrao é observado na Rua de Sdo Mamede e

na Rua da Saudade, mais a Sul, na subida da Sé para o Castelo.
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Figura 4.84 -Comparagdo entre o NKDE do Airbnb e o NKDE da Reabilitagdo Urbana da Freguesia de
Santa Maria Maior.

4.6.4. Airbnb e da Reabilitagdo Urbana da Freguesia da Misericordia

4.6.4.1. KDE do Airbnb e da Reabilitagdo Urbana da Freguesia da Misericérdia
Quase todos os hotspots do KDE do Airbnb correspondem a valores altos do KDE da Reabilitagao

Urbana e vice-versa, apesar de ndo existirem hotspots sobrepostos. Uma exce¢do a sobreposi¢ao de

hotspots com valores elevados é representada pelo hotspot da Rua do Pogo dos Negros do KDE da
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Reabilitacdo Urbana que apenas marginalmente corresponde a valores acima da média no KDE do

Airbnb.

17.22-24.6

KDE do Airbnb KDE da Reabilitagao Urbana

Figura 4.85 - Comparagdo entre o KDE do Airbnb e o KDE da Reabilitagéo Urbana da Freguesia de
Misericordia.

4.6.4.2. NKDE do Airbnb e da Reabilitagao Urbana da Freguesia da Misericdrdia

Observa-se uma sobreposicdo de valores altos dos dois NKDE, localizada no extremo Noroeste da

Freguesia da Misericdrdia, na Rua dos Prazeres, na zona do Principe Real, onde ambos os NKDE exibem

valores da terceira classe. De resto, ndo ocorre sobreposicdo de hotspots, existindo alguma

sobreposicao de valores altos dos NKDE do Airbnb e da Reabilitagdo Urbana.
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Figura 4.86 - Comparag¢do entre o NKDE do Airbnb e o NKDE da ReabilitacGo Urbana da Freguesia de
Misericordia.

4.6.5. Airbnb e da Reabilitacdo Urbana da Estrada de Benfica
4.6.5.1. KDE do Airbnb e da Reabilitagdo Urbana da Estrada de Benfica

Existe sobreposi¢cdo do hotspot da Rua dos Arneiros. O hotspot da Rua de S3o Domingos de Benfica é,
também, comum aos dois KDE, ainda que no KDE da Reabilitagdo Urbana, este seja mais pequeno e
reduzido & Travessa das Aguas-Boas. O outro hotspot do KDE da Reabilitacdo Urbana corresponde a

valores altos do Airbnb.
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Figura 4.87 - Comparagdo entre o KDE do Airbnb e o KDE da Reabilitagéo Urbana da Estrada de
Benfica.
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4.6.5.2. NKDE do Airbnb e da Reabilitagao Urbana da Estrada de Benfica

Existe sobreposicdo do hotspot do Airbnb da zona da travessa da Cruz da Era com valores altos da
segunda classe do NKDE da reabilitacdo. Os hotspots da reabilitagdo situados mais a Sul, no trogo entre
a Rua Padre Francisco Alvares e Rua Duarte Galvdo e entre a Rua Francisco Pereira de Sousa e a
Travessa de Sao Domingos de Benfica, tém ambos valores altos do NKDE do Airbnb em zonas muito

proximas.
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Figura 4.88 - Comparagdo entre o NKDE do Airbnb e o NKDE da Reabilitagéo Urbana da Estrada de
Benfica.

4.6.6. Airbnb e da Reabilitagao Urbana da Rua Maria Pia
4.6.6.1. KDE do Airbnb e da Reabilitagdo Urbana da Rua Maria Pia

Ao analisar ambos os KDE, quase todos os hotspots de um KDE estdo associados a valores das duas
classes abaixo no outro KDE, sem que ocorra sobreposicdo de hotspots. A Unica excecdo é o hotspot
do KDE do Airbnb, localizado no cruzamento com a Travessa da Costa, na parte Sul da rua, que

apresenta valores abaixo da média no KDE da Reabilitacdo Urbana.
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KDE do Airbnb KDE da Reabilitagdo Urbana

Figura 4.89 - Comparagdo entre o KDE do Airbnb e o KDE da Reabilitagéo Urbana da Rua Maria Pia.

4.6.6.2. NKDE do Airbnb e da Reabilitagao Urbana da Rua Maria Pia

Na parte Norte da rua, o hotspot do NKDE da Reabilitagdo Urbana, localizado no cruzamento com a
Rua Bombeiro Catana Ramos, corresponde a valores elevados do Airbnb. Simultaneamente, na parte
Sul da rua, o hotspot do NKDE do Airbnb, no cruzamento com a Travessa da Costa, coincide com

valores altos do NKDE da Reabilitacdo Urbana.
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Figura 4.90 - Comparagdo entre o NKDE do Airbnb e o NKDE da Reabilitagdo Urbana da Rua Maria
Pia.

4.6.7. Airbnb e da Reabilitagao Urbana da Avenida Almirante Reis
4.6.7.1. KDE do Airbnb e da Reabilitagdao Urbana da Avenida Almirante Reis
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Existe sobreposi¢ao do hotspot do KDE do Airbnb com o Unico hotspot do KDE da Reabilitacdo Urbana,
na parte Sul da rua, no cruzamento com a Rua Andrade. O segundo hotspot do KDE do Airbnb, no
cruzamento com a Rua de Pascoal de Melo, tem valores ligeiramente abaixo da média no KDE da

Reabilitacdo Urbana.

KDE do Airbnb KDE da Reabilitacao Urbana

Figura 4.91 - Comparag¢do entre o KDE do Airbnb e o KDE da Reabilitagcdo Urbana da Avenida
Almirante Reis.

4.6.7.2. NKDE do Airbnb e da Reabilitacao Urbana da Avenida Almirante Reis

O hotspot do NKDE da Reabilitacdo Urbana, na parte Sul da rua, na zona do cruzamento com a Rua
Andrade, tem correspondéncia com valores altos da segunda classe do NKDE do Airbnb. O troco entre
a Rua Frei Francisco Foreiro e a Rua Marques da Silva apresenta valores altos da segunda classe em

ambos os NKDE.

0.000-0.164
0.165-0.443
0.444-0.670
0.671-0.891
0.892-1.074
1.075-1.280
1.281-2.000
2.001-2.598
2599-3.351
3.352-5.792

0.000-0.689
0.690-2.074
2.075-3.641
3.642-5.200
5.201-7.075
7.076-9.607
9.608-12.72
12.73-16.88
16.89-24.83
24.84-33.16

NKDE do Airbnb NKDE da Reabilitagao Urbana

Figura 4.92 - Comparag¢do entre o NKDE do Airbnb e o NKDE da Reabilitagéo Urbana da Avenida
Almirante Reis.
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4.6.8. Airbnb e da Reabilitagdo Urbana da Avenida da Liberdade
4.6.8.1. KDE do Airbnb e da Reabilitagao Urbana da Avenida da Liberdade

Existe sobreposicdo do hotspot do KDE do Airbnb com o hotspot do KDE da Reabilitacdo Urbana.
Ambos se situam no longo quarteirdo entre os cruzamentos com a Rua das Pretas e a Rua Manuel de

Jesus Coelho.

8.645-10.3]
10.31-11.9

KDE do Airbnb KDE da Reabilitagdo Urbana

Figura 4.93 - Comparagdo entre o KDE do Airbnb e o KDE da Reabilitagéo Urbana da Avenida da
Liberdade.

4.6.8.2. NKDE do Airbnb e da Reabilitagao Urbana da Avenida da Liberdade

Existe sobreposicao dos hotspots do NKDE do Airbnb e NKDE da Reabilitagdo Urbana entre os
cruzamentos da Rua das Pretas e Rua Manuel de Jesus Coelho. Os NKDE do Airbnb e da Reabilitagdo

Urbana sobrepdem-se, também, ao KDE do Airbnb e KDE da Reabilitagdo Urbana.
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Figura 4.94 - Comparagdo entre o NKDE do Airbnb e o NKDE da Reabilitagdo Urbana da Avenida da
Liberdade.
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4.6.9. Airbnb e da Reabilitacdo Urbana da Rua Augusta
4.6.9.1. KDE do Airbnb e da Reabilitagdo Urbana da Rua Augusta

Verifica-se uma sobreposicao entre o hotspot do KDE do Airbnb e o hotspot do KDE da Reabilitacdo
Urbana numa zona que inclui os cruzamentos com a Rua da Vitéria e Rua de Sdo Nicolau. O outro
hotspot do KDE da Reabilitacdo Urbana, situado entre a Rua da Assuncdo e a Rua da Conceicdo, nao

se correlaciona com valores acima da média no KDE do Airbnb.

4.855-5.73

KDE do Airbnb KDE da Reabilitacao Urbana

Figura 4.95 - Comparag¢do entre o KDE do Airbnb e o KDE da ReabilitacGo Urbana da Rua Augusta.

4.6.9.2. NKDE do Airbnb e da Reabilitacao Urbana da Rua Augusta

O Unico hotspot identificado no NKDE do Airbnb apresenta uma sobreposi¢do parcial com um dos

hotspots do NKDE da Reabilitacdo Urbana, estendendo-se adicionalmente sobre areas caracterizadas

por valores de classificacdo elevados.

167



0.000-3.155
3.156-12.62
1263-16.38
1639-17.71
17.72-20.01
20.02-22.90
2291-2491 7.482-8.793
24.92-26.63 8.794-9.582
26.64-28.30 9.583-10.19
2831-2941 10.20-10.38

NKDE do Airbnb NKDE da Reabilitagao Urbana

0.000-1.347
1348-3.958
3.959-5.160
5.161-5934
5.935-6.639
6.640-7.481

Figura 4.96 - Comparagdo entre o NKDE do Airbnb e o NKDE da Reabilitagéo Urbana da Rua Augusta.

4.6.10. Airbnb e da Reabilitacdo Urbana da Rua da Atalaia
4.6.10.1. KDE do Airbnb e da Reabilitagao Urbana da Rua da Atalaia

O hotspot do KDE da Reabilitacdo Urbana da Rua das Salgadeiras corresponde a valores muito
elevados da segunda classe do KDE do Airbnb, apesar de ndo existirem hotspots sobrepostos. Além
disso, os dois hotspots do KDE da Reabilitacdo Urbana, situados mais a Norte, também tém valores

acima da média no KDE do Airbnb.

9,601-14.8

KDE do Airbnb KDE da Reabilitagdao Urbana

Figura 4.97 - Comparagdo entre o KDE do Airbnb e o KDE da Reabilita¢éo Urbana da Rua da Atalaia

4.6.10.2. NKDE do Airbnb e da Reabilitacdo Urbana da Rua da Atalaia
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Os hotspots dos dois NKDE tém correspondéncia com valores altos do outro NKDE. O NKDE do Airbnb
tem um Unico hotspot entre a Travessa dos Fiéis de Deus e a Travessa do Poco da Cidade que
corresponde no NKDE da Reabilitacio Urbana a valores altos da terceira classe. O NKDE da
Reabilitacdo Urbana tem um hotspot situado entre a Travessa da Cara e a Calgada do Tijolo que
corresponde a valores altos da segunda classe no NKDE do Airbnb, para além de se sobrepor a um dos

hotspots do KDE da Reabilitagao Urbana
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Figura 4.98 - Comparagdo entre o NKDE do Airbnb e o NKDE da Reabilitagéo Urbana da Rua da
Atalaia.

4.7. Comparagao entre Resultados do Airbnb e da Reabilitagdo Urbana com estimativas de valores

de campos das suas bases de dados

Conforme discutido em 3.2.4, além das estimativas de densidade para todo o municipio, freguesias e
ruas, foram realizadas estimativas considerando campos especificos das tabelas das shapefiles. No
Airbnb e na reabilitacdo urbana, valores dos campos da tabela foram usados para estimativas parciais.
No caso especifico do Airbnb, os campos da tabela relativos a preco e a rating foram, ainda, utilizados
como pesos nas estimativas. Nesta subsecgdo, foram efetuadas apenas estimativas de KDE, uma vez
qgue a aplicacdo de pesos as estimativas do Airbnb sé era vidavel com este método, ja que o NKDE

permite a atribuicdo de pesos apenas as ruas e ndo aos eventos da estimativa.

4.7.1. KDE do Airbnb e KDE com o peso do valor de arrendamento por noite do Airbnb

O valor do arrendamento didrio do Airbnb destacou-se durante a revisdo de literatura, sendo

considerado um fator determinante em vdrios trabalhos de investigacdo sobre o Airbnb. A importancia
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do custo didrio de alojamento no contexto do Airbnb é uma constante em analises, tanto quantitativas
guanto qualitativas, assumindo um papel central no estudo do impacto do Airbnb nas rendas e pregos
habitacionais, configurando-se como um tema especifico de investigacdo. Um dos métodos de
estimativa utilizados, o KDE, permite o uso de ponderac¢des para cada evento, contribuindo para uma
analise mais abrangente e detalhada.

Considerando que a base de dados do Airbnb contém um campo relativo ao custo do
arrendamento didrio do Airbnb, este pode ser utilizado como peso. Desta forma, os pontos que
correspondem a precos de estadia mais altos terdao mais peso. Apenas foram considerados os valores
de arrendamento que tinham recebido comentarios de hdspedes, uma vez que estes eram os que
tinham os precos verificados. Esta decisdo foi tomada porque existiam alguns antincios com valores
extremamente altos, disponibilizados em curtos periodos, sem qualquer critica de hdspede que
comprovasse 0 uso por aquele prego. Nesta estimativa, foram usados os pontos correspondentes ao
periodo quadrienal.

No que diz respeito aos resultados, ao incorporar o preco do Airbnb como ponderacdo no KDE,
observam-se algumas variacGes em relacdo ao KDE quadrienal sem ponderacdo. No KDE do Airbnb
com a ponderacgdo do prego, o hotspot do Bairro Alto - Misericérdia mantém, em linhas gerais, a
mesma area, mas a parte do Bairro Alto aumenta em comparagdo com o KDE quadrienal. Com o peso
do preco, a parte de Santa Catarina deste hotspot desloca-se mais para o Sul, deixando de estar a
Oeste da zona da Rua do Pogo dos Negros, embora ainda mantenha valores elevados da segunda
classe. Por sua vez, o hotspot do Castelo - Alfama diminui significativamente em drea, ocupando agora
menos de dez por cento do espago que ocupava na estimativa sem ponderagdo, localizando-se mais
a Norte na encosta, na zona da Rua de Castelo Picdo, ocupando uma area de apenas 2500 m?,

A zona da Baixa, apesar de ndo possuir hotspots, expande consideravelmente a drea de valores
da segunda e terceira classe devido a incorporacdo da ponderagdo do prec¢o do arrendamento. Novas
areas elevadas surgem, tanto ao Sul quanto a Este, na Rua de Santo Antdnio da Sé.

Com a consideracdo do peso do preco surgem, ainda, valores da terceira classe mais a Norte.
Estes situam-se perto da Avenida Almirante Reis, enquanto no Airbnb sem consideracdo de preco, ndo
se localizavam mais a Norte do que a Rua do Terreirinho na Mouraria.

A ponderacdo do preco dos anuncios e arrendamentos ndo altera, no entanto, o facto de todos

os hotspots estarem concentrados nas freguesias da Misericérdia e de Santa Maria Maior.
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Figura 4.99 - Comparagdo entre o KDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 e o KDE do Airbnb 2015-2019
com o peso do preco de arrendamento por noite do Airbnb.

4.7.2. KDE do Airbnb e KDE com o peso das avaliagdes dos héspedes do Airbnb

A revisdo de literatura destaca a ideia de que o Airbnb funciona como uma “montra” digital
(Guttentag, 2016, p. 11), estabelecendo confianca entre anfitriGes e hdspedes por meio de um sistema
de avaliagdo. A importancia do impacto do valor das avaliagdes dos hdspedes do Airbnb sobre o
alojamento disponibilizado destaca-se como um tema de investigagdo recorrente em analises
guantitativas e qualitativas desta plataforma, configurando-se como uma tematica especifica
denominada “avalia¢do da experiéncia do cliente”, conforme identificado na revisao.

O Airbnb cria um sistema de classificagdo (rating) dos anuncios com base nas avaliagées dos
hdspedes, justificando a consideracao do KDE ponderado com os valores dessas avalia¢des. Este tipo
de abordagem proporciona uma perspetiva Unica para compreender o impacto das avaliagdes na
distribuicdo espacial da atividade do Airbnb e como essa influéncia pode ser capturada por analises
espaciais.

No que concerne aos resultados, ao incorporar o rating do Airbnb como ponderagao no KDE,
registam-se algumas diferencas em relagao ao KDE quadrienal sem pondera¢do. Quando considerado

0 peso desta avaliacdo dos hdspedes, os dois hotspots, Bairro Alto - Misericdrdia e Castelo - Alfama,
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aumentam a area. No entanto, o hotspot Bairro Alto - Misericérdia expande a area na parte do Bairro
Alto e desaparece em Santa Catarina, apesar de nessa zona aumentar a area de valores altos da
segunda classe. O hotspot do Castelo - Alfama aumenta ligeiramente a darea em direcdo ao Sul.

Com o peso das avaliagGes, surge um terceiro hotspot na Rua do Terreirinho na Mouraria, onde
ja existiam, sem peso, valores da segunda classe.

Com a utilizacdo do peso das avaliagdes dos hdspedes, a Baixa, aumenta muito a area de valores
da segunda e terceira classe. As novas zonas de valores altos, surgem a Norte e a Sul da referida zona,
mas, também, a Oriente na Rua da Madalena.

Apesar das diferencas entre o KDE com ponderacdo das avaliacdes e o KDE ndo ponderado, as

freguesias da Misericérdia e de Santa Maria Maior continuam a concentrar todos os hotspots.
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Figura 4.100 - Comparagéo entre o KDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 e o KDE do Airbnb 2015-
2019 com o peso das avaliagées dos hospedes do Airbnb.

4.7.3. KDE da Reabilitagao Urbana com o KDE dos tipos de obras de Reabilitagdao Urbana

Para esta comparacdo de estimativas de densidade, foram utilizados campos especificos da tabela da

shapefile da reabilitacdo urbana que possibilitaram estimativas parciais para os diferentes tipos de
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obra de reabilitacdo. Deste modo, o KDE da Reabilitagdo Urbana total foi correlacionado com o KDE
das obras, normalmente, de maior dimensao, as obras de ampliacdo e reconstrucdo e com o KDE das
obras que, normalmente, tém menor dimensao, as de alteracdo e conservagao. Utilizando os campos
da base de dados, a correlacdo entre o KDE total de reabilitacdo e o KDE dos diferentes tipos de obra
proporcionou uma visao detalhada, destacando-se a diversidade e densidade dos diferentes tipos de

intervencdo de reabilitagdo urbana.

4.7.3.1. KDE da Reabilitagdao Urbana com o KDE das obras de Reabilitagao Urbana de maior

dimensao - ampliagao e reconstrugao

Destacam-se diferencas significativas na comparacao entre o KDE da Reabilitacdo Urbana com o KDE
das obras de ampliacdo e reconstrucdo. Neste ultimo KDE, o hotspot do Bairro Alto - Misericérdia,
aumenta de dimensdo, passando a ocupar todo o Bairro Alto, bem como partes da Bica e Santa

Catarina, chegando, a Norte, a Rua das Taipas na freguesia vizinha de Santo Anténio.
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Figura 4.101 - Comparagéo entre o KDE da Reabilitagdo Urbana quadrienal 2015-2019 e o KDE das
obras de reabilitagdo de maior dimenséo da reabilitagdo - ampliagéo e reconstrugdo.
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O hotspot da Baixa desaparece, transformando-se num continuo de valores altos da segunda classe
gue chega a Alfama e ao Castelo. Surge um novo hotspot, mais a Norte, na Avenida Almirante Reis, na

zona do cruzamento com a Rua Andrade.

4.7.3.2. KDE da Reabilitagdao Urbana com o KDE das obras de reabilitagao de menor dimensao

- alteragao e conservagao

A comparacgao entre o KDE da Reabilitagdo Urbana com o KDE das obras de menor dimensdo que sdo
as de alteracdo e conservagdo mostra a existéncia de hotspots nas mesmas zonas. O maior destaque
vai para a redu¢ao do hotspot do Bairro Alto - Misericdrdia para cerca de um quinto da area. O hotspot
da Baixa no KDE das obras de ampliacdo e reconstrucdo é ligeiramente menor que o do KDE da
Reabilitacdo Urbana total, abrangendo cerca de 7 ha e ndo se estendendo tanto a Oeste em direcdo a

zona do Chiado.
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Figura 4.102 - Comparagéo entre o KDE da Reabilitagdo Urbana quadrienal 2015-2019 e o KDE das
obras de menor dimensdo - alteragéo e conservagdo.
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4.7.4. KDE do Airbnb e KDE de proprietarios com um ou varios antincios no Airbnb

A revisdo de literatura evidenciou que existem diferencas no tipo de proprietario que anuncia no
Airbnb, podendo este ser detentor de um Unico anuncio ou de varios. Até a corrente de investiga¢do
do Airbnb e da economia de partilha, denominada como Reprodutores (Cansoy e Schor, 2016; Cansoy,
2018), que destaca o aumento de desigualdades com esta economia, como abordado em 2.1.1,
considera de maneira distinta aqueles que possuem apenas um anuncio.

Deste modo, nesta tese, considerando a parte da literatura mencionada, procedeu-se a
comparacao de resultados entre o Airbnb total e aqueles de proprietdrios com um ou vdrios andncios.
Assim, procurou-se, também, correlacionar espacialmente a distribuicdo pela cidade de dois tipos de
proprietdrios do Airbnb: aqueles com varios antlncios que usam o Airbnb com um caracter mais
empresarial e proximo da hotelaria tradicional e, também, aqueles que sdo pequenos proprietarios

gue usam a plataforma, provavelmente, como uma forma complementar de rendimento.

4.7.4.1. KDE do Airbnb 2015 -2019 e KDE de proprietarios com um tnico antincio no Airbnb

Os dois hotspots do KDE do Airbnb 2015-2019, Bairro Alto - Misericérdia e Castelo - Alfama, existem
no KDE de proprietdrios s6 com um uUnico anuncio. Ambos os hotspots aumentam a area quando
considerados os proprietdrios sé com um Unico anuncio. Surge um novo hotspot na zona declivosa de
Sao Cristovao a Nordeste da Baixa que ja surgia como hotspot em alguns dos KDE anuais do Airbnb.
A zona da Baixa apresenta valores mais baixos no KDE de proprietdrios s6 com um unico anuncio
do que no Airbnb quadrienal. Em contraponto, a zona da Rua de Manuel Bernardes na parte Noroeste
da Freguesia da Misericdrdia, a mesma freguesia do Bairro Alto, apresenta valores mais altos. Surgem
valores altos em zonas mais a Norte que ndo existiam no Airbnb quadrienal, como no caso do Campo

dos Martires da Patria na Freguesia de Arroios
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Figura 4.103 - Comparagéo entre o KDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 e o KDE de proprietdrios

4.7.4.2. KDE do Airbnb 2015 -2019 e KDE de proprietarios com varios anuncios no Airbnb

apenas com um unico anuncio no Airbnb 2015 -2019.

Os dois hotspots do KDE do Airbnb quadrienal, Bairro Alto - Misericérdia e Castelo - Alfama, existem

no KDE de proprietdrios com varios anuncios. Ambos os hotspots, mantém areas semelhantes quando

considerados proprietarios com varios anuncios, no entanto, o hotspot do Bairro Alto - Misericérdia,

passa a concentrar-se sé no Bairro Alto, com a zona de Santa Catarina a ficar na classe de classificacdo

imediatamente inferior. A zona da Baixa exibe valores mais elevados, embora pertencentes a classes

imediatamente inferiores a de hotspot, distribuindo-se por uma extensdo maior no KDE de

proprietdrios com vdrios anuncios do que no KDE do Airbnb quadrienal do periodo de 2015 a 2019.
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Figura 4.104 - Comparagéo entre o KDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 e o KDE de proprietdrios
com vdrios anuncios no Airbnb 2015 -2019.

4.8. Comparagao entre Resultados do Airbnb e do licenciamento de Alojamento Local

4.8.1. KDE do Airbnb e KDE do licenciamento de Alojamento Local

A comparacdo entre o KDE do Airbnb e o KDE do Licenciamento de Alojamento Local mostra
densidades e hotspots muito semelhantes. A principal discrepancia reside no hotspot do Castelo -
Alfama que no KDE do Licenciamento de Alojamento Local ocupa uma area menor de cerca de 3 ha
contra cerca de 4,5 ha no KDE do Airbnb que ocupa grande parte da encosta do Castelo de S3o Jorge,
a Sudoeste do Largo Santa Luzia. O hotspot do Bairro Alto - Misericérdia mantém a drea, mas passa-
se a centrar s6 no Bairro Alto, deixando a zona de Santa Catarina apenas com valores da segunda

classe.
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Figura 4.105 - Comparagéo entre o KDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 e o KDE do Licenciamento
de Alojamento Local.

4.8.2. NKDE do Airbnb e NKDE do licenciamento de Alojamento Local

Ao comparar o NKDE do Airbnb 2015-2019 com o NKDE do Licenciamento de Alojamento Local 2015-
2019, destaca-se a menor presenca de hotspots no ultimo. Contudo, dos sete hotspots do Airbnb, o
maior, o do Bairro Alto - Misericdrdia, conserva uma area consideravel, embora menor e mais
descontinua. O hotspot da Baixa mantém quase a area, com apenas uma ligeira reducdo. Além disso,
observa-se a presenca do pequeno hotspot do Campo de Santa Clara em ambos os NKDE.

O hotspot da zona da Avenida Almirante Reis que era o segundo maior do NKDE do Airbnb fica
reduzido no NKDE do Licenciamento de Alojamento Local ao seu extremo Sul. No entanto, continuam
a existir valores das classes imediatamente abaixo em zonas mais a Norte da zona da Avenida
Almirante Reis. O hotspot da zona da Avenida da Liberdade desaparece no NKDE do Licenciamento de
Alojamento Local, movendo-se para o lado Oeste da avenida e concentrando-se num Unico troco da
Rua Mouzinho da Silveira.

Os hotspots do Castelo e de Sao Vicente - Vale de Santo Anténio do NKDE do Airbnb, deixam de
estar evidentes no NKDE do Licenciamento de Alojamento Local, sendo que apenas o segundo retém

valores elevados. Um novo hotspot surge no NKDE do Licenciamento de Alojamento Local, localizado
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num pequeno tro¢o da Rua do Arco da Gracga na zona da Pena, na fronteira entre as freguesias de
Santa Maria Maior e Arroios, numa zona previamente marcada por valores elevados no NKDE do

Airbnb quadrienal.
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Figura 4.106 - Comparagdo entre o NKDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 e o NKDE do
Licenciamento de Alojamento Local.

4.9. Comparacao entre Resultados do Airbnb e a hotelaria inscrita no Registo Nacional dos

Empreendimentos Turisticos

A revisdo de literatura mostrou que existe um importante grupo de trabalhos que compara Airbnb e
hotelaria tradicional. Na maioria dos estudos mencionados, realiza-se uma investigacdo comparativa
entre as plataformas digitais de alojamento e a hotelaria tradicional, abrangendo também aqueles
gue se dedicam a analisar o impacto do Airbnb sobre a hotelaria convencional. Deste modo, nesta
tese procurou-se, também, correlacionar especialmente a distribuicdo pela cidade do Airbnb e da
hotelaria tradicional, representada pelos estabelecimentos inscritos no Registo Nacional dos

Empreendimentos Turisticos do Turismo de Portugal (RNET).
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4.9.1. KDE do Airbnb e KDE da hotelaria inscrita no Registo Nacional dos Empreendimentos

Turisticos

O KDE da Hotelaria Inscrita no RNET, ao contrario do KDE do Airbnb, tem um hotspot na Baixa. Este
ocupa quase a totalidade da malha ortogonal da Baixa, com excecdo das ruas mais a Sul. No KDE do
Airbnb, a Baixa, também apresenta valores altos, mas apenas da terceira classe e numa area mais
pequena. Os dois hotspots do KDE do Airbnb, Bairro Alto - Misericérdia e Castelo - Alfama ndo
apresentam valores acima da média no KDE da hotelaria tradicional. Toda a Avenida da Liberdade
apresenta valores acima da média no KDE da Hotelaria Inscrita no RNET, na maioria na terceira classe
de valores, sendo que no KDE do Airbnb ndo existem valores tao altos. A zona da parte Sul da Rua
Castilho e a Rua Mouzinho da Silveira, na lateral da Avenida da Liberdade e perto da Praca do Marqués
de Pombal, apresentam valores muito altos da segunda classe.

E importante referir que o KDE da Hotelaria Inscrita no RNET define claramente um eixo entre
Baixa, Avenida da Liberdade e Avenida Fontes Pereira de Melo. Constituindo este eixo e as pragas que
os interconectam, Praca D. Pedro IV (Rossio), Praca dos Restauradores e Praca do Marqués de Pombal,

um dos eixos viarios mais facilmente reconhecidos da cidade.
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Figura 4.107 - Comparagéo entre o KDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 e o KDE da Hotelaria
Inscrita no Registo Nacional dos Empreendimentos Turisticos (RNET)
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4.9.2. NKDE do Airbnb e NKDE da hotelaria inscrita no Registo Nacional dos Empreendimentos

Turisticos

O NKDE da Hotelaria Inscrita no RNET apresenta dois hotspots, comuns ao NKDE do Airbnb 2015-2019,
um em torno da totalidade da Avenida da Liberdade e outro, na Baixa. No caso do hotspot da Baixa
do NKDE da Hotelaria Inscrita no RNET, este ocupa uma area mais aproximada a do hotspot do NKDE
do Airbnb, embora se distribua, também, por diferentes arruamentos. No entanto, o hotspot da
Avenida da Liberdade do NKDE da Hotelaria Inscrita no RNET é significativamente maior do que o do
NKDE do Airbnb, indo desde a Praca dos Restauradores, no Sul da avenida, até a Avenida de Sidénio
Pais na zona do Parque Eduardo VI, ja na Freguesia das Avenidas Novas, mais a Norte.

Existe um terceiro hotspot do NKDE da Hotelaria Inscrita no RNET, o mais a Norte de todos, na
Freguesia de Campolide que nao esta relacionado com hotspots do Airbnb. Situa-se na Rua Eduardo
Malta, nas traseiras da Avenida Columbano Bordalo Pinheiro, numa zona de hotelaria em edificado

com cérceas significativas.
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Figura 4.108 - Comparagdo entre o NKDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 e o NKDE da Hotelaria
Inscrita no Registo Nacional dos Empreendimentos Turisticos (RNET)
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No NKDE da Hotelaria Inscrita no RNET é de destacar, ainda o facto de existirem zonas de valores
altos das classes imediatamente abaixo em zonas mais a Norte. Estas surgem em vdrias zonas
proximas de avenidas que se desenvolvem a Norte da Avenida da Liberdade, a Avenida da Republica
e a Avenida Almirante Reis. Também nas imedia¢des do Aeroporto de Lisboa surgem valores bastante

acima da média.

4.10. Comparagao entre Resultados da Reabilitagio Urbana e a Area de Reabilitagdo Urbana de
Lisboa

4.10.1. KDE da Reabilitagdo Urbana e Area de Reabilitagdo Urbana de Lishoa

N3o existe qualquer relagdo entre o KDE da Reabilitagdo Urbana e a Area de Reabilitacdo Urbana (ARU)
de Lisboa. A ARU é desmesuradamente grande com 51.01 km? de um concelho com 85.87 km?, o que
equivale a quase 60% da area total do concelho. Como exemplo desta despropor¢do entre a
reabilitacdo planeada e a licenciada, o KDE da Reabilitacdo Urbana tem hotspots apenas em zonas
muito a Sul, Bairro Alto - Misericdrdia e Baixa, enquanto o poligono continuo da ARU chega quase ao

limite Norte do concelho.
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Figura 4.109 - Comparagdo entre o KDE da Reabilitagdo Urbana quadrienal 2015-2019 e a Area de
Reabilitagdo Urbana (ARU) de Lisboa.
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Embora todos os valores de KDE da Reabilitacdo Urbana estejam acima da média, é interessante
notar que ndo se estendem além da area da Praga do Marqués de Pombal, localizada no Centro Sul
da cidade.

4.10.2. NKDE da Reabilitagdo Urbana e Area de Reabilitagdo Urbana de Lisboa

Tal como no caso do KDE, ndo existe qualquer relagdo entre o NKDE da Reabilitagdao Urbana e as ruas
da Area de Reabilitacio Urbana (ARU) de Lisboa. A Unica relagdo é mesmo o facto dos hotspots,
estarem dentro da ARU, o que é normal face ao facto de esta drea de reabilitacdo planeada ocupar,
praticamente 60% do concelho, tendo limites que se situam a uma dezena de quilémetros dos

hotspots.
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Figura 4.110 - Comparagédo entre o NKDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 e a Area de Reabilitagéo
Urbana (ARU) de Lisboa.

4.11. Comparagao entre Resultados Airbnb e dos Pontos de Interesse
A revisdo de literatura da drea do ordenamento do territério destacou que os Pontos de Interesse
(POIs) para turistas podem influenciar a atratividade de dareas especificas no contexto dos

arrendamentos Airbnb. Assim, é relevante comparar as centralidades do Airbnb e dos POls,

183



procurando compreender, por meio de andlise espacial, a existéncia de correlagdes e avaliar se a

distancia aos POls tem impacto no Airbnb.

4.11.1. KDE do Airbnb e KDE dos Pontos de Interesse

Dos dois hotspots do KDE do Airbnb, Bairro Alto - Misericdrdia e Castelo - Alfama, o segundo é parte
do grande hotspot do KDE dos POls. Este grande hotspot ocupa grande parte da Freguesia de Santa
Maria Maior e a zona fronteirica da Freguesia de S3do Vicente, estendendo-se da Calgcada do

Sacramento no Chiado ao Beco dos Léios em Sdo Vicente, passando pela Baixa, Castelo e Alfama.
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Figura 4.111 - Comparagdo entre o KDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 e o KDE dos Pontos de
Interesse.

4.11.2. NKDE do Airbnb e NKDE dos Pontos de Interesse

Da comparacdo entre o NKDE do Airbnb 2015-2019 com o NKDE dos POls, real¢a-se o facto de cinco

dos sete hotspots NKDE do Airbnb existirem no NKDE dos POls. Dos sete hotspots do NKDE do Airbnb

(zona da Avenida Almirante Reis, zona da Avenida da Liberdade, Bairro Alto - Misericérdia, Baixa,

Castelo, Sdo Vicente - Vale de Santo Antdnio e Campo de Santa Clara) sé os hotspots da zona da
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Avenida da Liberdade e de Sdo Vicente - Vale de Santo Antdnio ndo correspondem a um hotspot do
NKDE dos POls. No entanto, nos casos em que coincidem, os hotspots do NKDE dos POls apresentam
areas muito menores que os correspondentes hotspots do NKDE do Airbnb.

No NKDE dos POls, o hotspot da Baixa corresponde apenas a trogos da Rua de Santa Justa e da
Praca do Comércio. O hotspot do Bairro Alto - Misericérdia corresponde a um troco da Praca de Luis
de Camodes. O hotspot do Castelo ocupa arruamentos comuns e corresponde a cerca de metade do
hotspot do NKDE do Airbnb. O hotspot do Campo de Santa Clara abrange trocos do Arco Grande de
Cima e do préprio campo, situando-se no topo da zona da Feira da Ladra e do Mosteiro de Sao Vicente
de Fora. O hotspot da zona da Avenida Almirante Reis fica reduzido a um troco da Rua Damasceno
Monteiro, na zona do Miradouro da Senhora do Monte.

Existem outros hotspots do NKDE dos POls que ndo estdo relacionados com os hotspots do NKDE
do Airbnb, como é o caso do hotspot da Alameda Cardeal Cerejeira. Este corresponde a zona do POI
do topo do Parque Eduardo VIl e respetivo Miradouro. Existe um hotspot na Freguesia de Benfica
correspondente ao extremo do POl do Aqueduto das Aguas Livres. O POl do Palacio Nacional da Ajuda,

também, origina um hotspot.
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Figura 4.112 - Comparagéo entre o NKDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 e o NKDE dos Pontos de
Interesse.
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Na Freguesia de Belém existem um hotspot correspondente a trés trogos de rua unidos por
valores elevados relacionados com POls. Os referidos POls sdo: a Torre de Belém, Padrdo dos
Descobrimento e o conjunto Mosteiro dos Jerdonimos e Centro Cultural de Belém. Na Freguesia da
Penha de Franga existe um hotspot relacionado com o POl do Museu Nacional do Azulejo. O POl da
Torre Vasco da Gama origina um hotspot na Freguesia do Parque das Nacdes. Existem, ainda, outros

POIs que ndo originam hotspot.

4.12. Comparacgdo entre Resultados do Airbnb 2015-2019 e anuincios de Airbnb desaparecidos
durante o COVID-19
4.12.1. KDE do Airbnb 2015-2019 e KDE de Anuncios de Airbnb desaparecidos durante o COVID-19

No KDE dos anuncios de Airbnb desaparecidos durante o COVID-19, mantém-se os dois hotspots do
qguadriénio, Bairro Alto - Misericdrdia e Castelo - Alfama. No Bairro Alto - Misericérdia, o hotspot de
anuncios desaparecidos tem uma area semelhante a do KDE do quadriénio. Em relacdo ao hotspot
Castelo - Alfama, as duas classes mais altas, mantém, aproximadamente, mesma area, mas o hotspot,
em sentido estrito, surge reduzido a zona da Rua de Santo Estévao.

As zonas com valores altos das duas classes de classificacdo imediatamente abaixo a de hotspot,
situam-se, maioritariamente na envolvente destes. Das zonas que ndo ficam na envolvente de
hotspots, destaque para a encosta do Castelo do lado da Mouraria, desde a Rua de Sao Cristévao a
Rua do Terreirinho. Mais a Norte, nos Anjos, a Travessa da Bica aos Anjos. A Sul, na Baixa na parte
oriental da Rua de Sao Nicolau. A Oeste, surgem valores altos na Rua das Madres, na Lapa, Freguesia

da Estrela.
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Figura 4.113 - Comparagéo entre o KDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 e o KDE de antincios de
Airbnb desaparecidos durante o COVID-19

4.12.2. NKDE do Airbnb 2015-2019 e NKDE de Antincios de Airbnb desaparecidos durante o COVID-
19

Dos sete hotspots de anuncios do Airbnb do quadriénio 2015-2019, trés deles ndo surgem como
hotspots no NKDE de anuncios desaparecidos durante o COVID-19. De facto, os hotspots do Castelo e
Campo de Santa Clara, ndo apresentam sequer valores altos, o que indicia pouca reducdo durante a
pandemia. J4 o hotspot de Sdo Vicente - Vale de Santo Anténio mostra apenas valores da classe
imediatamente abaixo a de hotspot numa parte restrita.

Os restantes hotspots do KDE do Airbnb surgem como hotspots do KDE de anuncios desaparecidos
durante o COVID-19, mas com areas mais pequenas. Isto podera indiciar que partes destas dreas
foram mais afetadas que outras. O hotspot da zona da Avenida Almirante Reis é mais visivel na zona
do Intendente. O hotspot da zona da Avenida da Liberdade surge com zonas afetadas pelo COVID-19
apenas na parte Norte. O hotspot da Baixa surge reduzido a apenas um tro¢o da Rua da Prata e o
hotspot do Bairro Alto - Misericérdia, apesar de ter a uma menor area no que diz respeito ao hotspot

de anuncios de Airbnb desaparecidos, surge distribuido por vérias zonas.
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As zonas com valores altos da classe imediatamente abaixo a de hotspot, situam-se nas zonas

proximas destes, com algumas excegoes. Esta classe ocorre na Rua Tenente Raul Cascais e outras ruas
da zona de S3do Bento, na parte Sul da Freguesia de Santo Antdnio e na parte Norte da Freguesia da
Estrela. A Norte, surge uma zona desta classe em grande parte da Rua Carlos Mardel, na Freguesia do
Areeiro. De acordo com o ja referido, ocorrem valores desta classe, ainda, na zona do hotspot do KDE
qguadrienal de S3o Vicente - Vale de Santo Antdnio, na Rua Alexandre de Sa Pinto na Freguesia de

Belém e no Largo da Meméria na Freguesia da Ajuda.
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Figura 4.114 - Comparacgdo entre o NKDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 e o NKDE de anuncios de
Airbnb desaparecidos durante o COVID-19

4.13. Comparacao entre Resultados do Airbnb 2015-2019 e Antncios de Airbnb surgidos no pos-
COVID-19
4.13.1. KDE do Airbnb 2015-2019 e KDE de Antincios de Airbnb surgidos no p6s-COVID-19

A comparagdo entre o KDE de anuncios de Airbnb do quadriénio 2015-2019 e anuncios de Airbnb

surgidos no pds-COVID-19 apresenta diferencas significativas. Enquanto no quadriénio existem dois

hotspots, Bairro Alto - Misericdrdia e Castelo - Alfama, no pds-COVID-19 existem estes hotspots e mais
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trés, Baixa, Mouraria e Avenida Almirante Reis - Anjos. O hotspot Bairro Alto - Misericérdia aparece
muito reduzido, mas a zona continua a manter valores nas trés classes mais altas.

O hotspot de anuncios de Airbnb surgidos no pds-COVID-19 da Baixa é grande e apresenta mais
de 4 ha. A existéncia deste tipo de hotspot, pode indicar um maior surgimento de Airbnb nesta zona
do que no pré-pandemia. Do mesmo modo, o surgimento, no pds-COVID-19 de um hotspot na parte
da Avenida Almirante Reis, na zona dos Anjos, pode indicar que houve um surgimento de anuncios
em zonas mais a Norte, do que os surgidos no periodo quadrienal pré-pandemia. Mesmo o hotspot da
Mouraria na Travessa do Jord3o com apenas 2500m?, também, é mais a Norte que qualquer dos
hotspots do quadriénio 2015-2019.

As zonas com valores altos das duas classes imediatamente abaixo a de hotspot, situam-se, em
grande parte na envolvente destes. Entre as zonas que ndo se situam na envolvente de hotspots,
destaque para a Rua do Olival, a Oeste, na Pampulha, Freguesia da Estrela. No Centro-Sul, a zona entre
a Rua da Palma e a Rua de Sdo Lazaro, na parte mais a Norte da Freguesia de Santa Maria Maior. Em
areas mais centrais situam-se duas minusculas zonas, uma na Rua Bernardo Lima, na zona da Avenida
da Liberdade, no limite Norte da Freguesia de Santo Antdnio e outra, na Avenida Praia da Vitdria, na

zona do Saldanha, na parte Norte da Freguesia de Arroios.
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Figura 4.115 - Comparagéo entre o KDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 e o KDE de antincios de
Airbnb surgidos no pds-COVID-19
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4.13.2. NKDE Airbnb 2015-2019 e NKDE de Antincios de Airbnb surgidos no pés-COVID-19

Dos sete hotspots do quadriénio 2015-2019, os hotspots Castelo, Sdo Vicente e Campo de Santa Clara
ndo surgem como hotspots de anuncios surgidos no pds-COVID-19. Destes, apenas o hotspot de Sao
Vicente - Vale de Santo Antdnio apresenta valores acima da média. Em contraste, o hotspot da Baixa
surge muito similar ao de 2015-2019 e bastante maior que o hotspot de anuncios de Airbnb
desaparecidos durante o COVID-19, indiciando um continuo crescimento da zona da Baixa,
aparentando esta ndo ter tido uma reducao durante a pandemia ou de ter tido um aumento no pés-
pandemia idéntico a reducao pandémica.

Os hotspots da zona da Avenida Almirante Reis, da zona da Avenida da Liberdade e do Bairro Alto
- Misericérdia, surgem com areas menores no pds-COVID-19. O ultimo aparece reduzido as partes
mais a Sul e a Calcada do Carmo, a Este. O hotspot da zona da Avenida da Liberdade surge com zonas
afetadas pelo COVID-19, apenas na parte Norte e numa nova zona do lado Oeste da avenida, na Rua
Rodrigo da Fonseca. O hotspot da zona da Avenida Almirante Reis apesar de mais pequeno apresenta
elevadas densidades tanto a Sul como a Norte.

Ocorrem, ainda, hotspots de anuncios de Airbnb surgidos no pés-COVID-19 em zonas mais a Norte
que as dos hotspots do quadriénio 2015-2019. Surgem assim novos hotspots na Avenida Praia da
Vitéria situada na zona do Saldanha, na Rua Actor Vale que se situa em Arroios e, muito mais a Norte,
na Rua da Centieira, localizada em Chelas, na Freguesia de Marvila, na parte oriental da cidade, ja
perto da zona do Plano de Urbaniza¢do da Expo-98 e da subsequente Freguesia do Parque das Nagoes.

As zonas com valores altos da classe imediatamente abaixo a de hotspot, situam-se nas zonas em
torno destes, com algumas excegdes. Surgem zonas da referida classe em varias partes da cidade: a
Oeste na Rua Presidente Arriaga, na zona das Janelas Verdes, na Freguesia da Estrela; na Rua
Alexandre de Sa Pinto, na Freguesia de Belém; no Largo da Memodria, na Freguesia da Ajuda; enquanto

a Norte, surge uma zona desta classe na Rua Carlos Mardel, na Freguesia do Areeiro.
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Figura 4.116 - Comparagdo entre o NKDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 e o NKDE de anuncios de
Airbnb surgidos no pés-COVID-19

4.14. Verificagao do Método através da utilizagdo de dados de Toronto

Nesta tese, sdo apresentados, também, os resultados da utilizacdo dos diferentes métodos e tipos de
dados em Toronto no Canada. Procura-se verificar a execu¢do num outro municipio de outro pais com
similar disponibilidade de dados abertos e especificamente de dados da reabilitacdo urbana
licenciada. Procurou-se, assim, garantir a aplicabilidade da metodologia em qualquer cidade.
Apresentam-se seguidamente os resultados para Toronto, procurando ndo comentar a realidade da
densidade de Airbnb e reabilitagdo desta cidade, mas apenas registar que os métodos continuaram a

evidenciar hotspots e diferentes densidades ao longo do territdrio, tal como em Lisboa.

4.14.1. Verificagdao do Método KDE
4.14.1.1. KDE do Airbnb de Toronto
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O KDE do Airbnb de Toronto para o quadriénio de marco 2015 a mar¢o 2019, apresenta um Unico

hotspot, situado na zona Sul da cidade. As demais zonas com valores das duas classes imediatamente

abaixo situam-se préximas do hotspot e, também, na zona Sul.
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Figura 4.117 - Verificagdio do Método. KDE do Airbnb 2015-2019 de Toronto.

4.14.1.2. KDE da Reabilitagao Urbana de Toronto

O KDE da Reabilitagdo Urbana de Toronto para o quadriénio de margo 2015 a margo 2019, apresenta
um Unico hotspot, situado na zona Sul da cidade. Este hotspot, encontra-se muito préximo do hotspot

do Airbnb, mas ligeiramente mais a Norte. As zonas com valores das duas classes imediatamente
situam-se em torno do hotspot.
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Figura 4.118 - Verificacdo do Método. KDE da ReabilitacGo Urbana 2015-2019 de Toronto.

4.14.2. Verificagao do Método NKDE

4.14.2.1. NKDE do Airbnb de Toronto

O NKDE do Airbnb de Toronto para o quadriénio de margo 2015 a margo 2019, apresenta varios
hotspots, sobretudo nas zonas Sul e Norte da cidade. De facto, grande parte dos hotspots surgem no

Sul da cidade, prolongando-se até Sudoeste. Na parte Norte, os hotspots, apresentam mais

descontinuidade, estendendo-se para Nordeste.
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Figura 4.119 - Verificacdo do Método. NKDE do Airbnb 2015-2019 de Toronto.

4.14.2.2. NKDE da Reabilitagdo Urbana de Toronto

O NKDE da Reabilitagdo Urbana de Toronto para o quadriénio de margo 2015 a margo 2019, apresenta
varios hotspots, sobretudo na zona Sul e Centro-Sul. Apesar dos hotspots surgirem por toda a cidade,
grande parte destes concentram-se no Sul, prolongando-se para Norte, em dire¢do a uma parte mais

central da cidade.
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Figura 4.120 - Verificagbo do Método. NKDE da Reabilitagdo Urbana 2015-2019 de Toronto.

4.15. Novas possibilidades de visualizagao espacio-temporal dos Resultados do KDE do Airbnb e da

Reabilitagdao Urbana

Atualmente, diversas ferramentas informaticas disponibilizam novas abordagens para a visualizagao
de fendmenos urbanos no espaco e no tempo. Ha cerca de trés décadas, nao dispinhamos de acesso
a tais ferramentas nem tinhamos possibilidade de usar grandes conjuntos de dados georreferenciados
com registos varidveis no tempo. No cendrio atual, esses conjuntos de dados sao facilmente acessiveis
em aplicagBes moveis e repositorios de dados abertos. Deste modo, a cartografia pode ser produzida
e atualizada em tempo real, seja por programas informaticos de recolha de dados ou por simples
aplica¢Oes de telemdveis que geram dados georreferenciados.

A disponibilidade de dados e aplicages informaticas permite avaliar novas possibilidades de
visualizagdo espdcio-temporal dos fendmenos urbanos. Estes podem, assim, ser representados
através de um conjunto de ferramentas mais adequadas a grande disponibilidade de dados que
contém informacado espacio-temporal. Existem, assim, varios métodos de representagdo conjunta no

espaco e no tempo que podem ser utilizados para representar os resultados obtidos para o Airbnb e
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Reabilitacdo Urbana. O préprio autor desta tese desenvolveu trabalho anterior de investigacdo sobre
visualizagdo espacio-temporal da Reabilitacdo Urbana (Brandao et al., 2017).

Entre os métodos de visualizagdo espacio-temporal considerados, a principal questdo reside,
sobretudo, na forma de representacdao do tempo. Uma hipdtese de representar o tempo é continuar
a utilizar eixos cartesianos, recorrendo, porém, a videos compostos por imagens georreferenciadas
gue vao variando consoante as datas da informacdo espacial representada por elementos graficos.
Outra hipdtese possivel, é a de utilizar cartografia tridimensional, que consiste em acrescentar aos
eixos cartesianos X e Y, um terceiro eixo Z para representar a dimensao temporal.

No grupo de métodos de visualizacdo em que o eixo Z representa o tempo, existem diferentes
formas de utilizar este eixo. Neste grupo, tanto se incluem representacdes tridimensionais das
estimativas de densidade que representam os intervalos temporais com diferentes altitudes, como o
método do space time cube que pode ser traduzido por Cubo espaco-tempo. O Cubo espaco-tempo
pode ser considerado a parte mais importante do modelo espaco-tempo de Hagerstrand (1970) e tem
sido utilizado na geografia desde a sua introducdo em 1970 (Kraak, 2003; Li et al., 2010; Andrienko et
al., 2014).Para Kraak (2003), o modelo espaco-tempo de Hagerstrand é frequentemente tido como o
inicio dos estudos de geografia temporal.

Considerando as suas caracteristicas tridimensionais, o cubo espago-tempo foi um dos trés
métodos explorados nesta tese para visualizar o Airbnb e a Reabilitacdo Urbana ao longo do tempo.
Os outros foram a representacdo por video dos resultados e a representagdo tridimensional das
estimativas de densidade com offset cartografico dos valores anuais. Em ambos os métodos utilizados,
foi necessdrio realizar uma preparagdo prévia dos dados dos resultados das estimativas de densidade.
No método KDE, os resultados assumiram a forma de dados raster, compostos por uma matriz de
pixéis com linhas e colunas. J& no método NKDE, os dados eram vetoriais correspondendo a linhas
representadas por uma geometria composta por listas ordenadas de vértices interligados.

Na representacdo video foi usado o software ArcGIS Pro que permite criar sequéncias de imagens
contendo informacdo varidvel no tempo. Desta forma, a ferramenta animation timeline permitiu criar
imagens de uma sequéncia animada ao longo de uma linha do tempo que, neste caso, coincide com
a duracdo do periodo quadrienal. Estas imagens foram depois exportadas como um video com
formato MPEG4. Os periodos temporais sdo, assim, comprimidos e representados num video. E a
forma de compressdo do tempo nos periodos retratados por cada imagem do video que determina a

qualidade da animacao.
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Legenda

*  Anincios de Airbnb
[ Hotspats airbnb

Figura 4.121 - Imagens (frames) da representagéo em video de eventos e KDE do Airbnb 2015-2019.
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*  Processos de Reabilitacdo Urbana
[ Hotspots Reabilitacgo Urbana

Figura 4.122 - Imagens (frames) da representacdo em video de eventos e KDE da Reabilitagéo
Urbana 2015-20189.
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Nas Figuras 4.120 e 4.121, sdo apresentadas algumas imagens (frames) que compdem as
representacdes em video, conjugando eventos e KDE do Airbnb e da Reabilitacdo Urbana. Nestas
figuras, duas imagens por periodo anual sdo exibidas, correspondendo a um intervalo temporal de
seis meses. As imagens sdo compostas por pontos representando as localizagdes dos anuncios de
Airbnb e dos processos de obra de reabilitacdo urbana e por poligonos representando os hotspots dos
respetivos KDE do Airbnb e da Reabilitagdo Urbana.

No Cubo espaco-tempo, e de acordo com o ja referido, os eixos X e Y representam o espacgo
bidimensional, enquanto o eixo Z representa as unidades de tempo. O recente ressurgimento deste
cubo espacio-temporal de Hagerstrand (1970) é atribuido a disponibilidade de novas tecnologias e
dados. A evolugdo computacional simplificou a criacdo de cubos e outras representacdes temporais
tridimensionais, superando as limitagGes iniciais do modelo de Hagerstrand, que dependia da
imaginacdo de desenhadores para produzir diferentes visualizagdes. O Cubo espaco-tempo possibilita,
assim, representagdes continuas e discretas, ligando naturalmente tempo e espaco (Kraak, 2003).

De facto, nesta tese, para além de disponibilidade de dados, foi importante o facto do software
ArcGIS Pro ter um conjunto de ferramentas de padrdes espacio-temporais. Estas ultimas, permitiram
a criacdo e visualizagdo do Cubo espaco-tempo. O processo passa por primeiro criar uma tabela Unica
com o conjunto dos resultados anuais, abrangendo o periodo de quatro anos. Este ficheiro veio a
permitir, depois, a criacdo do Cubo espaco-tempo, propriamente dito, que requer a definicdo de
intervalos de tempo e da distancia de amostragem, bem como a determinag¢do do alinhamento
temporal, podendo este alinhamento ser efetuado pelo inicio ou pelo fim.

Os ficheiros utilizados para criagdo dos Cubos eram baseados nos resultados que, no caso do
NKDE, correspondiam a dados vetoriais, enquanto no KDE, a dados raster. Enquanto os dados vetoriais
podiam ser utilizados diretamente, no caso dos dados raster, era necessdrio realizar uma conversado
prévia antes da sua utilizacdo. Estes foram, assim, convertidos para pontos através de uma
amostragem com a largura do pixel da imagem raster, recorrendo a fungdo sample do ArcGIS Pro.
Depois de obter uma tabela com o sample, foi possivel agregar os dados dos diferentes anos numa
tabela Unica, contendo as respetivas datas. No caso do NKDE, o processo de preparacao limitou-se a
criacdo da tabela uUnica.

Em seguida, nas Figuras 4.122 a 4.123, apresentam-se vistas dos Cubos espaco-tempo dos KDE
do Airbnb e da Reabilitacdo Urbana. Nestas representac¢des, cada segmento dos poligonos, no eixo Z,
representa um ano, correspondendo cada por¢do ao apresentado anteriormente nas Figuras 4.2 a 4.5
para o KDE anual do Airbnb e nas Figuras 4.7 a 4.10 para o KDE anual da Reabilitagao Urbana. Os Cubos
espaco-tempo dos KDE do Airbnb e da Reabilitagdo Urbana foram gerados para toda a cidade, como

pode ser visualizado numa das vistas de diferente escala na Figura 4.124.
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Figura 4.124 - Vista do Cubo espago-tempo do KDE da Reabilitacéo Urbana 2015-2019 na zona do
Bairro Alto e Baixa.

Figura 4.125 - Vistas do Cubo espago-tempo do KDE do Airbnb 2015-2019, a vdrias escalas incluindo
a zona do Bairro Alto e Baixa.

Apds o processo de criagdo do Cubo espago-tempo, seguiu-se o processo de visualizagdo
tridimensional dos dados do cubo, que também é uma fung¢do do software ArcGIS Pro. Como esta
ultima funcao sé funciona com mais de 10 registos e a tese considerava apenas quatro periodos anuais
e a respetiva data final deste, foi necessario ultrapassar esta situacdo através de dois processos. O
primeiro processo foi considerar quadrimestres, replicando os valores anuais trés vezes na tabela para
um cubo com intervalo de tempo de quatro meses, o segundo processo foi o de criar entradas com
valor de resultado nulo para as datas dos seis periodos anuais que faltavam, de modo a perfazer dez
anos, considerando um Cubo com intervalo anual.

Para além do video e do Cubo espaco-tempo, a terceira forma de visualizagdo utilizada foi a
Representagdo Tridimensional com offset cartografico dos resultados anuais. Esta consiste em utilizar
os valores das estimativas de densidade como eixo Z, tal como no cubo espac¢o-tempo, utilizando um
fator multiplicativo nesses valores que garante o exagero vertical, permitindo a melhor visualizacdo
da superficie tridimensional produzida. Para cada ano, foi concebida uma superficie tridimensional,
mas, enquanto as estimativas de densidade do primeiro ano foram apresentadas utilizando o valor
zero do eixo Z, os anos seguintes foram representados com offset cartografico, de forma que todos
os anos pudessem ser observados em simultaneo.

Nas Figuras 4.125 e 4.126, apresentam-se representa¢des tridimensionais dos KDE do Airbnb e
da Reabilitagdo Urbana. Nestas representagées, foi aplicado o fator multiplicativo 30 ao eixo Z,
garantindo o exagero vertical para melhor legibilidade. Nesta figura, o primeiro periodo anual (2015-
2016) é representado na cota zero, enquanto os periodos anuais seguintes (2016-2017, 2017-2018 e
2018-2019) estdo representados com um offset cartografico de 3000 metros para a base de cada

periodo, disponibilizando, assim, a representacdo simultanea de todos os periodos anuais.
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Figura 4.126 - Representagdo Tridimensional de quatro KDE anuais do Airbnb, 2015-2019.
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Figura 4.127 - Representagdo Tridimensional de quatro KDE anuais da Reabilitagéo Urbana, 2015-
2019.

Na Representagao Tridimensional com offset cartografico, assim como no Cubo espago-tempo e
no Video, a representagdo impressa ndo consegue plenamente reproduzir o seu potencial visual e
funcional. De facto, em todas estas trés formas de visualizacdo, a representacdo no computador, ou

mesmo numa proje¢do no caso do Video, traz mais possibilidades de conjugar diferentes angulos,
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permitindo visualizar melhor alguns detalhes dos resultados. O grau de detalhe da visualizacdo é outra
ideia que deve ser tida em conta. Na verdade, o Cubo e a Representagao Tridimensional com offset
aparentam oferecer uma capacidade de detalhe superior a do Video. Este ultimo tende a ser mais
eficaz em escalas maiores, ao contrario da escala de cidade, onde a perda de detalhe é mais
pronunciada.

Apresentaram-se novas opc¢does de visualizacdo espacial e espdcio-temporal para os resultados do
KDE do Airbnb e da Reabilitagdo Urbana. Embora formas semelhantes de visualizagdo tenham sido
aplicadas ao NKDE, optou-se por destacar apenas as representacdes do KDE, baseadas em imagens
raster, devido a sua qualidade grafica superior. Os NKDE, baseados em segmentos de reta vetoriais,
permitem abordagens visuais semelhantes, embora apresentem limitacdes por ndo se constituirem
como resultados em formato raster ou poligono vetorial. Mesmo sem offset cartografico, a
representacao tridimensional oferece uma boa visualizagdo espacial dos resultados do KDE quadrienal
do Airbnb e da Reabilitacdo Urbana e dos respetivos hotspots, conforme demonstrado nas Figuras
4.127 e 4.128.

Cada uma destas formas de visualizacdo demonstra potencial para ilustrar as dinamicas temporais
e espaciais do Airbnb e da Reabilitagcdo Urbana. E este potencial de representacao ndo diz respeito a
territério abstrato, mas ao territdrio concreto onde ocorre o Airbnb e Reabilitacdo Urbana,
salvaguardando a respetiva georreferenciacdo. Por serem representacdes georreferenciadas,
conseguem superar alguns dos problemas das representagdes estatisticas tradicionais, como seja a
limitagdo da informagdo espacial estar circunscrita a uma unidade estatistica concreta, aumentando
as potencialidades de detalhe local.

A utilizagdo conjunta das estimativas de densidade e destas trés formas de visualizagao pode ser
atil em trabalhos de investigacgdo em ordenamento do territério, como é o caso desta tese. Estas
formas de visualizagdo podem ser usadas em planeamento urbano porque servem para realgar
especificidades locais como as concentragdes ou dispersdes dos resultados das estimativas. Podem,
também, constituir um instrumento Util para promover a participacdo publica, ao proporcionar um
meio rapido e amplamente acessivel para melhorar o conhecimento das populacGes sobre as

transformacGes urbanas, quando disponibilizadas por meio de tecnologias informaticas generalizadas.

203



Figura 4.129 - Representag¢do Tridimensional do KDE da Reabilitagdo Urbana quadrienal 2015-20189.




5. Discussao e Conclusoes

5.1. Discussao

A reabilitagdo urbana é, desde ha muito, um assunto frequentemente abordado pelo planeamento
urbano, ao contrario do fenémeno Airbnb. Na realidade, o surgimento do Airbnb e da economia de
partilha sé atraiu recentemente a atencao desta drea cientifica, apds anos em que a investigacao
estava predominantemente centrada nos setores da economia e turismo. No campo do planeamento
urbano, a investigacdo sobre o Airbnb utilizando ferramentas de analise espacial é uma area
relativamente recente e ainda limitada. E interessante notar que plataformas como o Airbnb geram
dados georreferenciados, ampliando significativamente as possibilidades de utilizar a andlise espacial
para compreender as implicagcGes espaciais do Airbnb e seu impacto na dindmica urbana.

A disponibilidade de grandes quantidades de dados digitais georreferenciados permite a analise
do desenvolvimento urbano de formas sem precedentes. Esta disponibilidade abre novas
oportunidades para explorar métodos que identifiquem areas dentro de uma cidade onde as
atividades de Airbnb e de reabilitacdo urbana se destacam de forma mais proeminente em
comparagdo com outras regides. Ao empregar estas abordagens inovadoras, podemos enriquecer os
métodos existentes para estudar as atividades urbanas e obter uma compreensao mais profunda dos
padrdes e dindmicas espaciais envolvidos.

Esta tese aprofunda a andlise da densidade de eventos do Airbnb e da reabilitacdo urbana, tanto
no espag¢o planar global da cidade como na sua intrincada rede de ruas. O estudo propde novas
técnicas de integracdo de bases de dados alfanuméricas e espaciais, combinando dados de aplicagdes
mdveis e informaticas, como o Airbnb, com dados abertos obtidos no website da Camara Municipal,
especificamente relacionados com a reabilitacdo urbana e, também, com a rede viaria. Esta integracdo
de diversas fontes de dados raramente é explorada na literatura, conferindo singularidade a esta
investigacdo na sua abordagem ao corelacionamento de dados do Airbnb com dados da reabilitacdo
urbana.

Uma parte significativa dos fendmenos Airbnb e reabilitacdo urbana sé pode ser compreendida
através do uso de técnicas estatisticas que representem a densidade. Embora a representacdo de
pontos em mapas, comumente realizada no Google Maps, auxilie na compreensdo de fendmenos
urbanos, como o Airbnb e a reabilitagdo, apenas técnicas de estimativa de densidade, como KDE e
NKDE, proporcionam uma visdo mais precisa e comparativa desses fendmenos, em toda a cidade.
Estas técnicas oferecem duas formas distintas de representar a cidade, abrangendo toda a sua area

no KDE ou utilizando a rede de ruas no NKDE.
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Desde 2017, o autor e seus coautores tém utilizado a modelagdo espacial no estudo da
reabilitacdo urbana (Branddo et al., 2017, 2018; Correia, Guerreiro e F. Branddo, 2021; Correia,
Guerreiro e F. J. S. Brandao, 2021; Correia et al., 2024). Este método de modelagao espacial, ja
reconhecido por outros autores (Lai e Kontokosta, 2019), permite avaliar ndo apenas a intensidade
das obras de reabilitacao urbana, mas também a intensidade dos arrendamentos de curta durag¢do no
Airbnb. Esta abordagem de modelacdo espacial possibilita a correlacdo entre estas duas atividades
econdmicas, fornecendo importantes informagdes sobre o seu impacto no crescimento urbano e
estabelecendo a base para o objetivo central desta tese.

Este estudo tem como objetivo correlacionar espacial e temporalmente o Airbnb e a reabilitacdo
urbana, usando dados de licenciamento e de arrendamento para identificar centralidades
compartilhadas. Os capitulos anteriores abordaram esta questdo, destacando a correlagdo espacial
obtida por técnicas como o KDE e o NKDE em Lisboa, com potencial aplicacdo noutras cidades.
Notavelmente, essa metodologia apresentou resultados positivos na verificacdo dos dois métodos
com dados de Toronto, destacando a sua eficacia e aplicabilidade global.

Com o intuito de atingir o objetivo principal e responder a questdo central, foram estabelecidos
objetivos especificos na introducdo. O primeiro objetivo especifico envolveu a recolha de dados
espaciais e temporais sobre Airbnb e reabilitacdo urbana, resultando numa vasta colecdo de registos.
Esta base constitui um extenso conjunto de big data urbano georreferenciado. Embora o Airbnb exiba
padrdes relativamente consistentes entre cidades, mesmo diante de regulamentos especificos, a
reabilitacdo urbana demonstra variagdes significativas. No entanto, como discutido na secgao 2.2.1,
existem pontos comuns nas politicas de reabilitagdo urbana, transversais a diferentes paises, que
podem facilitar a aquisi¢ao de dados abertos de licenciamento de reabilitacdo em diversas cidades.

Esta investigacdo procura contribuir para a correlagdo entre o Airbnb e a reabilitagdo urbana,
presumindo a possibilidade de extracdo de dados de ambas as fontes. A extracdo com sucesso de
dados de Lisboa e a verificagdo do método em Toronto evidencia a potencial aplicabilidade da
metodologia a outras cidades. Esta abordagem possibilita a adaptacdo de escala e localizacao,
podendo ser aplicada a subdivisGes administrativas menores, como bairros ou ruas, para atender a
outros dos objetivos desta tese. Adicionalmente, ao possibilitar o ajuste dos parametros de largura de
banda, a metodologia revela potencial na estimativa de centralidades em escalas maiores,
pressupondo a disponibilidade de dados suficientes para uma estimativa precisa.

Embora faca uso da andlise espacial, este estudo ndo se limita as relagdes geograficas,
incorporando também consideragdes temporais como parte dos seus objetivos especificos. A analise
das centralidades no seu contexto espdacio-temporal especifico, abrangendo todo o quadriénio e os

guatro periodos anuais, proporciona uma compreensao global das centralidades do Airbnb e da
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reabilitacdo urbana. Ao explorar periodos temporais desfasados, nos quais a reabilitacdo precede o
Airbnb em um ano, a investigacdo oferece uma visdo adicional sobre a correlacdo temporal dessas
atividades, estabelecendo a corelagdo espacio-temporal com e sem desfasamento. Além de abordar
as dimensGes espacio-temporais, a investigacdo atingiu outro objetivo especifico ao correlacionar o
Airbnb e a reabilitacdo urbana com outros dados urbanos.

Foi possivel identificar similitudes entre os hotspots do Airbnb e do Registo Nacional de
Licenciamento de Alojamento Local (RNET). Observou-se que as centralidades do Airbnb e da hotelaria
tradicional registada no RNET constituiam areas distintas, embora estivessem em estreita
proximidade. Além disso, destacou-se a sobreposicdo de hotspots entre o Airbnb e Pontos de Interesse
(POIs). Adicionalmente, detetou-se a falta de relacdo espacial entre a reabilitacdo urbana planeada na
Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) e a reabilitacdo urbana realizada por licenciamento urbanistico,
evidenciando uma dindmica urbana divergente entre o licenciamento e o planeamento da reabilitacdo
urbana.

Ao efetuar outro dos objetivos especificos desta tese, correlacionando as centralidades do Airbnb
do periodo de crescimento de 2015 a 2019 com os periodos de diminui¢do e retoma do COVID-19, a
analise evidenciou mudangas nos padrdes de densidade. Assim, correlacionou-se o Airbnb quadrienal
2015-2019 com o periodo de declinio durante o COVID-19, bem como com a retoma no pds-pandemia.
A andlise de centralidades confirmou a reducdo de anuncios durante a pandemia e destacou variacdes
nas areas de maior densidade, que persistiram. Na retoma do pds-pandemia, os hotspots e as zonas
de altas densidades mantiveram-se, contudo, os padrdes de crescimento divergiram daqueles
observados durante o quadriénio 2015-2019.

Além dos objetivos previamente delineados, esta tese procurou inovar ao introduzir novas formas
de visualizagdo espdcio-temporal para Airbnb e reabilitagdo urbana, cumprindo, deste modo, um
objetivo especifico. Foram desenvolvidos trés tipos de representacdes georreferenciadas, incluindo
videos e visualizagGes tridimensionais que incorporam o tempo como um terceiro eixo (eixo Z). Estas
novas possibilidades de output, representam uma evolugdo substancial sobre as produc¢des impressas
convencionais, promovendo um avanco significativo na representacdo visual. Além de seu impacto
estético, estas visualizacGes podem melhorar a eficacia dos processos de planeamento urbano,
fomentando transparéncia, responsabilidade, sensibilizacdo e participacdo publica efetiva no
planeamento urbano.

Os objetivos especificos, incluindo o considerar da correlagdo temporal juntamente com a
correlagdo espacial, foram fundamentais para obter resultados em periodos temporais especificos.
Este aspeto da correlagdo temporal permite a aplicagdo da metodologia em tempo real, permitindo

uma gestdo urbana proativa, em contraste com a dependéncia exclusiva de medidas reativas e de
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legislagdo restritiva, promulgada depois de uma atividade ultrapassar determinados limites. Além
disso, mais do que simplesmente possuir registos datados, a importancia de utilizar as datas para
obter resultados datados estd intrinsecamente ligada a capacidade desta metodologia enquanto
ferramenta dindmica e adaptavel.

Por conseguinte, mais do que ser aplicavel a qualquer periodo temporal ou cidade, a metodologia
utilizada para o estudo do Airbnb e da reabilitacdo urbana, pode ser extrapolada para outros dominios
de atividade. Esta abordagem pode ser adotada por outras atividades que disponham de dados
georreferenciados passiveis de modelacdo espacial e temporal. Dessa forma, a metodologia
apresentada possui potencial de aplicacdo em diversos conjuntos de dados de eventos
georreferenciados e marcados temporalmente em contextos urbanos, estendendo-se para além dos
dominios da hotelaria, do imobilidrio e da construgao civil.

Este estudo explorou processos de integracdo de dados para avaliar a intensidade de dois
dominios distintos, a reabilitacdo como parte da construcdo civil e os arrendamentos de curta
duracdo. Foi possivel compilar dados espaciais e temporais de quatro anos de pedidos de licencas de
reabilitacdo urbana e de Airbnb, envolvendo milhares de registos. Nesse contexto, os dados do Airbnb,
totalizando 687808 registos, foram estruturados para serem tratados e analisados de maneira
consistente, seguindo a mesma metodologia aplicada aos dados de reabilitacdo urbana, que incluiam
19663 registos. Importa ressaltar que, no licenciamento de reabilitacdo urbana, o pedido possui uma
data de entrada efetiva, enquanto no Airbnb, temos apenas a informagao de que um determinado
anuncio esteve na plataforma entre duas datas especificas.

Esta abordagem de integracdo de dados e analise espacial contribuiu significativamente para a
compreensdo das implicagdes espaciais do Airbnb e da reabilitagdo urbana. Ao analisar os padrdes
espaciais e temporais destas atividades, esta investigacao contribui significativamente para o campo
do planeamento urbano, fornecendo informacgdes valiosas para politicos, planeadores e outros
interessados. Os resultados apresentados nesta tese oferecem uma compreensdo abrangente da
relacdo entre o Airbnb e a reabilitagdo urbana, destacando o potencial dos dados georreferenciados
e das ferramentas de andlise espacial no planeamento urbano e na formulacdo de estratégias para o
desenvolvimento urbano sustentavel.

Procurando resumir os resultados, pode-se considerar que estes demonstraram que existe
correlagao espacial e temporal entre elevadas densidades de Airbnb e de reabilitagao urbana. Ambos
os métodos utilizados, KDE e NKDE, corroboram esta correlagdo entre centralidades de Airbnb e de
reabilitacdo. A analise comparativa dos KDE e NKDE quadrienais proporcionou uma visdo abrangente
das relagGes entre o Airbnb e a reabilitagdo urbana em Lisboa. Os resultados revelaram uma

correlagdo marcante, tanto espacial quanto temporal, entre estas duas atividades. Ao longo dos
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periodos quadrienais, notou-se uma consisténcia nas areas de alta densidade compartilhadas por
ambas as atividades econdémicas, indicando uma interdependéncia significativa na escolha de locais
para negdcio e das respetivas centralidades.

A identificacdo destas centralidades foi fundamental para compreender como as atividades do
Airbnb e da reabilitacdo se interligam e influenciam a dinamica urbana. Os periodos quadrienais foram
especialmente relevantes, pois permitiram uma analise abrangente das tendéncias ao longo do
tempo, revelando padrdes consistentes na distribuicdo espacial das atividades em estudo, incluindo
centralidades (hotspots) comuns entre o Airbnb e a reabilitacdo urbana.

Na analise dos KDE quadrienais, identificaram-se hotspots comuns entre o Airbnb e a reabilitacdo
urbana. Por exemplo, o Bairro Alto - Misericérdia emergiu como um hotspot compartilhado, refletindo
uma preferéncia semelhante por essa area tanto no alojamento local como na reabilitacdo. Além
disso, areas como Castelo - Alfama e Baixa demonstraram densidades elevadas em ambos os
contextos, reforcando a correlacdo entre estas atividades.

A analise dos NKDE quadrienais complementou essas observacOes, destacando areas de alta
densidade comuns ao Airbnb e a reabilitacdo urbana. Bairro Alto, Baixa, Avenida da Liberdade e
Avenida Almirante Reis foram identificados como hotspots compartilhados, sugerindo uma
consisténcia na escolha de locais para negécios entre essas atividades econdmicas ao longo do
quadriénio. Esta sobreposicao de hotspots indica uma convergéncia nas estratégias de localizacao
adotadas por proprietdrios e investidores de ambas as areas de negdcio.

Ao examinar os resultados dos KDE e NKDE anuais, observou-se uma consisténcia na localizagao
dos hotspots ao longo do tempo, com alguns ajustes nas dreas de maior densidade. Por exemplo, a
zona da Baixa emergiu como um hotspot tanto nos KDE anuais da reabilitagdo urbana quanto nos
anuais do Airbnb, indicando uma preferéncia continua por esta zona para ambos os tipos de
atividades. Esta consisténcia sugere uma estabilidade relativa nas preferéncias de localiza¢do ao longo
do tempo, apesar das flutuagdes anuais na atividade.

A comparagdo com outras métricas, como pontos de interesse para turistas e licenciamento de
hotelaria tradicional ou de alojamento local, salientou a complexidade da relagdo entre o Airbnb e
outras formas de alojamento, assim como seu impacto no turismo urbano. A andlise espacial revelou
diferencas significativas entre dreas periféricas e centrais da cidade, destacando a influéncia de fatores
como infraestrutura urbana, densidade populacional e padrdes de transporte na dindmica de
localizagdo destas atividades.

A metodologia do estudo ndo sé forneceu informacdo esclarecedora sobre a ligacdo entre o
Airbnb e a reabilitacdo urbana em Lisboa, mas também demonstrou a sua aplicabilidade em diferentes

contextos urbanos. A visualizagdo espacial e temporal dos resultados tem o potencial de ampliar a
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compreensdo e promover a participacao publica no processo de planeamento urbano. A capacidade
de visualizar as tendéncias ao longo do tempo oferece uma perspetiva dindmica e detalhada das
interacdes entre o Airbnb e a reabilitacdo urbana.

Esta investigacdo procura dar um contributo significativo para a compreensdo das dinamicas
urbanas contemporaneas, procurando estabelecer uma base sélida para futuros estudos e
intervencdes politicas. O estudo abrangeu diferentes intervalos temporais, desde periodos
guadrienais até anuais, permitindo uma compreensao das dindmicas de crescimento do Airbnb e da
reabilitacdo urbana. A andlise aprofundada das correlacdes espaciais e temporais fornece informacdes
importantes para orientar politicas urbanas sustentdveis e estratégias de desenvolvimento.

Em suma, a andlise abrangente das correlacGes espaciais e temporais entre o Airbnb e a
reabilitacdo urbana em Lisboa destaca a complexidade das intera¢Oes entre estas duas atividades
econdmicas e releva a importancia da analise espacial na formulagdo de politicas urbanas
sustentaveis. Ao considerar os resultados em conjunto, torna-se evidente que o Airbnb e a reabilitagdo
urbana ndo sdo apenas fendmenos isolados, mas sim partes integrantes da dindmica urbana,

influenciando-se mutuamente e moldando o tecido urbano de Lisboa.

5.2. Melhorias metodoldgicas

Antes de entrar nos detalhes, é importante destacar que esta metodologia se baseia na
disponibilidade de grandes quantidades de dados georreferenciados de atividades econdmicas. Esta
disponibilidade de dados digitais com coordenadas revolucionou efetivamente o campo da andlise
espacial, disponibilizando aos investigadores a capacidade de mapear e estudar fendmenos urbanos
com maior precisdo e rapidez. Apesar de ter sido inicialmente concebida para a cidade de Lisboa,
conforme mencionado na seccdo 4.14, esta metodologia é flexivel e aplicavel a qualquer cidade, com
potencial para aperfeicoamentos em futuras investigacoes.

Com este tipo de metodologia e dados georreferenciados, os investigadores conseguem
facilmente monitorizar as transformacGes nas areas urbanas ao longo do tempo. Esta abordagem
proporciona uma compreensdo abrangente de processos urbanos complexos, englobando fendémenos
como o Airbnb no dmbito da atividade turistica e a reabilitacdo urbana como parte integrante dos
setores imobiliario e da construcdo civil. A riqueza da informacdo georreferenciada disponivel
possibilita a representacdo cartografica de fendmenos urbanos em rdpida mudancga, abrangendo
tanto o Airbnb quanto a reabilita¢cdo urbana.

A maioria das coordenadas dos anuncios do Airbnb situa-se em areas urbanizadas, integradas em

redes de ruas e estruturas de edificios. Este estudo concentra-se especificamente em anuncios de
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edificios, nos quais a precisdo das coordenadas é crucial para determinar a localizacdo exata dos
alojamentos. Apesar de o Airbnb anonimizar essa localizagdo dentro de uma margem de erro de 150
metros, é vantajoso para os proprietdrios indicar uma localizagao precisa. Em futuras investigacdes, o
uso conjunto de dados de anuncios nao relacionados com edificios com métodos alternativos de
recolha de dados podera contribuir para uma determinagao mais precisa do endereco do Airbnb. Uma
consideracdo adicional seria a possibilidade de obrigar os proprietdrios a fornecer a localizacao precisa
a0 municipio.

Tanto o Airbnb quanto a reabilitacdo urbana, juntamente com as respetivas estimativas de
densidade, sdo influenciados pela morfologia da cidade. Em cidades com morfologias mais compactas,
os pontos que representam os eventos destes fendmenos tendem a estar mais préximos, resultando
em valores mais elevados de KDE em areas especificas. Por outro lado, areas urbanas com morfologias
mais esparsas podem gerar valores mais baixos de KDE. Apesar dos ajustes adaptativos na largura de
banda, o KDE tende a ndo apresentar transicdes suaves entre regiées. Por vezes, mesmo com o KDE
adaptativo, as estimativas podem encontrar problemas quando ha uma proximidade significativa
entre valores muito altos e muito baixos, levando a agregacdo de eventos numa Unica regiao.

KDE e NKDE proporcionam uma forma de medir a densidade do Airbnb e da reabilitacdo, mesmo
em areas com dados incompletos. Estas estimativas oferecem uma representacdo mais precisa da
distribuicdo espacial dos eventos, facilitando a identificacdo de areas com alta concentracdo que
seriam dificeis de detetar através da contagem direta de eventos. Embora tanto o KDE quanto o NKDE
sejam utilizados para estimar a densidade de um fenédmeno, diferem na forma de cdlculo. Geralmente,
ambas as estimativas abrangem as mesmas areas geograficas, mas a intensidade apresentada pode
variar.

Tanto o KDE quanto o NKDE oferecem informagdes mais claras sobre o fenédmeno em analise em
comparac¢do com o simples mapeamento de coordenadas individuais. Em geral, o NKDE, ao levar em
conta a estrutura da rede, proporciona maior resolucdo de densidade, tornando-se mais adequado
para analises de nivel de rua em comparagdo com o KDE. Apesar de ambos apresentarem desafios em
areas com poucos dados, os resultados deste estudo em zonas com dados escassos, como a Rua da
Atalaia e os Pontos de Interesse (POls), evidenciam dificuldades mais acentuadas no NKDE. Portanto,
ao optar entre NKDE e KDE, a decisdo deve ser baseada na densidade de pontos (input data) presente
na area de estudo.

Consequentemente, o NKDE pode ser mais adequado para estimar densidades em areas urbanas
com abundancia de dados, levando em consideragao as limitagGes previamente referidas do KDE. O
NKDE é mais eficaz em dreas com muitos dados e com altas densidades préximas a baixas densidades,

embora demonstre um desempenho inferior em areas com poucos dados. Importante notar que o
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KDE e o NKDE identificam areas geograficamente préximas, destacando a necessidade de empregar
métodos diversos para analisar fenémenos urbanos complexos. Demonstra-se, assim, que a utilizagdo
de multiplos métodos proporciona uma melhor compreensdao do Airbnb e dos fenédmenos de
reabilitacdo urbana.

Embora tenham sido testados outros métodos, como explicado em 3.2, a combinacao do KDE e
da NKDE revelou-se suficiente para fornecer uma distribuicdo espacial clara dos eventos. Esta
abordagem ofereceu uma representacdo mais abrangente e com capacidade de identificar areas
potencialmente negligencidveis com a utilizagdo de um Unico método. A utilizagdo de varios métodos
permite que os pontos fortes de um compensem as limitacdes do outro, uma vez que diferentes
técnicas podem apresentar pontos fortes e fracos distintos.

Os conjuntos de dados do Airbnb e da reabilitagcdo urbana diferem e passaram por tratamentos
distintos antes da sua utilizacdo, levando a consideracGes metodoldgicas diferentes. A base de dados
do Airbnb é composta por anuncios que incluem informagdes detalhadas sobre o tipo de propriedade,
englobando edificios, fracdes ou quartos. Ndo representa, no entanto, uma base de dados abrangente
de edificios, pois um Unico edificio pode conter multiplos anuncios. Essa distingdo é importante, uma
vez que o Airbnb pode fornecer detalhes sobre a distribuicdo de propriedades anunciadas para
arrendamento, mas nao reflete com precisdo a percentagem ou a utilizagdo global de um edificio.

Contudo, para futuros estudos que exijam uma andlise do Airbnb mais centrada numa base de
dados de edificios, recomenda-se o uso de um fator de ponderagdo. O KDE e NKDE podem ser
aplicados tanto a uma base de dados de anuncios georreferenciados independente dos edificios, como
nesta tese, quanto a uma base de dados de edificios que contenham pelo menos um anuncio Airbnb,
reconhecendo distor¢des em ambos os casos, especialmente quando existem varios andncios num so
edificio. Idealmente, a utilizagdo de um fator de ponderag¢do que considere o metro quadrado de area
disponivel para arrendar no Airbnb seria preferivel, mesmo que a obtencdo desse tipo de dados possa
representar um desafio.

A considerac¢do do numero de anuncios do Airbnb em cada edificio como um fator de ponderacao,
aliado a area de construgdo de cada anuncio, melhoraria a nossa compreensao da distribuicdo desses
eventos. Aplicar esta abordagem também a reabilitagcdo urbana levanta questdes semelhantes, pois a
base de dados de licenciamento é estruturada em torno de edificios e ndo de fragdes. Além disso, a
andlise atual incide exclusivamente na distdncia entre pontos como medida de densidade,
desconsiderando a drea de construgao no licenciamento de reabilitacdo. A introdugao da ponderagao
proporcionaria uma visdo mais abrangente dos fendmenos do Airbnb e da reabilitagdo, melhorando a
precisdao das estimativas de densidade e promovendo uma compreensdo mais completa desses

eventos urbanos.
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No ambito da reabilitacdo urbana, é importante destacar que a base de dados municipal se limita
aos processos de licenciamento para obras de reabilitacgdo. Embora os dados apresentados, em
relacdo a reabilitacdo urbana feita por licenciamento urbanistico constituam uma amostra isenta de
viés, é essencial notar que esta abordagem ndo abrange completamente o espectro da reabilitagdo
urbana em edificios da cidade. Para este total da reabilitacdo urbana em edificios, esta amostra tem
de ser considerada uma amostra parcialmente enviesada, uma vez que a legislacdo ndo exige o
licenciamento de determinados tipos de obras de reabilitacao.

Na reabilitacdo urbana, a obrigatoriedade de licenciamento varia, ao contrdrio das obras de nova
construcdo, onde todos os projetos estdo sujeitos a esse processo. Em estudos futuros que seja
necessario usar todo o universo de reabilitacdo e ndo apenas a reabilitacdo feita por licenciamento,
minimizar o viés parcial da amostra torna-se essencial para melhorar a precisdo dos resultados.
Métodos indiretos de recolha de dados, como o uso de licenciamentos de andaimes ou de ruido,
poderdo ser considerados para capturar eventos relacionados com projetos de obra sem
licenciamento.

Uma outra continuagdo natural desta investigacdo seria a exploracdo do trabalho iniciado na
seccdo 4.13. Dessa forma, seria possivel comparar as centralidades do Airbnb e da reabilitacdo urbana
ao longo de um periodo de quatro anos, comegando no pés-COVID-19 em 2022, o que proporcionaria
novas perspetivas. Esse estudo mais longo permitiria uma compreensdo mais profunda da relacdo
entre o Airbnb e a reabilitagdo urbana no contexto pés-COVID-19. Essa andlise, ndo abordada nesta
tese devido a restri¢cdes de tempo, ofereceria importantes conhecimentos sobre as dindmicas urbanas

ao longo desse periodo.

5.3. Melhorias técnicas

De acordo com o ja mencionado, observa-se uma significativa disponibilidade de dados
georreferenciados, prevendo-se que esta tendéncia de crescimento continue. Os dados provenientes
de plataformas da economia de partilha e os dados abertos fornecidos por entidades publicas tornar-
se-do cada vez mais acessiveis, juntamente com ferramentas de analise espacial. Esta evolucdo abre
portas para investigacdes mais aprofundadas. A crescente abundancia de dados e ferramentas de
software possibilita novas formas de compreender as cidades, respetivas atividades econdmicas,
fendmenos urbanos e os comportamentos dos seus utilizadores, sejam residentes, turistas ou
trabalhadores.

Esta tese concentra-se na modelacdo de dados do Airbnb e da reabilitagdo urbana. Os requisitos

essenciais para essa modelagao incluem a captura de eventos do Airbnb que ocorrem em zonas de
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edificios, assim como de eventos de licenciamento de obras de reabilitacdo urbana. Adicionalmente,
sdo necessarios dados sobre redes vidrias segmentadas em intersec¢des, poligonos de divisdes
administrativas e vdrios outros dados de correlagao espacio-temporal. Todas as fontes de informacgao
georreferenciada utilizadas na andlise espacial deste estudo foram obtidas de plataformas online ou
provém de dados abertos disponibilizados pela Camara Municipal de Lisboa e outras instituicdes
publicas.

Os dados do Airbnb e da reabilitacdo urbana foram analisados em diferentes escalas,
especificamente nos niveis municipal, freguesia e rua. Numa analise futura, a ampla disponibilidade
de dados pode permitir andlises em escalas ainda maiores. Este potencial estende-se a qualquer
cidade do mundo, desde que as plataformas com dados relevantes e/ou dados abertos estejam
acessiveis.

Essas melhorias técnicas permitem uma compreensdo mais aprofundada das oportunidades
criadas pela crescente disponibilidade de dados georreferenciados e da analise espacial. Ao aproveitar
esses avangos, bem como o potencial de andlise de fendmenos urbanos em diferentes escalas, os
investigadores podem adquirir um conhecimento mais profundo sobre as cidades, suas dinamicas e

as complexas relacGes entre os diversos aspetos da vida urbana.

5.4. Conclusoes

A configuragdo espacial do meio urbano esta em constante mudanga, e temos uma quantidade
crescente de dados digitais para compreender essa transforma¢do. Com essa disponibilidade,
podemos investigar novas abordagens para determinar centralidades urbanas, enriquecendo assim
os padrdes de andlise social e urbana.

Em ambientes urbanos, tanto as atividades do Airbnb quanto a reabilitacdo por meio de
licenciamento de obra ocorrem quase exclusivamente em edificios. Este estudo apresenta um método
de analise espacial que utiliza bases de dados georreferenciadas, produzindo medidas de intensidade
de atividade econdmica que podem ser visualizadas em mapas ou noutras representacdes digitais da
area urbana.

O Airbnb surgiu como uma atividade econdémica disruptiva, influenciando ndo apenas a
reabilitacdo urbana, mas também o desenvolvimento das areas urbanas. Com a previsdo de que dois
tercos da populagdo mundial estardo a residir em cidades até 2045 (United Nations, DESA, PD, 2019),
e considerando os diversos impactos potenciais do Airbnb no crescimento urbano, este tema assume
uma grande importancia. A plataforma Airbnb redefine a dindmica do mercado imobilidrio de forma

abrangente, afetando a reabilitacdo urbana e impulsionando a procura por arrendamento de curta
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duragdo, em detrimento do arrendamento tradicional de longa duragdo. Além disso, o Airbnb tem o
potencial de alterar a utilizacdo de edificios, provocando mudancas no tecido social e até na cultura
dos bairros.

Torna-se, portanto, crucial monitorizar o impacto do Airbnb nas areas urbanas, assegurando que
essa nova atividade venha a contribuir de maneira positiva para um crescimento urbano sustentavel.
Em vez de restringir a atividade mediante legislacdo, é imperativo integrd-la nos estudos de
planeamento urbano. A revisdo da literatura revelou uma incorporacao limitada do Airbnb nesses
estudos, destacando a necessidade de uma abordagem mais abrangente. Esta tese busca preencher
essa lacuna, oferecendo uma contribuicdo para uma darea cientifica pouco explorada, especialmente
no que diz respeito a analise do Airbnb e da sua relacdo com a reabilitacdo urbana.

Os problemas das cidades fazem com que tenham de ser estudados novos temas no planeamento
urbano, como o Airbnb, frequentemente associado ao estudo do setor turistico. Enquanto o Airbnb é
predominantemente abordado na investigacdo nas areas do turismo e economia, a reabilitacdo
urbana é uma temadtica mais corrente no planeamento urbano, integrando-se tanto nas areas do
mercado imobilidrio quanto na da construcdo civil. Serd, pois, conveniente que os planeadores
urbanos expandam seus estudos para abranger tépicos usualmente explorados noutras disciplinas,
possibilitando, assim, um planeamento mais abrangente e adequado para o crescimento urbano.

Assim, torna-se fundamental que os planeadores urbanos prestem especial aten¢do ao Airbnb
para compreender os impactos desta atividade econdmica recente e disruptiva no crescimento
urbano. Esta tese concentra-se mais especificamente nos efeitos do Airbnb na reabilitagdo urbana,
contribuindo para uma compreens3ao mais aprofundada. No entanto, sugere-se que este estudo seja
integrado em investigagdes mais amplas que abordem os efeitos do Airbnb no mercado imobiliario,
na dindmica do crescimento urbano e nos aspetos sociais dos residentes. Deste modo serd
proporcionada uma visdo mais completa e informada para orientar o planeamento urbano.

Ao longo deste trabalho, argumenta-se que o big data com georreferenciacdo oferece
oportunidades para melhorar o planeamento urbano, possibilitando novas formas de anadlise espacial
para fendmenos como o Airbnb e a reabilitacdo. PropGe-se uma abordagem alternativa no
planeamento urbano que ndo busca controlar rigidamente as cidades e seus usos do solo, mas sim
compreender os processos de crescimento urbano. Esta perspetiva alinha-se com a proposta de Hillier
(1996a), que destacou a falta de formas ébvias de modelar processos de crescimento e mudanca
urbana. Nesta tese, a intengdo é contribuir para a compreensdo das condi¢des que influenciam a
mudanga de uso do solo, passando de habitagao para alojamento local.

A mudanca de uso do solo esta intrinsecamente ligada a centralidade de determinadas areas para

a atividade do Airbnb. A centralidade, nesse contexto, esta relacionada com a capacidade dessas dreas
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de atrair atividades devido a sua localizag¢do privilegiada. Varios fatores contribuem para a atratividade
desses centros, incluindo fatores histdricos, arquitetdnicos e funcionalistas. Concentrando-nos nestes
ultimos, fatores como infraestrutura, transporte e seguranca desempenham papéis cruciais na
centralidade tanto para o Airbnb quanto para a reabilitagdao urbana. Como discutido na sec¢do 2.3, a
rentabilidade é também um fator-chave, pois determina a viabilidade dos projetos urbanos. E,
portanto, essencial compreender o equilibrio entre os fatores funcionais e a rentabilidade para
orientar decisdes eficazes.

Ou seja, sé vale a pena reabilitar se o investimento for rentavel e, aparentemente, o Airbnb é um
meio para obter essa rendibilidade, contribuindo assim para o aumento do rent gap. Esse aumento é
impulsionado pelos valores elevados de arrendamento por noite no Airbnb. Esses valores altos
destacam-se, também, pelo facto de haver variages dos hotspots quando se pondera ou ndo o prego
para o mesmo periodo. Em termos do conceito de rent gap definido por Smith (1979) pode-se afirmar
gue o Airbnb promove um aumento no potencial nivel de renda do solo. Isso amplia a diferenca entre
essa potencial renda e a renda do solo real, assim como entre esta e a renda capitalizada sob
utilizagcbes mais cldssicas, como o arrendamento tradicional ou mesmo o valor de venda do imével.

Como evidenciado na revisdo da literatura, embora o estudo do Airbnb esteja
predominantemente centrado na economia e turismo, este envolve profissionais de diferentes areas.
Esta tese disponibiliza uma metodologia que permite aos diferentes profissionais que contribuem para
o estudo do crescimento urbano compreenderem melhor as centralidades do Airbnb e da reabilitagdo
urbana, incluindo técnicos, economistas, politicos, funcionarios municipais, engenheiros de redes,
gestores e planeadores urbanos. A discussdo sobre as consequéncias dos novos fenédmenos urbanos
resultantes das plataformas de economia de partilha, como o Airbnb, transcende varias disciplinas.
Descrever esse fendmeno espacialmente é importante para fomentar um crescimento urbano
otimizado, objetivo compartilhado por diversas areas de estudo.

Varias disciplinas cientificas analisam o Airbnb pelos impactos causados nas respetivas areas, tal
como nesta tese foi analisado o impacto do Airbnb na reabilitacdo urbana. Ndo obstante, importa
destacar que ainvestigacdo na area da economia e do turismo dedica especial aten¢do ao Airbnb, uma
vez que este se insere no ambito turistico, com impactos diretos na hotelaria tradicional. Esta tese,
apesar de ndo ser da area de turismo, analisou a relacdo das centralidades do Airbnb e da hotelaria
tradicional e respetiva correlacdo espacial. Dessa forma, foi possivel adicionar uma dimensao espacial
as afirmacgGes do Airbnb que referem que a maioria dos seus anuncios esta localizada fora das areas
tradicionais da hotelaria.

No caso de Lisboa, pode-se considerar que as afirmag¢des do Airbnb sobre ocupar zonas distintas

da hotelaria tradicional, sdo no minimo, enviesadas. De facto, embora os hotspots de Airbnb e

216



hotelaria estejam em zonas distintas, estas sdo muito préximas e, no caso do NKDE, existem mesmo
dois trocos da Rua de Santa Marta que sdo hotspot para Airbnb e hotelaria. Mesmo no contexto do
KDE, a distancia entre hotspots é ligeiramente superior a 500 metros. Isso levanta questdes sobre a
legitimidade da plataforma ao se referir a experiéncias em comunidades carenciadas e areas ndo
beneficiadas pelo turismo. Tais questdes sdo especialmente relevantes no caso do Bairro Alto ou
Castelo - Alfama, situados a pouco mais de 500 metros de Baixa, o hotspot da hotelaria tradicional,
com elevadas densidades no Airbnb.

Nesta tese, as densidades mais altas correspondem aos hotspots, que representam as
centralidades do Airbnb e da reabilitacdo urbana. Essas densidades sao calculadas por meio dos dois
métodos apresentados, KDE e NKDE. Mais do que indicarem centralidades, KDE e NKDE,
disponibilizam uma hierarquia de densidade de eventos e isto é uma ideia que remonta a Christaller
(1933) e a hierarquia dos centros. A hierarquia de densidade de eventos de atividades Airbnb e
reabilitacdo é representada por pontos criados a partir de dados georreferenciados de anuncios e de
processos de licenciamento, ou seja, tal como na Teoria dos Lugares Centrais de Christaller (1933), na
tese, a hierarquia dos centros, esta relacionada com o grau de atividade.

Os métodos KDE e NKDE sdo utilizados para aprofundar a compreensdao das centralidades
correspondentes a hotspots de atividades que sdo fendmenos urbanos, Airbnb e reabilitacdo urbana.
Esta tese apresenta um método de cruzamento de diferentes tipos de bases de dados alfanuméricos
espaciais para produzir medidas de intensidade de Airbnb, de reabilitagdo urbana e outras que podem
ser visualizadas em cartografia digital. Esta metodologia flexivel é passivel de aplicagdo em diferentes
tipos de informacgao, independentemente da sua origem, tais como a distribui¢do geografica de outras
atividades econémicas e fendmenos urbanos.

Ambas as estimativas de densidade, KDE e NKDE, proporcionam uma abordagem mais precisa
para analisar os fendmenos Airbnb e reabilitagdo urbana, conferindo uma visdo mais abrangente das
centralidades. KDE e NKDE sdo métodos que dispensam a necessidade de um conhecimento
estatistico extenso para calcular a densidade dos fendmenos. Em ambos os casos, foi possivel obter
valores satisfatdrios de largura de banda e de grelha, com tempos de célculo aceitaveis, seja por meio
de scripts para o calculo de largura de banda ou por meio de simples experimenta¢do. No contexto do
NKDE, destaca-se que a dimensdo da rede se revela como o elemento mais importante a ter em conta
ao calcular a largura de banda, principalmente devido ao tempo de computacao.

KDE e NKDE sao, pois, métodos faceis de utilizar e tém a vantagem de possibilitar que profissionais
de diferentes areas consigam interpretar os dados. O KDE estima sobre a totalidade da area, enquanto
o NKDE utiliza segmentos de reta representativos da rede de ruas para realizar os seus calculos. Ambas

as estimativas sdao baseadas em grupos de eventos de Airbnb e reabilitacdo urbana, representados
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por pontos que se encontram na largura de banda dos segmentos que sdo trogos de rua entre
cruzamentos. Por tal motivo, estes métodos sdo acessiveis e interpretaveis por diversas areas de
investigagao.

Os métodos KDE e NKDE possibilitaram superar areas sem dados ou com informacgdGes
incompletas, ao fornecer dados para a totalidade do concelho no caso do KDE e para todas as ruas no
caso do NKDE. Assim, foi possivel ter dados para dreas e ruas sem um unico anuncio de Airbnb ou
processo de reabilitacdo. Embora ndo tenha sido dedicada uma seccdo especifica da tese a
comparacao entre KDE e NKDE, é evidente que o NKDE identifica claramente ruas enquanto o KDE
identifica areas maiores. Para a mesma dimensado espacio-temporal, as estimativas de KDE e NKDE
mostraram, em geral, a mesma intensidade. Contudo, o NKDE destaca-se pela sua capacidade de
identificar com maior precisdo uma rua e, por conseguinte, os edificios nela situados.

Enquanto o KDE se destaca por operar eficientemente com poucos dados, o NKDE demonstra
uma notdvel capacidade em identificar com precisdo as ruas de maior densidade, relacionando os
eventos com a rede de ruas. Desta forma, o NKDE oferece vantagens substanciais em termos de
precisdo, ao basear-se em segmentos entre nds, ou seja, nos trogos de rua que ligam interseccdes.
Ambos os métodos, KDE e NKDE, facilitam a avaliagdo em tempo real de politicas top down (de cima
para baixo) e seus efeitos, sendo que a notavel precisdo do NKDE ao nivel do troco de rua confere-lhe
uma vantagem adicional. Estas distin¢des fundamentais entre o KDE e o NKDE destacam a importancia
de utilizar métodos diferentes para analisar os mesmos fenédmenos urbanos complexos.

No entanto, estas estimativas de densidade, KDE e NKDE, estabelecem sempre um equilibrio
entre representagdes analiticas e sintéticas, sem perda de informagdo espacial subjacente. Além disso,
estes métodos tém a capacidade de fazer estimativas continuas da densidade subjacente de um
fendmeno, baseando-se em amostras aleatodrias finitas. Embora haja literatura sélida que apoia a
escolha da largura de banda, é sempre possivel chegar a valores aceitaveis de largura de banda através
da experimentacao e do feedback visual. O facto de o KDE e o NKDE nao exigirem muito conhecimento
de estatistica, pode ajudar a repensar as praticas dos planeadores, fornecendo novos dados para
melhor compreender a estrutura da cidade existente.

Ainda em relacdao ao KDE e NKDE, salienta-se que se registou uma maior sensibilidade de certas
estimativas com menor nimero de eventos. Nestas incluem-se as estimativas anuais de reabilitagdo
urbana, POIs ou hotelaria tradicional que aparentam ter uma maior sensibilidade aos limiares em
comparag¢do com as estimativas com mais dados. De acordo, com o ja referido, esta sensibilidade
parece ser mais notdria no NKDE do que no KDE. Assim, em estudos de maior dimensdo envolvendo
reabilitacdo urbana, pode ser necessario utilizar periodos superiores a um ano ou abranger zonas com

um numero de edificios superior ao do Municipio de Lisboa. Essa abordagem proporcionaria uma
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analise objetiva e orientada por dados para determinar os intervalos de tempo adequados, otimizando
a obtencado de centralidades

Os estudos futuros podem abranger ndo apenas contextos académicos, mas também aplica¢Oes
praticas a nivel profissional nas areas do planeamento urbano, fiscalidade entre outros. Esta
metodologia oferece uma importante vantagem ao proporcionar uma localizacdo mais precisa dos
hotspots de Airbnb e reabilitacdo urbana. Isso, por sua vez, capacita as Camaras Municipais a ajustar
impostos e taxas de forma mais granular, possibilitando ajustes especificos para cada rua ou bairro,
em contraste com as abordagens mais amplas por freguesia. Essa precisdao na identificacdo de areas
gue necessitam intervencdo, devido a um excesso de oferta de alojamento local, oferece um
instrumento valioso para uma gestdo mais eficiente e direcionada.

Um outro estudo futuro relevante podera envolver a andlise da relacdo entre as areas de maior
densidade do Airbnb e aquelas com maiores incentivos fiscais para a reabilitacdo urbana. Assim poder-
se-a verificar se proprietdrios e inquilinos estdo de facto a reabilitar edificios para Airbnb ou outro
arrendamento de curta duracdo. Além disso, uma investigacdo adicional podera explorar a relagao
entre o Airbnb, enquanto forma de arrendamento de curta duragdo, e o tradicional mercado de
arrendamento a longo prazo, a fim de determinar se o crescimento do Airbnb estd diretamente
associado a uma reducdo nos arrendamentos tradicionais. Essas questdes sdo de grande relevancia
para a definicdo de taxas e regulamentos municipais, contribuindo para uma abordagem mais
informada e eficaz.

Este tipo de metodologia ndo se limita a poder ser utilizada nos municipios para taxagdo e
zonamento, permitindo realizar politicas mais especificas para cada area. Possibilitando, assim um
zonamento mais rigoroso dos planos de ordenamento em relagao as centralidades de alojamento local
ou de reabilitacdo urbana. Este tipo de método tem, também, uma vantagem temporal, porque reduz
o tempo de resposta aos problemas do excesso de unidades de alojamento local e pode ser mais
célere a limitar o alojamento local, atuando ao nivel no processo de licenciamento de reabilitacao,
restringindo ai o uso para alojamento local.

Esta tese investigou a relacdo entre eventos de atividades econémicas no ambiente urbano
através de grandes quantidades de dados. Foram apresentados métodos para analisar as escolhas de
localizagdo, tanto dos utilizadores das plataformas da economia de partilha como de uma parte
especifica do mercado imobilidrio. Os resultados destacaram que a andlise espacial de big data, com
rigor metodoldgico, pode levar a uma melhor compreensao dos fenédmenos urbanos recentes ou mais
estabelecidos, assim como da respetiva correlagdo espacial e temporal.

A atual disponibilidade de dados possibilita aos planeadores urbanos novas oportunidade de

explorar essas informag¢des. Em qualquer cidade, os planeadores urbanos podem identificar
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facilmente as areas de maior densidade de anuncios no Airbnb por meio do mapeamento de
centralidades, identificando locais que exigem intervencao devido ao excesso de oferta de alojamento
local. Da mesma forma, tém a capacidade de orientar a reabilitacdo urbana ao analisar a densidade
de processos, promovendo operagdes municipais em dreas com menor intervengdo por parte de
particulares. Ao adotar essa abordagem, os planeadores urbanos podem efetivamente contribuir para
a melhoria da qualidade de vida nas cidades.

A integracdo da andlise espacial com big data, também, permite aos decisores melhorar os
processos de apoio a tomada de decisao, proporcionando uma melhor compreensao da saturacao do
mercado imobiliario causada pelo Airbnb. O Airbnb provoca alteracdes na reabilitacdo urbana e altera
o mercado imobiliario por estar fora do ambito do tradicional mercado de arrendamento habitacional
de longa duragdo. Essas estimativas configuram um sistema de apoio a decisdo georreferenciado que
pode ser util para os stakeholders da cidade.

Os resultados deste estudo revelaram uma sdlida correlagdo espacial e temporal entre as altas
densidades de Airbnb e a atividade de reabilitacdo urbana em Lisboa. A escolha de locais para estas
duas atividades econdmicas esta intimamente relacionada, tendo sido identificadas centralidades
comuns, utilizando os métodos KDE e NKDE. Apesar de, ao longo de quatro anos, Airbnb e reabilitagdo
urbana, terem diferentes taxas de crescimento, os resultados sugerem que a relacdo entre
centralidades de Airbnb e a reabilitacdo urbana pode ser identificada utilizando técnicas de analise
espacial e, em particular, este tipo de dados e estes métodos.

Os dados e os métodos mostram, ainda, que a grande concentragdo de Airbnb estd
principalmente em duas freguesias, Misericordia e Santa Maria Maior. Além da analise da relagdo
entre as centralidades do Airbnb e a reabilitagdo urbana, é importante examinar especificamente as
centralidades do Airbnb. Na melhor das hipdteses, podemos considerar que essas centralidades,
juntamente com a grande concentragdo de anuncios, abrangem ndo apenas as freguesias da
Misericérdia e de Santa Maria Maior, mas também as freguesias de Santo Anténio e Arroios, devido
as elevadas densidades nas zonas da Avenida da Liberdade e da Avenida Almirante Reis.

Partindo do Centro-Sul da cidade, é possivel identificar as poucas zonas da cidade com elevadas
densidades, de acordo com a orientagdo dos Pontos Cardeais. No sentido Sul-Norte, observa-se que
as grandes concentracdes no KDE e NKDE do Airbnb raramente ultrapassam o Norte da Praga do
Marqués de Pombal e do conjunto Mouraria, Intendente e Praca do Chile. No sentido Este-Oeste, é
raro encontrar grandes concentragdes no KDE e NKDE do Airbnb para além dos limites das freguesias
de Misericdrdia e de Santa Maria Maior. Uma excegao digna de registo ocorre na zona do Campo de

Santa Clara na Freguesia de S3o Vicente.
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E essencial destacar um regulamento municipal, a Delibera¢io n.2 189/AML/2019, que suspende
a emissdo de novos licenciamentos para alojamentos locais, abrangendo uma drea superior a das
zonas de alta densidade mencionadas anteriormente. Este regulamento abrange uma area
significativamente mais extensa do que as zonas de alta densidade identificadas pelo KDE e NKDE do
Airbnb em todas as analises realizadas nesta tese. Tomando a zona da Madragoa, na Freguesia da
Estrela, como exemplo, a concessao de novos licenciamentos para o Airbnb foi suspensa por este
regulamento, embora ndo tenham sido identificadas consistentemente altas densidades ao longo do
periodo quadrienal ou em analises anuais das estimativas.

O regulamento municipal em questdo fundamenta-se num estudo dos servicos municipais
denominado Estudo urbanistico do turismo em Lisboa (Camara Municipal de Lisboa, 2018). Este estudo
propde a monitorizacdo, em relacdo ao alojamento local, de dreas tdo distantes como o Campo
Grande, no extremo norte da Avenida da Republica, ou a Ajuda. Para futuras intervencgées, podera ser
util considerar o uso desta metodologia para determinar areas de intervencdo, em contraste com os
métodos utilizados no estudo citado e no regulamento municipal, que dependem de simples racios de
numeros de fogos entre o numero de habitagdes permanentes e de Alojamento Local.

Neste estudo, procuramos analisar ndo apenas o Airbnb, que representa uma parte significativa
do alojamento local, mas também compreender a sua relagdo com a reabilitacdo urbana. Dos dados
aqui apresentados, ndo parece existir grande duvida de que a restricdo do Airbnb pode resultar numa
redugao da atividade de reabilitagdo urbana, e isso deve ser ponderado quando se limita o Alojamento
Local. Além disso, neste trabalho, procurou-se, também caracterizar o perfil dos proprietarios e
examinar os padrdes de pregos dos anuncios. Enquanto a questdo dos pregos é relevante, pois ofertas
mais caras provavelmente ndo sofrerdo tanta pressdo, a condi¢do de o proprietdrio ter apenas um
anuncio também desempenha um papel significativo.

Por exemplo, em zonas proximas como a Baixa e S3do Cristévdo, a primeira parece ter
predominantemente proprietarios com varios anuncios, enquanto a segunda possui principalmente
proprietdrios com apenas um anuncio. Surge a questdo se as restricdes ao alojamento local devem ser
uniformes, mesmo quando existem essas diferengas marcantes. Considerando que cerca de um tergo
dos anuncios na cidade pertencem a proprietarios com apenas um anuncio, a decisdo de impor
limitagcGes idénticas pode ser questionavel.

Essas variacOes nos perfis dos proprietarios tornam-se ainda mais relevantes diante das recentes
alteragdes legais anunciadas pelo governo. O facto de um anuncio ser o Unico de um proprietdrio pode
indicar que o Airbnb funciona como rendimento extra e ndo como atividade profissional, conforme

discutido na revisdo da literatura da economia de partilha e mencionado anteriormente em 2.1.2.
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No entanto, mesmo no final da redacdo desta tese, em 15 de fevereiro de 2023, o governo
portugués anunciou a proibicdo de novos Alojamentos Locais. Esta medida, a ser implementada
apenas em centros urbanos como parte de um pacote politico de habita¢do, transformard este
trabalho numa espécie de capsula de um tempo passado, ou de dois tempos passados, considerando
as diferencas trazidas pelo pds-pandemia. No entanto, surge a preocupacao de que essa proibicao
possa também limitar a reabilitacdo urbana e os complementos de ordenado de particulares. Seria
mais adequado considerar a proibicdo de novos alojamentos locais apenas em pequenas zonas de
altas densidades. Caso contrario, existe o risco de condenar perpetuamente essas areas a terem altas
densidades, devido a ndo existéncia de novos licenciamentos.

Nao se pretende dizer que esta tese é a solucdo para a regulamentacdo de alojamento local, mas
gue é uma ferramenta que pode ser usada para melhorar a mesma. Quando foi mencionado que este
tipo de estimativa constitui um sistema de apoio a decisdo georreferenciado que pode ser util para os
stakeholders da cidade, estava considerada a gestdo da cidade e dos érgdos eleitos desta e do pais.
Mais do que este tipo de metodologia estar disponivel para a gestdo da cidade seria importante que

os stakeholders da cidade a considerassem.
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Anexos

Anexo A - Glossario e Termos da Economia de Partilha

Um extenso conjunto de termos é utilizado para descrever a economia de partilha na lingua inglesa
(Sundararajan, 2016). Gorog (2018) identifica um total de vinte e seis termos relevantes nesta area.
Seguidamente apresentam-se os resultados da pesquisa de Gorog (2018) e os de uma nova pesquisa
realizada exclusivamente para esta tese em abril de 2021.

De acordo com Gorog (2018), estes eram os 15 termos mais populares relacionados com a
economia de partilha (em lingua inglesa sharing economy) considerando o nimero de resultados no

motor de pesquisa Google:

Numero de

Classificagdo Definicdo resultados no

Google
1 Digital economy 4960000
2 Sharing economy 3860000
3 Gig economy 2190000
4 On-demand services 2040000
5 On-demand economy 717000
6 Platform economy 434000
7 Collaborative consumption 418000
8 Collaborative economy 214000
9 Product-Service System (pss) 160000
10 Freelance economy 59000
11 Peer economy 48300
12 Access economy 27900
13 Second hand platform 13400
14 Crowd economy 12100
15 Second hand economy 11800

A pesquisa incluida em Gorog (2018) foi complementada por uma nova pesquisa efetuada pelo
autor desta tese, em abril de 2021, com o auxilio do software Harzing's Publish or Perish e da base de
dados do Google Scholar. Nesta pesquisa, foram registadas algumas alteracGes face a pesquisa de

Gorog (2018), destacando-se os seguintes quinze resultados obtidos no motor de pesquisa Google:

Numero de
Classificagdo Definicdo resultados no
Google
1 Digital economy 14700000




2 Sharing economy 8580000
3 Gig economy 4480000
4 On-demand services 3320000
5 Product-Service System 381000
6 On-demand economy 298000
7 Platform Economy 260000
8 Second hand platform 239000
9 Collaborative consumption 224000
10 Collaborative economy 178000
11 Peer economy 76400
12 Second hand economy 68200
13 Access economy 45900
14 Freelance economy 38100
15 Crowd-based capitalism 24800

Importa qualificar as definicdes deste conjunto de termos que se sobrepbe e que pode, pelo
menos em parte, corresponder a um grupo de sindnimos, comecando pelo esclarecimento do
conceito de economia de partilha. Nesse sentido, apresentam-se agora algumas dessas definicdes,

comecando pela de economia de partilha:

Economia de partilha

Estd relacionada com a atividade de partilha de bens subutilizados com o apoio de
plataformas das tecnologias de informagdo (Gorog, 2018). Envolve a concessdo de
mutuos acessos tempordrios a bens fisicos subutilizados com retribuicGo monetdria
por pessoas particulares ou empresas (Frenken et al., 2015). Ser baseada na partilha
de bens subutilizados, possibilita melhorar a eficiéncia, sustentabilidade e
comunidade (Rinne, 2017). Belk (2014a) considera-a como 'pseudo-partilha' porque
envolve compensagbes monetdrias ou outras.

Digital economy - Economia Digital

Trata-se de uma expressdo mais genérica que a de economia de partilha e diz respeito
a qualquer atividade alimentada por tecnologias digitais, estando relacionada com o
simples facto das empresas terem uma existéncia online (Rinne, 2017; Gorog, 2018).

Aparenta ser uma das expressées mais antigas relativas a economia de partilha,
remontando a ideia e nGo a expressdo a um artigo de 1995 do arquiteto e pioneiro das
tecnologias de informacdo Nicholas Negroponte (Ustyuzhanina et al., 2018).
Negroponte (1995) destacou que a num artigo chamado de “Bits and Atoms” que a o
sistema de produgdo que vinha do pds-revolugdo industrial e que era baseado em
dtomos passava a ser baseado em bits, deixando de ser necessdrio contratar as



grandes empresas para fazer as entregas o foco do sistema passava a ser outro o bit
que ndo era apenas uma copia digital do papel.

Gig economy - economia de tarefeiros (tradugdo do autor)

A economia de digno significa os empregos tempordrios, baseados em projetos e
flexiveis.

As empresas que contratam contratantes independentes e freelancers em vez de
empregados a tempo inteiro que fazem parte desta economia.

Uma economia de empregos tempordrios em que as empresas que contratam e
freelancers ou subcontratam em vez de terem empregados a tempo inteiro E uma
economia de tarefeiros porque que se contratam pessoas para tarefas e ndo se
empregam essas pessoas (Gorog, 2018). A melhor defini¢cdo em termos de sintese terd
sido, talvez num dos primeiros artigos sobre a economia dos tarefeiros (Friedman,
2014), em que foi destacado o facto de quem contrata ndo quer ter empregados,
apelidando de “ economia sem empregos”.

On-Demand Services and On-Demand Economy - Servicos On-Demand e Economia On-
Demand (tradugdo do autor)

Economia baseada no acesso imediato (Gorog, 2018) em que os bens e servicos sGo
baseados no acesso imediato existindo plataformas online que fazem a ligagdo direta
entre as necessidades do cliente e os fornecedores de forma a efetuar a entrega
imediata dos bens e servigos (Botsman, 2015).

Product-Service System (psss) - Sistemas de Produto-Servico (tradugdo do autor)

Os sistemas de Produto-Servico é um novo conceito em que a utilizagcdo se tornar mais
importante do que a posse, sendo que as empresas alugam o bem para utilizagéo
tempordria porque os consumidores favorecem o aluguer ou a troca (Frenken et al.,
2015; Tussyadiah e Pesonen, 2015; Gorog, 2018).

Platform economy - Economia de plataformas (tradugdo do autor)

Economia alimentada por plataformas online (Rinne, 2017). Por um lado, pode-se
considerar como similar a economia digital porque as empresas criam estruturas
online (Gorog, 2018).



Second-Hand Platforms - Plataformas de vendas em segunda mdo (tradugéo do autor)

Nestas, particulares podem vender ou doar seus produtos usados diretamente a
outros particulares, sendo o exemplo mais tipico é o ebay (Frenken et al., 2015; Gorog,
2018).

Second-hand economy - Economia das vendas em seqgunda mdo (tradugdo do autor)

Economia onde os bens usados sdo vendidos ou distribuidos entre consumidores
(Frenken et al., 2015).

Collaborative consumption - Consumo colaborativo (tradugdo do autor)

Provavelmente, o termo mais antigo de todos estes porque usado inicialmente para
partilhas entre amigos (Felson e Spaeth, 1978). Uma definicdo simples é a de Belk
(2014a) relacionando-o com a coordenagdo por pessoas da aquisi¢do e distribuigcdo de
um recurso por uma taxa ou outra compensagdo.

Collaborative economy - Economia colaborativa (tradugdo do autor)

Proxima do conceito anterior e centrada nas formas colaborativas de consumo,
produgdo, finangas e aprendizagem (Rinne, 2017).

Peer Economy - Economia entre pares (tradugdo do autor)

Economia do peer-to-peer, de negdcios sem quaisquer intermedidrios em que todos
podem comprar e vender produtos e servigos uns aos outros (Gorog, 2018).

Access economy -Economia de acesso (tradugdo do autor)

Nesta o acesso ao bem prevalece sobre a propriedade, podendo ou ndo existir partilha
do bem (Rinne, 2017).

Crowd-based capitalism - Capitalismo com base na multiddo (tradugéo do autor)

Para Sundararajan (2016) consiste no modo como as plataformas nomeadamente a
Uber e Airbnb servem as necessidades da multidGo com base nos recursos da
multiddo, cobrando por prestarem esse servigo.
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Anexo C - Estimativas de KDE Com o Seletor de Largura de Banda QFA-KDE

0.000~12.19
12.20-43.90
43.91-90.23
90.24-143.9

144.0-200.0
200.1-263.4
263.5-334.1
334.2-412.1
412.2-504.8
5041,9-621.9

KDE do Airbnb quadrienal 2015-2019 com o seletor de largura de banda QFA-KDE
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0.000-2.403
2.404-7.209
7.210-12.82
12.83-19.22

19.23-26.83
26.84-36.05
36.06-48.06
48.07-61.68
61.69-76.90
76.91=-102.1

KDE da Reabilita¢do Urbana quadrienal 2015-2019 com o seletor de largura de banda QFA-KDE
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