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A. PROPRIETARIOS /&\UD

A Os apartamentos (77,0%) e as moradias (21,3%) tendem a dominar a ofertardaeeg@®de alojamento,
de acordo com a amostra de 2.947 alojamentos régistadcis)mente alinhados com a procura da
rentabilizacdo de patriménio e aproveitamento de oportunidade comercial.

A A gestdo dos alojamentos encosstearagmentadeom57,3% dos proprietarios a gerir apenas um
alojamentoO numero médio de alojamentos geridos por pessoas cdléti@ataéedaos 4,4 das pessoas
singulares

A As empresas sdo 66,1% dos proprietarios e gerem 88,1% dos alojamentos.

A Os proprietarios individuais (33,9%) tendem a ser mais velhos (> 55 anos) e com um nivel de habilitag
ao nivel do secundario, o que parece apontar para um fase de vida focada numa légica de investiment
consolidacgéao financeira.

A O turismo, e em particular, a gestéo do alojamento local é a principal atividade e foco dos proprietarios
(61,5%)quer individuais, quer coletivos, embora mais forte nestes ultimos (68,9%).

A 24,3% dos alojamentos respondentes s&o de proprietarios associados 3 AHRE 8Brresponde a cerca
de 15,1% dos proprietarios, quase todos pessoas coletivas (26,4% destas).

A 24,4% dos alojamentos estdo associado a outras organizacgdes, de cariz tendencialmente local (AHET.
AIHSA), existindo uma baixa sobreposicao associativa (14,4%).
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A. PROPRIETARIOS /&\UD

A O desejo de rentabilizacdo do imovel e obtencéo de rendimentos adicionais €, claramente, a motivaca
principal do proprietario (81,4%).

A A grande maioria dos alojamentos (72,9%) teve um investimento realizado de até 10 mil euros, até ao
inquiricdo, mas veriieauma dispersao significativa nos investimento$ adivbaos alojamentos investiu 10(
mil euros ou mais na operacao e equipamento.

A O retorno esperado do investimento parece decorrer numa légica de médio @, Joagogsando este
prazo tendencialmente independente dos niveis de investimento inicial.

A O elevado cumprimento (69,6%), ou mesmo superacéo das expetativas (23,5%) com a atividade leva
guase totalidade dos alojamentos se queira continuar com a atividade: 98,9%.

A 74,2% dos alojamentos irdo receber, nos proximos 2 anos, um investimento de até 1@enitleuyos,
15,1% ir& mesmo investir entre 50 e 100 mil euros.

A A crescente procura turistica externa (85,7%), a par com a melhoria da percecéo sobre Portégal(40,4
com otimismo e como as prinopaitinidadepara o mercado.

A A sazonalidade (77,6%) e os enquadramentos fiscal e regulamentar s&o as principais ameacas.

A Os proprietarios sentem necessidade de servicos de apoio especializado no dorgnilite;dbrmacao
e preparacdo comercial e de marketing, embora hajam varios grupos

A Os empresarios antecipam, na sua maioria, uma manutencdo ou melhoria do cenério atual, nomeadar
subidas da taxa de ocupacgédo e preco medio.
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A. PROPRIETARIOS /&\U)

A A analise de clusters permitiu identificar dois grandes grupos/segmentos de proprietarios:

AOsegment o 6 eéopmior£6B,2%),$ maisiotimista e tende a concentrar todos 0s soci
AHRESP, destacas#d0,2% que enfatizam a procura da obtencéo de rendimentos adicionais, o
poderemos inferir com sucesso pois 32,6% indica que as expetativas foram superadas. Os serv

valorizados sao o aconselhamento fiscal (58,1%), formacao (38,4%) e, em menor medida, acor
comercial (24,4%).

AOsegment o 0 (3489} ndorserdetasnssias expetativas superadas e pede apoio e
aconselhamento comercial para dinamizar (ainda mais) a sua atividade, pois apenas 10,9% ind
expetativas foram superadas, menos de metade do valor verificado para a amostra.
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v
B. ALOJAMENTOS |/(-J\

A Os alojamentos tendem a ser geridos de forma coletiva e enquadrados numa estrutura de gestio
tendencialmente mais profissio2¥ dos proprietarios gere apenas até 5 alojamentos, 0 que representa
cerca de 8,6% do numero de alojamentos, com 91,4% a ser gerido pelos 28% de proprietarios restant
em média 38 unidades.

A Apesar da elevada diversidade de tipologias e combinacées, apartamentos para casais com
filhos/familias tendem a dominar a oferta. A situagcdo mais comum (cerca de 40% alojamentos) é:

A Apartamento com capacidade para 4 pessoas;
A 2 a 3 camas (incluindo sofa cama);

A 1 a2 quartos;

A 1 a 2 casas de banho disponiveis.

A A maioria dos alojamentos enceatrasocupada ou era utilizada como casa de férias, sendo 24,3% era
utilizados como habitacdo permanente (6,2% estavam em arrendamento habitacional e 18,1% eram h
prépria dos proprietarios).

A 54,0% dos alojamentos teve algumas obras de preparacdo e manutencdo prévias a sua entrada no
mercado do alojamento local

A 62,6% dos alojamentos estdo arrendados, na sua maioria especificamente para AL
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v
B. ALOJAMENTOS |/CJ\

A A oferta dos alojamentos, em termos de espacos, parece ser bastante completa e assente na disponik
elementos para facilitacdo de vida comunitaria:

A Cozinha completa para hdspedes (86,1%);
A Jardim ou terracgo (75,2%);
A Estacionamento facilitado, quer préprio do alojamento (54,3%), quer facilitado nas proximidade:

A A acessibilidade a héspedes com mobilidade reduzida apenas esta presente em 3,3% dos alojamento.
Alojamentos estdo bem equipados com equipamentos de entretenimento, conforto, limpeza e higiene,
64,9% a disponibilizar piscina também

A Oferta menos intensa de servicos complementares, sobretudo aconselhamento turistico personalizadc
transferes, com apenas 12,5% a oferecer um kit de boas vindas

A Os donos dos alojamentos tentam minimizar potenciais riscos, proibindo animais (69,0%), fumadores
(40,4%) e exigindo valores minimos de reserva (noites e/ou pagamentos)

A 78,2% dos alojamentos solicita um sinal na re@amea de 30%) e a liquidacdo do remanescente no inici
da estadia.

A As empresas especializadas em gestdo do AL e em areas técnicas dominam a realidade da operacéo
diaria do AL na regidservindo cerca de 75% dos alojamentos.
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B. ALOJAMENTOS |/CJ\

A A diferenciacéo dos alojamentos tende a baseanma experiéncia diferenciadgmncretizada sobretudo
na qualidade nas instalacdes e equipanmeatusg sua localizacao privilegiada.

A Grande amplitude e variacéo de precos entre as épocas baixa e alta com precos médios anuais em to
dos 80 a 119 euros/noixs valores aumentam substancialmente na época alta: 68,5% dos alojamentos
mais de 120 euros/noite e 29,5% cobra mais de 180 euros.

A Taxas de ocupacdo médias anuais muito positivas, com 68,8% dos alojamentos com taxas de ocupag:
meédia anual superior a 50Rérte recetividade e atratividade dafoegiéla época baixaendo de destacar
as elevadas taxas de ocupacao na eépe62 &t com taxas entre 70% e 90% e 18,5% com taxas superio
90%.

A As plataformas digitais para encontro e gestdo das reservas representam 77,2% das reservas do aloja
oposicao a 22,8% de reservas diretas, destaddoodking (36,4%), AirBnb (11,4%) e Expedia (9,2%),.

A A vizinhanca parece ter uma opinido francamente positiva da convivéncia com a unidade de alojament
local: opinido positiva ou muito positiva em 81,4% dos alojamentos.

A Potenciais problemas apontados no espaco publico com impacto tendencialmente baixo no alojament
torno d falta de promocéao especifica da regido do Algarve e manutencéo e cuidado dos espacos em e
como limpeza, seguranca, ruido e acessibilidades.

A 46,1% dos alojamento v&o ter algum tipo de melhorias, nomeadamente ao nivel de atualizag&o e peqL
melhorias como equipamentos (39,3%) e decoracao (28,7%).
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Su mén 9) A A realizacdo de uma analise de clusters permitiu a identificacéo de 3 grupos/segmentos em torno da o
. alojamentos, organizados em funcéo do perfil de hospedes (familias, casais, com criancas, etc.) e dat
ExeCUt|VO reserva meédia ao longo do ano:

A Osalojamentos familiar¢49,9%) tem uma visdo muito positiva da atividade e seu futuro, ndo obstante me
taxas de reserva, encontrardmui a maioria dos associados da AHRESP.
Entre os fatores de selecdo do alojamento, emergem com maior importancia relativa, a sua capacidade ¢
pessoas que podem albergar, bem como a posse de equipamentos como cozinha e outros elementos fa
vida familiar. O preco, apesar de menos importante do que para a média da amostra, € percebido como
para 57,6% dos alojamentos.

A Osalojamentos para casg#2,5%) sdo apartamentos tendencialmente mais pequenos que combinam loce
e preco, conduzindo a taxas de ocupacéo mais elevadass®patticatfarmente pelo peso dos casais nas
reservas (47,5% do total) e pela menor presenca de criangas. Os hdspedes destes alojamentos tendem
fatores como a localizacdo (60,9%) e, sobretudo, o preco (72,8%) na sua escolha

A Osalojamentos para grup(s,7%) representam uma alternativa competitiva para quem procura preco e
localizagdo, com menor oferta de comodidades e servigos. Apresentam a maior indiferenca face a opinié
vizinhanga. Talvez por um maior investimento inicial entre 10 e 50 mil euros, se mostrem com uma Visac
negativa da evolucao da procura e preco, manifestada também numa expetativa de reducédo da taxa de
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OAHRESP

C. HOSPEDES

A Inglaterra, Portugal e Franca tendem a ser os destinos emissores mais relevantes na generalidade do:
alojamentos, sendo de destacar o peso das duas primeiras nas reservas.

A Uma chamada de atencéo deve ser feita para os hdspedes de nacionalidade brasileira pois, apesar de
terem sido referenciados como presentes em 40,2% dos alojamentos, eles séo significativamente impt
para as unidades que os acolhem.

A O alojamento local parece ser uma opg¢éo muito apelativa para familias (57,7%), particularmente com
criancas (presente em 55,2% das reservas), compreesdessim uma idade média dos hdspedes
(excluindo criangas) entre 40 e 50 anos, sobretudo.

A Preco e localizacdo s&o os principais motivadores, coeviassa fazerem uma psélecéo
comparativamportancia dos hospedes regulares e recomendacdes proximas para a escolha do alojamn
regular, particularmente no caso de grupos maiores e jovens.

A A atratividade do AL no Algarve pareceseaseara combinacao virtuosa de localizac&o, acessibilidade e
competitividade da relacéo qualidade/preco face aos servicos disponiveis na regido e seu clima.

A Ataxa média de ocupacdo cresce sustentadamente, quase dobrando ao final de 5 anos, para um valo
65,1%sendo este crescimento tendencialmente validado (e antecipado) pelos alojamentos mais recent
registados.

A O automovel, principalmente o alugado, é o principal meio utilizado para chegar ao alojamento e para
na regiao, sendo o AL encontrado e acedido com facilidade.
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O AHRESP'

Questionario quantitatiyela internet com amostragem
probabilistica para assegurar representatividade e validade dos
resultados

A metodologia prosseguida no presente estudo procurou seguir idéntico esfor¢o
realizado aquando da realizac&o de estudos e inquiricdes similares neste
ambito, nomeadamente para o impacto do alojamento local nas zonas
metropolitanas de Lisboa e Porto.

Erro amostral
maximo

O estudo decorreu durante 10 semanas, durante os meses de Maio, Junho
e Julhg tendo sido abordados todos os elementos do universo considerado a
cujos contactos validos foi possivel aceder, sendo o trabalho de campo + 1 7 20
realizado pe&itios — ey

para um
IC de 95%

Os membros do universo foram abordados por email e telefone e solicitados
responder, por alojamento, eomjunto de questbes em suporte

eletrénicoque foram posteriormente validadas em termos de coeréncia e
consisténcia, sendo analisadas com recofiwae de anlise

estatistica IBM SPSS. 26

Oerro amostral maximo associado ao estudo€1gé2% para um
intervalo de confianca de 95%.
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Amostra muito significativa robustece os resultados
apresentados sobre a realidade algarvia

Com o objetivo de obter a caracterizacao, extensiva e aprofundada, da realidade do

alojamento local, foi tomado como ponto de partida para a definicdo do universo, a

totalidade dos alojamentos registados no RNAL na regido, a data de Janeiro, n

namero de 29.969 registos. ﬁm OStra

A continua pesquisa de contactos alternativos da base existente e a procura dg

Novos contactos em outros sites paosiiumentar quer o numero de registos
do universo pa3d.667 registos a altura do inicio do trabalho de campo 2 N 947

e o , . alojamentos
Devido a limitacdo da utilizacdo de dados considerados como pessoais a luz

RGPD, ainda que disponiveis no RNAL, bem como a néo disponibilidade de
contatos validos de uma parte substancias diasragido do Algarve, o

universo efetivo de possivel contat® 87 dealojamentd29,6% do universo
inicial).

A organizacgéo do trabalho de campo e adequada abordagem aos proprietar 2 3 3
gestores do alojamento permitiu a recolha de respo2t@d salbwmmentps proprietérios
correspondent@#,4%lo universo possivel de contato, o que entendemos, ser (entidades)
sinal de sucesso e de recetividade, especialmente tendo em conta a menor
disponibilidade dos respondentes numa época alta para a atividade de alojamento
local.
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A reparticdo geografica da amostra tende a seguir a reparticao

dos registos RNAL por concelho

A anélise dos concelhos de localizagdo dddgura 1

alojamentos respondentes permite Veriﬁcéﬁepartlgao, por concelho, dos registos RNAL e dos alojamentos respondent

uma reparticdo tendencialmente alinhada

com a dispersao que se verifica com a Albufera
analise dos dados RNAL, o que é muito
. P Alcoutim
satisfatorio.
Aljezur
Destaque apenas para um peso relativo

Castro Marim

menor de Albufeira, o que permitiu repartir
alguns questionarios por outros concelhos, Faro
nomeadamente Lagos, Aljezur e Castro Lagoa
Marim, reduzindo assim potencial foco de Lagos

enviesamento opinativo.
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Alojamento A reparticao geografica da amostra tende a seguir a reparticao
Local no dos registos RNAL por concelho
Algarve

U N ive ISO e De uma forma visual, apresenitea figura abaixo a reparticdo dos alojamentos por concelho, representandc
cada bola um concelho, sendo o tamanho da mesma determinado pelo nimero de alojamentos responds
am OStl’a nesse mesmo concelho.
realizada |
Figura 2a

Repartigdo, por concelho, dos alojamentos respondentes
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Alojamento A reparticao geografica da amostra tende a seguir a reparticao
Local no dos registos RNAL por concelho
Algarve

U N ive ISO e De uma forma visual, apresenitea figura abaixo a reparticdo dos alojamentos por concelho, representandc
cada bola um concelho, sendo o tamanho da mesma determinado pelo nimero de alojamentos responds
am OS’[I’a nesse mesmo concelho.
realizada |
Figura 2b

Distribuicédo geografica dos alojamentos respondentes de acordo com as suas coordenadas geograficas
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Alojamento 1. TIPOLOGIA DE OFERTA
Local no
Algarve
Proprietarios

Apartamentos (77,0%) e moradias (21,3%)
dominam a oferta da regiao

A regido do Algarve, em termos de tipologia daFigura 3
unidades disponibilizadas, revela um peso muitdPologias de alojamento local respondentes
elevado dos apartamentos (77,0%), sendo 90%

secundados pelas moradias (21,3%). 80% 77,0%

70%

Esta constatacdo parece apontar para uma Iégig& de

rentabilizacdo de patrimonio e aproveitamento %8%

oportunidade comercial, pois parecem ser redu%(i)coj/oos

as situacdes de reconversao comercial relacions%goas

com residencidmmstel®/ou outros 0% 21,3%
estabelecimentos similares. 10% .

1,3% 0,3%
. 0% —— —
Apenas se verificaram respostabumels 38 Apartamento Estabelecimento Hostel Moradia

estabelecimentos de hospedagem, o que representa de Hospedagem
cerca de 1,6% da base amostral.

marketing
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Base: total de alojamentos

0,1%

Quartos



Alojamento 2. ESTRUTURA DE GESTAO
Local no
Algarve
Proprietarios

A gestao do AL enconisa fragmentada com 57,3% dos
proprietarios a gerir apenas 1 unidade

Os questionarios respeitantes a realidade de 2/94ura 4
unidades de alojamento local permitiram obter Béstribuicdo do nimero de alojamentos sobre gest&o
respostas de 233 proprietarios. 70%

0%

A grande maioria (57,3%) dos proprietarios apena/fs

tem uma unidade sob gestéo, sendo que 14,7%a%m
de 2 a 5 unidades, 0 que parece apontar uma cgjfa

fragmentacéao e dispersdo da realidade.
30%

N&o obstante tal, verieaim elevado nivel de .
profissionalizacdo e obtencao de economias de

escala, pois 28,0% gere mais de 5 alojamentos1,°%
sendo estes, na sua quase totalidade pessoas 0%

coletivas.

14,7%

1 2a5s 6a10 11a20 21a50

O numero médio de unidades exploradas por
pessoas coletivas é de 16,8, face aos 4,4 das
pessoas singulares.

marketing
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Base: total de proprietarios

51a100

0,8%

101 ou
mais
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2. ESTRUTURA DE GESTAO

As empresas sao 66,1% dos proprietarios e gerem 88,1% dos alojamentos

As pessoas coletivas sdo a figura mais comumFigura 5a
enquanto proprietario de alojamentos (66,1%), Distribuicéo dos proprietarios por tipo de pessoa
estando em controle de 88,1% dos alojamentos
inquiridos.

Os proprietarios individuais (33,9%) gerem cerca de
4,6 unidades (valor médio), enquanto as pessoas
coletivas tendem a gerir quase 17 alojamentos
(16,7%), como antes referido, embora seja relevante
referir que o nimero de camas por alojamento seja
superior naqueles geridos por pessoas individuais

4,1 camas versus 3’5 camas. = Pessoas individuais = Pessoas colectivas
gif q idad _ . Figura 5b
AS_ lferencas em termos de cap.aC|. .a e- maxmﬁs‘?r%igéo dos alojamentos por tipo de pessoa sob gestédo
alojamentos tendem a nao ser significativas, pois a
média de capacidade por alojamento tende a ser »

muito similar, embora superior nos alojamentos
detidos por pessoas individuais: 5,3 pessoas versus
4,6 pessoas nos alojamentos sob gestdo de pessoas
coletivas.

= Pessoas individuais = Pessoas colectivas

Base: total de proprietarios



Alojamento 2. ESTRUTURA DE GESTAO
Local no
Algarve
Proprietarios

Os proprietarios individuais tendem a ser mais velhos e com um nivel de habilite
intermédio

Os proprietarios individuais (33,9%) apresentafgurata
disperséo etéria bastante significativa, embora @'@fg’buigéo dos alojamentos por faixa etéria dos proprietarios individuais
de destacar uma presenca crescente de proprietarios )

de faixas etarias mais velhas, o que podera indiciar a E
prossecucédo da atividade de alojamento local numa
I6gica de investimento e uma fase de consolidacao
financeira.

O ensino secundario completo é o nivel de
habilitagcdo mais referido (55,4%) de entre os
inquiridos individuais, apesar de uma penetracao

25,3%

bastante relevante dos proprietarios com estudos = Até 35 anos = 35 a 44 anos
. =45a54 anos 55 a 64 anos
superiores. Figura 6b = 65 ou mais anos

Distribui¢@o dos proprietérios (individuais) por nivel de habilitacdes

marketing
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= Ensino Basico = Ensino Secundario = Bacharelato
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Base: total de proprietarios individuais




Alojamento 3. ESPECIALIZACAO
Local no
Algarve
Proprietarios

O turismo, e em particular, a gestdo do alojamento local é a
principal atividade e foco dos proprietarios

Mais de metade dos proprietarios (61,5%3&adie@ura 7

turismo e, em particular, & gest&o do alojamente9st@s do Alojamento Local como principal atividade econdmica

como principal ocupacao e atividade econémica, embora
. . . . Total de respondentes 61.5%

tal seja maior entre as entidades coletivas.

Tal parece atestar o grau de profissionalismo e de foco
) ; . Pessoa individual 48.7%

na area, sendo que o niumero de alojamentos sob

responsabilidade daqueles que tém a gestéo do AL

como atividade principal atinge valores préximos depessoa coletiva 68.9%
80%.

0% 20% 40% 60% 80% 100%
A titulo individual é que se tende a verificar uma menor Nio = Sim

dedicacao e dependéncia econémica dos efivolvidos
51,3% tem outra atividade econdémica como principal.
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Alojamento

Local no
Algarve

Proprietarios
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O AHRESP

4. COMPROMISSO ASSOCIATIVO

23,4%los alojamentos estédo associados a AHRESP,
mas a adesao € inexpressiva junto das pessoas individuais

23,4%los alojamentos respondentes sdo de
proprietarios associados a AHRESP, o que 0
corresponde a cerca de 15,1% dos proprietarios. 2 3 y 4
Verificase também uma assimetria no esfor¢co Peso dos associadog
associativo analisando as realidades das pessoas AHRESP

individuais e coletivate facto, o peso dos
alojamentos de associados AHRESP é quase _.
Figura 8

todo devido aos alojamentos detidos por PESSQ&cio da AHRESP (em numero de alojamentos sob gestéo)
coletivd 26,4% do total de alojamentos sob

gestao. Total de respondentes 76,6% -
Tal traduge num peso muito reduzido (1,4%)

dos alojamentos sob gestéo de associados Pessoa individual 98,6% | B

AHRESP a nivel individual, o que podera
representar uma oportunidade e potencial a ser

expl orado. Pessoa coletiva 73,6% _

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Nao =Sim

e
oF

Base: total de alojamentos



Alojamento
Local no
Algarve
Proprietarios
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4. COMPROMISSO ASSOCIATIVO

24,4% dos alojamentos estao associado a outras organizacoes, de cariz local,
existindo uma baixa sobreposicao associativa (15,2%)

O numero de alojamentos associados a AHRESBura 9a

(23,4%), € muito semelhante aqueles sobre Sdécio de outra associagao de Alojamento Local (em nimero de alojamentos
gestdo de proprietarios filiados noutra associacfy 9€stao)

(24,4%), sendo que representam 21,2% dOS  Total de respondentes 75,6% 24,4%
proprietarios.

L . . . Pessoa individual 93,6% 6.4%
As associacdes mais referidas s&o, por ordem de "o o ' '

alojamentos associados, a AHETA (11,3%), ALEP

(7,0%) AIHSA (6,6%) e NALLE (O,l%). Pessoa coletiva 73,2% 26,8%
Sobre a associagdo a ALEP, o niumero de 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
; A 0, Nado = Sim
associados € de cerca de 12% dos respondentes, ., .. .. alojamentos
embora apenas representem 7% dos .
) P P Figura 9b
alojamentos.

Sdcios da AHRESP pertencentes a outra associagdo de Alojamento Local (e

. - . namero de alojamentos sob gestéo)
O nivel de sobreposicéo associativa entre a

AHRESP e outras associacdes é baixo: apenagotal de respondentes 84,8%
15,2% dos alojamentos de associados da
AHRESP, também estavam associados a outras o
) ~ Pessoa individual 100,0%
associacdes de AL.

Pessoa coletiva 84,7%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Nado mSim
Base: total de alojamentos sob gestéo de s6cios AHRESP



Alojamento 5. CONTATO
Local no
Algarve
Proprietarios

O email é o meio de contato preferencial para a
(quase) totalidade da amostra

O email €, esmagadoramente, o meio de contaftagura 10
preferencial para assuntos relacionados com oPreferéncia de contato sobre assuntos relacionados com o AL

alojamento local.

Tal parece facilitar os contatos, mas também

apresenta particulares desafios sobre a forma
como os emissores dos emails se podem
destacar num meio tendencialmente saturado.

u Correio = e-mail

marketing
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Alojamento 6. INVESTIMENTO, RETORNO E EXPETATIVAS
Local no
Algarve
Proprietarios

A grande maioria dos alojamentos (72,9%) teve um
investimento de até 10 mil euros, apenas

Quase trés quartos dos alojamentos implicaram um investimento de até 10 mil euros na sua preparagao e equipam
afetacao a atividade de alojamento local.

No entanto, verifsEque existe alguma assimetria, eventualmente devido a uma aposta num segmento superior, cor
alojamentos a investir 100 mil euros ou mais na operacéo e equipamento o que, naturalmente, condicionara as expe
tempos de retorno.

Figura 11
Investimento realizado na unidade de Alojamento Local até ao momento
100%

90%

80%

72.9%

70%

60%

50%

40%

30%

marketing
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1.2%

De 10.001€ a 50.000€ De 100.001€ a 250.000€ Mais de 500.000€
28 Até 10.000€ De 50.001€ a 100.000€ De 250.001€ a 500.000€

Base: total de alojamentos




Alojamento 6. INVESTIMENTO, RETORNO E EXPETATIVAS
Local no
Algarve
Proprietarios

O retorno esperado do investimento parece decorrer numa
|6gica de médio a longo pra¥®,5 anos

O tempo médio antecipado para a recuperacao do investimento € de cerca de 6,47 anos, 0 que parece indicar que ¢
respondentes consideram o investimento, apesar de tendencialmente menor, como um compromisso de médio e lo
notar que 27,2% nao conseguiu indicar um tempo de retorno.

As expectativas de retorno sdo, no entanto, algo divergentes e independentes do montante investido excluindo a aq
um grupo de alojamentos (21,0%) que indica um rapido retorno (a 1 ano), enquanto outros estimam a um prazo de !
enguanto 29,7% indica expetativas de retorno em 10 ou mais anos, num horizonte de retorno mais alargado.

Figura 12
Estimativa do nimero de anos necessario a recuperacao do investimento

30%

25%

20%
15%
10%
5%
- 01% 07%  07%
marketing 0% I I
1 2 3 4 5 6 7
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Alojamento 6. INVESTIMENTO, RETORNO E EXPETATIVAS

Local no
O elevado cumprimento (69,6%), ou mesmo superacao das expetativas (23,5%

Algar\_/e o com a atividade leva a quase totalidade dos alojamentos a querer continuar con
Proprietarios atividade.

As expetativas dos proprietarios dos alojamentbgjura 13a
estdo bastante alinhadas com a realidade, sen§@mprimento das expetativas do proprietario
gue 69,6% considasaalinhadas e 23,5%,

mesmo como superadas. l -
6,9% 69,6% 23,5%

De fato, tal parece indiciar um forte grau de
maturidade e adequada abordagem a realidade e
conhecimento das potenciais dificuldades da o%  10% 20% 30% 40% 50%  60%  70%  80%  90%  100%

gestdo do Alojamento Local, com apenas 6,9% a WAquém ®Alinhadas W Superadas
reportar que a realidade ficou aquém das suas _
i Base: total de alojamentos
expetativas.
Figura 13b
Assim, se compreende a elevadissima Intencdo de continuar com a atividade de Alojamento Local

percentagem de proprietarios que desejam

continuar a atividade em 98,9% dos alojamenfg4rsrersents
por si detidos.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
= Nao =Sim

marketing
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Alojamento 6. INVESTIMENTO, RETORNO E EXPETATIVAS
Local no
Algarve
Proprietarios

74,2% dos alojamentos irdo receber, nos proximos 2 anos, um
investimento de até 10 mil euros

O compromisso com a manutencéo e introducdo de melhorias nas unidades de alojamento local conduzira a um inv
de até 10 mil euros nos proximos dois anos em quase trés quartos dos alojamentos (74,1%), sendo que 15,1% ira n
investir entre 50 e 100 mil euros.

Estes resultados parecem apontar para uma compreensao das exigéncias de atualizacdo, manutencao e renovagac
a atividade corrente do alojamento local, bem como a sua (ainda maior) valorizagao.

Figura 14
Investimento previsto para os proximos 2 anos

80%

70% 74,1%

60%

50%

40%

30%

20%

10% 15,1%
marketing = . . 8,2% 1,1% 1,4%
'M Lab AHRE SP o Até 10.000€ De 10.001€ a De 50.001€ a De 100.001€ a De 250.001€ a
S s i s 50.000€ 100.000€ 250.000€ 500.000€
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Alojamento

Local no
Algarve

Proprietarios

marketing

FutureCast .
ISCTE £3 IUL - Instituto Universitirio de Lisboa

32

O AHRESP

6. INVESTIMENTO, RETORNO E EXPETATIVAS

O desejo de rentabilizacédo do imoével e obtencdo de rendimentos adicionais
é, claramente, a motivacéo principal do proprietario

As motivagfes de base econémica parecem estajura 15
na base dos interesses e motivacéo dos Principais motiva¢des enquanto proprietario de Alojamento Local

proprietarios de 81,4% dos alojamentos que 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

desejam obter rendimentos adicionais e Obter rendimentos adicionais e rentabilizar o _ 81,4k
rentabilizar o imével. imével ,

6,1%

Dou uma ocupagao ao espago

De fato, e transversalmente a natureza da pessoa
exploradora do alojamento local, as motivacdes
econdmicas prevalecem com 6,1% a também
referir que € uma forma de dar uma ocupagao emtacto com pessoas de outras culturas
imovel.

Ter uma nova experiéncia [§2,7%

2,6%

E uma forma de recuperar o imével I 1,8%
As motivacdo de base social, cultural e
antropoldgica tendem a ser citadas de forma
residual e em concomitancia com as de natureza I
L. Outra 5,4%
econdémica.

Ocupacao de Tempos Livres  0,0%

Base: total de alojamentos



Alojamento

Local no
Algarve

Proprietarios
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O AHRESP

/. DESAFIOS FUTUROS

A crescente procura turistica externa, a par com a melhoria da percecéo sobre
Portugal, é vista com otimismo e como oportunidade para o0 mercado

As expetativas para com o futuro da atividade Figura 16

parecem bastante positivas na 6tica dos Principais oportunidades percecionadas para a atividade

proprietarios, o que se encontra alinhado e suporta 0% 20% 40% 60% 80% 100%
as intengdes de investimento e de persisténcia na

atividade Procura turistica de estrangeiros _ 85,7%

A oportunidade e percecdo mais claramente Percepgéo sobre Portugal _40'4%

partilhada € a procura turistica continuada e
crescente por parte de estrangeiros (85,7%),
potenciada por uma melhoria externa da percecao de

i L. Procura de servigo personalizado
Portugal enquanto destino turistico no seu global.

Apoio a promogao 34,1%

34,0%

Outras |0,8%

Nota para 34,1% que refere que existe um potencial
de apoio a promocéo, o que parece indicar alguma
expetativa neste ambito.

As principais oportunidades parecem, assim, situar
se no mercado externo, embora seja de referir a
existéncia de potencial diferenciacéo por oferta de
servi¢co personalizado em 34,0% da oferta.

Base: total de alojamentos
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Algarve
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O AHRESP

/. DESAFIOS FUTUROS

A sazonalidade e os enquadramentos fiscal e regulamentar sao as
principais ameacas percecionadas

De forma inversa, e apesar de alguma reducad-dara 17
sazonalidade na regiio, esta continua a ser a Principais ameacas percecionadas a atividade

principal ameagca a atividade (77,6%), sendo de 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
destacar nos fatores de natureza competitiva,

também a ameaca da concorréncia com 37,9% de

referéncias. Carga fiscal

Sazonalidade

77,6%

48,0%

Num segundo grupo de ameacas, encontramoQuestses legais/licenciamentos
as condicionantes relacionas com o
engquadramento fiscal (48,0%) e regulamentar
(43,3%), com forte impacto.

43,3%

Concorréncia

37,9%

Reducéo do poder de compra 14,1%

De referir que no grupo d@oioﬂrg&;g,;-%,g‘%, duas
emergem particularmérmtelecréscimo
potencial do mercado britanico via Brexit e o custo Pereepsao sobre Portugal

refletido nas faturas da agua.

4,2%

Outras 6,6%

Base: total de alojamentos
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/. DESAFIOS FUTUROS

Os proprietarios sentem necessidade de servicos de apoio especializado no dot
fiscaluridico, formacéo e preparacao comercial e de marketing

Os proprietarios indicam ter necessidade de tefigura 18

apoio com as questdes legais, nomeadamente 2RIVicos sentidos como mais necessarios

ambito fiscal (72,0%) e juridicas (48,8%), 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
colocandas num primeiro plano.

Apoio/Aconselhamento fiscal 72,0%

. . ;- Apoio/A lh to juridi 48,8
Os restantes servicos tidos como necessarios polorAconseThamento juridico o
Plataforma/App de aconselhamento/Informagao

parecem organi—mem torno de outros trés turistica personalizada
€ixos: Formagido

35,9%

34,6%

Comparador de pregos / tipo trivago para AL 33,6%

A Formacéao e preparacéo comercial e de

i Apoio/Aconselhamento comercial e marketing _ 28,1%
marketing;
Seguros _ 20,9%
A Presenca digital e aconselhamento Linhas de crédito/fundos de capitalizagao [N 19.8%
personallzado; Concierge digital . 6,0%

T . Cliente mistéri 4,2%
A Otimizag&o operacional, nomeadamente em fente misterio [l

termos de seguros, condi¢cdes de
financiamento e acompanhamento dos niveis
de servico.

Outras | 0,4%

Base: total de alojamentos
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O AHRESP

/. DESAFIOS FUTUROS

Os empresarios antecipam, na sua maioria, uma manutencao ou melhoria do
cenario atual

Os proprietarios tendem a avaliar positivament&igura 19a

futuro, mas quando inquiridos diretamente sob/ntecipacao e expetativa de cenarios futuros (média)
as suas expetativas em varios indicadores de 5

atividade, tendem a ser mais prudentes.

Os indicadores relacionados com a procura
~ N o 3 . °
evolucdo e taxa de ocupacéo, principdlmente — ¢
apresentam um valor em torno de 2,9, o que ,
parece ser francamente positivo, pois é
acompanhado um valor de 2,93 sobre o preco 1
L - .. Rentabilidade Evolugao da Taxa de ocupagdo Prego médio
médio, o0 que parece indicar que, apesar da procura
concorréncia, ndo se antecipa uma concorrénciase: total de alojamentos

pelo prego com degradacao do pre¢co médio. Figura 19b
Antecipacéo e expetativa de cenarios futuros (média)

As expetativas ndo sao tao positivas para a

rentabilidade, eventualmente por estimativa de
algum aumento de custos e oferta de servigos

. . .. . T d a .1 34.7% 27.7%
diferenciadores adicionais. axadeoctpagao i 6%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

®1-Piorarmuito =2 m3 m4 m5-Melhorar muito
Base: total de alojamentos
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8. TIPOLOGIAS DE PROPRIETARIOS

A natureza da visao, otimista ou pessimista, € o principal determinante na
constituicdo dos 2 segmentos emergentes de proprietarios

A analise do perfil dos proprietarios foi sujeita a uma categorizacao por realizacdo de uma andlise dealiesters com c
aprofundar o conhecimento dos mesmos e detetar os principais tracos distintivos dentro da amostra rediliadda. Para
numa primeira fase, uma analise de clusters hierarquica pelo método de Ward para definicdo do nimero é&eno de g
posteriormente aplicado um método de agrupamento ndo sugeneaimpds normalizagascores

Os resultados permitiram veriisdstancia de dois grupos de proprietagios estdo separados, sobretudo, pela sua perce
da evolucéo e construcao de cenarios fufummsparticular dentabilidade associada ao negécio e evolucdo da pmoura
primeiro nivel, secundados depois pela antecipacéo da evolucao da taxa de ocupacao e do preco médio.

Adicionalmente, foram verificadas também as expetativas e a percecéo da envolvente ao nivel de ameacas eeoportt
nao se revelaram tdo descriminantes.

Os dois cluster de proprietarios distisgpamicularmente pela auto motivacdo no desenvolvimento da atividade de aloj
local: enquanto uma maiofia®le 2 % s e const it uipartiiando deaussidneis positivaado futads o s
médiade3,26s endo que o0s restantes, com uma avalia-«o m®d

Os dois grupos gerados serdo analisados nas paginas quanto as suas expetativas e outros fatores que os dderenci
associacdo a AHRESP.
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8. TIPOLOGIAS DE PROPRIETARIOS

O segmento 6esperan-o0sosdé6 ® o maior
concentrar todos os socios da AHRESP

Osegmento mais otimista distinggesobretudo pela sua postura comportamétgtd.
grupo é particularmente consistente em termos motivacionai8@a%lanfatizar a
componente econdmica por via da obtencao de rendimentos adicionais e rentabiliza¢éo do

individuais e tipo empresa, este grupo tendergrar a quase totalidade dos sécios
AHRESPR apresentae ddorma mais contente e satisféi2,6% declara que as suas
expetativas foram superadas.

imovel \
)
Sem diferencas significativas face a média da amostra em termos de peso dos proprietagos / \)
'd

Este grupo verifica, no entamteacas mais intensas por via da carga adminis&ativa

burocrética do Estado para obten¢éo das necessarias licencas e apoio (questdes legais),
antecipando eventainento da carga fisc®or outro lado, e de forma dominante, o

otimismo fortalecse devido a percecdo da sustentacdo da procura turistica estrangeira

(75,6%) que, a par, com a dinamizacao de percecao sobre Portugal (44,2%) e apoio & promog¢ao
turistica (17,4%).

Os servicos mais valorizados aéonselhamento fisc@8,1%¥ormacad38,4%) e, em
menor medidaconselhamento comerdgiat,4%).



Alojamento 8. TIPOLOGIAS DE PROPRIETARIOS

Local no
O segmento 6pessimistasod (34, 8%) n«d

Algarve . . N |
R pede apoio e aconselhamento comercial para dinamizar (ainda mais) a sua
Proprietarios atividade.

O s e g pessimistaé fit e wsdatendencialmente negativa da evolugdo futura dos
cenarios manifestando um menor entusiasmo e nao cumprimento das expetativas nas raz
que os levaram a abertura de AL. 100

De fato, apesar 5 3% referir a obtencéo de rendimentos como motivo principal; verifica
se que sao a procura do contato com outras culturas e a otimizacdo da ocupacéo do
estado os principais motivadores

Assim se compreende melhapmpreas 10,9% indique as suas expetativas foram
superadasmenos de metade do valor verificado para a amostra.

Osapoiostidos como mais relevantes para este segmentesgrendemmcomponente de
divulgacéo e promocao comereiaeapoio fiscalndo obstante os bons resultados ja

obtidos, mas que eventualmente poderdo ser melhor aproveitados em termos de plataformas
digitais.

De forma global e apesar de os detentores dos alojamentos de maior capacidade pertencerem a
este grupo, asopriedades sob gestao deste grupo tendem a ser mais pe(uyédas

guartos vs. 1,94) e com menos camas (3,23 vs. 3,80), 0 que se traduz huma menor capacidade
de alojamento maxima (4,52 pessoas vs. 4,99).

marketing
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Algarve
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Alojamento 1. ENQUADRAMENTO

Local no

Algarve

Alojamentos
Os questionarios obtidos permitiram a obtencaéidera 20

/C‘g\ dad?)s respeitantes a quaSe trés mil alojeimegtd%lj:ero de alojamentos sob gestao

2.947 em concreto.

a0 70%

Os alojamentos tendem a ser geridos de forma coletiva e enquadrados numa
estrutura de gestéo tendencialmente mais profissional

Nestes alojamentos encontramos alguma ~ 60%  57,3%
I-l |-| assimetria face a posse e gestéo em termos dg,,

namero de alojamentos. a0
%

De fato, 72% dos proprietarios gere apenas até’s
alojamentos, o0 que representa cerca de 8,6% 4
namero de alojamentos, com 91,4% a ser gerido .
los 28% d ietarios restant indo en sz O e
pelos o de proprietarios restantes, gerindo em ‘ \
los _ > pm B N o
média 38 unidades.

14,7%

1 alojamento 2a5 6a10 11a20 21a50 51a100 101 ou mais

marketing
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Alojamento 2. ACESSO AO IMOVEL
Local no
Algarve
Alojamentos

/ A maioria dos alojamentos locais encseatrava Figura 21a
O desocupado anteriormente a sua utilizagéo parituacéo anterior do imovel

A maioria dos alojamentos encontrswaesocupada ou era utilizada como casa de
férias e 24,3% eram utilizados como habitacdo permanente

MM os fins atuais40,3%, sendo que 17,9% se
- encontra em arrendamento comercial. ’.
I-l |-| A desafetacdo a arrendamento habitacional para
posterior conversdo em alojamento local ocorre
em 6,2% dos alojamentos, sendo de destacar que
18,1% dos alojamentos eram habitacao propria
dos proprietarios. Tal totaliza um valor de 24,3%
dos alojamentos que estavam anteriormente o8
ligados a fins habitacionais mais permanentes. * Aniga penciorsiioncisl R
» Habitagao prépria = Outra
De destacar o valor da op-«0 0Outrasod que, com
16,9%, se refere na sua quase totalidade a  Figyra 21b
situacdo de casas de férias que foram, total ouintervencao para adaptacéo a AL
parcialmente, afetas ao alojamento local. O% 0% 20%  30% 40%  S0% 60w
Nenhuna I1.2%
A generalidade dos alojamentos teve pequenas
obras de preparac&o (54,0%). sssecorsio. | -~
Pequenas obras e pinturas (mais leve) _ 54.0%
Futurecast.. ©OAHRESP engtntesd ermstoctol [ e

Outra (0.4%
42

Base: total de alojamentos
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2. ACESSO AO IMOVEL

Mais de metade dos alojamentos foram arrendados especificamente para
afetacao a alojamento local

O acesso ao alojamentséagobretudo através Figura 22a
do arrendamento, com 62,6% a dselarar Posse e acesso ao imovel
inquilino.

Tal parece estar coincidente com uma situacao"@

rentabilizag&o do investimento dos donos dos
imoveis que arrendam a empresas especializ2¢as
a gestdo do alojamento local.

20% 40% 60%

® Proprietario m Inquilino

80% 100%

Figura 22b
Posse e acesso ao imdvel (proprietario)

19,2% 16,7% 64,1%

0% 20% 40%
Comprou para AL

No caso dos proprietarios anteriores, o
alojamento local tende a surgir como o
aproveitamento de um imével na sua posse,
sendo que apenas 19,2% o comprou

especificamente para AL.
60% 80%

m Ja tinha o imével

100%
. ® Heranga
No caso de arrendamento, domina de forma clara

o arrendamento especifico para o fim de alocaggq, 5 oo¢

a alojamento lo€&7,6%. Posse e acesso ao imével (inquilino)

87,6%

0% 20% 40% 100%

Arrendou para AL

60%
m Ja era inquilino

80%

Base: total de alojamentos em cada situacao, considerando a natureza do acesso
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3. CARACTERISTICAS DA OFERTA

Apesar da elevada diversidade de tipologias e combinacdes, apartamentos pare
casais com filhos/familias tendem a dominar a oferta

O alojamento tipo encontrado entre 0s Figura 23

respondentes tende a corresponder a situacde&spaceipodsituacao mais comum
de alojamento tendencialmente dedicadas a uma
familia com até 2 filhos/dois casais ou um casal
viajando sozinho.

A Apartamento
A situagdo mais comum verificada (cerca de 40%)
corresponde a: : A Capacidade para
A Apartamento; 4 pessoas

A Capacidade para 4 pessoas; A 2 a 3 camas

A 2 a3 camas (incluindo sofa cama);

A1 a2 quartos
A 1a2 quartos;

A1 a 2 casas de banho
disponiveis

A 1 a2 casas de banho disponiveis.

Verificose também a ocorréncia de um numero
significativo de alojamentos que acolhe entre 5 a
6 pessoas, possuindo 2 a 3 quartos, bem como

) AHRESP alojamentos sé com capacidade para 2 pessoas.

Base: total de alojamentos
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3. CARACTERISTICAS DA OFERTA

Os alojamentos disponibilizam, na sua maioria, cozinha, jardim ou terraco, bem
estacionamento facilitado

A oferta dos alojamentos, em termos de espacégura 24
parece ser bastante completa e assente na  Caracteristicas do espaco 0%  20%  40%  60%  80%  100%
disponibilizacdo de elementos para facilitagédo de

vida comunitaria e para aproveitar ao maximo o Cozinha para héspedes
espaco:

86,1%

Terrago/Jardim 75,2%

A Cozinha completa para hospedes (86,1%);

Estacionamento nas imediagoes

60,6%
A Jardim ou terraco (75,2%);

Estacionamento proprio 54,3%

A Estacionamento facilitado, quer préprio do
. . Acessivel a héspedes c/ mobilidade reduzid
alojamento (54,3%), quer facilitado nas cessivelanospedes o monllidade recduzida
proximidades (60,6%).

3,3

By

Varanda

A acessibilidade a hdspedes com mobilidade
reduzida ainda € uma questao com apenas 3,3%
a estar acessivel a este tipo de héspedes com
necessidades especificas.

0,3

8®

Outras caracteristicas

R —

K =Y
[
&

Base: total de alojamentos
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3. CARACTERISTICAS DA OFERTA

Alojamentos estdo bem equipados com equipamentos de entretenimento, confo
limpeza e higiene, com 64,9% a disponibilizar piscina também

Os alojamentos enconsama sua Figura 25
generalidade, bastante bem equipados Comodidades e equipamentos disponiveis no alojamento local
destacandse os equipamentos para cozinhar 0% 20% 40% 60% 80% 100%
(95,4%), bem como a disponibilidade de televis@zinha equipaca I 55
(86,3%) e outros equipamentos de limpeza retevizo. | o 5
conforto como ferro, secador, ar

Ferro de engomar | 75 5%

condicionado/aquecimento ou maquinas de lavar.

De forma positiva, 64,9% dos alojamentos Secador de cabelo | 74.9%
disponibiliza piscina, o que tende a valorizar 0s Ar condicionado [ 72,2%
imoveis, mas ainda 25% dos alojamentos nao riscina [N 64, o%
aposta em disponibilizdi péra acesso a Méquina de lavar roupa [ 53 5%
internet. Magquina de lavar louga _ 50,9%
Televisao por cabo _ 42,6%
Aquecimento central - 9,6%

Cofre .5,8%

sportTv [l 4,4%
BBQ JJ1,8%

Outros equipamentos |0,5%

Base: total de alojamentos
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3. CARACTERISTICAS DA OFERTA

Oferta menos intensa de servicos complementares, com
apenas 12,5% a oferecer um kit de boas vindas

A oferta de servigos, tido como complementargsgura 26

tende a ser menos presente e a esnénar Servigos complementares

torno do aconselhamento turistico personalizado 0% 10%  20%  30%  40%  S50%
(47,9% 0 que pode ser uma oportunidade para

) o i Aconselhamento turistico 47,9%
um desenvolvimento turistico integrado e
articulado) e oferta/ gestéo de transferes (47,4%); Transfers 47,4%
Outros servicos laspitalityomo bar, Bar 27.1%
restaurante e/ou pequeno almoc¢o séo registados
por cerca de um quarto dos alojamentos, Restaurante 22,4%
potencialmente em virtude de haver um servico
desses na urbanizacdo em que est&o inseridos. Babysitting 18,8%
Apenas 12,5% oferece um kit de boas vindas, no Pequeno almogo 14,9%
gue poderia ser um esfor¢co de promocéao

Kit de boas vindas 12,5%

integrada ep/cross sellidg regido e seus

varios atores/ produtores. .
Outros servigos complementares  0,8%

Base: total de alojamentos

60%
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3. CARACTERISTICAS DA OFERTA

Os donos dos alojamentos tentam minimizar potenciais riscos, proibindo anima
fumadores e exigindo valores de reserva

Os alojamentos inquiridos tendem a ser estritégura 27
quanto a (n&o) permissdo de animais: apenasiegras do alojamento local
7,0% permite animais, enquanto 69,0% declara 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

claramente a sua proibicdo no alojamento.
69,0%

Proibigao de animais

A permisséo de fumadores também parece ser a
norma, ndo obstante 40,0% claramente naoPRggamento aquando dareserva
permitir no alojamento.

56,5%

Minimo x noites 51,6%

Outra dimensao frequente nas regras tem a ver
com as condi¢Oes de reserva, sendo que mais de, . <

Xclusivo a nao fumadores
metade dos alojamentos, para gerir oS riscos,
exige:

40,0%

Pet friendly

7,0%

A um namero minimo de noites

Outras regras 5,9%

A um pagamento aquando da reserva.

Adults only 3,1%

Base: total de alojamentos



Alojamento 3. CARACTERISTICAS DA OFERTA

Local no
Algarve
Alojamentos

/‘/\ A maioria dos alojamentos que exige um Figura 28a

O pagamento antecipados cobra um valor Pagamento aquando da reserva
MM equivalente a 30% no momento da reserva corffo

exigéncia para efetivar a é&8a8% deste tipo  sox 53.8%

l I de estabelecimentos.
40%

Os alojamentos parecem tentar adotar uma o«

estratégia de minimizacao do risco, face a - _—
potenciais acdes promocionais da concorréncia

elou reservas canceladas, exigindo valores entt

30% a 50% (23,2% dos casos). o —

10% 20% 30% 50% 100%

Os alojamentos que exigem pagamento antecipado cobram antecipadamente,
na sua maioria, 30% do valor da reserva

14,4%

6,8%

Em termos de noites minimas de reserva,

verificamos também que exige um ndimero de
noites, com cerca de 80% dos alojamentos a
exigir um minimo de 1 a 3 noites. 3w

30%

Figura 28b
Noites minimas de reserva

32.9%
28.9%

25%

20% 20.4%

15%

10%
marketing . 8.8%
FutureCast.. O AHRESP o
ISCTE &3 IUL - Instituts Universitirio de Lisboa Instiuigo de Uiikdade Publica

0%
1 2 3 4 5 6 7
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3. CARACTERISTICAS DA OFERTA

78,2% solicita um sinal na reserva e a liquidacéo do remanescente no
inicio da estadia

O pagamento tende a ser concretizado no Figura 29a
momento do inicio da estadia, sendo o Momento de pagamento

pagamento antecipado na totalidade apenas
verificado em 11,2% dos alojamentos.

A situacdo mais frequente é a combinacdo de um
valor a titulo de sinal em combinacdo com a
liquidacao do restante no momento de inicio da
estadia.

70,8%

Um conjunto de 18,1% dos alojamentos parece . . i . .
otalidade aquando da reserva = Sinal na reserva e resto no inicio da estadia

adotar uma postura de mais Conﬁanga’ nao Totalidade até 24h apés o inicio da estadia

solicitando reserva antecipada, mas apenas o

pagamento na totalidade até 24 horas ap6és o

inicio da estadia.

Figura 29b
Forma de pagamento mais frequente

Os cartdes séo a forma preferida de pagamento,
nomeadamente o de crédito (41,9%) 34,6%

nomeadamente relacionado com as formas de
2,5. |

funcionamento de alguns operadores.
= Cartdo de crédito = Multibanco Numerario Transferéncia bancaria

Base: total de alojamentos
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3. CARACTERISTICAS DA OFERTA

Depdsito de seguranca e a cobranca para colocacao de uma cama extra sao
referidas em cerca de metade dos alojamentos

Ainda dentro de uma légica de gestéo de Figura 30

potenciais riscos e contratempos, parece ser Taxas adicionais e depdsitos requeridos

frequente a exigéncia de um depdsito de 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
seguranca (50,0%) e/ou uma taxa de

cancelamento (36,9%). Depésito de seguranga _ 50,0%

4,4% dos alojamentos especifica claramente uma
taxa de limpeza autbnoma de um eventual
deposito de seguranca.

Cama extra 47,0%

Taxa de cancelamento
De referir que 47,0% especifica uma taxa para a
colocacao de uma cama extra.

36,9%

Taxa de limpeza 4,4%

Base: total de alojamentos
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RESP'

4. GESTAO OPERACIOANAL

As empresas especializadas em gestao do AL e em areas técnicas dominam a
realidade da operacéao diaria do AL na regiao

A analise das varias tarefas envolvidas no acolhimento dos hdspedes e na preparacgéo e gestao de todos os aspeto
operacionais do alojamento local, aponta para uma gestdo tendencialmente empresarial em mais de 75% dos casos

a 80% em elementos como a manutencéo e limpeza.

Os proprietarios tem um peso acima da média em tarefas como a promocéo e gestao de reservas, mais ligadas as «
de divulgacao e posicionamento, ndo obstantelsdoiteinips mesmas.

Figura 31
Intervenientes na gesté@o do Alojamento Local
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Acolhimento ao hospede 41,8% 3% 9,9% %
Limpeza' trocae Iavagem e rotpa % 11'1% 0' *
Gestao das reservas % 8'9% o'%
Promogao 34,6% % 10,5% 0,%
Manutengao 38,0% 3% 11,0% 0,%
Contabilidade 18,7% 0% 9,7% 0,%
a0 do Uit Puics m Colaborador m Empresa Especializada w Familiar Outro mPortaria mProprietario mVizinho

Base: total de alojamentos
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O AHRESP

5. POSICIONAMENTO COMPETITIVO

A diferenciacao dos alojamentos tende a basaanma experiéncia
diferenciadora, relacao preco/qualidade e localizacéo privilegiada

Os respondentes mostram que, na sua maioriaigura 32
estdo conscientes da necessidade de Fatores diferenciadores
proporcionar uma experiéncia diferenciadora ao

consumidor e como tal refletem iSS0 na percegafidade nas instalagées e equipamentos
de fatores diferenciadores dos alojamentos,
nomeadamente ao nivel da qualidade de
equipamentos e instalacdes (65,1%).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

65,1%

Prego 58,6%

Personalizagao dos servigos 52,7%

Neste campo, destaeantambém a Localizagdio _48,0%
personalizacéo de servigos (52,7%) e decoracao
(19,3%). Decoragao - 19,3%

Servigos complementares - 12,6%

Noutro eixo, verificamos a competitividade do
preco (58,6%), quer numa légica de competicao Flexibilidade nas regras - 9,8%
direta por preco, quer por valorizacdo do binémio
gualidade preco, bem como a localizacdo mais
favoravel e preferencial (48,0%).

Disponibilidade para receber grupos I 2,2%

Outros fatores diferenciadores ‘ 0,2%

Base: total de alojamentos
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5. POSICIONAMENTO COMPETITIVO

Grande amplitude e variacédo de precos entre as €pocas baixa e alta com preco
medios anuais em torno dos 80 a 119 euros/noite

O nivel de precos praticado varia de forma muitagura 33

clara entre épocas consideradas, embora, nunfdivel de precos medios praticados (por noite)

base anual, seja possivel verificar a prevaléncia

de valores entre 80 a 119 euros por noite. Epoca baixa S e N 6% 5%
0

Os precos na época baixa tendem a baixa para

valores entre 50 a 79 euros (42,7%) ou mais

baixo$ 21,4% dos alojamentos tem precos entrégpocaana 21,5%
20 a 49 euros. 1

Os precos para época alta aumentam
substancialmente para valores, na sua maioria paseanual 40,2% 15.7% 13,8%
(68,5% dos casos), superiores a 120 euros por 1,
noite, sendo que 29,5% dos alojamentos cobra

) 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mesmo valores superiores a 180 euros. ®<20 =20-49 =50-79 ~80-119 =120-149 =150-180 m>180

Assimetrias concelhias em termos de precos

Vila Real de Santo Anténio tende a praticar pregos numa faixa tendencialmente mai
(abaixo de 80 euros/noite), a par com Portimao.

Tavira, Vila do Bispo e Albufeira dominam a oferta na faixa mediana de 80 a 11
euros/noite

Albufeira, Lagoa e Loulé tendem a estar associados a pregos médios mais elevado
maior peso dos precos médios acima de 120 euros/noite

Base: total de alojamentos



Alojamento 6. OCUPACAO
Local no
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Alojamentos

Taxas de ocupacdo médias anuais muito positivas, com 68,8% dos alojamentos
taxas de ocupacao media anual superior a 50%

/ A analise das taxas de ocupacao, em combinagdo com os niveis de preco praticados, aponta para uma forte recetiv
o atratividade da regido fora da época baixa, sendo de destacar as elevadas taxas de ocupafa®fiaépodaxaz
entre 70% e 90% e 18,5% com taxas superiores a 90%.
oal 2 g
— Esta geracdo de rendimento também se verifica, de alguma forma e menos intensa, numa época média, mas cai

significativamente na época bZix&% fica abaixo de 5@% s mais compreensivel face a forte disponibilidade da oferta

Figura 34
Taxa de ocupacao

Epoca alta N

Epoca média 39,2% 37,4% 18,4%

Epoca baixa 77,5% 13,2% 9,2%

Ocupagao média anual

marketing @ @
FutureCast.. ©AHRESP
1SCTE £ UL -nstituto Universtavio e Lisoos pmrT——— 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

55 ® Menos de 50% = Entre 50% e 70% = Entre 70% e 90% Mais de 90%

Base: total de alojamentos



Alojamento 7. PLATAFORMAS DIGITAIS

v A As plataformas digitais para encontro e gestaoFigura 35a
o das reservas representam 77,2% das reservasiRso de cada operador nas reservas
9 alojamento, por oposigéo a 22,8% de reservas 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%  40%
/e :
- diretas.
Entre as plataformas digitais de reservas-destaca
se de forma mais expressiva 0 Booking com
36,4%, sendo seguido, a significativa distancia,  airbnb _,1_4% @ airbnb
pelo AirBnb (11,4%) e Expedia (9,2%).
Expedia -9.2% @ Expedia

Os outros operadores indicados raegem
operadores turisticos e a plataforma Aluga HomeAway -4-6% HomeAway"

Algarve.

Em termos de tempos de rececao das reservasigura 3sh
maioria dos alojamentos (43,2%) reporta que aantecedéncia com que recebem as reservas (situacio mais frequente)

situacao mais frequente € uma reserva com I

As plataformas digitais representam 77,2% das reservas, com 0 Booking em
destaque (36,4% do total de reservas)

antecedéncia superior a 30 dias, mas ainda assim
19,2% dos alojamentos vive sobretudo com
reservas recebidas até 7 dias antes.

menos de 48h
= entre 3 e 7 dias
= entre 7 e 30 dias
= mais de 30 dias

marketing
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Base: total de alojamentos



Alojamento 7. PLATAFORMAS DIGITAIS
Local no
Algarve
Alojamentos

/ Os alojamentos tendem a estar presentes digitalmente com Site préprio (60,1%) e Booking (78,3%), 0 que se reflete
O naturalmente, no peso destas plataformas nas reservas e consequente percecédo de eficacia média (as duas avaliag

Booking e site proprio séo as principais e mais eficazes
plataformas de promocéo e reservas

MM mais elevadas).
-
De destacar a percecao da eficacia média do Expedia que, apesar de um menor peso médio nas reservas, se destz
I-l |-| eficacia média acima de concorrentes como o AirBnb.

Figura 36
Plataformas utilizadas e sua eficacia média
90% 5.0
80% 78.3% a5
70% 4.0
50%
43. 3.0
40%
1% 2.5
30% 25.4% 22-10 / 29.1%
2%
20% 2.0
marketing R
FutureCast.. ©AHRESP' o . o . ) L 10
—_—— - Airbnb HomeAway TripAdvisor Booking Expedia Site proprio Outras

mUtilizagao -e-Eficacia média
57
Base: total de alojamentos (para utilizacéo), total de utilizadores de cada plataforma (para éfioéciesnedidaz e hais eficaz)



Alojamento 7. PLATAFORMAS DIGITAIS

Local no
Algarve
Alojamentos

4 As redes sociais séo utilizadas pela grande  Figura 37
O maioria dos alojamentos, sendo que o Facebodkesenca nas redes sociais

A 9 (60,8%) e Instagram (37,0%) concentram os 0% 10% 20% 30% 20% 50% 60% 70%
esforcos de promocéo.

-
= o [ - [

O nivel de presenca (baixa) no Youtube é de

11,4%, o que podera indiciar um potencial de  jnstagram _37’0% o)

divulgacao ndo aproveitado para a divulgacdo de

contetidos video de maior valor e envolvimento.ygube - 11.4% °

A presenca de forma institucional em redes de Linked I m
L, . . , . inkedin 2,7%
negocios como o LinkedIn é bapemas 2,7%.

Facebook e Instagram sao os principais pontos
de presenca nas redes sociais

O Twitter detém a quase totalidade das citagdes °utros . 4,3%
referidas em Outros.

marketing
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Base: total de alojamentos



Alojamento 8. LIGACAO COM A COMUNIDADE

Local no
Algarve
Alojamentos

~ De uma forma que saudamos como muito Figura 38
O positiva, verifisa que em 91,1% dos Opinido da vizinhanga sobre a unidade de alojamento local

A alojamentos ha um cuidado e preocupacéao
saudavel em compreender e perceber a opinidl

da vizinhancga sobre a unidade.
I-| |-I 9.6% 43.5%

De forma transversal, parecem ser inexistente
episodios que levem a uma opinido negativa ',
(0,1%), sendo que ha uma opinido positiva em
81,4% dos alojamentos, sendo esta mesmo molj{'ito
positiva em 37,9% do total de alojamentos.

A vizinhanca parece ter uma opiniao francamente positiva da
convivéncia com a unidade de alojamento local

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m Negativa Indiferente m Positiva mBoa Desconhego

marketing
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8. LIGACAO COM A COMUNIDADE

Potenciais problemas no espaco publico com impacto
tendencialmente baixo no alojamento local

Os respondentes mostram estar atentos ao espaco publico, identificando varias areas de potencial melhoria, mas d
impacto reduzido.

As principais areas de preocupacao tendem a ser a falta de promocéao especifica da regido do Algarve, a par da ma
cuidado do espaco em elementos como limpeza, seguranca, ruido e acessibilidades.

Figura 39
Problemas existentes no espaco publico
70% 5
61.0%
45
60% 56.9% 56.6%
53.1%
son 52.1% 50.6% 50.5% 4
44.4%
35
40%
3
30%
25
20%
1.94 2
10%
5.4% 15
o I
a0 Y] ido . S de to a a as
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Base: total de alojamentos (para problemas), total de alojamentos que referiu cada problema (para avaliagdo média)
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9. MELHORIAS PLANEADAS

46,1% planeia fazer melhorias no alojamento, sobretudo ao
nivel da decoracao e equipamentos

46,1% dos alojamento véao ter algum tipo de  Figura 40a
melhorias, nomeadamente ao nivel de atualizalfgencao de realizacdo de melhorias planeadas para o alojamento
e pequenas melhorias como equipamentos
(39,3%) e decoracéo (28,7%).

A intencdo de intervencdes de fundo como a
remodelacéo e infraestruturas é citada por 30,0%
e 11,0% dos alojamentos que véo fazer
remodelacdes.

53,9%

Base: total de alojamentos =Sim «No
Figura 40b
Tipo de melhorias planeadas para o alojamento local
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%  45%

Equipamentos 39,3%
Remodelagao 30,0%
Decoragao 28,7%
Infraestruturas 11,0%

Base: total de alojamentos que tem intengéo de realizar melhorias
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10. TIPOLOGIAS DE ALOJAMENTOS

A analise de clusters permitiu identificar trés grandes grupos de alojamentos qu
distinguem particularmente pela tipologia de hospedes que acolhem e taxa de
ocupacao média.

Com o propdsito de se aprofundar a compreenséo do tecido de alojamento local oferecido, foi realizada uma analise
hierarquica pelo método de Ward para definicdo do nimero 6timo degg ossetemdente aplicado um método de
agrupamento ndo supervisidaagans

As variaveis utilizadas e que se revelaramaismiscriminantes para distinguir os grujpoam, por ordem de
importancia e impacto decrescente:

A Peso das varitigologias de hospedé¢amilias, casais, individuais ou grupos) nas reservas;
A Taxa de ocupacanédia anual do alojamento;

A Nivel de precamédio praticados no alojamento;

A Percecao dsscolha do preco como fator determinpata a selecdo do alojamento;

A Capacidade do alojamento

De notar que um significativo nimero de alojamentos ndo apresentou uma referéncia para o nivel médio de precos,
nao condicionou a validade do procedimento, nem retirou robustez as conclusfes sobre os mesmos.

Foram identificadbgrandes grupg€aracterizados nas paginas seghilojasientos familiar€49,9% do total);
Alojamentos para casdi#2,5%); Alojamentos para grup6s,7%).
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10. TIPOLOGIAS DE ALOJAMENTOS

Os alojamentos familiares (49,9%) tem uma visdo muito positiva da atividade
e seu futuro, ndo obstante menores taxas de reserva, encostgaylo a
maioria dos associados da AHRESP

Esta tipologia de alojamentos distegeta sua particpeeferéncia pelas famili@asquanto principal tipologia presente
nas reservas, representando 75,2% das reservas destes alojamentos.

Entre os fatoresskdecdo do alojament®mergem com maior importancia relativeggasidadem termos de pessoas

gue podem albergar, bem como ad®egeipamentos como cozinha e outros elementos facilitadores da vida familiar
Oprecq apesar de menos importante do que para a média da amostra, é percebido como relevante para 57,6% dos
alojamentos.

A orientacgdo para as familias parece ser um fator diferenciador rénédsele gyeto médio mais eleva®dsl%
entre 80 e 119 euros), apesar deaxande reserva tendencialmente menas ainda positiva: 52,1% dos alojamentos
deste grupo tem taxas média de reserva anuais entre 50% e 70%.

A maioria destes alojamentos esta localizzmlzcelivs de Albufeifguase 50%)L®ulé encontraneke depois
proporcionalmente repartida pelos varios concelhos, eseadramdaior peso relativo das moradias (32,5%) e de
casas tendencialmente maiorgsmaioria tem 2 a 3 quartos.

AAHRESP encontra uma forte presenca de alojamentos associados calosA®g9mos a pertencer a proprietarios
associados, sendo também aqueles que melhor avaliam a eficacia das varias plataformas digitdiEBnbrmeadamente
HomeAway

Encontrarsebastante satisfeitogonsiderando as suas expetativas superadas, encarando de forma positiva o futuro,
nomeadamente em termos de evolugao da procura e binémio preco/rentabilidade.
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10. TIPOLOGIAS DE ALOJAMENTOS

Os alojamentos para casais (42,5%) sao apartamentos tendencialmente mais
pequenos que combinam localizacao e preco, conduzindo a taxas de
ocupacao mais elevadas.

O segundo grupo encontrado dest@eaticularmente pelo pesoadassnas reservas (47,5% do total) enpalar
presenca de criangasendo tal sustentado na prépria disposicao fisica dos dlsjaonemidsncialmeapartamentos
(83,0%) com 1 a 2 quartos e 2 a 3 garpastando parasas mais pequenas

Os héspedes destes alojamentos tendem a privilegiar fatdoealcaoad@0,9%) e, sobretudprexo(72,8%) na sua
escolha e, naturalmente, menos o ambiente familiar, pelo que se encontram recetivos mais a elementos decorativos
personalidade.

Assim se compreendaemaior interesse e intencao futura na realizacao de obras e manutencao de valor inferior a 10 r
euros sendo de referir que, face a importancia da localizacdo e de um perfil de cliente tendencialmente mais jovem,
alojamentos se tendem a concentrar nos concelhos de Portiméo, Lagoa e Vila Real de Santo Anténio.

A oferta comercial aponta pamagn médio mais praticado na faixa entre os 50 e 79 eurposémoitaxas médias de
reserva muito satisfatérias: 48,4%tidis@ntre 70% e 90%, bastante acima da média arAegitataformas de
eleicao sasite prépripBooking e o Expedidesvalorizando outras.

Poucos sdo associados da AHRESP: apenas &éfificandse um peso ligeiramente maior dos proprietarios individuais
ainda que em menor expressao.

Poderemos dizer também que manifestéimiamo prudente face a evolucéo da procura e, @@gdo que também se
verifica aqui o maior peso das expectativas ndo cumpridas: em 12% dos alojamentos, as expetativas ficaram aquén
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10. TIPOLOGIAS DE ALOJAMENTOS

Os alojamentos para grupos (7,7%) representam uma alternativa competitiva
para quem procura preco e localizagcao, com menor oferta de comodidades e
servicos.

Este ultimo grupo de alojamentos € particularmente distintivo na forma como combina as varias dimenses do aloja
refletindo os mais dificeis compromissos envolvidos no alojamento de grupos, sendo por isso também os alojament
disponiveis face ao total (7,7%).

Estes alojamentos recebem 34,6% das suas reservas da parte de grupos, sendo escolhidos sobretudo devido ao pr
aqui entendido como prec¢o por pessoa, bem como a localizacdo (94,0%) e, interessantemente, a recomendacéo pe
héspedes regulares, sendo pouco relevante outro tipo de recomenda@esl€@utvos consumidores de outras
tipologias.

Os alojamentos neste grupo possuegraionpeso relativo de moradias (32 886jacandse sobretudo pela sua
capacidade: 7 pessoas em mgfdiee a 4,5 dos restantes dois grupos. Tendem a praticgragsipoumoite superior

a 120 euros mesmo superior a 180 euros em alguns casos, sendo aéoetemglior taxa de ocupacaal,3%

acima de 70% de taxa de ocupacdo média anual. N@ierdaatalojamentos necessariamente com mais quartos, mas
sobretudo com mais camas que dinamizam a capacidade

Geograficamente, enconsmprincipalmente Bortimao e Louléendo também Albufeira um local de concentracdo. As
plataformas digitais mais relevantes e prefereRuaikisgae AirBnb

N&o encontramos associados AHRESP neste grupo, sendo que também se verificifaqguica fizgier opinido da
vizinhancgaTalvez por um maior investimento inicial entre 10 e 50 mil euros, se mostsém cw@is megativa da
evolucdo da procura e pregoeanifestada também numa expetativa de reducéo da taxa de ocupacao, quica devido ao
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Alojamento 1. CARACTERIZACAO GENERICA

Local no
Algarve
Hospedes

Inglaterra, Portugal e Franca tendem a ser
0s destinos emissores mais relevantes

As nacionalidades mais frequentemente presentes nas unidades de alojamento local tendem a ser a inglesa (94,8%
portuguesa (91,1%) e francesa (90,8%), sendo de destacar a importancia das duas primeiras nas reservas das unid
os acolhem.

Uma chamada de atencéo deve ser feita para os héspedes de nacionalidade brasileira pois, apesar de apenas terer
referenciados como presentes em 40,2% dos alojamentos, eles séo significativamente importantes para as unidade:
acolhem.

Figura4l

Nacionalidade dos héspedes Presenca

no AL
71, 7%
93,8%
90,8%
77,8%
40,2%

91,1%
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Base: total de alojamentos (para presenca no AL), total de alojamentos gue refere a presenca da naciomabhdda efpartfaciepdatinacionalidade dos hospedes)



