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A evolucgao dos hostels na cidade de Lisboa

The evolution of hostels in the city of Lisbon
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Resumo | Desde a abertura do primeiro hostel em Lisboa, em 2005, tem havido um aumento constante
no nimero de novos estabelecimentos na capital. O enquadramento legal do alojamento local e da
figura do hostel, aprovada em 2015, os prémios conquistados ano a ano pelos hostels portugueses a
nivel internacional e o reconhecimento da qualidade do seu produto turistico tornaram este modelo de
negdécio uma verdadeira alternativa ao alojamento tradicional em hotelaria.

O objetivo desta pesquisa exploratéria € mostrar a evolucdo geoespacial dos hostels em Lisboa ao longo
dos anos, através de georreferenciacdo com a utilizacdo do software ArcGIS. A informacdo foi obtida
tendo por base as respectivas moradas e as informacdes foram recolhidas através dos principais sites de
reservas utilizados em pesquisas de hostels, assim como, do registo nacional de alojamento local.

As conclusdes mostram uma concentracdo de hostels no centro da cidade (Baixa), atendendo as prefe-
réncias dos turistas por este tipo de acomodac3o no centro histérico. No entanto, é possivel verificar-se
um aumento do raio de acdo dos hostels na cidade, com novas unidades a surgirem em regides mais
periféricas, mas onde os meios de transporte permitem um acesso rapido e conveniente ao centro da
cidade.

A investigacdo permitiu ainda constatar que quase um quarto dos hostels deixou o mercado, com um

padrdo idéntico de comportamento face aos hostels instalados.

Keywords | Hostels, alojamento local, Lisboa, georeferenciacdo, ArcGIS

Abstract | Since the opening of the first hostel in Lisbon in 2005 there has been a steady increase in
the number of new units in the capital. The legal framework of the hostel and local accommodation
approved in 2015, the prizes won by Portuguese hostels internationally year after year and the recognition
of the quality of its touristic product has made this business model today a true alternative to traditional
hotel accommodation.

The objective of this exploratory research is to show the evolution of the hostels in Lisbon over the
years, through geo-referencing using the ArcGIS software. The information was collected based on their
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respective addresses and through the main reservation websites used by hostels, as well as mandatory

registration of local lodging activity.

The conclusions show a concentration of hostels in the downtown of the city (Baixa) meeting the pre-

ferences of tourists for this type of accommodation in the historic center. However, it is possible to see

an increase in the range of hostels in the city with new units appearing in more peripheral regions.

The investigation show also that a quarter of hostels left the market with a similar pattern of the existing

hostels.

Keywords | Hostels, local accommodation, Lisbon, geo-referencing, ArcGIS

1. Introducido

Embora os hostels tenham uma abrangéncia e
origem muito antiga, a sua utilizacdo para fins tu-
risticos, em Portugal, é bastante recente. A sua
base de investigacdo esta, por norma, associada a
turismo jovem, no que respeita, ao turismo inde-
pendente e de mochileiros (backpackers).

Richards e Wilson (2003) constataram que essa
associacio entre turistas e mochileiros, apesar da
sua forte e evidente relacdo, também ndo é ho-
mogéneeﬂ Segundo os autores, muitos turistas
rejeitam esse rétulo de mochileiros, mesmo que vi-
ajem com mochilas ou que utilizem acomodacdes
mais econémicas.

Como Thyne, Davies e Nash (2005) menciona-
ram, o hostel backpacking surgiu como um fené-
meno global de dimensdes culturais, econémicas e
sociais, assente no acesso facilitado aos meios de
transporte internacionais, com o surgimento das
companhias aéreas de baixo custo e crescimento
de hostels, ou seja, através da conjugacdo de duas
vertentes de custo baixo.

Também Samy (2010) argumenta que o fené-
meno de baixo custo proliferou nos dltimos anos,
fruto do desenvolvimento das companhias aéreas
de baixo custo, mas onde o alojamento econémico

(hotéis de baixo custo ou budget hotels) também

tem sido uma parte importante dessa tendéncia.
Este investigador considera que o termo mochi-
leiro é hoje utilizado e aceite em muitos paises
como sinénimo de turistas econémicos, que prefe-
rem acomodacdes menos caras, incluindo hostels,
para partilhar experiéncias, espacos sociais e dor-
mitérios com outras pessoas.

O objetivo desta pesquisa é mostrar a evolu-
¢do dos hostels na cidade de Lisboa (Portugal) ao
longo dos anos, utilizando mapas para facilitar a
sua andlise e interpretacdo. O seu contributo visa
proporcionar um melhor entendimento quanto a lo-
calizac3o geoespacial dos diferentes hostels e quais
tém sido as localizacdes preferenciais para a insta-
lacdo de novas unidades na cidade de Lisboa. Do
mesmo modo, a saida do mercado de alguns dos
estabelecimentos hostel ao longo dos anos, seja
por encerramento da atividade e/ou alteracdo de
negdcio, permitira igualmente evidenciar as princi-
pais areas de localizacdo onde estas unidades es-

tavam a operar.

2. Contextualizacdo teérica

O’Gorman (2009) advoga que o surgimento
dos hostels remonta aos periodos da Mesopota-

mia e ao inicio da hospitalidade, num periodo en-

IDayour, Kimbu, e Park (2017) resumiram os diferentes critérios utilizados na definicdo de backpacker por diferentes au-
tores entre 1990 e 2017 (critérios sécio-demograficos, motivagdo para a viagem, caracteristicas de viagem, comunidades

virtuais, auto-identificag3o e critérios econémicos).



tre pelo menos 1800 a.C. até os tempos do cédigo
Hamurabi. Para fins turisticos, o seu aparecimento
estd muito associado aos movimentos e organiza-
cdes que promoviam a ocupacio dos tempos li-
vres para os jovens, no inicio do século XX (Nagy,
2018). No entanto, Bunda (2014, p. 4) considera
que este é um conceito recente, com a atividade
dos hostels e dos seus clientes a comecar sé agora
a consolidar-se. Ou, como defende Bahls (2018,
p. 304), um “conceito em formacdo”.

Se é certo que as motivacdes religiosas estdo
na origem dos primeiros hostels (O'Gorman, 2009),
tal como os movimentos das Cruzadas e das pe-
regrinacdes (como o caso mais paradigmatico de
Santiago de Compostela, em 1499) (O'Gorman,
Conti, & McAlpine, 2008), outras motivacdes es-
tdo associadas a residéncias universitarias, junto
das primeiras universidades (Mishra, 1994) ou,
mais recentemente, fruto do desenvolvimento da
sociedade, da sua industrializacdo e urbanismo, a
motivos sociais (centros de apoio a sem abrigo)
ou médicos (funcionando como hospicios) (Busch-
Geertsema & Sahlin, 2007). Neste longo periodo
temporal de desenvolvimento da humanidade, a fi-
nalidade dos hostels era distinta, como se demons-
tra acima, sem qualquer vocacido turistica.

Do ponto de vista turistico, a origem dos hos-
tels, enquanto Pousada de Juventude, remonta
apenas aos primeiros anos do século XX, quando
em 1912, no Castelo de Altena, o professor alemao
Richard Schirrmann instalou o primeiro albergue
de juventude (Jugendherberge). A ideia original
era incentivar os jovens a desfrutar de lugares e
experiéncias fora do ambiente doméstico durante
as férias escolares para visitas de estudo organi-
zadas (McCulloch, 1992; Nagy, 2018; Timothy &
Teye, 2009).

Esta tendéncia desenvolveu-se ao longo dos
anos, impulsionada por organizacdes e movimentos

com motivacdes religiosas ou de trabalho, muitos
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deles de cariz voluntario, que promoviam o tempo
de lazer para os jovens. Essas organizacbes tinham
centros de férias para os seus membros, onde era
oferecido, a baixo custo, alojamento e atividades
recreativas (Nagy, 2018).

Os maiores precursores desses movimentos re-
montam ao século XIX, fruto dos desenvolvi-
mentos pos-Revolucdo Industrial, em particular a
Young Men's Christian Association (YMCA), es-
tabelecida em 1844 por George Williams. Em
1883, William Smith lancou a Boys Brigade e,
mais tarde, em 1907, Robert Baden-Powell criou
os Boys Scouts (Kairos, 2012; McCulloch, 1992).

Logo apds a criacdo da primeira Pousada de
Juventude, em 1912, houve um crescimento signi-
ficativo de novas unidades, n3o s6 na AIemanth],
como internacionalmente. No ano seguinte ja ha-
via 83 Pousadas de Juventude com um recorde de
21.000 pernoitas, sendo que, em 1921, esse ni-
mero atingiu as 500.000 dormidas.

Os primeiros hostels de gestdo privada surgi-
ram no inicio dos anos de 1980, na Australia (Mc-
Culloch, 1992).
tel é mais recente, com os primeiros hostels pri-

Em Portugal, o fenémeno hos-

vados, em Lisboa, a serem inaugurados em 2005
(Lisbon Lounge hosteI)E], muito antes de qualquer
enquadramento legal deste novo modelo de negé-
cio, como parte integrante do Alojamento Local
(AL). Alias, s6 em 2008, através do Decreto-Lei
n.2 39/2008 de 7 de marco, que aprovou o re-
gime juridico da instalaco, exploracdo e funcio-
namento dos empreendimentos turisticos (RJET)
surgiu a primeira referéncia ao alojamento local
e as suas tipologias que o integravam (moradias,
apartamentos e estabelecimentos de hospedagem).

O Decreto-Lei n.2 128/2014 de 29 de agosto,
veio definir e autonomizar o Regime Juridico do
Alojamento Local (RJAL), tendo em atencdo que
“a dindmica do mercado da procura e da oferta

do alojamento fez surgir e proliferar um conjunto

2Em 1933, existiriam 2.124 Pousadas de Juventude representando mais de 4,5 milhdes de dormidas nesse ano (Nagy,

2018).

3Em 1959, foi inaugurada a primeira Pousada de Juventude em Portugal, no forte da Catalazede, em Oeiras (Cataldo,

2008).
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de novas realidades de alojamento” e que ‘“estas
novas realidades surgem agora, ndo como um fe-
némeno residual, mas como um fenémeno consis-
tente e global”. Por outro lado, esta nova realidade
legal vem, como expresso no seu art. 142, definir,
pela primeira vez, a figura de hostel, ou seja, uni-
dades que sejam predominantemente assentes em
dormitérios, sendo que, a maioria dos seus requi-
sitos apenas foram definidos pelo Decreto-Lei n.2
63/2015 de 23 de abril e, posteriormente, pela Por-
taria n.? 262/2020 de 6 de novembro.

A nocdo de hostel ndo tem sido consensual.
Muitas dessas definicdes estdo relacionadas, como
parece evidente, com a nocdo inicial de Pousada
de Juventude, dado o seu histérico ao longo dos
anos. No entanto, a evolucio de modelos mais
econémicos para unidades de maior requinte tem
levado a ajustamentos ao longo do tempo da sua
matriz de base. Bourget (2012) considera que a
palavra hostel tem “a virtude de gerar diferentes
reacdes, desde o terror a momentos memoraveis,
a tudo o que acontecer pelo meio”.

Hostelmanagement.com (s.d.) define hostel

como:

A hostel is a budget-oriented, shared-
room ("dormitory") accommodation
that accepts individual travelers (typi-
cally backpackers) or groups for short-
term stays, and that provides common
areas and communal facilities. To be
considered a hostel, the property must
provide short-term, shared (dormitory-
style) accommodation for individual
travelers, though many hostels also
provide private rooms. The word "dor-
mitory"refers to a room where tra-
velers independently book individual

beds in a shared room as opposed to

booking entire rooms like in a hotel or
guesthouse[]

Existem, deste modo, alguns aspectos que ca-
racterizam um hostel e que merecem ser enfatiza-
dos: o ambiente agradavel e amigavel, os precos
acessiveis, as instalacdes partilhadas (bar, lounge,
cozinha, etc.), os quartos partilhados (dormitérios)
e, n3o menos importante, a partilha de experién-
cias e o conhecimento de outros viajantes (a pos-
sibilidade de conhecer muitos viajantes que pen-
sam e atuam da mesma forma) (Abrantes, 2016;
Bunda, 2014; Dubin, 2003; Moisa, 2010; Oliveira-
Brochado & Gameiro, 2013). A maior informali-
dade nesse tipo de acomodacio, propria de uma
atmosfera social onde a propensdo a partilha de
informac3o, experiéncias e dicas é evidente e va-
lorizada, em especial ao nivel dos millennials, e a
maior propensdo das geracdes jovens pela tecnolo-
gia (connecting generation) na busca constante de
novas experiéncias permitem que os hostels ofere-
cam uma ampla gama de opg¢des em relacdo ao
alojamento e as suas areas sociais, propicias a in-
teracdo e ao convivio entre clientes (Sun, Wang,
Lepp, & Robertson, 2014; Verissimo & Costa,
2018, 2019). Como referem Borovskaya e Dedova
(2014, p. 143) as necessidades basicas de quem
procura um hostel ndo é a dormida, mas sim a
comunicacdo, a socializacdo, os sentimentos e a
experiéncia.

Também outros investigadores tém contribuido
positivamente para a definicdo de um hostel como
213),
Lemaresquier (2008) ou Nash, Thyne, e Davies

sdo os casos de Dallen e Teye (2009, p.

(2006), com definicdes muito associadas aos back-
packers e turistas independentes com orcamentos
limitados e procurando acomodacio mais barata.

Contudo, Douglass (2013) afirma que, fruto da

evolucdo da procura, mais informada, tecnologica-

4Um hostel &€ um alojamento para viajantes individuais ou grupos para estadas de curta duracdo (geralmente mochileiros)
orientado para or¢amentos limitados e assente em quartos partilhados ("dormitério") e que oferece areas comuns e instala-
¢Bes partilhadas. Para ser considerado um hostel, deve fornecer acomodagao partilhada de curto prazo (estilo “dormitério”)
para viajantes individuais, embora muitos hostels também oferecam quartos particulares. A palavra "dormitério"refere-se
a um quarto em que os viajantes reservam camas individuais num quarto partilhado de forma independente, em vez de
reservar a totalidade do quarto, como num hotel ou estabelecimento de hospedagem (tradugdo livre).



mente mais dotada e procurando mais qualidade
no produto oferecido, o termo ho(s)tel personifica
um produto hibrido que combina os servicos de um
hotel com a informalidade e simpatia de um hos-
tel.

Como a procura estd em constante mudancd’]
com o surgimento destas novas tendéncias e no-
vos "rétulos", também a oferta precisa se adaptar
as necessidades do mercado, como defendido por
Douglass (2013). Novas tendéncias combinando a
elegancia, modernidade e servicos de um hotel (wi-
fi gratuito, pequeno-almoco incluido, restaurante,
casas de banho e quartos privados) — como alter-
nativas menos agitadas aos dormitérios — com o
ambiente de um hostel, a que Holliday (2014) de-
finiu como “poshtel’.

No caso de Lisboa, a diversidade da oferta tu-
ristica de cidade tem sabido conquistar os diversos
publicos, valorizando a multiplicidade de experién-
cias em ambientes multiculturais, oferecendo uma
vasta e qualificada escolha numa das mais recentes
categorias de alojamento: os hostels (Turismo de
Lisboa, 2009, p.5).

A distribuicdo espacial dos hostels e a sua evo-
lucdo tém sido objeto de investigacdo limitada,
com maior foco no turismo urbano (urban tou-
rism). Alguns estudos situam-se a nivel arquitet6-
nico e na organizacdo do espaco dos hostels (Hory,
Major, Mullner, & Benko, 2017), numa compara-
cdo de padrdes espaciais de hotéis e alojamento
peer-to-peer (Gutiérrez, Garcia-Palomares, Roma-
nillos, & Salas-Olmedo, 2017; Heo, Blal, & Choi,
2019) ou na cidade de Madrid (Urtasun & Gu-
tiérrez, 2006), em decisdes de compra (Lockyer,
2005) ou nos respetivos determinantes ao nivel da
acessibilidade, efeitos de aglomeracéo, nivel de de-
senvolvimento e caracteristicas dos hostels e ho-
téis (Cré6 & Martins, 2018). As principais conclu-
sdes apontam para uma maior representatividade

das unidades de alojamento no centro das cidades,
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sendo que, no caso dos hostels, a sua distribuicdo
espacial e a sua evolucdo entroncam nas dindmicas
relacionadas com o respetivo modelo de negdcio e

mercado.

3. Metodologia

A realidade dos hostels proporciona uma nova
oportunidade de investigacdo em Portugal, ndo
s6 pelo seu enquadramento legal entretanto apro-
vado, como parte integrante da legislacdo do Alo-
jamento Local, mas também devido ao seu reco-
nhecimento internacional, traduzido em inameros
prémios conquistados pelas unidades nacionais em
sites como hostelword e hostelbookers, com base
nos comentarios dos clientes.

A obrigatoriedade de registo em plataforma
eletrénica permite, igualmente, um maior co-

nhecimento da sua realidade. Por outro lado,

aléem da consulta 3 base de dados dos hos-
tels registados, foi ainda efetuada idéntica pes-
quisa aos diferentes membros da Associacido
de Turismo de Lisboa. Uma vez que os hos-
tels sdo reservados principalmente através de
plataformas de vendas online, foram identifi-
cados, através do motor de busca Google, os
principais sites utilizados (www.hostelworld.com,
www.hostelbookers.com, www.hostels.com,
www.hostelsclub.com e www.booking.com). A
obrigatoriedade de utilizacdo do nimero de re-
gisto nestes sites veio trazer maior formalidade ao
mercado j& que, em anos anteriores, existia muita
confusdo e aproveitamento da figura do hostel, a
ser utilizada indiscriminadamente por outros tipos
de alojamento que nada tinham a ver com a figura
e filosofia hostel.

Uma vez que a maioria dos hostels usa mais do

que uma OTA (Online Travel Agency), com muitos

5Numa evolugdo de um turista backpacker para os flashpackers, ou seja, turistas tecnologicamente mais evoluidos e com
uso intensivo de dessa mesma tecnologia, com orcamentos mais elevados e que viajam com mochilas por opgdo prépria
e n3o por razdes orgamentais (Hannan & Diekmann, 2010; Paris, 2012).
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deles a estarem representados em todas as plata-
formas acima identificadas, houve necessidade de
cruzar informacio para evitar duplicacdes. Por ou-
tro lado, de modo a manter-se coeréncia com os
dados coligidos ao longo dos anos de observacdo,
considerou-se como hostel as unidades de aloja-
mento que disponibilizassem dormitérios, indepen-
dentemente do seu namero e da sua capacidade
(os hostels apenas tiveram os seus requisitos de-
finidos em 2014@ sendo que o primeiro momento
de observacdo se refere ao ano de 2012).

A pesquisa foi realizada em quatro diferentes
anos (2012, 2015, 2017 e 2019), para mostrar com
maior clareza a evolucdo dos hostels na cidade de
Lisboa ao longo desses anos. Se, no primeiro caso,
o intervalo temporal é de 3 anos, nos momentos
seguintes de observac3o, esse intervalo reduziu-se
para dois anos, tendo mantido essa cadéncia nos
periodos seguintes.

Os hostels foram georreferenciados utilizando o
software ArcGIS, através da funcionalidade de ge-
ocodificacdo (Geocode Addresses) que possibilitou
a atribuicdo da localizacdo dos hostels nos ma-
pas, a partir dos seus enderecos (Esri, n.d.). Para
os hostels que ndo ficaram bem georrereferenci-
ados por este processo automatico, recorreu-se
a pesquisa das coordenadas geograficas e/ou da
respetiva localizacdo, nomeadamente através da
Os
mapas com a informacdo coligida ao longo dos

funcionalidade Street View (Google Maps).

anos, a serem apresentados no capitulo seguinte,
identificam a evolucdo dos hostels durante esses
quatro momentos de informac&o.

Do mesmo modo, consideraram-se os hostels
que, durante este periodo de anélise deixaram
o mercado, seja por encerramento da atividade
ou por alteracdo do modelo de negécio, sendo
que, neste Gltimo caso, muitos desses alojamentos
existentes em dormitérios foram transformados em

unidades assentes em quartos privados. A informa-

c30 teve em consideracdo, mais uma vez, os sites
anteriormente indicados, onde muitas das unida-
des deixaram de constar ou deixaram de oferecer
alojamento partilhado em dormitérios (comercia-
lizando e promovendo apenas quartos ou suites).
Em algumas situacdes especificas houve necessi-
dade de verificar in-loco a saida dessa unidade do
negocio hostel ou mesmo do alojamento local.

Trata-se de uma investigacdo focada em exclu-
sivo do lado da oferta, nio contemplando outras
vertentes de investigacdo ao nivel da procura e res-
petivas motivacbes quanto a escolha de um hostel.
Do mesmo modo, incidindo em exclusivo na cidade
de Lisboa, n3o inclui eventuais tendéncias quanto
a comportamentos idénticos em outras cidades
onde o alojamento hostel tenha elevada represen-
tatividade. No entanto, algumas investigacdes ja
levadas a cabo em outros ambientes permitem
evidenciar alguma complementaridade de padrdes
de proximidade junto dos centros histéricos, como
foram os casos em Portugal de Abrantes e Reis
(2019) para a cidade do Porto ou de Cré e Mar-
tins (2018) e Saraiva (2013) para a cidade de
Lisboa.

4. Resultados

A andlise permite constatar uma concentra-
cdo dos hostels nas partes mais antigas da cidade
(Baixa e bairros tipicos adjacentes), assim como,
um crescimento do namero de hostels ao longo
dos anos. Esta expansdo levou, no entanto, a
uma maior dispersdo dos hostels englobando no-
vas areas da cidade.

A localizacdo é um fator chave de sucesso no
alojamento hostel, como ja evidenciado em varias
investigacdes levadas a cabo, algumas delas na ci-

dade de Lisboa (Abrantes, 2014; Araujo, 2018;

60 n.2 1 do art.2 14 do Decreto-Lei 128/2014, de 29 de agosto definia hostels (...) “cuja unidade de alojamento, Gnica
ou maioritaria, seja o dormitério”, sendo este requisito reformulado pelo Decreto-Lei n.° 65/2015, de 23 de abril onde se
definiu hostel (...) “cuja unidade de alojamento predominante seja o dormitério, considerando-se predominante sempre
que o nimero de utentes em dormitério seja superior ao nimero de utentes em quarto’.



Lima & Vicente, 2016; Oliveira-Brochado & Ga-
meiro, 2013; Saraiva, 2013; Volante, 2011), sendo
que Cré & Martins (2018) investigaram quais os
determinantes que contribuem para a escolha da
localizacdo dos hotéis e hostels na cidade de Lis-
boa. Araujo (2018, p. 129) concluiu igualmente
que em Portugal (referindo-se a Lisboa onde inci-
diu a sua investigacdo) os hostels estdo localizados

centralmente e perto uns dos outros.
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Em 2012, foram identificados 49 hostels na ci-
dad{| (a Figura 1 ndo mostra os hostels existentes
nas chamadas Avenidas Novas e também outro lo-
calizado, na altura, na area de Belém). Da ana-
lise efetuada, pode-se concluir que quase 70% da
capacidade instalada (34 hostels) se localizava no
bairro mais antigo - a Baixa - e em alguns outros
bairros mais tipicos da cidade (Alfama, Bairro Alto

e Mouraria, entre outros).

LTE

oS ¥
& LISBOAS

= % % s %,

“ - Marqués ¢

dePomgal %5 %

e %,
=P % 25
" .

= i ip K
5 . @

. o
48 Restauradores
. a7

3

Bl s onew X e
Estefania =

0 Franga

pEn

3 AV da Almr,
4

Rua gy pajmy

= Martim Moniz
1 Mouraria
.t

.= ® ) &
r - Altami 7™
T o
3 18
’- et ®  Hostols
g ~
a2 i = s 500 m
a2 & o e
Legenda
N.© Nome do hostel N.© Nome do hostel N.0 Nome do hostel
1 Albergo Odisseo 16 Home 31 Lisbon View
2 Alface 17 Hostel B.A. 32 Living Lounge
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4 Bairro Alto Travelers 19 Johnies Place 34 Qasis Backpackers
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7 Best Estaria 22 Lisbon Amazing Bairro Alto 37 Rossio Patio
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12 Go 27 Lisbon Happy 42 The Independente
13 Goodmorning 28 Lisbon Lounge 43 This is Lisbon
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15 Gspot 30 Lisbon Poets 45 Yes! Lisbon

Figura 1 | Distribuicdo dos hostels na cidade de Lisboa (2012)
Fonte: Elaboracio prépria com base em informacio recolhida em OTAs da especialidade

Os dados recolhidos em 2015 mostram um au-
mento de vinte novas unidades (para um total de
69 hostels) na cidade de Lisboa, principalmente
no centro da cidade (Baixa) ou nas areas adjacen-
tes. A medida que o turismo se desenvolve nesse
tipo de acomodac3do, novas unidades comecam a
aparecer em areas menos centrais da cidade. No

entanto, a maior concentracido de novas unidades
continua a ser na Baixa, com a area do Marqués de
Pombal, incluindo o eixo da Avenida da Liberdade,
como parte dos principais pontos de interesse turis-
tico da cidade, a mostrar igualmente uma grande
atividade neste modelo de alojamento (Figura 2).

7o longo dos momentos de observacio foi tido em consideracio (e n3o contabilizados como tal) os estabelecimentos que
se designavam como hostels mas que apenas ofereciam quartos duplos ou triplos.
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Legenda
N.o Nome do hostel N Nome do hostel N.© Nome do hostel
1 5 Sins Chiado 24 Graca 28 47 PH in Chiado
2 Alface 25 Grapes \& Bites 48 PH Lisbon
3 Alfama Patio 26 Home 49 Poets
4 Amazing Sé 27 Inn Ba 50 Refuge in Santa Marta
5 B.mar 28 Inn Possible 51 Rossio
6 BA 29 Istambul 52 Royal Prince
7 BC Stay Cool 30 Jardim de Santos 53 Salitre
8 Be my guest 31 Johnies Place 54 Shiado
9 Calling 32 Lisb'on 55 Smile
10 Central 33 Liviin 56 Soul
11 Chillout 34 Living Lounge 57 SPRU
12 City Center 35 Lookout 58 Stay Inn
13 Cosy 36 Lost Inn 59 Sunset Destination
14 Destination 37 Lounge 60 The Elevator
15 Downtown Design 38 Lover 61 The Independente
16 Easy 39 Lx Corner 62 This is Lisbon
17 Equity Point 40 Mar Portuguez 63 Travellers House
18 Estrela 75 41 Music Hall 64 Unreal
19 Famous Crows 42 My Home 65 Urban Garden
20 Go 43 Qasis Backpackers 66 Vistas de Lisboa
21 Golden Tram 242 44 Old Town 67 We Love
22 Goodmorning 5 Passport 68 we Love F**** Tourists
23 Goodnight 46 People 69 Yes!

Figura 2 | Distribuicdo dos hostels na cidade de Lisboa (2015)
Fonte: Elaboracdo prépria com base em informacdo recolhida em OTAs da especialidade

A anidlise levada a cabo em 2017 identificou
um total de 102 hostels em Lisboa, com uma forte
concentracdo de unidades na Baixa. No entanto,
é possivel verificar a tendéncia crescente de uni-
dades no eixo da Avenida da Liberdade/Marqués
de Pombal e no eixo da Avenida Almirante Reis.
Do mesmo modo, a area de Belém mostra um au-
mento significativo no namero de hostels nesta im-
portante area turistica de Lisboa. E também visivel
o inicio da expansdo, a norte, para a zona circun-
dante ao Aeroporto de Lisboa (Figura 3, pagina
seguinte).

Os dados apurados em 2019, através do le-
vantamento efetuado no més de agosto, permitem
verificar que as tendéncias de concentracdo dos

hostels na Baixa de Lisboa se mantém com o seu

alargamento a outras zonas da capital. O levanta-
mento efetuado permitiu identificar 135 hostels.

O enquadramento do lado esquerdo da Figura
4, na pagina 296, permite evidenciar o apareci-
mento de novas unidades em bairros periféricos
da cidade, com novas unidades no bairro da En-
carnacdo, dada a proximidade do aeroporto, mas
também no Alto dos Moinhos e Benfica, zonas tra-
dicionalmente sem vocac3o turistica.

O aparecimento de novas unidades no mer-
cado, as menores exigéncias em requisitos e in-
vestimentos na criacdo e gestdo de um hostel tem
levado, igualmente, a uma forte alteracdo do negé-
cio ao longo dos anos. Por outro lado, a alteracdo
das regras fiscais (de um regime mais favoravel a

regras mais apertadas e a maiores exigéncias na



prestacdo de contas), assim como, o aparecimento
de novos requisitos para os hostels, incluindo limi-
tacdes futuras ao nivel da sua instalacdo em pro-
priedade horizontal, tem levado a que algumas uni-
dades tenham abandonado o mercado.
Efetivamente, o crescimento da figura do alo-
jamento local, nas suas diferentes tipologias e
em especial nas cidades de Lisboa e Porto, le-
vou a nova alteracdo legal (Lei n.° 62/2018, de
22 de agosto) com a possibilidade de os munici-
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pios definirem &reas de contencdo. Em Lisboa, o
novo Regulamento Municipal do Alojamento Lo-
cal e respetivas areas de contencdo, aprovados pe-
los Avisos 17706-C/2019 e 17706-D /2019, publi-
cados no Diario da Republica n.2 214/2019, Sé-
rie I, de 7 de novembro, veio trazer restricdes
(contencdo absoluta) a abertura de novas uni-
dades nas freguesias do Bairro Alto/Madragoa,
Castelo/Alfama/Mouraria, Colina de Santana e

Baixa/Eixos Avenida da Liberdade/Avenida da Re-
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NO Nome do hostel A i Mome do hostel
1l 123 Embaixador Belém 46 Graca 28 91 Poiais

2 5 Sins Chiado 47 Grapes \& Bites 92 Prime

3 7 Rivers 48 Gspot Party hostel 93 Riverside

4 7 Seas 49 Hans Bricker 94 Rodamon

5 Absolut Morning 50 Happy Mike 95  Room Gani

6 ACM 51  Holla 96  Rossio

7 Aikybom 52 Home 97  Royal Prince

8 Airport 53 HostBell 98  Royalty Benfica

9 Alface 54 Hostel do Castelo 99 SafeStay

10 Alfama Patio 55  Hub Lisbon Patio 100  Saint-Jordi

11 Ambiente 56  Hub New Lisbon 101  Santos

12 Angels 57 HUUX 102 Selina Secret Garden
13 Aristheu 58  Hype 103 Seven Hills

14 Arte 59 In Belém 104  Shangri-La

15 Ary 60 Inn Chiado 105  Shiado

16 Auristela’s 61 Inn Possible 106  Sky Beds

17 Avenida 62 Johnies Place 107  So Far So Homely
18  B.mar 63 Just Lishon 108 Star

19  Back to Lisbon 64 Kab+1 109  Stay with me

20 Bagetti 65 Keep in Touch 110 Suvave

21 BA 66 Knock 111 Sunset Destination
22 Be 67  Landscape 112 Surf in Chiado

23 Beatriz 68 Liberty 113 Swallow

24 Belém 69 ish'on 114 Sweet Dreams

25 Belém Backpackers 70 Lishon World hostel 115  Terminal 4

26 BlueSock 71 Liviin 116  Terrace

27 Bother's Rooms 72 Live Lishoa 117  The Dorm

28 Calling 73 Living Lounge 118  The Independente
29 Castilho 63 74 Locals 119 The Loft

30  Central 75 Lookout 120  The Mulberry Tree
31 Chillout 76 Lost Inn 121 This is Lisbon

32 City Center 77 Lounge 122 Top

3 Coolpeople 78 Love 123 Train

34 Corujinha 79 Metro 124 Travellers House

35 De Leite 80 Mini hostel 125 Tu\&Eu

36 Delight 81 Music Hall 126 Tuk Tuk

37 Destination 82 MNest House 127  Urban Garden

38 Downtown Design 83 Nicely 128 View

39 Dukostel B84 NLC 129  Vistas de Lishoa

40  Easy 85  Nomad 64 130 we Love F**** Tourists
41 Foaotball 86 Oasls Backpackers 131 We Love

42 Forever 87  Old Town 132 Welcome

43 Golden Tram 242 838 Open World 133 White House

44  Goodmomning 89 Passport 134 Will be Friends

45  Goodnight 90 PLBH Bycicle hostel 28 135  Yes

Figura 3| Distribuicdo dos hostels na cidade de Lisboa (2017)
Fonte: Elaboracio prépria com base em informacio recolhida em OTAs da especialidade
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pablica/Avenida Almirante Reis — e as areas de

contencdo relativa — Graca e Zona Envolvente

a Avenida Almirante Reis - Bairro das Colénias
(CML, 2019)F]

N2 Nome do hostel ne Nome do hostel N Nome do hostel
1 123 Embaixador Belém 46 Graga 28 91 Poiais
2 5 Sins Chiado 47 Grapes & Bites 92 Prime
3 7 Rivers 48  Gspot Party hostel 93 Riverside
4 7 Seas 49 Hans Bricker 94 Rodamon
5 Absolut Morning 50  Happy Mike 95  Room Gani
] ACM 51 Halla 96 Rossio
7 Aikybom 52 Home 97 Royal Prince
8 Airport 53  Host'Bel 98  Royalty Benfica
9 Alface 54 Hostel do Castelo 99 SafeStay
10 Alfama Patio 55  Hub Lisbon Patio 100 Saint-Jordi
11 Ambients 56 Hub Mew Lisbon 101 Santos
12 Angels 57 HULX 102 Selina Secret Garden
13 Aristheu 58 Hype 103  Seven Hills
14 Arte 59 In Belém 104  Shangri-La
15 Aty 60 Inn Chiado 105  Shiado
16 Auristela's 61 Inn Possible 106  Sky Beds
17 Avenida 62 Johnies Place 107 So Far So Homely
18 B.mar 63 Just Lishon 108 Star
19 Back to Lishon (2] Kab+1 109 Stay with me
20 Bagetti 65  Keep in Touch 110 Suave
21 BA 66 Knock 111 Sunset Destination
22 Be a7 Landscape 112 Surf in Chiado
23 Beatniz 68 Liberty 113 Swallow
24 Belém (] Lisb'an 114  Sweet Dreams
25 Belém Backpackers 70 Lisbon World hostel 115  Terminal 4
26 BlueSock 71 Liv'in 116 Terrace
27 Bother's Rooms 72 Live Lishoa 117  The Dorm
28 Calling 73 Living Lounge 118  The Independente
29 Castilho 63 74 Locals 119  The Loft
30 Central 75 Lookout 120  The Mulberry Tree
31 Chillout 76 Lost Inn 121 This is Lisbon
32 City Center 7 Lounge 122 Top
33 Coolpeople 78 Love 123 Train
31 Corujinha 79 Metro 124 Travellers House
35  De Leite 80 Mini hostel 125 Tu&Eu
36 Delight 81 Music Hall 126 Tuk Tuk
37 Destination 82 Nest House 127 Urban Garden
38 Downtown Design 83 Nicely 128 View
k] Dukostel B84 NLC 129 \istas de Lisboa
40 Easy 85 Nomad &4 130 we Love P**** Tourists
1 Football 86 Dasis Backpackers 131 We Love
42 Forever 87  Old Town 132 Welcome
43 Golden Tram 242 88 Open Workd 133 White House
4 Goodmarming 89 Passport 134 Will be Friends
45  Goodnight 90  PLBH Byode hostel 28 135  Yes!

Figura 4 | Distribuicdo dos hostels na cidade de Lisboa (2019)

Fonte: Elaboracdo prépria com base em informac3o recolhida em OTAs da especialidade

8Entende-se por 4rea de contencdo absoluta a que apresente um racio entre o niimero de estabelecimentos de alojamento
local e 0 nimero de fogos de habitagdo permanente igual ou superior a 20% e area de contengdo relativa a que apresente
um racio entre o niimero de estabelecimentos de alojamento local e o nimero de fogos de habitacdo permanente igual
ou superior a 10% e inferior a 20%.



Do mesmo modo, tem-se assistido a um agra-
vamento da carga fiscal sobre o alojamento local,
como consignado no Or¢amento de Estado de 2020
com subidas na tributacdo do Imposto sobre Pes-
soas Singulares (IRS) e Imposto sobre Pessoas Co-
letivas (IRC), em especial, para todos os proprieta-
rios com imoveis nas zonas de contencdo absoluta
ou relativa (Miranda, 2020).

Entre 2012 e 2019 (agosto) quase 25% da tota-
lidade dos hostels (42 unidades) instalados deixa-
ram a atividade, seja por encerramento e/ou, como

muitas vezes acontece, por alteracio do modelo
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sivo (optando por alojamento em quartos duplos,
triplos ou suites). Os baixos investimentos na re-
conversio dos iméveis, muitos deles situados em
andares, permite uma rapida alteracdo das moti-
vacdes que levaram 3 criacdo dessas mesmas uni-
dades, muitas delas mantendo-se em alojamento
(duplos, triplos ou suites) ou afetos a atividade
imobiliaria.

A Figura 5 ilustra a localizacdo dessas unida-
des, mantendo-se um padr3o idéntico ao que tem
levado ao aparecimento de novas unidades, dada
a forte concentracdo de estabelecimentos na zona

de negdcio e aposta num segmento mais exclu- da Baixa de Lisboa.
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Legenda
N.© Nome do hostel N.© Nome do hostel N.© Nome do hostel
1 Albergo Odisseo 15 Fly to Lisbon 29 Nations hostel
2 Amazing Bairro Alto 16 Fusions 30 Next
3 Amazing Sé 17  Go 31 O Bigode do rato
4 Bairro Alto Travellers 18 Happy 32 Origami
5 BC Stay Cool 19 Inn Ba 33 Petit Lusa
6 Be my guest 20 Istambul 34 PH in Chiado
7/ Best 21 Jardim de Santos 35 PH Lisbon
8 Black & White 22 Lisbon Blue hostel 36 Poets
9 City Hostel 23 Lisben Family hostel 37 Refuge in Santa Marta
10 Cosy 24 Lisbon Guests 38 Salitre
11 Danubio 25 Lisbon Sul hostel 39 Smile
12 Estrela 75 26 Lx Corner 40 Soul
13 Famous Crows 27 Mar Portuguez 41 Stay Inn
14 Flag hostel 28 Marques Garden 42 The Elevator

Figura § | Hostels que deixaram a atividade na cidade de Lisboa (2012-2019)
Fonte: Elaboracio prépria com base em informacio recolhida em OTAs da especialidade
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5. Conclusao

A nova lei do Alojamento Local em Portugal
veio permitir um maior desenvolvimento de novos
modelos de alojamento, onde os hostels estdo in-
cluidos.

Desde a inaugurac3o do primeiro hostel em Lis-
boa (2005), tem-se assistido a um crescimento no
nimero de unidades nesta cidade, com maior con-
centracdo no centro da cidade (Baixa), onde os
bairros mais tipicos da capital estdo localizados.

Os resultados obtidos pelos mapas apresenta-
dos mostram as seguintes tendéncias ao longo do
tempo:

e Os hostels sdo uma realidade inquestionavel
como parte da oferta de alojamento em Lis-
boa, aumentando as alternativas e opcdes de
alojamento proporcionadas aos turistas;

e Os hostels tendem a estar localizados nas
areas centrais e mais antigas das cidades e
Lisboa n3o é excepcdo, onde as opcdes de
transporte sd0 maiores e/ou no exigem que

sejam utilizadas nos seus deslocamentos;

e A localizacdo dos hostels em Lisboa é forte-

mente concentrada na regido da Baix;ﬂ

e A medida que novas unidades vao surgindo,
a concentracdo continua nas dreas mais an-
tigas da cidade, mas comecam a aparecer
novos hostels em areas menos centrais, le-
vando a uma maior dispersdo de hostels em
toda a cidade;

e Areas mais periféricas de Lisboa demons-
tram maiores dificuldades na instalacdo de
novas unidades e, como tal, nio tém sido
suficientemente atrativas para a instalacio

de novos hostels;

e Os requisitos legais para a instalacdo deste

tipo de alojamento levaram a que muitos

destes novos hostels estivessem localizados
no centro das cidades, principalmente em
propriedades antigas, levando a sua recupe-
racdo e afetando a atividade turistica.

A alteracdo do regime legal dos hostels, obri-
gando a futura autorizacdo do condominio para a
sua instalacdo em edificios de propriedade horizon-
tal, a par com as areas de contencdo ja estabeleci-
das nas freguesias da Baixa da cidade, como con-
substanciado no Regulamento Municipal do Aloja-
mento Local e respetivas areas de contenc3o, co-
mecam a levar a saida de alguns players do mer-
cado.

A anilise efetuada evidenciou que quase um
quarto dos hostels abandonou o negécio, com par-
ticular incidéncia na zona da Baixa dada a maior
concentracdo de unidades nesta area.

O alojamento local, do qual os hostels sdo parte
integrante, é atualmente parte ativa da agenda so-
bre turismo em Lisboa, com noticias, opinides e de-
bates frequentes sobre turismo de massa, turismo
excessivo (overtourism) e impactos negativos nas
comunidades locais, a par com os impactos posi-
tivos ao nivel da reabilitacdo urbana dos centros
histéricos das cidades e na recuperacdo e revita-
lizacdo dos bairros da "Baixa"de Lisboa, que es-
tiveram ao abandono e sem pessoas ao longo de
muitos anos.

A presente investigacdo apresenta algumas li-
mitacdes, na medida em que apenas situa geoespa-
cialmente as unidades. Seria importante conhecer
as razdes que levaram 3 aposta neste modelo de
negdcio e, igualmente, o que os levou a sairem
do mercado. A elevada volatilidade das decistes
politicas em relacdo ao alojamento local tem con-
tribuido, ao longo destes anos, para alteracdes pro-
fundas no mercado. Primeiramente, incentivando
ao aparecimento de novas unidades, mas, nos al-
timos anos, penalizando os seus proprietarios com

politicas fiscais mais gravosas e com definicdo de

9Abrantes e Reis (2019) encontraram um comportamento idéntico em relagdo 3 evolugdo dos hostels no Porto, com forte

concentracdo da atividade na Baixa Portuense.



dreas de contencdo a abertura de novas unidades.
Sera, deste modo, importante perceber as razbes
de aposta no alojamento local (e em particular nos
hostels), do mesmo modo que serd importante per-
ceber as razbes que levaram a saida do negdcio e
opcdo por outras alternativas. Esta informacdo
ajudaria a que novos empreendedores pudessem fi-
car a conhecer melhor a realidade do negdcio hos-
tel, das suas oportunidades e das suas potenciais
contrariedades. Sendo uma limitacdo ao estudo é
igualmente uma excelente possibilidade de futura
investigacdo.

Por outro lado, a analise incide exclusivamente
do lado da oferta. Neste caso, a incorporacdo de
motivacdes e razdes que levem a optar por deter-
minado hostel em detrimento de outras unidades
de alojamento ajudaria a reforcar as conclusdes
quanto a preferéncia de unidades localizadas no
centro histérico das cidades, assim como a iden-
tificar outros motivos que sdo igualmente fatores
importantes aquando da escolha de um hostel.

Se é certo que existe agora uma base de dados
que ajuda a melhor caracterizar o mercado, nem
sempre assim aconteceu, em especial nos primei-
ros anos de atividade, com a figura hostel a surgir,
muitas vezes, associada a outros tipos de aloja-
mento (guesthouses que se promoviam também
como hostels), distorcendo a realidade do mer-
cado. Apesar de ser ter tido em atenc3o essa rea-
lidade, houve necessidade de depurar algumas das
unidades para evitar enviesamento nos resultados

evidenciados.
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