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Resumo

Esta comunicacéo discute a transformacéo da cidade do Porto, em especial do seu centro, a luz das novas
dindmicas e escalas associadas ao turismo, ao comércio e a reabilitacdo urbana. A partir da analise de
dados concretos — alojamento, comércio e reabilitacdo — sugere-se um maior foco do debate nas opgdes e
no futuro que desejamos para as cidades, procurando promover o debate no equilibrio entre as visdes
antagonicas que defendem a proibicdo ou liberalizagdo total do mercado.
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1. Geografias e escalas da mudanga

Os territorios estdo em constante mudanca, procurando adaptar-se e responder a novas
necessidades individuais e coletivas com o objetivo de promover qualidade de vida e
desenvolvimento na sua base espacial. Nas cidades, a mudanca € especialmente intensa,
uma vez que estas reinem um conjunto alargardo de condicdes de centralidade —
econdmica, de acessibilidade e simbdlica — e de complexas redes de articulagdo interna
e externa. No Porto, despois de um periodo de crise e esvaziamento populacional e
econdmico do centro, varios fatores (ampliacdo do aeroporto, reforco da mobilidade,
regeneracgdo urbana, aumento dos estudantes estrangeiros, crescimento dos visitantes),

ajudaram a desenvolver uma “nova vida do velho centro” (Fernandes e Sposito, 2013).

Aqui, é evidente um aumento do ndmero de utilizadores da cidade, o que parece estar
associado essencialmente a novas dinamicas que resultam da presenca, instalacdo, ou
utilizacdo do espaco por estudantes, empresarios, turistas e outros visitantes. O
aumento, bastante significativo e continuo, da atividade turistica € frequentemente
apontado como o principal responsavel pelo dinamismo recente da area central do
Porto, subdividida entre a Baixa (na parte alta) e do Centro Histdrico (constituido no
essencial pelos morros de Sé e Vitdria e a frente de rio). Os dados disponiveis
evidenciam novas dinamicas, com destaque para o crescimento de 80% do numero de

passageiros desembarcados no aeroporto Francisco Sa Carneiro entre 2012 e 2017 —
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com o volume de chegadas a ultrapassar os cinco milhdes em 2017 — e para 0 aumento
da oferta de alojamento tradicional, registando-se um crescimento de 141,4% do
namero de estabelecimentos hoteleiros no concelho do Porto entre 2012 e 2017 de
acordo com os dados disponibilizados pelo Instituto Nacional de Estatistica. Contudo,
tdo ou mais importante que o crescimento do nimero de estabelecimentos hoteleiros na
Baixa do Porto, parece ser a sua diversificagdo, as taxas de ocupacao e a qualidade do
servico. Ainda que a mensuragdo destes elementos seja dificil — pela auséncia de
indicadores a esta escala — o levantamento funcional de atividades comerciais que
realizamos na cidade do Porto identifica de forma clara a diversidade de unidades
hoteleiras, com crescimento do numero de hostels e outras solucBes (por exemplo
airbnb), além dos hotéis, reforcando-se a oferta para diferentes grupos etarios e
socioecondémicos. Apenas no dominio do alojamento local registe-se o crescimento da
oferta de Airbnb no concelho do Porto, passando de 323 propriedades em 2012 para
11583 em maio de 2018 (Fernandes et. al, 2018a).

Figura 1: Propriedades listadas na Airbnb, por localizagéo absoluta
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Fonté: Férnandes et él.m(2018a), com base em dados Airdné.

Como seria de esperar, a geografia da Airbnb na Area Metropolitana do Porto é marcada
pela importancia do concelho do Porto (74%) e em particular pela concentracao no seu
centro histérico e na Baixa, com apenas a freguesia de Santo lldefonso a acolher 24%
das propriedades registadas no Porto. E também neste espaco que se localizam as
propriedades mais rentaveis — 4 em cada 5 das 200 com maior rendimento registado
entre julho de 2017 e maio de 2018 —, verificando-se que neste periodo o rendimento

total gerado no concelho do Porto ultrapassou os 67,5 milhdes de euros (Fernandes et
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al, 2018a). Além deste “porto-centrismo” e do “centro-centrismo” no Porto da Airbnb
observamos uma importancia do corredor litoral entre a POvoa de Varzim e Espinho,
que se consolida como espaco de concentracdo de unidades Airbnb a partir de 2013,
ano em que ja encontramos 113 propriedades localizadas a menos de mil metros da

costa.

Mas ndo s6 o turismo explica a nova vida do Porto e o crescimento da sua populacéo
flutuante, ja que o ha outros utilizadores da cidade, que “vivem” a cidade em diferentes
horas do dia, em diferentes épocas do ano e a fazer coisas diferentes, como visitantes
diversos e estudantes em particular. Entre estes, merece ser notado o forte crescimento
da capacidade de atracdo de estudantes universitarios estrangeiros pela Universidade
do Porto, triplicando em apenas doze anos (Fernandes et. al, 2018b). Em simultaneo, o
aumento da populacéo flutuante, a qualificagdo urbanistica da cidade e o reforgo da
mobilidade promovem também uma diversificacdo da atividade econdmica, sendo
especialmente evidente no centro da cidade, o crescimento da oferta de alojamento
(148,10%), dos cafés e restaurantes (39,90%) e dos estabelecimentos que combinam
varios tipos de atividade, muitas vezes orientadas para turistas (125%) entre 2012 e
2018.
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Figura 2: Estabelecimentos de comércio e servicos na Baixa do Porto (julho de 2018) e
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Fonte: Elaborado pelos autores, com base em levantamentos funcionais.

Apesar disso, o centro do Porto mantém uma oferta diversificada, em quantidade e
qualidade, sobretudo quando nos focamos no comércio e no alojamento e restauracao.
O comércio apresenta, em 2018 , uma forte incidéncia das unidades de venda de artigos
pessoais (399 estabelecimentos) — com fortes concentragdes nas ruas de Santa Catarina,
31 de Janeiro, Cedofeita ou Clérigos — apesar de serem também importantes o comércio
de artigos de lazer, cultura e desporto (196 estabelecimentos), de comércio nao
especializado (95 estabelecimentos) e de produtos para o lar (86 estabelecimentos).
Sobressai, contudo, a grande quantidade de cafés e restaurantes (568 estabelecimentos)
e também as unidades de alojamento (196 estabelecimentos), dispersos um pouco por
toda a area, numa oferta muito diversificada. Sem esquecer o consideravel numero de
situacOes de coexisténcia de varias atividades num mesmo estabelecimento, em formas

de maior ou menor hibridismo (36).
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2. Os efeitos

O aumento de visitantes — dos tradicionais turistas, dos excursionistas nacionais e

galegos, a que se somam 0s estudantes universitarios — promove uma acentuada presséo

sobre o territorio, em especial o espaco central da cidade do Porto. Estas alteracdes tém

efeitos evidentes sobre a cidade e os seus habitantes, destacando-se:

Reabilitacdo do edificado. O contexto atrativo ao investimento privado faz com

que o “mercado” passe a apostar na melhoria dos prédios, promovendo a sua
conservagdo, ainda que com solugbes muito diversificadas e discutiveis, que
oscilam entre o restauro, o fachadismo e a renovagao. A intervencdo sobre os
edificios acontece a ritmos sem paralelo, uma vez que a “rentabildiade do
centro” permite a intervengdo sem apoio de dinheiros publicos, ainda que este
possa ser mobilizado, , em especial em grandes projetos hoteleitos no centro da
cidade.

Crescimento dos custos do solo na rea central. Além da procura dos visitantes,

ha também alguns residentes no Porto e na envolvéncia que procuram o “espago
na moda”, contribuindo para o aumento dos consumidores de restaurantes e
lojas, 0 que ocorre a par do aumento de alojamentos. Este aumento da procura
leva ao aumento dos precos dos edificios, cada vez mais atrativos para
empresarios (individuais ou organizados em grandes grupos econémicos,
muitos deles investidores internacionais globalizados) que procuram investir
em negocios orientados para turistas e/ou para a classe média-alta, seduzindo
0s proprietarios com quantias simpaticas. De acordo com o “Confidencial
Imobiliario” os pregos no Centro Historico do Porto valorizaram a uma média

de 14,6%/ano desde 2009.
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Figura 4: Indice de precos (2009=100) do Centro Histérico do Porto (2009-2018)
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Fonte: Confidencial Imobiliario (https://confidencialimobiliario.com/).

e Gentrificacdo. A reabilicdo do edificado e o aumento do preco do solo séo,
quase sempre, incomportaveis com a manutencdo dos residentes do centro da
cidade. A transferéncia de propriedade e a multiplicacdo de empreendimentos
de alojamento local estdo, por isso, associadas a um processo intenso de
alteracdo do perfil social e econdmico do residente, com crescimento dos
despejos e saida da classe mais baixa para localizacbes na periferia, uma vez
que mesmo as habitacdes disponiveis no centro sdo incompativeis com o0s
rendimentos que auferem;

e Turistificagdo. Dada a importancia dos visitantes, a transformacéo do centro
vai-se fazendo de modo a responder sobretudo a estes, do que resulta a
multiplicacdo de com casas de cores garridas, as intervencdes de fachada (em
que estas sdo conservadas e tudo o mais é demolido), assim como a
multiplicacdo de esplanadas e reforgo de transportes especiais, como autocarros

de sobe e desce, tuk tuk, percursos de segway, etc.
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3. Opcoes: que cidade queremos?

As transformacdes observadas, com crescimento da populacdo flutuante e aumento dos
servigos orientados para os turistas — com destaque para a Airbnb — tém motivado um
intenso debate no contexto académico, politico e no seio da sociedade civil, que
normalmente opde duas visdes antagonicas: entre 0 bom e 0 mau; entre a necessidade

de proibir tudo e o desejo de politicas que favorecam o mercado.

Uma das posicdes € ilustrada de forma perfeita numa entrevista recente a La Voz de
Galicia (21/01/2018), onde o Presidente da Camara Municipal do Porto afirma que “O
dramatismo associado ao turismo € uma conversa muito aborrecida. O Porto sempre foi
gentrificado. Por ingleses, aleméaes, franceses. No século XX pelos portugueses que
regressaram do Brasil... Mas a pior gentrificacdo aconteceu nos anos 1970, 80 e 90
quando a cidade perdeu 150.000 habitantes. Os que ficaram é porque ndo conseguiam
sair”, acrescentando que a “A gentrificacdo é uma ideia aborrecida da esquerda
reaciondria, que fala cada vez mais de um fenomeno que nao existe”. Esta posicdo
defende que a gentrificacdo e a transformacéo associada a turistas/visitantes, em vérias
expressdes, sempre existiu e existira. E um processo que produz riqueza e a qualificacio
da cidade e, por isso, ndo deve ser limitada. E a consagracdo do triunfo do mercado

sobre a politica. (Feita por um politico)!

A outra posigdo assume a transformagéo, nos moldes atuais, como um “mal urbano”
que deve ser combatido pelas politicas publicas, sendo urgente a existéncia de
mecanismos regulatérios e proibitivos do crescimento destas atividades. Esta
perspectiva esta de certa forma presente nas preocupacdes de entidades como o
ICOMOS, que no contexto das jornadas "Porto 20 anos depois: Processo de
turistificacdo de uma cidade Patrimonio Mundial” destacava que “O processo €
conhecido, trata-se do aproveitamento maximo do valor do patriménio cultural como
recurso econdémico, sendo neste caso a forma mais eficaz de exploragdo. E assim que
vemos surgir demasiadas vezes operagdes urbanas fachadistas e negocios descartaveis
que colocam em causa nao so a integridade do patrimonio arquiteténico do Porto, mas
impossibilitam a fixacdo de residentes locais criando, cada vez mais, a sensacdo de
espaco sem histdria. Outra circunstancia igualmente gravosa é a ocupacdo massiva do
espaco publico por eventos e dispositivos que apelam ao consumo lesando o valor
paisagistico de um conjunto urbano que, em 1996, foi considerado unico no mundo.”
(ICOMOS Portugal, 2016).
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Perante esta dualidade parece-nos essencial centrar o debate na cidade que queremos,
promovendo a construgdo conjunta de um futuro desejado e de uma cidade para todos.
Neste processo sera essencial compreender a cidade que temos, marcada por: i) uma
populagdo “flutuante” (em crescimento), uma populacdo residente (em perda) e um
problema politico: com o esvaziamento da cidade dos “votantes”, quem avalia 0S
governantes e as politicas publicas?; ii) crescimento turistico e risco de exclusdo e
turismofobia; iii) desencontros varios entre a riqueza de “exporta¢do” e do imobiliario,
face a repulsdo do habitantes locais; iv) recuperacdo/restauro das construcdes e
reutilizacdo (que é necessaria), mas com crescimento de um (dispensavel) fachadismo
de “city beautiful”, com ares do barroco disneilandico — como vemos nas Cardosas ou
no Via Catarina, com um fachadismo que recria um cenario ou imaginario — que
favorece a imagem e desvaloriza a dimensédo social da cidade, espaco de mistura e

inclusdo de todos.
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