UNIVERSIDADE FEDERAL DE SAO CARLOS

CENTRO DE CIENCIAS EXATAS E DE TECNOLOGIA
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ENGENHARIA URBANA

A LOCACAO VIA AIRBNB NAS DINAMICAS DE OCUPACAO
IMOBILIARIA RESIDENCIAL DA ORLA MARITIMA DE ARACAJU

JOAO VITOR ARAUJO TRINDADE

Sao Carlos

2025



UNIVERSIDADE FEDERAL DE SAO CARLOS
CENTRO DE CIENCIAS EXATAS E DE TECNOLOGIA
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ENGENHARIA URBANA

A LOCACAO VIA AIRBNB NAS DINAMICAS DE OCUPACAO
IMOBILIARIA RESIDENCIAL DA ORLA MARITIMA DE ARACAJU

JOAO VITOR ARAUJO TRINDADE

Dissertagdo apresentada ao Programa de
Po6s-Graduagdo em Engenharia Urbana da
Universidade Federal de Sado Carlos, como
parte dos requisitos para a obteng¢ao do titulo de
Mestre em Engenharia Urbana.

Orientagdo: Prof.* Dr.* Carolina Maria Pozzi de
Castro

Sao Carlos

2025



AGRADECIMENTOS

Agradeco, primeiramente, a professora Carolina Maria Pozzi de Castro,
pela orientagdo, compreensao e confianga depositada em mim ao longo de todo
o mestrado. O incentivo constante, as conversas, indicagbes e sugestbes foram
essenciais para o bom andamento do trabalho.

Ao Programa de Pés-Graduagao em Engenharia Urbana da UFSCar, pelo
acolhimento e oportunidade e privilégio de realizagdo de um mestrado, aos
professores que me inspiram desde a graduagdo, aos funcionarios e aos
colegas, pelo apoio ao longo da jornada.

Aos professores Jeroen Johannes Klink e Elza Luli Miyasaka, pelas
contribuicdes valiosas oferecidas no exame de qualificacdo, fundamentais para
a continuidade e conclusao da dissertacdo. Também a professora Sarah Lucia
Alves Franca, por oferecer a perspectiva académica aracajuana na avaliagcéao
final.

Expresso minha gratiddo ao amigo Felipe Sakaguti, sempre disponivel e
solicito, pela criagdo e manutencdo dos codigos de programacao utilizados na
pesquisa, viabilizando a discussao empirica sobre o Airbnb. O mesmo para os
servidores da Secretaria Municipal da Fazenda de Aracaju, em especial a Raquel
Sawata, pela atencao e disponibilidade ao compartilhar os dados da producao
imobiliaria da cidade.

Aos amigos que Sao Carlos trouxe, Elias, Beatriz, David, Bianca, Daniel,
Isabela, Lucas, Carolina, Agostinho, Pedro Russo, Kamila e Hiroki, que sempre
ofereceram suporte e carinho desde a graduagdo. Aos amigos de Escola Parque
de Sergipe, Edgard, Guilherme, Leonardo, Felippe, Junior, Italo e Matheus, que
mesmo fisicamente distantes, nunca deixaram de dar apoio. O solitario processo
de escrita tornou-se um pouco menos solitario com a presenca de todos.

A familia, pais, irmaos, tios e primos, sempre fundamentais em seu apoio
e compreensdo incondicionais. Deixo agradecimentos especiais a Selma e
Carlos, mae e pai, que sempre incentivaram a formacao académica; a Pedro
Mahin, irm&o, que desde sempre serviu de inspiragao; e a Adriana e Eduarda,
sogra e cunhada, pelo acolhimento unico e especial. Ainda, a dona Lizete, avé,
que ajudou a moldar quem sou hoje e que certamente estaria felicissima com a

conclusao do mestrado.



Por fim, a Mariana, companheira de vida, pelo amor e companheirismo,
por tornar mais faceis os desafios que a vida traz, pelo apoio em cada deciséo e
pelos sacrificios feitos para que pudéssemos comemorar juntos as nossas

conquistas.



RESUMO

Esta dissertagdo propde uma contribuicdo para o entendimento dos impactos
resultantes da atuacdo de agentes, financeirizados e pautados por um
capitalismo rentista, sobre as dindmicas imobiliarias e como eles transformam o
espacgo urbano, principalmente apds o processo de digitalizagdo. Nesse
contexto, o foco do estudo é o Airbnb, plataforma de locagao por temporada de
alcance global, expoente da economia do compartilhamento e associada a uma
diversidade de fenbmenos urbanos como gentrificagdo e turistificagao, alterando,
portanto, as dinamicas das cidades a partir do turismo. A observacdo da
plataforma foi referente a sua atuagéo na cidade de Aracaju, capital do estado
de Sergipe, onde processos de associagao entre o Estado e o capital imobiliario
pautaram o desenvolvimento urbano local. Também é observado na cidade a
relagdo dos setores imobiliario e turistico na produgédo e ocupacéo habitacional
dos bairros da orla maritima aracajuana, incluindo os seus aspectos
segregacionistas e de apropriagdo ambiental. Nesse sentido, o trabalho visa
analisar a relacdo de mutua influéncia entre a oferta de acomodagbes da
plataforma e as dinédmicas imobilidrias da cidade. Argumenta-se que o Airbnb
estimula a vacancia e ociosidade de unidades habitacionais para que sejam
utilizadas em uma funcado outra que a de moradia, de modo a valorizar o seu
aluguel e favorecer a légica neoliberal de empreendedorismo individualista.
Observou-se que as caracteristicas de Aracaju, uma cidade fora dos centros
econdmicos capitalismo nacional e ausente do circuito turistico mais tradicional
resultaram em uma baixa insercéo das finangas nas dindmicas do Airbnb na
cidade. Por outro lado, as dinamicas imobiliarias na ocupacéo dos bairros da orla
demonstram uma tendéncia a uma apropriagao rentista da paisagem litoranea,
e a insercado do Airbnb nesse sistema aprofunda as relagdes ja estabelecidas.
Os dados levantados sobre a atuacao da plataforma indicam uma presenca
relativamente alta de acomodacdes, principalmente ao comparar com outras
cidades brasileiras similares. Destaca-se a elevada proporcdo de espacos
inteiros, bem como uma relevancia dos anfitrides profissionalizados na oferta
local. Valida-se, dessa maneira, a dominancia de uma lbgica rentista de
apropriacao do espacgo, das paisagens e do meio ambiente.

Palavras-chave: Rentismo. Financeirizagdo imobiliaria. Aracaju. Dinamicas
imobiliarias. Economia de compartilhamento.



ABSTRACT

This dissertation proposes a contribution to the understanding of the impacts
resulting from the actions of financialized agents guided by rentier capitalism on
real estate dynamics and how they transform the urban space, especially after
the digitalization process. In this context, the focus of the study is Airbnb, a global
Short-Term Rental platform, exponent of the sharing economy and associated
with a variety of urban phenomena such as gentrification and touristification, thus
altering the dynamics of cities through tourism. The observation of the platform
was related to its operations in the city of Aracaju, capital of the state of Sergipe,
where processes of association between the State and real estate capital guided
local urban development. The relationship between the real estate and tourism
sectors in the housing production and occupation in the neighborhoods along the
Aracaju coastline is evident, including aspects of segregation and environmental
appropriation. In this sense, the work aims to analyze the relationship of mutual
influence between the offer of accommodations of the platform and the real estate
dynamics of the city. It is contended that Airbnb promotes the vacancy and
idleness of housing units, repurposing them for functions other than housing. This
is purportedly done to increase their rental value and favor the neoliberal logic of
individualistic entrepreneurship. Aracaju, being a city outside the major economic
centers of national capitalism and not part of the traditional tourist circuit, has
shown low levels of financial activity within the dynamics of Airbnb in the city. On
the other hand, the real estate dynamics in the occupation of coastal
neighborhoods demonstrate a tendency towards a rentier appropriation of the
coastal landscape, and the insertion of Airbnb in this system deepens the
relationships already established. The data collected on the platform's activity
indicate a relatively high presence of accommodations when compared to similar
cities in Brazil. The high proportion of entire spaces stands out, as well as the
relevance of professional hosts in the local offer. Thus, the dominance of a rentier
logic of appropriation of space, landscapes and the environment is validated.

Keywords: Rentierism. Housing financialization. Aracaju. Real estate dynamics.
Sharing economy.
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1. INTRODUGAO

O processo de financeirizacdo corrente no mundo, associado ao
neoliberalismo e a globalizagédo, serve de base para mudancgas estruturais em
economias capitalistas especialmente a partir da década de 1970, com o avango
das tecnologias da informagao e comunicacgao, tendo se aprofundado no inicio
dos anos 2000, no periodo pré-crise de 2008. Suas principais caracteristicas sdo
a redugdo da dependéncia de empréstimos bancarios por parte de grandes
empresas a partir, principalmente, da abertura de capital; consequentemente, os
bancos voltam as suas aten¢des para os individuos, ocasionando a insergao dos
mesmos no sistema financeiro, seja na posicdo de devedores, seja na de
proprietarios de ativos, resultando na bancarizagao dos individuos (Lapavitsas,
2009).

Sob essa lente, a habitacdo passa a constituir uma das vertentes da
financeirizagcdo. Fernandez e Aalbers (2016) vao além, argumentando que ela
seria, de fato, a caracteristica definidora do estagio atual desse processo. Desse
modo, a moradia deixa de ser um bem social e passa a ser dominada pelo setor
financeiro, tornando-se um servigo. O processo pelo qual essa dominacgao ocorre
assume diferentes facetas, a depender do contexto sociopolitico dos paises em
que ocorre, mas o desmonte de politicas sociais para habitagéo, a fragilidade da
seguranga da posse, a reducao na oferta de residéncias e a conversao da
habitacdo em ativo financeiro sao caracteristicas comuns (Rolnik, Guerreiro e
Santoro, 2023). Além disso, ele esta diretamente relacionado a extragdo de
renda a partir da propriedade, seja ela fundiaria, imobiliaria ou financeira, que se
relacionam, se influenciam e se convertem em capital ficticio, visando o aumento
continuo da renda extraida através da especulacao (Christophers, 2023; Paulani,
2016).

Nesse contexto, Fields (2018) aponta para a constru¢do de uma nova
classe de ativos criada a partir da transformacéo de moradias unifamliares em
habitacdo de aluguel e, consequentemente, fonte de renda para acumulagao
financeira a partir da propriedade. Em outra analise, a autora observa a
importancia da transformacgao digital ocorrida ao longo das ultimas décadas para

0 avango desse processo, especialmente levando em conta os investidores
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institucionais, criando o que ela denominou o “locatario automatizado”, em que
as relagbes de gerenciamento das propriedades imobiliarias tornam-se
mediadas e governadas por smartphones, plataformas digitais e aplicativos,
além dos dados e analises que esses equipamentos permitem (Fields, 2022).
Esse novo modo de mediagcdo entre locatarios e locadores, por sua vez, é
evidenciado pela atuagcdo do Airbnb enquanto agente de influéncia sobre as
dinamicas imobiliarias, a ser explorada neste trabalho.

No Brasil, o processo de financeirizagdo da habitagdo apresentou
algumas particularidades, devido a sua posigcdo como economia periférica. Em
seu trabalho, Mioto (2022) propde uma periodizagcdo das dinamicas financeiras
e imobiliarias nas ultimas duas décadas a partir de macrodeterminantes
definidos. O primeiro periodo, entre 2003 e 2008, é caracterizado pelo avanco
do pensamento neoliberal sobre a construcao civil brasileira, com abertura de
capital e a entrada de capital estrangeiro no setor, além de investimentos estatais
em infraestrutura. O segundo periodo, de 2009 a 2011, representa o auge do
setor imobiliario no pais, como consequéncia da implantagdo do Programa
Minha Casa Minha Vida para financiamento da habitagao, elevando o volume de
producao e aprofundando as contradicoes desse processo. Na mesma linha,
Castro e Sigolo (2022) em sua analise trienal da produgao imobiliaria na Regiao
Metropolitana de S&o Paulo nos anos 2010, destacam o periodo de 2010 a 2012
como o periodo de expansido e valorizagdo da habitacdo. Outros autores
caracterizam esses dois periodos como um primeiro momento da financeirizagcéao
imobiliaria no pais, caracterizado por uma relagado trilateral entre Estado,
producéo imobiliaria e setor financeiro (Kalinoski e Prokopiuk, 2022).

Ainda em Mioto (2022), o terceiro periodo caracterizado, entre 2012 e
2014, traz uma desaceleragdo da economia brasileira como um todo,
especialmente devido a politicas de reduc¢ao de gasto publico, da qual o setor da
construgcédo nao diverge. Essa desaceleracgao € refletida na RMSP nos anos de
2013 a 2015, com a significativa redugao de cerca de 24% na média anual de
Unidades Habitacionais produzidas (Castro e Sigolo, 2022). Em seguida, a partir
de 2015, o quarto periodo definido ocorre em contexto de crise politica e
aprofundamento da austeridade, com o setor da construgdo sendo
especialmente afetado. Nesse contexto, Kalinoski e Procopiuck (2022) apontam

para um segundo momento da financeirizagdo, no qual o foco deixa de ser a
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producgao imobiliaria em si, orientando-se para a sua ocupacgao, ao mesmo tempo
em que Castro e Sigolo (2022) destacam a redugdo na area das unidades
produzidas, de modo que se observa uma correlacdo entre essas duas
tendéncias. O processo indicado anteriormente no contexto estadunidense de
investidores institucionais adentrando o mercado de aluguéis residenciais é
repetido no Brasil através de instrumentos como Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRIs), Letras de Crédito Imobiliario (LCls) e Fundos de Investimento
Imobiliario (Flls). Os autores destacam, ainda, a importancia da digitalizagao
nesse processo, inserindo agentes globais em mercados locais.

Dessa maneira, argumenta-se que apds uma etapa inicial de
financeirizagcdo da construgcédo e transformagdes do meio urbano a partir da
produgao imobiliaria, caminha-se para um momento de dindmicas imobiliarias
em que as transformacdes urbanas sao decorrentes da interferéncia do rentismo
através do aluguel residencial.

Em anos recentes, especialmente com o avango das tecnologias da
informagéo, tem-se desenvolvido um modelo de aluguel de bens duraveis
denominado Economia do Compartilhamento, baseado na subutilizagao destes
bens por parte dos proprietarios. Nesse modelo, o aluguel em si se daria nos
momentos em que o dono nao estivesse utilizando aquele bem, diferenciando-o
do aluguel tradicional, em que a unica fungao da propriedade do bem é o aluguel
(Filippas, Horton e Zeckhauser, 2020). Isso esta presente em mercados como o
de entrega de comida, transporte individual por aplicativo e o aluguel de curta
duracao de moradia.

Observa-se, porém, que, no contexto de neoliberalismo como orientacao
dos mercados em todo o mundo, o constante incentivo e propaganda voltados
para a individualizacdo da geragdo de recurso tem reduzido a questdo do
“‘compartilhamento”; conforme destacam Eckhardt e Bardhi (2015, tradugao
prépria), “quando o compartilhamento é mediado pelo mercado, ele deixa de ser
compartilhamento em absoluto”. Além disso, nota-se que esse modelo de
economia do compartilhamento tem aprofundado conflitos socioeconémicos,
como € o caso da questao trabalhista envolvida com os aplicativos de entrega e
de transporte individual, construindo o que Schor (2014) chamou de “precariado”,

e urbanos, no caso do Airbnb e seus aluguéis de temporada.
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O Airbnb €, entdo, uma plataforma online criada, inicialmente, para servir
de intermediaria em hospedagens peer-to-peer, isto €, de individuos para
individuos, em que um “héspede” seria abrigado por um “anfitrido” mediante um
pagamento, do qual a empresa extrairia uma taxa de intermediagao de cada uma
das partes. Assim, a empresa obtém seus lucros a partir da cobranga de taxas
sobre o0s servigos prestados pelos usuarios, com seus préprios ativos. Com esse
modelo de negédcios, a empresa, criada em 2008, fez-se presente em 192 paises,
com um volume de hospedagens equiparavel ao das maiores empresas de
hotelaria (Gallagher, 2018; Srnicek, 2017; Zervas, Proserpio e Byers, 2017). Em
2020, a empresa realizou a sua Oferta Publica Inicial de agbes, para um valor de
mercado de aproximadamente 100 bilhdes de ddlares.

Diversos trabalhos ao redor do mundo vém tratando dos impactos do
Airbnb no meio urbano. Nos Estados Unidos, Lee (2016) explorou como a
plataforma reduziu a oferta de aluguéis residenciais acessiveis e elevou os seus
custos enquanto contribuiu para o processo de gentrificacdo e segregacao
socioecondémica e racial em Los Angeles; em Boston, Horn e Merante (2017),
abordando aspectos mais econémicos através de modelagens e aplicagao de
teorias econémicas, especialmente relacionadas a questao da oferta e demanda
de bens, concluem que o aumento da quantidade de listagens do Airbnb em uma
regido esta associado ao aumento do custo de aluguel para moradores.

Na Europa, onde se encontram os principais destinos turisticos do mundo,
algumas pesquisas despontam sobre o assunto. Em Barcelona, Gutiérrez et al.
(2017) observaram a maior concentragao de oferta de Airbnb em areas centrais
e turisticas do que a de hotéis, chegando a 400 acomodagdes por 1000
habitantes em alguns dos setores censitarios estudados, contribuindo para o
processo de gentrificagcdo e turistificacdo nessas regides, que sdo adaptadas
para essa nova demanda de servigos, produtos e instalagdes. Em Berlim, mesmo
apos a implantacao da Lei de Proibicdo de Uso Indevido, em 2013, focada na
reducao da utilizacdo de apartamentos para o aluguel de curta temporada, 0,3%
de todo o mercado residencial da cidade continuava enquadrado como uso
indevido no Airbnb, com proprietarios frequentemente possuindo mais de uma
unidade simultaneamente. Além disso, as ofertas estdo concentradas em
regides centrais, e 0 aumento de aluguel é mais significativo em locais com maior

presencga de apartamentos de uso indevido (Schafer e Braun, 2016). Ha, ainda,
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estudos sobre os casos de Atenas, Lisboa, Mildo e Paris avaliando impactos nos
custos de aluguel, gentrificagéo, turistificacdo, mudanga de uso de solo e
impactos sobre a vizinhanga trazidos pela apropriagao de areas da cidade por
parte da plataforma (Amore, Bernardi, de e Arvanitis, 2022; Freytag e Bauder,
2018). Destaca-se, neste continente, o avango nas discussdes legais
envolvendo a plataforma e o aluguel de curto prazo em geral, com
regulamentagdes implementadas em Amsterda, Barcelona, Berlim, Paris e
Praga.

Como observam Lerena Rongvaux e Rodriguez (2023), o tema ainda n&o
esta adequadamente avangado na América Latina. Nesse contexto, a
investigacao realizada no Brasil ainda € incipiente, destacando-se os trabalhos
de Ferreira (2021), Souza e Leonelli (2021a, 2024, 2021b), Tambelli (2020) e
Tepassé e Klink (2022), ressaltando-se o crescimento da produgéo imobiliaria
voltada especificamente para o aluguel através da plataforma.

A partir do estudo da literatura, € possivel argumentar que, enquanto elo
entre a légica do mercado imobiliario e a do turismo, o Airbnb configura-se como
modo de financeirizagdo da habitagdo, isto €, agentes financeiros afetando os
processos de urbanizagdo, em um movimento iniciado nos Estados Unidos e
importado para o Brasil. A sua presengca nas cidades tende a alimentar
processos de gentrificagdo e turistificagdo, elevando pregos de aluguel,
reduzindo a oferta de moradia e alterando tanto o perfil de moradores quanto de
COMErcio e servigos nas regides em que se faz mais presente.

Por fim, toda a analise da financeirizacdo e dos impactos trazidos pelo
Airbnb se da no contexto de Aracaju. A cidade foi fundada em 17 de marcgo de
1855 para ser a capital do estado de Sergipe, no Nordeste brasileiro. Ocupa uma
area de cerca de 182 km? com uma populagdo de 602.757 habitantes, sendo o
municipio mais populoso do estado, concentrando 27,3% da sua populagéo
(IBGE, 2023). Séo estabelecidos contatos com demais localidades do pais a
partir das rodovias BR-101 e BR-235 e através do Aeroporto de Santa Maria,
com sua area de influéncia alcangando, além do territorio sergipano, municipios
baianos e alagoanos e definindo, assim, a cidade como Capital Regional A, por
sua vez inserida na area de influéncia da Metrépole Regional de Recife, com a
qual sao estabelecidas intensas trocas. Aracaju tem ainda relagdes fortes com
Brasilia, Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Salvador e Maceié (IBGE, 2020).
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Em sua publicagdo, Franca (2022) traz um histérico da formagéao
metropolitana de Aracaju, iniciando-se na década de 1980 a partir da instalagao
da Universidade Federal de Sergipe, da ampliagao das atividades da Petrobras
e, principalmente, da influéncia estatal através do Banco Nacional de Habitagao
(BNH) e do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH). Esse processo foi
posteriormente intensificado com a instituicdo do Sistema Nacional de Habitagcao
de Interesse Social, em 2005 e a criacdo do Programa Minha Casa Minha Vida,
em 2009. A autora aponta para a construgdo de uma cidade fragmentada e com
desigualdades socioespaciais evidentes, no que €& corroborada por Campos
(2006), que indica uma expansao urbana guiada pelo Estado em conjunto com
o mercado imobiliario, resultando na periferizagao de populagdes mais pobres e
na formacéao de favelas na cidade. Nesse contexto, Franga (2016) contribui com
um mapeamento da produgao habitacional na cidade de acordo com os agentes,
que contribui para a compreensado da espacializagdo comentada. No mesmo
trabalho, a autora define vetores de expansao para a cidade, os quais se alinham
aos principais eixos viarios, representando um espalhamento num padrao de
tentaculos e, por consequéncia, definindo vazios urbanos no processo, que
tendem a ser apropriados para a especulagao imobiliaria.

Ao observar esse processo sob a lente do ambiental, Vilar (2022) destaca
o conflito, nos bairros do litoral Sul da cidade, entre a volupia do mercado
imobiliario e a fragilidade ambiental da zona sul, inclusive evidenciando como o
poder publico favorece a valorizacao e elitizacao da terra através da implantacao
seletiva de infraestrutura urbana em detrimento da protegao das areas de dunas,
restinga e manguezais do local. Nessa relagéo, ressalta-se ainda a apropriagao
e a mercantilizagdo da paisagem, associadas a segunda residéncia e ao setor
de turismo, o qual Santos (2018) argumenta ser transformado em retdrica
ideoldgica para a especulacdo imobiliaria do litoral aracajuano, representado
pelos bairros de Atalaia, Coroa do Meio e, principalmente, Zona de Expansao,
especialmente com os condominios fechados.

E possivel observar, portanto, que a expansao histérica de Aracaju, em
conformidade com a caracteristica geral no pais, foi dada a partir do
entrelagamento de interesses do poder publico e do mercado imobiliario, com o

setor turistico assumindo parte relevante nessa relacdo como orientador de
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crescimento calcado na apropriagao da paisagem litoranea e de manguezais da

cidade.

1.1.  JUSTIFICATIVA E OBJETO DE ESTUDO

O estudo da literatura permite observar que o capitalismo financeirizado,
calcado na acumulacao rentista, tem orientado as transformacdes do meio
urbano e das dindmicas de propriedade imobiliaria, com um movimento
crescente nas ultimas décadas de conversao da moradia em um servigo através
do aluguel. Nesse contexto, o Airbnb é apresentado como agente desse
processo, influenciando e sendo influenciado pelas dindmicas imobiliarias das
cidades, associando-as ao setor turistico delas, o que representa uma série de
impactos como gentrificagdo e turistificacdo de areas urbanas ao redor do
mundo, enquanto apropria-se das paisagens naturais e das caracteristicas
culturais locais para a extragcao de renda. Desse modo, o trabalho justifica-se
como contribuicdo para a compreensao critica do fendmeno do Airbnb e as
relacbes de troca de influéncia entre a sua utilizagcdo e as dinamicas de
urbanizagao nas cidades, investigando as condigdes materiais e historicas que
possibilitaram e guiaram o seu crescimento, direcionado para um contexto de
avanco de relagdes neoliberais no setor da habitagao que deturpam a sua funcéo
social em prol do aprofundamento da geragéo e concentragdo de renda.

Esse aspecto do Airbnb torna-se mais evidente em cidades turisticas,
dada a intersecgao entre o turismo e o setor imobiliario provocada pela
plataforma. Dessa maneira, a cidade de Aracaju, enquanto Capital Regional e
foco de destino da oferta de bens e servicos na sua regido de influéncia,
configura-se como um objeto de estudo que permite aprofundar estas analises.
A associacao do Airbnb com padrées de turismo acaba por orientar a sua oferta
e influéncia para regides especificas, motivando a escolha dos bairros de Atalaia,
Coroa do Meio e antiga Zona de Expansao (atualmente composta pelos bairros
Aruana, Robalo, Sdo José dos Naufragos, Gameleira, Areia Branca, Matapoa e
Mosqueiro), que compdem a orla maritima, constituindo focos da atividade
turistica na cidade, e acumulam 68% do total de acomodagdes da cidade. A
Figura 1 a seguir apresenta os bairros em questdo no mapa de Aracaju,

enquanto a associagao deles com o foco turistico esta ilustrada na Figura 2
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abaixo, extraida do website AirDNA, que apresenta a distribuicdo espacial das

acomodacoes listadas na cidade.
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Fonte: Elaboragao propria com base em IBGE (2023)
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Figura 2 - Distribui¢do espacial da oferga do Airbnb em Aracaju
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Fonte: AirDNA (2024)

Uma outra fonte de discussdes relacionada a plataforma e aos aluguéis

de curta temporada é a conversdo de unidades habitacionais de aluguel regular
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para unidades ofertadas na plataforma, isto €, a concorréncia entre o aluguel
regular e o de curta duragdo, que se faz especialmente relevante nesta cidade,
em que a o Onus excessivo do aluguel representa aproximadamente 75% dos
domicilios do déficit habitacional. A Tabela 1 a seguir complementa esse dado
ao apresentar o percentual de listagens em Airbnb frente ao numero total de
domicilios particulares permanentes em algumas capitais do pais. Nota-se que
a cidade de Aracaju tem destaque nessa métrica, estando no patamar de capitais
como Maceié e Sao Paulo, e a frente de Salvador, Natal e Fortaleza, por
exemplo. Isso reforca o entendimento de que as grandes metropoles né&o
representam a esséncia do Airbnb, o que implica na necessidade de observar
diferentes casos no debate acerca da plataforma.

Além disso, em levantamento anterior, ilustrado na Figura 3, Ferreira
(2021) havia indicado a quantidade de acomodagdes listadas no Airbnb para
todas as 27 capitais do pais, com base em dados do AirDNA. Nesse caso,
observa-se, novamente que, embora o numero absoluto de acomodacdes n&o
fosse tdo elevado, a comparagcdo com o tamanho da cidade frente as demais

indica uma presencga relevante de hospedagens da plataforma.

Tabela 1 - Panorama comparativo da oferta do Airbnb com dados demograficos

. Total de ~ Listagens por - Listagens por

Cidade Listagens Populagdo mil hgbitanges Domicilios mil dgmicil‘?os
Salvador 3.728 2.417.678 1,54 1.212.383 3,07
Aracaju 1.088 602.757 1,81 267.071 4,07
Maceid 1.940 957.916 2,03 403.096 4,81
Recife 1.801 1.488.920 1,21 644.213 2,80
Joao Pessoa 2.975 833.932 3,57 377.756 7,88
Natal 1.264 751.300 1,68 337.029 3,75
Fortaleza 2.367 2.428.708 0,97 1.034.611 2,29
Teresina 195 866.300 0,23 355.470 0,55
Sao Luis 596 1.037.775 0,57 406.974 1,46
Sao Paulo 23.038 11.451.999 2,01 4.996.529 4,61
Rio de Janeiro 21.267 6.211.223 3,42 2.920.214 7,28

Fonte: Elaboragao prépria com base em dados coletados em fevereiro de 2024 nos
sites Airbnb e AirDNA (2024); IBGE (2023)

Destaca-se, ainda, o fato de ser uma agenda de pesquisa recente e ainda
pouco explorada no Brasil. E demandado, portanto, o desenvolvimento de
trabalhos capazes de contribuir para a caracterizacao da presenca da plataforma

no pais, em geral, e nas cidades brasileiras em particular, dadas as suas
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peculiaridades geograficas, socioecondmicas e ambientais que tendem a moldar

e serem moldadas pela intensidade da oferta do Airbnb.

Figura 3 - Numero de acomodacdes listadas no Airbnb por capital no Brasil, em 2020
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Fonte: Ferreira (2021)

Por fim, é importante ressaltar que ha outras plataformas digitais de
mediacdo de aluguéis por temporada operando em Aracaju. Destacam-se os
sites Casa Temporada, Temporada Livre, Booking e Vrbo que, embora possam
incluir acomodacgdes diferentes das disponiveis no Airbnb, acumulam um total de
acomodacobes listadas substancialmente inferior a quantidade deste ultimo.
Assim, o Airbnb foi utilizado como representativo da plataformizagao da locacao

por temporada na cidade.

1.2. OBJETIVOS

Com base na contextualizacdo apresentada, este trabalho busca
responder a seguinte pergunta: quais sdo as possiveis formas com que a
espacializagédo da oferta do Airbnb em Aracaju influencia (e € influenciada) pelas
dindmicas imobiliarias na cidade?

Orientado por essa pergunta, o objetivo geral do trabalho é analisar a
utilizacao do Airbnb no municipio de Aracaju, a sua influéncia sobre possiveis

mudangas no mercado imobiliario residencial local trazidas pela inclusdo da
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plataforma como agente da financeirizagdo imobiliaria nos processos de
urbanizagao, focado nos bairros litoraneos da cidade (Coroa do Meio, Atalaia e
antiga Zona de Expansdo Urbana) entre os anos de 2019 e 2022.Para isso,
identificam-se os seguintes objetivos especificos:

e Investigar como as dindmicas da atuacdo da plataforma na cidade
conectam-se as dinamicas historicas dos processos imobiliario-turisticos;

e Mapear a oferta de Airbnb na cidade, com destaque para os bairros de
Atalaia, Coroa do Meio e Zona de Expanséo, incluindo a sua identificagdo como
bairros com maior presenca de acomodacdes/unidades, a sua caracterizagao
conforme a categoria de aluguel oferecida e a participacao destas unidades no
estoque de domicilios; e

e Caracterizar os “anfitribes” da plataforma em Aracaju, isto &, os
locadores das acomodagdes, no tocante ao numero e localizagdo dos iméveis
listados, a quantidade de reservas e sua representatividade no total da cidade,

e a sua profissionalizagao.

1.3.  ESTRUTURA DA DISSERTACAO

Além do presente capitulo introdutério, no qual apresentam-se a
justificativa, o objeto de estudo, os objetivos e a estrutura do trabalho, esta
dissertacao de mestrado sera composta por mais cinco capitulos, resumidos na
sequéncia.

O segundo capitulo consiste na apresentacdo da metodologia
desenvolvida para o trabalho, incluindo a descricdo dos métodos de elaboragao
da pesquisa bibliografica e do levantamento de dados necessarios para o estudo
elaborado.

No terceiro capitulo é apresentado o conceito da financeirizagdo, com
destaque para a financeirizagao imobiliaria, perspectiva sobre a qual é baseada
a analise realizada acerca dos processos correntes relacionados a produgcao
habitacional, a sua conexdo com o capital financeiro e a extragcao de renda
decorrente dessa relagdo, bem como as suas influéncias sobre as dindmicas
imobiliarias.

No quarto capitulo é caracterizada a plataforma do Airbnb, as suas origens

e impactos decorrentes da sua exploracdo dos meios urbanos ao redor do
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mundo, partindo da sua posigcdo como expoente da chamada “Economia do
Compartilhamento”.

O quinto capitulo explora a cidade de Aracaju, apresentando a sua
caracterizagdo demografica e socioecondmica enquanto capital do estado de
Sergipe, 0 seu desenvolvimento urbano nas ultimas décadas, a sua producao
imobiliaria e as suas dinamicas turisticas verificadas em discussdes recentes.

O sexto capitulo traz os resultados do levantamento de dados realizado,
com o intuito de caracterizar e espacializar a oferta de acomodagdes em Airbnb
na cidade, relacionando-a com os conceitos explorados na reviséo bibliografica.

Por fim, o sétimo e ultimo capitulo trata das consideragbes finais

elaboradas a partir do desenvolvimento do trabalho, a titulo de conclusao.
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2. METODOLOGIA

O trabalho aqui proposto € uma pesquisa exploratéria, realizada através
de um estudo de caso cujo objeto sdo os bairros de Atalaia, Coroa do Meio e
antiga Zona de Expanséao (atualmente composta por Aruana, Robalo, Sdo José
dos Naufragos, Gameleira, Mosqueiro, Areia Branca e Matapoa), na orla
maritima da cidade de Aracaju (SE), com presenca de unidades habitacionais
convertidas em alojamentos de Airbnb, buscando analisar as influéncias entre
esta plataforma, o mercado imobiliario residencial e a oferta de novos
empreendimentos. Trés etapas constituirdo o trabalho: o embasamento tedrico,

o levantamento de dados e a analise e sistematizagcdo dos dados.

2.1. EMBASAMENTO TEORICO

O embasamento tedrico foi dividido em trés areas de estudo. Inicialmente,
foi realizada uma revisao bibliografica para desenvolver um referencial tedrico
sobre o processo de financeirizagao imobiliaria em escala global e nacional, e os
seus impactos sobre as dinamicas urbanas, com foco no mercado de aluguel
residencial a partir da atuacdo de investidores institucionais. Esse referencial
sera feito com base nos principais artigos e produg¢des académicas obtidas
através de pesquisa em bases de dados como Scopus, Scielo e Web of Science;
repositorios de teses e dissertacdes de universidades brasileiras; e periddicos
relevantes na area.

Em sequéncia, a plataforma Airbnb sera caracterizada em relacéo a sua
identificacdo enquanto expoente da economia do compartilhamento, ao seu
histérico e a sua atuagdo no mundo. Os seus impactos enquanto agente da
financeirizagao habitacional, da gentrificagdo, da turistificacdo e da segregagao
socioeconbmica, racial e ambiental serdo trazidos a partir de referenciais
tedricos do assunto, complementados por uma revisao bibliométrica da literatura
estabelecida sobre o tema em seus diversos contextos.

A selegao dos estudos para a bibliometria sera feita conforme o fluxo de
trabalho de Aria e Cuccurullo (2017), consistindo em quatro etapas:
Identificagdo, Selegao, Elegibilidade e Inclusao.

A etapa de Identificacdo compreende a definicao do estudo, em que sao
estabelecidos os critérios de busca utilizados de modo a possibilitar a replicacao

da pesquisa; as bases de indexacédo a serem utilizadas e as palavras-chave a
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serem buscadas. Para este trabalho, as bases utilizadas serdo Scopus e Web of
Science, limitando os resultados a artigos e anais de congressos, incluindo todas
as publicagbes realizadas até 2024. As palavras-chave foram selecionadas de
modo a relacionar “Airbnb” com habitacdo, mercado imobiliario e
desenvolvimento urbano, financeirizacdo e rentismo (respectivamente housing,
real estate, urban development, financialization e rentierism) nos titulos, resumos
e palavras-chave dos artigos. Essa relagao foi realizada através de operadores
booleanos, compondo as strings de busca: “Airbnb” AND (“housing” OR “real
estate” OR “urban development’” OR “financialization” OR “rentierism”). Os
resultados da pesquisa mostraram 613 documentos, sendo 332 na Scopus e 281
na Web of Science.

A etapa de Selecdo seguinte consiste na triagem para excluir artigos
duplicados, permanecendo apenas uma copia para as proximas etapas de
selecdo. Por meio do software RStudio, foram reunidos os arquivos de texto em
formato csv e txt adquiridos nas bases de dados contendo registro completo e
referéncias citadas dos artigos. Desse modo, 196 documentos foram excluidos,
restando 417 para a etapa seguinte.

Posteriormente, a Elegibilidade foi julgada a partir da analise de titulos,
resumos e palavras-chave dos artigos, verificando se contribuem para responder
a pergunta inicial. Dessa maneira, trabalhos cujo foco foram questdes
exclusivamente relacionadas a turismo, saude, direito e administragao, por
exemplo, foram descartados. Em caso de duvida, os artigos seguiram para a
etapa seguinte, de Inclusdo. Assim, 258 trabalhos foram considerados elegiveis,
com eliminagcdo de 159 publicagdes. Na sequéncia, realizou-se a leitura na
integra dos artigos, confirmando que atendem aos critérios de incluséo.

Por fim, foi realizada a analise bibliométrica, com auxilio do software
RStudio, seu pacote Bibliometrix e a ferramenta Biblioshiny. Essa analise
permitiu a observacédo dos artigos mais citados, os paises que mais produzem
material sobre o tema, a evolugdo anual do interesse sobre o assunto, as
palavras-chave mais comuns, e os principais autores e periddicos a discutirem a
questao, permitindo uma analise quantitativa completa da producédo académica.
A utilizagdo das ferramentas citadas permite, também, ilustrar os resultados

desta analise quantitativa através de graficos e tabelas.
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Como etapa final do embasamento tedrico, a cidade de Aracaju foi
analisada a partir da sua perspectiva de capital litordnea do Nordeste brasileiro
e polo turistico local, contextualizando o seu histérico de desenvolvimento
urbano recente e de produgao imobiliaria residencial juntamente com os conflitos
socioambientais presentes nesse processo. A cidade também foi estudada
considerando as dindmicas do setor turistico local e o seu entrelagcamento com
o mercado residencial, na formag¢ao de um capital imobiliario-turistico. Realizou-
se esse processo a partir das produgdes académicas, artigos e apresentagdes
de congressos focadas no ambiente urbano da cidade, além de produgdes de

fontes como o proprio poder publico municipal e o IBGE.

2.2. LEVANTAMENTO DE DADOS

Na etapa de levantamento de dados foram obtidas informacdes sobre as
acomodacgodes anunciadas no Airbnb e sobre a produg¢ao imobiliaria de Aracaju.
Para o mapeamento da oferta do Airbnb, considerando que a empresa nao
disponibiliza os dados oficialmente, foram utilizados os dados disponiveis no
website AirDNA, complementados por um scraper.

O AIrDNA é uma plataforma criada em Colorado, nos Estados Unidos,
voltada para investidores que buscam informagdes acerca do mercado de
aluguel de curta duragao. Ele oferece informag¢dées como uma visao geral como
o valor médio das diarias, a receita anual de anfitrides e a taxa de ocupacgao das
acomodacodes, com o objetivo de “transformar dados do mercado de aluguel de
curta duragao em investimentos inteligentes”, facilitando analises de mercado e
otimizando o retorno financeiro potencial, especialmente relacionado ao Airbnb
enquanto principal agente desse setor do mercado (AirDNA, 2024). Ha pouca
clareza, porém, nos metodos utilizados para as analises realizadas, além de uma
limitagdo de informagdes disponiveis nos planos gratuitos, exigindo uma
assinatura mensal ou anual para a obtencdo de maior acesso aos dados da
plataforma.

Web scraping, também podendo ser chamado de web harvesting,
information scraping ou information extraction, consiste em geral na combinagao
de duas metodologias: o web crawling, ou rastreamento de rede, é definido como
navegacgao sistematica por uma série de referéncias baseadas na internet, com

0 objetivo de obter o conteudo associado a cada uma dessas referéncias; e
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information scraping, ou raspagem de informagdes, o processo automatizado de
transformacao de dados semiestruturados em um formato mais estruturado e
acessivel, ou seja, o processamento do conteudo obtido com o crawler
(Massimino, 2016). Neste trabalho, o web scraping foi utilizado para explorar a
plataforma Airbnb, obtendo o conteudo referente a cada uma das listagens (isto
€, das acomodacgbes) ofertadas no site, seguido pelo processamento
automatizado desses dados. O processo de extracdo de dados utilizando o
scraper, elaborado para este projeto, € dado como segue.

O processo de web scraping tem como requisitos a utilizagdo do
navegador Google Chrome, com posterior execugao de cédigos na linguagem
de programacgao Python; sera utilizada a versao 3.12 do programa e deve-se
instalar os pacotes requests e Selenium. A primeira etapa consiste na definicao
do comando de pesquisa. Para esse projeto, o local pesquisado foi a cidade de
Aracaju-SE como um todo, e definiu-se um periodo de permanéncia de uma
semana, devido ao fato de que algumas acomodacgdes exigem um periodo
minimo de permanéncia de alguns dias, e de modo a permitir a utilizacdo da
pesquisa “flexivel”’, indicada no site, conforme apresentado na Figura 4. Essa
solicitagao de entrada permite que sejam pesquisados quaisquer intervalos de 7
dias dentro do més especificado, reduzindo a possibilidade de alguns resultados
nao aparecerem por estarem reservados na data de pesquisa. Também com o
objetivo de limitar a perda de resultados devido a reserva de acomodacdes, é
necessario realizar a pesquisa com certa antecedéncia com relagéo ao periodo
observado; no caso de Aracaju, uma analise empirica indicou que uma
antecipacao de 3 meses representa um intervalo seguro para evitar a perda de

dados.
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Figura 4 - Interface da busca no Airbnb, usando datas flexiveis

Acomodacbes Experiéncias

Onde Quando Quem Q Bu -
Aracaju - SE Qualquer uma semana Héspedes?

Datas Meses Flexivel

Por quanto tempo vocé gostaria de ficar?

Um fim de semana Uma semana Um més

Quando vocé querir?

B B B B B B

julho agosto setembro outubro novembro dezembro

2024 2024 2024 2024 2024 2024

Fonte: Site do Airbnb (2024)

A etapa seguinte parte da identificacdo geral da estimativa da quantidade
total de anuncios a serem obtidos, a titulo de conferéncia, dada pelo site.
Conforme é possivel observar na Figura 5, o Airbnb deixa de indicar o numero
exato de anuncios a partir de mil acomodacdes listadas; nota-se na Figura 6 que
atualmente a busca retorna 18 anuncios por pagina, para um total de 15 paginas,
agregando um total de 270 resultados. Dessa maneira, para a obtengcado dos
dados reais de todas as acomodacgdes disponiveis, a pesquisa deve ser
particionada, o que sera feito com a utilizagao de filtros de pesquisa relacionados
ao valor da diaria da acomodacgao, por entender ser uma medida que evita a
obtencgao de resultados duplicados. A Figura 7 apresenta a utilizagédo dos filtros
na pesquisa. Busca-se, dessa maneira, uma faixa de preg¢o que resulte em um

numero de anuncios menor ou igual a 270.
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Figura 5 - Interface imediata dos resultados de busca no Airbnb

i

2

Parques nacionais

@

Sua busca Piscinas incriveis

Mais de mil espagos em Aracaju

Preferido dos hospedes

Condominio em Aracaju * 4,92 (136)
Apart a Beira Mar com vista deslumbrante !

Em Mosqueiro Beach

1-6deset.

R$255 noite

7
&£ 22 B 2
Em frente a praia Quartos Vistas incriveis No interior

Preferido dos hospedes

Casa de héspedes em Aracaju * 4,96 (168)
Suites independentes c/ Wi-Fi, TV cabo, cozinha

Em Mosqueiro Beach

24-29 de set.

R$103 R$89 noite

Fonte: Site do Airbnb (2024)

& &

Lago

P

Pousadas Praia

Apartamento em Bairro Coroado M... % 4,97 (123)
“Flat Sonhos”. O mais charmoso da Orla de Aracaju.
Na praia - Vistas para oceano e rio

1-6de set.

R$234 noite

Figura 6 - Indicagao da limitagdo de resultados de busca na plataforma
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£

Parques nacionais

@

Sua busca Piscinas incriveis

Preferido dos hdspedes

Apartamento em Aracaju

* 4,93 (40)
Excelente Flat Vip, no encontro do Rio com o Mar

Em Mosqueiro Beach

1-6deset.

R$214 noite
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B

Vistas incriveis

23]

Quartos

2

Em frente & praia

preferido dos hospedes

Apartamento em Aracaju * 4,97 (160)
HAPPY HOUR PREMIUM, PREDIO EM FRENTE MAR...
Em Mosqueiro Beach - Vista para o oceano
1-6deset.

R$254 noite

Fonte: Site do Airbnb (2024)
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Preferido dos hospedes

b
J

Condominio em Aracaju * 4,9(29)
Apartamento aconchegante para 4 pessoas

Em Mosqueiro Beach - Vista para o mar
25-30deset.

R$178 noite



34

Figura 7 - Interface da utilizagao de filtros na pesquisa do Airbnb

x Filtros

Tipo de acomodacao

Busque quartos, casas inteiras ou espacos de todos os tipos

Qualquer tipo Quarto Espaco inteiro

Faixa de prego

Precos antes das taxas e impostos

n bl

Minirmo Maximo
R$ 60 R$ 135

Quartos e camas

Quartos

Camas

Remover filtros Mostrar 250 lugares

Fonte: Site do Airbnb (2024)
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Nesse momento, ativa-se o modo de Ferramentas de Desenvolvedor
(DevTools) do Google Chrome, que permite registrar a atividade de rede nas
paginas ativas. Com isso, € possivel ativar o filtro selecionado e percorrer cada
uma das paginas de anuncios para a obtengdo de um registro de todas as
acomodacdes que foram apresentadas no processo. Esse registro pode, entéo,
ser baixado pelo DevTools no formato .har. Esse processo, da selegao do filtro
ao download do arquivo, deve ser repetido até que se esgotem os anuncios. A

Figura 8 apresenta a interface do DevTools.
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Figura 8 - Interface da utilizagdo do DevTools

Filtros

Tipo de acomodagao

Quartos e camas

Fonte: Site do Airbnb (2024)

Com os arquivos disponiveis, sdo executados os coédigos em Python,

apresentados no Apéndice A, responsaveis pela geragdo de uma planilha

contendo as seguintes informag¢des das acomodagdes:

Identificacdo da acomodacao;

Tipo de acomodagédo (quarto compartilhado, quarto inteiro ou

espaco inteiro);

Valor da diaria em reais;

Identificacdo do proprietario do anuncio;

Total de alojamentos anunciados pelo proprietario na plataforma;
Numero de avaliacbes da acomodacgao;

Nota média de avaliacéo; e

Localizagdo da acomodacao.

A partir de janeiro de 2025, o Airbnb passou a adotar uma outra

by

categorizagao das acomodagdes listadas, renunciando a identificagao de

quartos compartilhados, inteiros ou espacos inteiros e passando a trabalhar com

casas, apartamentos, condominios, flats, hostels e hotéis, por exemplo. Para

manter o padrdo de analise dos demais meses, foi realizada uma equivaléncia

de tipos baseada no numero de identificacdo de cada acomodacao, apresentada
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no Quadro 1 a seguir. Observa-se, porém, que a conversdo nao é totalmente

consistente, exigindo uma analise individualizada em alguns casos.

Quadro 1 - Equivaléncia de tipos de acomodacdes do Airbnb entre extragcdes
anteriores e as novas
Tipo - Modelo novo Tipo - Modelo Antigo

Apartamento

Espaco Inteiro

Casa

Espaco Inteiro

Casa de campo

Espaco Inteiro

Casa de hospedes

Espaco Inteiro

Casa de hospedes

Quarto Inteiro

Casa de veraneio

Espaco Inteiro

Casa na terra

Espaco Inteiro

Chalé Espaco Inteiro
Condominio Espaco Inteiro

Hotel Quarto Inteiro

Loft Espaco Inteiro

Lugar para ficar Quarto Inteiro
Microcasa Espaco Inteiro
Pousada Quarto Inteiro

Quarto Quarto Compartilhado
Quarto Quarto Inteiro

Quarto compartilhado Quarto Compartilhado
Quarto de hotel Quarto de Hotel

Suite de héospedes Quarto Inteiro
Townhouse Espaco Inteiro

Fonte: Elaboragéo prépria com base em dados do site Airbnb (2025)

Esse processo foi realizado reiteradamente entre fevereiro de 2024 e
janeiro de 2025, de modo a permitir a elaboragao de uma série histérica acerca
da oferta de listagens na cidade, além de possibilitar a verificagao de potenciais
variagbes sazonais (a partir da variagdo no numero de avaliagdes realizadas
enquanto indicativo das reservas realizadas). A referéncia mensal tende a
reduzir, também, a possivel perda de resultados decorrente de uma acomodacgao
estar com a disponibilidade reduzida em algum periodo especifico.

Note-se que a plataforma n&o oferecia resultados exclusivos de Aracaju,
incluindo também alguns resultados em outras cidades da Regido Metropolitana
e além. Foi necessario, portanto, filtrar geograficamente as extragdes, com o
auxilio de software de Sistemas de Informagbes Geograficas (SIG), para que

fossem contidas nos limites municipais da capital.
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Como contratempos, os cbédigos em Python do web scraping
demandaram manutengdes recorrentes, para que fosse possivel acompanhar as
atualizagdes do site da plataforma. Além disso, o Airbnb bloqueou a utilizagéo
do site apds algumas iteragdes do processo. Como consequéncia, houve perda
dos resultados de alguns meses. Estes foram descartados de modo a evitar que
extragdes atipicas influenciassem negativamente na analise a ser realizada.
Posteriormente, ajustes no processo permitiram a obtencdo final de nove
extracdes no periodo.

Posteriormente, foram agregadas informagdes obtidas junto a Secretaria
Municipal da Fazenda da Prefeitura Municipal de Aracaju (SEMFAZ) sobre os
cadastros imobiliarios na cidade entre os anos de 2019 e 2022. Essas
informacdes contribuiram para a verificagdo e caracterizagao dos bairros da orla
maritima, além de possibilitarem uma analise da mudanga no perfil das
edificacées locais. Foram levantados os seguintes dados sobre os imodveis
cadastrados no periodo:

¢ Ano de inscricéo;

e Tipologia, entre apartamento, casa, galpdo, garagem, terreno,

lojas, shopping centers e outros;
e A area total construida;
e O numero de unidades no lote;
e O bairro em que se localiza, bem como a sua posi¢céo geografica;
e O numero de unidades da inscricao;
e O valorvenal; e

e O valor do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) langado no

ano.

2.3. ANALISE E SISTEMATIZACAO DE RESULTADOS

A consolidagao das informacgdes obtidas foi feita com o auxilio do software
PowerBl, e 0 mapeamento em si foi realizado com utilizagdo do QGIS, software
de Sistemas de Informacdo Geografica, sendo posteriormente cruzado com
bases de dados georreferenciadas do IBGE relacionados ao estoque de

domicilios ocupados e total dos bairros/setores censitarios analisados (Atalaia,
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Coroa do Meio e bairros da antiga Zona de Expanséo). Estes bairros, em 2022,
abrigavam uma populacdo de 72.855 habitantes e um estoque de 36.050
domicilios particulares permanentes (IBGE, 2023).

Os dados agregados com a utilizagdo do web scraper foram utilizados
também para a caracterizacdo dos locatarios, chamados “anfitrides” no contexto
da plataforma, em relagéo as unidades ofertadas no Airbnb. Essa caracterizagéo
foi feita relacionando os usuarios identificados ao numero e localizacdo dos
imoveis que possuem na plataforma, a quantidade de reservas realizadas nestes
iméveis e a representatividade desta quantidade com relagao ao total da cidade,
permitindo uma avaliacdo do nivel de profissionalizagdo destes anfitribes.
Propbs-se realizar essa caracterizagdo, bem como o mapeamento indicado
anteriormente, com frequéncia mensal, de modo a obter uma série historica que
possibilite uma analise mais adequada.

O cruzamento dos dados obtidos do Airbnb com a produgao imobiliaria de
Aracaju foi realizado com o objetivo de viabilizar a analise da influéncia da
presenca da plataforma na cidade, admitindo-se o que é observado em outras
cidades do pais com a tendéncia de produc¢ao de apartamentos compactos em
localizagbes privilegiadas pelo mercado imobiliario e turistico, além do indicado
na literatura local sobre a apropriacdo da paisagem litoranea enquanto método
de valorizacio imobiliaria.

Com a sistematizacao dos dados empiricos, proveniente da producéo de
mapas, graficos e tabelas, a continuidade do trabalho foi dada relacionando o
referencial tedrico estabelecido com as observacdes e analises realizadas.

Conclui-se com a elaboracéo do volume final de defesa da dissertacao.
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3. FINANCEIRIZAGAO

3.1. UMA INTRODUCAO AO CONCEITO
A financeirizagdo € um conceito largamente explorado pela academia,
destacadamente nos ultimos 15 anos, quando os estudos da crise do sub-prime
de 2008 contribuiram para a rapida popularizagdo do termo, conforme
apresentado por Aalbers (2019) e ilustrado pela Figura 9 a seguir, elaborada a
partir de dados da plataforma Scopus obtidos com a pesquisa por
“financialization” ou “financialisation” nos titulos, resumos ou palavras-chave dos

artigos da base.

Figura 9 - Evolug&o anual da produgdo académica em lingua inglesa sobre
financeirizacdo na base de dados Scopus
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Fonte: Elaboragao prépria com base em dados coletados na plataforma Scopus (2023)

Lapavitsas (2011, p. 611, traducdo nossa), ao propor uma analise
fundamentada na teoria classica Marxista, defende que “a financeirizacéo é uma
das mais inovadoras ideias originadas da politica econémica radical nos ultimos
anos”, um indicativo do potencial que ela apresenta enquanto premissa de
analise das relagdes socioeconémicas no presente estagio do capitalismo. Nota-
se que, embora seja um conceito inerentemente financeiro, ha uma grande
diversidade de campos da ciéncia que se propdem a estudar o assunto, com as

principais publicagbes sendo feitas em estudos de Economia, Sociologia,

1 Financialization is one of the more innovative ideas to come out of radical political economy in
recent years
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Ciéncias Politicas, Histéria e Geografia (Aalbers, 2019). Uma das consequéncias
desse rapido crescimento e diversificagdo das abordagens, segundo o autor,
expressa-se no fato de que a financeirizagdo € um conceito em disputa, por
vezes vago, impreciso ou caotico demais para isentar-se de criticas nesse
sentido. Por outro lado, em trabalho anterior, ele argumenta que a atratividade
do conceito de financeirizagdo vem justamente dessa imprecisdo, pois
representa a complexidade multidimensional e multiescalar que representa a
busca pelo entendimento do capitalismo contemporaneo e seus efeitos sobre as
sociedades, ao mesmo tempo em que estabelece uma base comum sobre a qual
€ possibilitada a troca de conhecimentos entre as diversas disciplinas que
abordam o tema (Aalbers, 2015a). O autor observou, na sua analise da literatura,
trés distintas abordagens: a financeirizagdo enquanto um regime de acumulagéo;
a financeirizagdo enquanto crescimento da valorizagdo de acionistas; e a
financeirizagao da vida cotidiana. Ele argumenta, porém, que essa divisao seria
inadequada, pois comporiam dimensbes de um mesmo conceito, e nao
conceitos diversos. E proposta, entdo, a definicdo que usaremos no presente

trabalho, de que a financeirizagao é:

A crescente domindncia de agentes, mercados, praticas,
métricas e narrativas financeiros, em diversas escalas, que
resultam em uma transformacdo estrutural de economias,
empresas (incluindo instituicbes financeiras), Estados e lares
(Aalbers, 2019, p. 3, tradugdo nossa).?

Embora possa ser considerada uma definicdo bastante abrangente, ela
dialoga com a ideia do autor mencionada anteriormente, por buscar estabelecer
uma base comum que sirva a uma multidisciplinaridade nos estudos da
financeirizacdo. Entende-se ser uma definicdo extremamente importante dada a
conexao que estabelece entre diferentes escalas e atores, isto é, o processo de
insercao de praticas e narrativas financeiras nas politicas publicas dos Estados
€ 0 mesmo que direciona instituicdes privadas, a exemplo de construtoras e

incorporadoras, € 0 mesmo que altera as relagcdes da vida cotidiana, fortalecendo

2 [...] the increasing dominance of financial actors, markets, practices, measurements, and
narratives, at various scales, resulting in a structural transformation of economies, firms (including
financial institutions), states, and households
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uma ideologia orientada para as finangas em um nivel individual. Essa
compreensao de um processo unico que se materializa em diferentes aspectos
€ vital para a interpretacdo do fenébmeno urbano disruptivo representado pelo
Airbnb, enquanto ponto focal da atuag¢ao de individuos, corporagdes, mercados
e Estados financeirizados, que sera explorado posteriormente nesse trabalho.

A observacado do processo histérico da financeirizagdo aponta para o
aprofundamento desse processo na década de 1970, a partir da associagao de
uma série de determinantes, dentre eles, o crescimento do neoliberalismo; a
crise industrial de producdo nos paises ocidentais; o fim do sistema Bretton
Woods; e o declinio do comunismo da URSS (Aalbers, 2019; Lapavitsas, 2013).
E importante ressaltar que, embora alguns autores apontem para a recorréncia
desse processo ao longo do tempo, a versao atual da financeirizagao apresenta
uma diferenga qualitativa e quantitativa com relacdo ao periodo supracitado,
distanciando, desse modo, a crise da década de 1970 da crise de 2008, por
exemplo (Aalbers, 2015a; Lapavitsas, 2011).

Ao analisar a recessao da década de 1970, Sweezy (1997) argumenta
que a expansao financeira surgiu como a etapa final da acumulagao capitalista,
como resposta a superacumulagao e o consequente arrefecimento da producéao
industrial em economias maduras, e a proliferacdo de monopdlios
multinacionais. Esta ultima é apontada pelo autor como responsavel pela
reducao de investimentos por parte das empresas, dado que ja foi alcangado o
controle do mercado, e consequente redugado do crescimento econdmico por
parte das empresas. Em contrapartida, € necessario ressaltar que essa analise
€ ancorada na perspectiva do Norte Global; o processo de financeirizagcao
presente em paises da periferia do capitalismo (os quais ndo se pode afirmar
que sao economias maduras) se desenrola de maneira distinta, acelerada pelas
relagdes geopoliticas definidas sob o neoliberalismo e a globalizagéo. O fluxo de
capital em diregcao a esses paises foi motivado pela busca por lucratividade
através da sua instabilidade de cambio e juros, o que findou por inseri-los no
mesmo processo (Lapavitsas, 2013).

Lapavitsas (2011) corrobora com as interpretagdes de Sweezy, ao afirmar
que a resposta dada pelo capital a queda no lucro de producgao foi a busca pelo
lucro financeiro, mas a auséncia de um lastro que sustente esse potencial

resulta, inevitavelmente, em crise. Neste ponto, € importante resgatar o conceito
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de capital ficticio, apresentado por Marx, em que o valor de um ativo financeiro
sofre uma flutuagao de precgos no presente, associada a previsao de pagamentos
futuros sobre esse ativo, e ndo sobre o que de fato ocorre com o investimento; a
relagdo desse conceito com o mercado de acdes € evidente, assim como a
relagdio com a produgdo de crises indicada anteriormente (Marx® apud
Lapavitsas, 2011). Assim, a financeirizagao representa um sinal, recorrente ao
longo da histéria, de declinio de uma hegemonia econémica (Aalbers, 2019); é
0 que resulta quando a producdo no capitalismo encontra o seu limite de
expansdo ao mesmo tempo em que continua a exigir lucros crescentes ao longo
do tempo, uma das contradi¢gdes inerentes ao sistema.

Ao buscar teorizar a financeirizacdo a luz de uma base marxista,
Lapavitsas (2011) indica 3 tendéncias principais que levam a esse processo. A
primeira tendéncia diz respeito a financeirizagdo de grandes corporagdes. Dada
a ja mencionada redugao na lucratividade proveniente da producdo e da
economia real, em contraste com a demanda inerentemente capitalista de lucros
crescentes, empresas nao-financeiras também seguem a mesma linha. A sua
acumulacao de capital e atuagdo de seus gestores passam a ser focadas na
comunicagao e convencimento de investidores, na maximizagao dos seus lucros
e nos resultados de curto prazo, de maneira que optam pelas elevadas taxas de
lucro dos ativos financeiros em detrimento de investimentos em producao,
inovacgao e desenvolvimento de longo prazo.

Nesse sentido, Klink e Souza (2017) ressaltam a reducdo de riscos
proveniente dessa estratégia, com foco nas atividades centrais e terceirizagao
das periféricas, buscando balancos trimestrais que satisfacam as expectativas
do mercado. Essa virada da economia em dire¢ao a financeirizacdo pode ser
verificada empiricamente ao observar que os setores de financgas, seguros e
imobiliario, corresponderam, na Europa, a 29% de todo o Produto Interno Bruto
(PIB) dos paises, um percentual que certamente seria maior caso contabilizasse
os “niveis” de financeirizagdo em empresas de outros setores (Aalbers, 2015a,
2019). Nesse sentido, destaca-se também a crescente financeirizacdo de
construtoras e incorporadoras ao redor do mundo, especialmente nas ultimas

duas décadas, abordagem que sera aprofundada posteriormente neste trabalho.

3 MARX, Karl. Capital, Volume lll. London: Penguin/NLR.
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A segunda tendéncia a ser observada é com relagdo aos servigos
financeiros e a atuagao das instituicées bancarias que, dada a desintermediagéo
financeira das corporagdes, perdem espaco frente a outras instituicoes
financeiras e passam a integrar os seus métodos (Aalbers, 2019; Lapavitsas,
2011). Processos como a alavancagem de dividas de empréstimos (isto é, o
reinvestimento dos valores dos empréstimos realizados em novos produtos
financeiros) sédo incorporados nas praticas bancarias e possibilitam a criacéo de
uma industria financeira que se retroalimenta a partir desses empréstimos e
venda de produtos entre si, como sustenta Aalbers (2019), gerando uma relagao
intricada entre credores e devedores. O autor aponta que os bancos passam a
investir menos na economia “real” e produtiva em prol de investimentos em ativos
financeiros, no setor imobiliario e na economia doméstica. Lapavitsas (2011)
argumenta, porém, que as relagbes entre a finanga e a produgdo s&o mais
complexas que uma de dicotomia em oposigao, com uma retroalimentacao entre
essas duas estruturas visando o seu crescimento; como sera observado neste
trabalho com os dados empiricos, essa retroalimentacao pode ser verificada na
dinamica do Airbnb em Aracaju.

Ainda no contexto da atuagao de instituicdes financeiras, Aalbers (2019)
investiga a atuagao de investidores institucionais, fundos de pensio e outros
investidores corporativos, ligada diretamente a assetization, isto €, a converséo
de bens, empresas ou atividades em ativos financeiros. Esse € o caso do setor
imobiliario, por exemplo, que originalmente tratava de bens fixos espacialmente,
com baixa liquidez e intrinsecamente associado a leis e praticas locais, e foram
transformados em cotas de ag¢des ou fundos, facilmente negociaveis. Isto
também é valido para edificios comerciais, escritorios e hotéis, terras agricolas
e dados informacionais, ou qualquer outra categoria de bens em que seja
identificada uma viabilidade financeira de exploragao. Esse fendbmeno esta em
linha com a interpretacdo de Sweezy (1997), da analise marxista acerca da
esséncia do capitalismo enquanto sistema expansionista e que, ao se deparar
com uma barreira a sua expansao externa (isto é, ligada aos bens, terras e
producgéo), redireciona os seus esfor¢gos de acumulagdo no sentido de uma
expansao interna, materializada através da financeirizagao. Da mesma maneira,

pode-se afirmar que o capitalismo rentista € uma expressao desse processo, em
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sua busca por uma mercantilizagdo dupla dos ativos, primeiro como produc¢ao,
segundo como aluguel.

A terceira tendéncia refere-se a financeirizacdo das rendas familiares e a
crescente insercao do individuo no sistema financeiro, tendo se tornado, através
da expropriacao financeira, fontes de lucro para instituicdes bancarias, em sua
busca por novos publicos-alvo (Lapavitsas, 2011). Essa ideia é corroborada por
Klink e Souza (2017, p. 383) que, ao comentar o recuo do Estado de bem-estar
social, afirmam que “ndo € o governo, mas o trabalhador quem assume o papel
de azeitar o multiplicador de renda e emprego que garanta o crescimento
macroecondmico”.

Ainda nesse contexto, as narrativas financeiras prevalecem também nos
lares e familias, em que € exigida das pessoas uma insergao no meio financeiro,
aumentando sua dependéncia de instituicbes financeiras em prol de uma
reducao do suporte estatal ao bem-estar da populagao, sob a forma de seguros
de vida, planos de saude, de previdéncia privada e financiamento de acesso a
bens de consumo (Aalbers, 2019; Klink e Souza, 2017). Desse modo,
desenvolve-se um processo de financeirizacédo do cotidiano e mercantilizacdo do
individuo que se relaciona diretamente com a ideologia neoliberal e prevalece
sobre as diversas relagdes sociais; o individuo converte-se em um “analista que
deveria passar a gerenciar os riscos de sua vida como uma espécie de ativo
financeiro” (Klink e Souza, 2017, p. 387).

Esse processo esta diretamente relacionado, ainda, a financeirizagao do
Estado. Aalbers (2019), que observou o quanto governos nacionais e locais vem
se tornando cada vez mais dependentes do mercado financeiro, sendo avaliados
tal qual empresas do setor privado, com niveis de confiabilidade de
investimentos a serem perseguidos, alteragdes na cultura organizacional e
privatizagdes de servigos e equipamentos. Outra expressdo da dominancia das
financas sobre o setor publico € a comodificagdo de setores como educacéao
(especialmente universidades), saude, infraestrutura urbana e habitagcdo, que
perdem o seu status de direitos da populagcdo e passam a ser tratados como

servigos a serem adquiridos, controlados por métricas e narrativas financeiras.
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3.2. O CAPITALISMO RENTISTA

Outro conceito da teoria marxista importante para o seguimento deste
trabalho € o do rentismo, apresentado por Paulani (2016) como sendo a extragao
de renda derivada da propriedade privada, ou seja, ao proprietario é “devida”
uma parcela do valor gerado pelo trabalho pelo fato dele monopolizar a posse
de um determinado bem, o rentismo é tratado por Christophers (2023) como um
fendbmeno do qual a financeirizacdo em si seria 0 seu expoente. O autor
aprofunda a definicdo anterior a partir da observacdo da teoria econdmica
ortodoxa dominante, relacionando o rentismo nao s6 com o monopdlio de bens,
mas também com a exploragao econémica dos mesmos nos mercados, e define
o termo como a “renda derivada da propriedade, posse ou controle de bens
escassos, sob condigdes de limitada ou nenhuma competicdo™ (Christophers,
2023, p. 1442). E possivel relacionar, conforme a argumentacdo de Sweezy
(1997), essa acumulagao rentista com o processo de expansao do capital a partir
da financeirizagao, sugerindo um entrelagamento entre os dois fenbmenos.

A partir dessa conceituagdo, algumas variedades de rentismo sé&o
elaboradas na literatura (a depender do tipo de ativo que representa a
propriedade privada), das quais destacam-se duas mais classicas. A primeira
tem base na propriedade da terra e no aluguel, isto €, uma renda fundiaria, com
implicacbes diretas nas dindmicas imobiliarias (especialmente as urbanas). A
segunda, por sua vez, tem base no capital financeiro, que transforma o capital
em uma mercadoria Cujo prego € o juro a ser pago, isto €, um capital portador de
juros (Fix e Paulani, 2019).

Conforme ressaltado por Paulani (2016) e Christophers (2023), porém, os
juros ndo sao a unica forma de extracdo de renda a partir do capital: a
remuneracao do detentor de ag¢des a partir de dividendos e ganhos de capital
tem se tornado norma e, especialmente no norte global, tem superado a
importancia dos juros nesse modelo de rentismo. Esse processo provoca,
portanto, a relagéo direta da produgao e empresas produtivas com proprietarios
externos a essa produgao e pautados pela finanga (Paulani, 2009). Os efeitos

disso ja foram tratados anteriormente neste trabalho, destacando-se o

4 Income derived from the ownership, possession or control of scarce assets and under conditions
of limited or no competition
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crescimento mais acelerado da riqueza financeira em comparagao com a riqueza
produtiva, a imposigao das necessidades de acionistas sobre a administragao da
empresa e a “disputa” entre a retencéo de lucros para aplicagao na produgao e
a distribuicdo dos mesmos sob a forma de dividendos (Paulani, 2016).

Outros modos elencados envolvem a exploracdo de recursos naturais,
como minérios e petréleo; de frequéncias de transmissao de radio; de
monopolios naturais, como servigos de distribuicdo de energia elétrica e de
saneamento; de contratos de servigo, relacionados especialmente com a
terceirizacado do trabalho; e de propriedades intelectuais, a partir de patentes,
marcas registradas e direitos autorais, isto €, a posse do conhecimento enquanto
mercadoria (Christophers, 2023).

Por fim, Christophers (2023) aponta, ainda, para um tipo de rentismo que
emergiu nas Uultimas duas décadas, dado pela propriedade privada de
plataformas digitais, que conectam diferentes usuarios e determinam os termos
em que os participantes podem atuar. O autor aponta, portanto, para a extragao
de renda dada pelo controle da plataforma em si, que constitui um ativo escasso,
visto que a escalabilidade dessas plataformas, em geral, favorece os monopalios
e a apropriacao de uma parcela do valor gerado por seus usuarios, seja a partir
de receitas de publicidade, como € o caso da maioria das redes sociais atuais,
seja a partir da cobranga de taxas para o seu uso, como é o funcionamento do
Airbnb.

3.2.1. As rendas fundiarias e imobiliarias

No contexto da exploragao fundiaria, tanto Rufino e Pereira (2011) quanto
Fix e Paulani (2019) explicitam a relacdo entre terra e produto imobilidrio ao
argumentar que a terra em si ndo possui valor, por ndo poder ser reproduzida
pelo trabalho. Ela &, entédo, convertida em mercadoria ficticia, assumindo funcao
de ativo financeiro, e o0 seu pre¢o depende da capitalizacdo da renda futura
passivel de ser extraida com o seu uso. Essa renda futura, por sua vez, esta
relacionada ao produto imobiliario a ser desenvolvido, de modo que o preco de
um exerce influéncia sobre o do outro: uma terra valorizada determina o preco
do imovel a ser produzido, do mesmo modo que uma perspectiva de valorizagao
do produto imobiliario eleva o precgo da terra.

Como apresentado por Christophers (2023), todo esse processo €

decorrente da finitude das terras e do poder possibilitado pelas leis, capazes de
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excluir os ndo-proprietarios do acesso a terra (e a habitagao) e de dar o “direito”
ao recebimento de aluguel pelo uso da terra. E sob essa lente que o autor indica
a concentracao fundiaria na Inglaterra, por exemplo, que em 2019, 1% da
populacdo detinha a posse de metade das terras do pais, incluindo ai os
investidores institucionais.

Em seu artigo, Paulani (2016) destaca a associagao entre esse tipo de
renda e o capital portador de juros, dada a partir da transformagao da terra em
uma forma de capital ficticio, passivel de especulacdo. Desse modo, o
proprietario da terra e o proprietario do capital atuam em conjunto em prol da
busca constante pelo aumento de rendas futuras como “pagamento” pela posse
de cada um; assim, se para Harvey (1982) a producao da habitagdo era dada
em uma disputa de trés vias entre o trabalhador, o capital financeiro e os agentes
da produgao imobiliaria, cujas relagdes flutuavam entre coalizbes e conflitos a
depender das configuragbes materiais que as regulem, atualmente o capital e o
imobiliario tem se consolidado como entidades cada vez mais indistintas entre
Si.

Sustentada pela teoria marxista, Paulani (2016) aponta como tal
associagao € capaz de potencializar os rendimentos, principalmente através da
construcao civil (e, portanto, da criacdo de renda imobiliaria) e implantacao de
infraestrutura urbana, de tal modo que as cidades sdo submetidas as légicas de
mercado e do lucro para a criagao e potencializagdo de regides de atragao de
capital, orientando os investimentos e as dindmicas imobiliarias a partir do seu
potencial de acumulagdo rentista; em ultima instancia, o proprio Estado é
agregado a esse processo enquanto intermediario na atragao de investimentos
para as cidades.

Observando como essa dinamica se apresenta no Brasil, Klink e Ignatios
(2024) destacam as tentativas do Estado de limitar a for¢ca da renda fundiaria
através de mecanismos como o estabelecimento da fungdo social da
propriedade, que busca tornar produtiva a terra urbana, baseado em uma
perspectiva anti-rentista de dinédmicas relacionadas a reforma agraria. No
contexto urbano da propriedade fundiaria em grandes cidades adensadas,
porém, essas tentativas acabam por “abrir uma caixa de Pandora” cuja
consequéncia € a conversao dessa renda fundiaria em renda imobiliaria através

do redesenvolvimento urbano que se define a partir da produ¢do imobiliaria em
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terras subutilizadas. Em outras palavras, os autores observam como os
mecanismos legais brasileiros buscam confrontar a dimensdo classica do
rentismo, associada a extragao de renda a partir da propriedade privada de um
bem, e resultam na promoc¢ao de uma dimensao neoclassica. Essa, por sua vez,
€ baseada na circulagdo e negociagao de rendas fundiarias e na sua producéo,
realizada a partir de poucos agentes imobiliarios (Klink e Ignatios, 2024).

A essa perspectiva, Fix e Paulani (2019, p. 651) acrescentam que “quanto
mais a producdo capitalista vai sendo responsavel pela producdo do espaco,
tanto mais importante vao se tornando as rendas imobiliarias [...] perante as
rendas fundiarias” devido a incorporacdo da mais-valia proveniente da
exploracédo do imével ao seu prego. Observa-se, ainda, que essa incorporagao
da mais-valia, em conjunto com os movimentos especulativos dos proprietarios
dos terrenos, tende a elevar os precos de terras, imoveis e aluguéis futuros do
local. A gentrificagcao de areas mais bem localizadas e servidas de infraestrutura
surge como resultado comum dessa operagdo do mercado sobre as dinamicas
imobiliarias (Fix e Paulani, 2019).

3.2.2. As rendas de plataforma

Gillespie (2010) registra uma definicao estrita ao tratar o termo plataforma
passou a descrever servicos online de intermediadores de conteudo,
especificamente, tanto na sua autodefinicdo, quanto na percepg¢ao de usuarios,
midias e analistas. Segundo o autor, a utilizagdo desse termo pressupde uma
perspectiva neutra por parte da plataforma, em um “esforco para habitar o
espacgo do meio, recompensado por facilitar formas de expressao, mas sem ser
responsavel pelos seus excessos” (Gillespie, 2010, p. 356, tradugdo nossa). E
reforgada, portanto, a fungao de intermediario, em uma relacao entre fornecedor
e consumidor, exercida pelas plataformas digitais, enquanto omite as tensdes
inerentes ao servigo (Gillespie, 2010).

A partir da definicdo apresentada, a exploracdo elaborada por
Christophers (2020) serve de embasamento para o estudo sobre o conceito do
rentismo de plataforma, suas categorizacbes e modos de funcionamento.
Conforme indicado anteriormente, essa forma de rentismo baseia-se na

propriedade privada de plataformas de intermediagao de servigos (e ndo apenas

5 In this effort to inhabit the Middle, rewarded for facilitating expression, but not liable for
its excesses
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conteudo), normalmente remuneradas a partir de taxas de utilizagdo
(Christophers, 2023). O argumento apresentado pelo autor € que essas taxas
sdo pagas nao por algo que a plataforma produza ou realize, mas sim pelos seus
atributos, destacadamente, o trafego de usuarios e a agilidade com que
possibilita conectar os agentes das transagdes. Assim, trata-se de um modo de
extracao de renda a partir do controle da plataforma em si (Christophers, 2020,
2023).

Ainda segundo a analise de Christophers (2020), os dados de informagao
sdo centrais para o funcionamento e o sucesso das plataformas digitais, e o
oligopdlio dessas plataformas esta relacionado ao volume de dados gerados por
usuarios em seus sites diariamente. Resgata-se, mais uma vez, a ideia da
extracdo de renda a partir de um bem escasso valorizado, com a distingao de
que, nesse caso, trata-se do universo digital e os dados que circulam por ele.
Nesse contexto, mostra-se coerente a falta de transparéncia destas plataformas
acerca dos dados que acumulam.

Essa opacidade também é verificada ao observar os modos de geragéo
de receita, visto que raramente os consumidores pagam pela utilizacdo da
plataforma, ao menos nao diretamente. Ainda assim, a Alphabet e a Meta,
empresas detentoras de plataformas como Google e Facebook,
respectivamente, estdo entre as mais valiosas do mundo, com a maior parcela
de suas receitas sendo provenientes de anuncios direcionados (Christophers,
2020).

Conforme apontado por Gillespie (2010), quase toda a estrutura de
pesquisa e investimentos dedicada pela industria digital passaram a ser
caracterizados como plataformas, como e-commerce, servicos de rede e
marketing digital, por exemplo. Isso implica em uma diversidade de
caracteristicas possiveis para cada plataforma, de acordo com o a natureza da
transacao que elas estado intermediando, isto €, 0 que é comprado e vendido ou
alugado através da plataforma. Christophers (2020) nota que, normalmente,
define-se um dos quatro tipos de rentismo apresentados no Quadro 2, adaptado
do préprio autor para corresponder a realidade brasileira.

O primeiro tipo, a plataforma de servicos, é definido quando o produto
comprado ou vendido sao os servigos, isto €, o trabalho. Este tipo é diretamente

relacionado a gig economy, pautada pela informalidade, pelo trabalho
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precarizado e pela auséncia de vinculos empregaticios formais. Ele pode
pressupor a utilizacdo de bens de capital, como um motorista de carro por
aplicativo que utiliza o préprio veiculo nas viagens, mas eles sdo apenas meios

auxiliares para a prestacéo do servico.

Quadro 2 - O rentismo de plataforma conforme os seus tipos

Categoria Exemplos Atividade principal
Plataformas de servigos iIFood Entrega de refglgoes

Uber Transporte individual

. Airbnb Locagao por temporada
Plataformas de capital
s Quinto Andar Aluguel residencial

Mercado Livre Comércio eletrénico
Plataformas de Shopping Centers Comércio fisico
commodities Bolsa de valores Mercado de acbes

Sites de apostas Risco financeiro

Meta e subsidiarias
(Facebook, Instagram) | Redes sociais
Plataformas de ateng@o | Alphabet e subsidiarias
(Google, Youtube) Pesquisa e videos
Buscapé Comparador de precos
Fonte: Christophers (2020) (adaptador pelo autor)

Esse modo de utilizagdo dos bens contrasta com a segunda categoria,
plataforma de capital, que tem na negociacdo de bens de capital o seu foco
primario, enquanto possiveis servicos envolvidos sao auxiliares do processo.
Esse tipo de plataforma, em geral, concentra as negociag¢des sob a forma de
aluguel. Nesse caso, o Airbnb surge como plataforma icone da categoria, que
compde a chamada economia do compartilhamento, a ser explorada
posteriormente no capitulo 4.

A plataforma de commodities, terceira categoria da lista, € similar ao
segundo tipo, porém com foco na venda de bens. Destacam-se como exemplos
os shopping centers, que consistem em uma plataforma fisica em que é
provisionado o0 espago necessario para a intermediagdo do acesso entre
vendedor e comprador; e sites de apostas esportivas, em que o servigo sendo
negociado € o risco financeiro em si. Além disso, instédncias mais comuns s&o
identificadas na compra e venda nos mercados de acoes, intermediados nas
bolsas de valores, e os sites de comércio eletrénico.

Por fim, a quarta e ultima categoria listada sdo as plataformas de atencéo,

nas quais nao sao negociados diretamente produtos ou servigos. Neste caso, as
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plataformas negociam o trafego de usuarios em si, cobrando taxas de seus
“fornecedores” para que os usuarios acessem os produtos de seu interesse,
incluindo estratégias como adequagao de algoritmos para favorecer produtos
patrocinados especificos.

E importante observar que essas estratégias relacionadas as plataformas
de atencdo também ocorrem em outras categorias de plataformas. Como
exemplo, pode-se mencionar o Airbnb priorizando certas hospedagens para que
aparecam nos primeiros resultados das pesquisas por acomodacgdes, ou o
Mercado Livre favorecendo vendedores especificos mediante pagamentos de
taxas. Nesses casos, porém, o trafego € apenas um meio através do qual a
plataforma organiza o fluxo para o seu “produto” principal; nas plataformas de
atencao, o trafego € o préprio produto a ser negociado. Como sugeriu Gillespie

(Gillespie, 2010, p. 359, tradugéo nossa):

As escolhas [das plataformas] sobre o que pode aparecer, como
isso é organizado, como € monetizado, o que pode ser removido
€ por que, e 0 que a arquitetura técnica permite e proibe, sdo
reais e substanciais intervengdes no discurso publico.®

3.3. A FINANCEIRIZACAO IMOBILIARIA

A partir dessa contextualizacdo, € possivel observar que os estudos da
financeirizagcado possibilitam explorar tal fenbmeno sob a lente de diversas
disciplinas e abordagens, conforme apresentado inicialmente. Dentre essas
abordagens, a relacionada com a terra e a produgdo do espago configura-se
como uma das mais importantes. Conforme argumentam Cavalcante et al.

(2018, p. 216, traducao nossa),

[...]Ja financeirizagao é, sobretudo, um fendmeno especializado,
uma relagao dialética que emerge entre 0 espago e 0S processos
financeiros que moldam e sdo moldados pelo espaco. A medida
em que essas relagcdes espacialmente moldadas evoluem, a

6 [...] their choices about what can appear, how it is organized, how it is monetized, what can be
removed and why, and what the technical architecture allows and prohibits, are all real and
substantive interventions into the contours of public discourse.
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financeirizacdo (re)produz as suas dinamicas pelo territorio,
formando diversas camadas de interagoes.’

Nesse sentido, a habitacdo € apontada por Fernandez e Aalbers (2016)
como um aspecto central da (e um veiculo para) financeirizagao, principalmente
com base na sua capacidade de representar uma reserva de valor, ou um lastro,
para a acumulacdo de capital proveniente do endividamento; para tanto, os
autores posicionam a hipoteca como mecanismo central da financeirizagéo
imobiliaria. Essa ideia € complementada por Rolnik (2015), que aborda o aspecto
da construgao, ao longo do periodo neoliberal, de uma ideologia de posse da
residéncia em detrimento de outros modelos de habitagdo (especialmente ao
tratar de habitac&o social); ideologia essa que apresentou grande efetividade em
usar a classe trabalhadora para defender a propriedade privada, enquanto
sustenta os negodcios capitalistas (Fix e Paulani, 2019). Complementa-se essa
analise com Harvey (1982), para quem a posse da casa propria favorece o
individualismo dentro da classe trabalhadora, estimula a sua fidelidade ao
principio da propriedade privada e promove a fragmentacdo desta classe,
embora, por principio, ela seria a maior beneficiaria dado o fim do poder de
monopolio da propriedade privada.

Desse modo, tornando-se um ativo financeiro, a moradia orienta a
financeirizagcado global ao possibilitar a integracdo de mercados nacionais e
internacionais, diluindo as fronteiras entre os sistemas financeiros dos paises.
Aalbers (2015b) reforga essa perspectiva ao explorar a habitagdo em 3 escalas:
a local, dada pelo funcionamento dos mercados imobilidrios das cidades; a
natureza nacional, dada pelo fato institucional em que a maior parte das politicas
e instituicbes habitacionais sao definidas em escala nacional; e o aspecto global
resultante da atividade internacional de agentes do mercado imobiliario e da
ideologia globalizada da financeirizagdo, possibilitando que moradias em
diversos paises estejam facilmente ao alcance de individuos de qualquer
nacionalidade, desde que detentores de capital financeiro para tanto.

7 [...] financialization is, above all other characteristics, a spatialised phenomenon, a dialectical
relation that emerges between space and financial processes that shape and are shaped by
space. As these spatially shaped relations evolve, financialization (re)produces its dynamics
across the territory, forming diverse layers of interactions.



53

Esse processo € favorecido pela conversdo da habitacdo de ativo
imobilizado para um ativo liquido, permitindo transacdes frequentes e rapidas,
tendo a hipoteca como base dos produtos financeiros necessarios para isso; em
resumo, “nesta nova economia politica, centrada na habitagdo enquanto meio de
criacado de riqueza, o valor reside na possibilidade de criar mais valor, o que
depende da velocidade e quantidade de transacbes capaz de gerar uma
valorizagado” (Rolnik, 2013, p. 1059). Destaca-se, ainda, o papel relevante de
instrumentos financeiros como Real Estate Investment Trusts (REITs) e Fundos
de Investimentos Imobiliarios (Flls), com crescente capilaridade no mercado
residencial, e que seréao explorados posteriormente neste trabalho.

Percebe-se, dessa maneira, uma relagcdo entre habitagdo e
financeirizagcdo na qual uma da sustento a outra: a moradia convertida em ativo
favorece a expansédo financeira para além de fronteiras nacionais;
simultaneamente, a financeirizagdo, promove a producao e propriedade de
moradias buscando o usufruto do seu produto secundario, a hipoteca. Essa
perspectiva € reforgada por Aalbers (2015b) e Rolnik (2013), para quem o
neoliberalismo e a comodificacdo da habitagcdo sdo responsaveis por inverter as
prioridades na produgao residencial, abandonando o conceito de moradia
enquanto bem social e fazendo com que “a propriedade da moradia a partir da
hipoteca exista para manter funcionando os mercados financeiros baseados na
sua alavancagem, ao invés de ser facilitada por estes mercados™® (Aalbers,
2015b, p. 52). Além disso, esse processo representa um mecanismo de controle
do capital financeiro sobre a populagao, especialmente da classe trabalhadora:
uma vez que a posse da moradia nao €, de fato, do proprietario, mas sim da
instituicdo financiadora da mesma, o trabalhador torna-se um “bastido da
estabilidade social” ao ter o seu alcance obstruido por dividas e pela ideologia
(Harvey, 1982).

Em seu artigo, Rolnik (2013) explora o papel do Estado no processo de
financeirizagao imobiliaria, considerando a (auséncia de) regulamentagao acerca
do tema e seus efeitos. A autora argumenta que a fungéo central da instituicéo
estatal no processo de comodificagao e financeirizacao ilustra como a doutrina

neoliberal de um livre mercado autorregulado ndo possui sustentacdo na

8 Mortgaged homeownership increasingly is there to keep mortgage and financial markets going,
rather than being facilitated by those markets
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realidade material. Baseando-se no seu texto, é possivel destacar trés aspectos
principais na relacéo entre mercado e Estado:

¢ Atransferéncia de responsabilidade acerca da provisdo de moradia

para o mercado, renunciando a sua responsabilidade social em prol

de uma suposta regulagdo “racional” que seria oferecida por

instituicées privadas;

e O incentivo a insergéo de parcelas da populagédo de renda média e
baixa nos circuitos financeiros, independente da sua capacidade
financeira e de “necessidade” de estarem incluidas nesse meio,
forcando-as a tornarem-se “matéria-prima® nessa industria
financeira de geracao de renda e maximizagao de lucros para os

detentores do capital; e

e A variedade de ritmo da financeirizagdo da habitagdo entre os
diferentes paises, de acordo com a disponibilidade de mecanismos
de mercado, regulamentacdes estatais e intensidade do processo

de urbanizagéo no pais.

Este ultimo ponto reforca a observacgao anterior referente a diversidade de
modos com que se desenrola o fendmeno da financeirizagao ao redor do mundo,
especialmente ao observarmos paises em desenvolvimento. Aalbers, Rolnik e
Krijnen (2020) fazem uma critica a literatura académica por sugerir que o
processo € o mesmo ao redor do globo, apagando as diferengas entre os paises
e 0s seus sistemas habitacionais. Isso é exemplificado, em partes, por
Fernandez e Aalbers (2016) que ilustram como uma série de variaveis como o
nivel de endividamento dos paises e incentivos ou restricdes sistémicas
influenciam em uma avaliagdo do nivel de financeirizagdo identificado nestes
locais.® Destaca-se o foco dado no estudo a paises do Norte Global, mas seria
possivel replicar a analise para paises do Sul, como os autores fizeram ao incluir

o Brasil, por exemplo.

9 Os autores observam indices de securitizagdo da hipoteca, a relagdo entre a divida
hipotecaria e o PIB, a taxa de ocupagéo da habitagdo por parte do proprietario, percentual do
PIB composto por dividas bancarias, nivel de investimento estrangeiro e importancia do mercado
da construcao civil na forga de trabalho dos paises para basear a sua avaliagao.
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Os dois primeiros aspectos observados contribuem sobremaneira para a
produgao de bolhas imobiliarias e a consequente redug¢ao no acesso a moradia,
especialmente por parte de populagdes mais socialmente vulneraveis. Observa-
se que, ao promover uma ideologia da casa propria em detrimento de diversas
formas de habitacdo social, os Estados deixaram a cargo do mercado a
responsabilidade pela provisdo de moradia. O efeito direto dessas agdes foi o
aumento dos valores das propriedades imobiliarias e da inseguranga do aluguel,
convertendo a moradia em um bem gradativamente menos acessivel (Rolnik,
2015). Assim, ressalta-se o papel fundamental da financeirizagado da habitagéo
na crise do sub-prime de 2008, explorado por diversos autores (Aalbers, 2015b;
Fix, 2011; Rolnik, 2013): a conversdo da moradia em ativo financeiro esta na
origem da crise, e a integragcédo e interdependéncia de mercados financeiros
permitiu o seu espraiamento sobre diversas economias, com efeitos
significativos até os dias atuais, em que crises habitacionais s&o recorrentes.

E possivel afirmar que a crise de 2008 representou um marco significativo
nos estudos sobre a financeirizagao imobiliaria. Sob a luz de Rolnik (2015), nota-
se que a crise trouxe consigo uma possiblidade de ruptura no modelo de
produgao habitacional corrente nas ultimas décadas, uma vez que a associagao
entre Estados e finangas no contexto da moradia e do desenvolvimento urbano
ocasionou resultados nefastos. O que se observou, porém, foi um reforgco nesse
vinculo, em que os Estados nacionais buscaram proteger, através de medidas
financeiras ou regulatodrias, os agentes financeiros que, em ultima instancia,
foram os principais responsaveis pela producao da prépria crise, em detrimento
das populagdes afetadas. Nos Estados Unidos, pais em que 7 milhdes de
execugdes hipotecarias foram realizadas entre 2004 e 2014, as medidas
tomadas como resposta a crise (ou a auséncia delas) deram maior suporte aos
credores e investidores que aos proprietarios (Fields, 2018).

E nesse contexto que Fields (2018) apresenta a criagdo de uma nova
classe de ativos. A base financeira deste periodo, isto &, a valorizagao crescente
da residéncia, foi desfeita, resultando em uma grande quantidade de imdveis
desvalorizados em processo de execucgao hipotecaria. A partir dai, € iniciado um
processo de recompra em larga escala destes imdveis por parte de investidores
institucionais, que as convertem em moradia de aluguel, explorando-se uma

nova modalidade de acumulagao financeira. Compreende-se esse processo,
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portanto, como uma expressao do capitalismo rentista, voltado para a exploragao
da propriedade da terra e a extragdo de uma renda fundiaria que, especialmente
no ambito dos espagos urbanos, converte-se em renda imobiliaria, visto que a
terra € incluida como matéria-prima da construgao civil, conforme indicado por
Fix e Paulani (2019).

Entende-se, entdo, que a promog¢ao da casa propria, apresentada por
Rolnik (2015) como origem da financeirizagao imobilidria, deixou de ser
interessante para o mercado, perspectiva compartilhada por Kalinoski e
Prokopiuk (2022), que tratam de um segundo momento da financeirizagdo
imobiliaria dado pela sua ocupagao. Nesse momento, a habitacédo representa um
bem inacessivel as populagcbes mais jovens e de renda inferior, e o aluguel
configura-se como unica alternativa viavel, em um contexto de deterioracéo das
suas condigdes e perda de seguranga por parte dos inquilinos ao longo das
décadas. Dessa maneira, limita-se quem pode ser dono dos imdveis (ja que a
tendéncia neoliberal é a concentragao da riqueza) e quem deve simplesmente
pagar para ter acesso a esse “servigo” e, como consequéncia, a perspectiva da
“casa propria” é ressignificada, vindo de encontro ao que a autora apresentou.
Sob a luz de Harvey (1982), é possivel observar como essa relagao conflituosa
entre a habitagao para o uso e a habitagcao para o lucro (aqui apresentada como
um servigo) tem reflexos sobre o poder de escolha da classe trabalhadora e a
sua qualidade de vida que, em ultima instancia, € definida pelo que o mercado
oferece ou deixa de oferecer em termos de consumo e acesso a servigos.

Observa-se como, a partir da atuacao de investidores institucionais, isto
€, fundos de investimento e de penséo, todo o processo de financeirizagao da
habitacdo €& reestruturado em torno da consolidagdo de um mercado
originalmente fragmentado, especialmente em termos geograficos. A execugao
hipotecaria de moradias unifamiliares, criando uma classe de locatarios
capitalizados, possibilita a securitizagado do aluguel dessas residéncias que, por
sua vez, é garantido a partir da demanda das préprias familias ex-proprietarias
dessas mesmas residéncias (Fields, 2018). Isso reforga a ja mencionada
tendéncia do capital em buscar novas fontes de renda que permitam o seu lucro
crescente, ao esbarrar com as fronteiras da expansao; no caso, o limite da
extracido de renda pela propriedade da habitacdo é superado pela extracdo de

renda através do aluguel, embora derivados de uma mesma base, isto €, a
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acumulagao rentista da propriedade. Como apontam Kalinoski e Prokopiuk
(2022, p. 120):

O pods-crise de 2008 originou um modelo de negdcios em que o
tradicional pequeno proprietario-investidor de residéncias
dedicado a gerar renda com aluguel foi gradualmente substituido
por grandes investidores institucionais em escala global. O setor
financeiro, que antes rentabilizava sobre o débito hipotecario e a
securitizacdo do débito, passou, entdo, a atuar também na
receita de longo prazo, com o aluguel da habitagéo.

Um fator de importancia para esse novo paradigma da financeirizagao
imobiliaria é a ascensao tecnologica que resultou no crescimento de areas como
big data, analise de dados, computagcdo movel e em nuvem, e que possibilitou
os fundos de investimentos a fazerem investigacdes, aquisigdes e aluguéis de
maneira mais precisa, centralizada e industrial, agregando informagdes difusas
sob o controle desses investidores (Fields, 2018). O crescimento das tecnologias
da informacéao representou uma alteragdo na maneira concreta em que se da a
financeirizagcdo, sendo essencial para a compreensao do seu estagio atual.
Fields (2019) registra como a intervencao de plataformas digitais nos mercados
residenciais moldam e reforcam dindmicas de discriminagao racial, dando como
exemplo, a capacidade que anunciantes de produtos imobiliarios tinham de
direcionar quem tem acesso aos seus anuncios no Facebook, podendo limita-los

para publicos “indesejados”.

3.4. AFINANCEIRIZACAO IMOBILIARIA NO BRASIL

O processo de financeirizacdo imobiliaria a nivel nacional no Brasil
apresentou algumas particularidades, especialmente com relagdo ao tipo de
financiamento da producgao imobiliaria, as dinamicas financeiras internas e a
condicdo do pais de economia periférica do capitalismo e a sua posicdo na
divisao internacional do trabalho. A década de 1990 apresentou alguns marcos
iniciais relevantes para a discussao desse processo: o esgotamento do Sistema
Financeiro da Habitagdo (SFH) enquanto principal modelo de financiamento
imobiliario no pais, com sua posterior reestruturacéo; a instituicdo dos Fundos
de Investimento Imobiliario (FII), em 1993, para estruturar novas possibilidades

de financiamento imobiliario através da participacao de investidores do mercado
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de capitais; e a criacdo do Sistema Financeiro Imobiliario, em 1997, com o
objetivo de viabilizar novas formas de conexao entre o setor imobiliario e o
mercado financeiro, a partir da criagdo de instrumentos como os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI), as Cédulas de Crédito Imobiliario (CCl) e as Letras
de Crédito Imobiliario (LCI), representando o estabelecimento de valores
mobiliarios lastreados em imodveis (Kalinoski e Prokopiuk, 2022; Melo, 2021;
Nakama e Rufino, 2022). Esses marcos ilustram como a presencga do Estado é
definidora para a financeirizagdo do espago urbano. Em seu trabalho, Sanfelici
(2013) aponta como essas medidas fazem parte de um fluxo de agdes concretas
que compreendem a austeridade fiscal, as privatizacbes e a liberalizacéo
financeira, em um nivel mais global; e, numa escala mais imediata, o
desenvolvimento de mecanismos normativos que proporcionem seguranga
juridica para investidores imobiliarios.

Ressalta-se que, assim como ha divergéncias entre os modos que
ocorrem 0s processos de financeirizagao entre diferentes paises, elas também
existem entre diferentes regidbes de um mesmo pais, relacionando-se as
caracteristicas e condicionantes especificas de cada localidade. No caso
brasileiro, Cavalcante et al. (2018) identificaram uma dicotomia: por um lado, um
centro dindmico, marcado pelo avango da financeirizacdo e pela oferta de
servigos financeiros sofisticados, conectados aos mercados internacionais,
representado por cidades na regido Sudeste, Sul e partes do Centro-Oeste; por
outro, uma periferia dependente, pouco ligada ao capital global, em que os
servicos financeiros ofertados sao provenientes das centralidades, que drenam
0S seus recursos e ativos, representada, principalmente, por localidades das
regides Norte e Nordeste. Essa perspectiva contribui para a compreensao das
dinamicas de influéncia entre as financas e a producéo do espaco.

Para o estudo de anos mais recentes, a periodizacdo desenvolvida por
Mioto (2022) permite analisar diferentes momentos relativos a producdo da
moradia e ao seu contexto financeiro no Brasil, a partir de macrodeterminantes
definidos entre os anos de 2003 e 2019, a qual complementa-se com a
abordagem de diferentes autores sobre os periodos em questdo. A autora
observou condicionantes do padrao de acumulagao de capital, a base normativa
legal e determinantes setoriais para caracterizar cada um dos periodos,

baseando a sua analise na financeirizagdo enquanto modo de gestdo da riqueza
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e no neoliberalismo como bastido ideoldgico orientador das agdes das elites e
dos Estados.

O primeiro periodo analisado corresponde aos anos de 2003 a 2008, nos
quais foi possivel observar um aprofundamento nas dinamicas neoliberais
iniciadas na década anterior, focado na ampliagdo do mercado interno e
sustentado pela exportagdo de commodities, pela geracdo de empregos
(incluindo aumento na proporgao de trabalhadores registrados em comparagao
com os informais) e pela reducdo das desigualdades de rendimentos no pais.
Nesse periodo houve também o aumento dos investimentos em infraestrutura
urbana via Programa de Aceleragao do Crescimento (PAC), em 2007, o que
favoreceu a produgao da habitacdo em areas ja urbanizadas e supridas com a
infraestrutura necessaria, em um processo entrelagcado com as dinamicas de
especulacao imobiliaria. Esses movimentos refletem-se no mercado imobiliario
que, com o aumento da demanda e a redugdo de juros, apresentam uma
expansao da sua producado e crescimento dos lucros, que por sua vez,
incentivaram a entrada desses produtores (construtoras e incorporadoras) no
circuito financeiro, com a abertura de capital na bolsa de valores (Mioto, 2022).

Kalinoski e Prokopiuk (2022) registram esse periodo como um momento
significativo da financeirizagdo da producdo residencial no pais, em que
empresas antes familiares passam a atender as estratégias de um capital
estrangeiro, provocando, por exemplo, a acumulagdo em massa de bancos de
terras em regides anteriormente desprezadas pelo mercado imobiliario, visando
atender o aumento exponencial na producéo exigida pelos investidores, como
medida de aumentar a sua lucratividade. Esse periodo presenciou um processo
de redirecionamento do foco das construtoras, que antes tinham a sua producéao
voltada para a alta renda e que passaram a se orientar para o segmento
econdmico, representado pelas classes C e D; e expandiram a sua atuagao para
mercados além da sua regido de origem, seja através de subsidiarias, seja com
parcerias com incorporadoras regionais que facilitassem o ingresso em areas
distantes, buscando burlar o carater local do mercado imobiliario (Oliveira e
Rufino, 2022; Sanfelici, 2013).

A crise de 2008 representou uma breve ruptura nesse processo. Sanfelici
(2013) observa que a reducdo na confianga dos investidores no periodo

representou uma dificuldade para a obtencao de financiamentos por parte das
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construtoras, ao passo em que o seu capital proprio estava bastante imobilizado
em terrenos, indicando pouca liquidez e o inicio de um rapido processo de
desinvestimento. No escopo macroecondmico, Mioto (2022) aponta que o pais
passou por uma desvalorizacdo cambial, com redugdo dos precos de
commodities, principal produto de exportagdo nacional, e um arrefecimento do
investimento e do consumo interno. A autora destaca, porém que as medidas
anticiclicas adotadas pelo governo federal nos ambitos monetario e fiscal, com
estimulo a economia real foram responsaveis por limitar os efeitos da crise no
mercado interno. Assim, sdo tomadas acdes como a utilizacdo de bancos
publicos para ampliagao de crédito, o corte na taxa de juros, as desoneragdes
tributarias e os investimentos da unido destacam-se, assim como o langamento
do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), que objetivou a manutencéo
dos niveis de emprego e renda e estimulou o consumo relacionado a produgéo
e ocupacao da moradia (Mioto, 2022).

O PMCMV foi responsavel por organizar a produgao imobiliaria através de
subsidios e financiamentos sustentados por fundos publicos, objetivando
atender a demanda por moradia da populagdo com renda inferior a 10 salarios-
minimos e que entregou, até o inicio do ano de 2021, 5,3 milhdes de unidades
habitacionais (Oliveira e Rufino, 2022). Ele caracteriza, dessa forma, o segundo
periodo definido por Mioto (2022), de 2009 a 2011, identificado como o auge do
imobiliario e com produgdo empreendida destacadamente por parte das grandes
incorporadoras que, por sua vez, passou a ter acesso a um produto que
estimulou a produgdo em massa, de maneira frequentemente padronizada e
precaria, e que permitiu dar vazdo ao estoque de terras acumulado no periodo
anterior. Nota-se, portanto, uma fase de reconfiguragado dos espagos urbanos a
partir da produgcdo em massa da moradia em grandes glebas, frequentemente
em regibes mais periféricas das cidades, fragmentando o espaco e gerando
novas centralidades capazes de potencializar a conversao da terra em capital
ficticio (Sanfelici, 2013).

Deve-se destacar que nao passaram desapercebidas as contradigdes
implicadas na existéncia de um programa governamental, voltado para classes
de renda mais baixa, porém com a producdo definida pelas grandes
incorporadoras do pais, orientadas pela acumulagao rentista. Como apresentado

por Melo (2021), agentes potencialmente formadores de um complexo urbano-
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imobiliario-financeiro acumularam dois tergos do total de doagdes realizadas por
pessoas juridicas em todo o pais para as eleicdes municipais de 2012. Segundo
a o autor, o setor da construcdo tem destaque maior quanto maior for o
municipio, indicando uma articulagdo destes agentes com as diversas esferas
de governo, uma vez que as maiores cidades tendem a apresentar conexdes
mais fortes com outros niveis de governo e de institucionalidade. Conforme
destacam Oliveira e Rufino (2022, p. 97):

Se, por um lado, o Estado é responsavel pela reproduc¢ao das
condicdes gerais de producdo, na qual esta inserida a
reproducéo da forga de trabalho, por outro lado, o mesmo Estado
assegura o funcionamento do sistema capitalista, garantindo os
direitos de propriedade e mediando os conflitos sociais na
apropriagao do lucro excedente.

O periodo seguinte, de 2012 a 2014, expde o arrefecimento do mercado
interno brasileiro, em um contexto em que o pais ndo foi capaz de propor
medidas pro-ciclicas para a sequéncia do periodo anterior, nem de manter as
medidas anticiclicas que o sustentaram, dadas as estratégias adotadas de
austeridade e reducdo dos gastos publicos que foram capazes de conter os
impactos da crise no pais. Desse modo, foi impactado o conjunto das empresas
nao financeiras do pais, incluindo as do setor da construcao civil, com liquidacao
de terrenos e venda de ativos; as empresas que se sobressairam nessa
dinamica foram as associadas as politicas habitacionais, que conseguiram
manter uma demanda relativamente constante no periodo, e as que buscaram
estratégias mais conservadoras, apoiando a sua produgdo em mercados mais
consolidados (Mioto, 2022). Castro e Sigolo (2022) ilustram esse arrefecimento
a partir da analise da producao imobiliaria na Regiao Metropolitana de Séao
Paulo, onde registrou-se a significativa redugdo no numero de unidades
habitacionais produzidas anualmente em 24%.

Por fim, a partir de 2015 deflagra-se a crise institucional e politica que era
premeditada a partir da redugdo do crescimento do periodo anterior,
desarticulando a relagdo entre os agentes do poder econdmico e o Estado. A
agenda econdémica de aprofundamento das dinamicas neoliberais e de

austeridade, juntamente com a deterioracdo dos direitos trabalhistas trazidos
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pela Reforma de 2017, ocasionaram uma piora nos indicadores de emprego e
renda em termos quantitativos e qualitativos (Mioto, 2022). Observou-se uma
reducédo de quase 60% na produgéo imobiliaria nacional, que foi recentralizada
nas regides Sul e Sudeste e um crescente numero de distratos, isto &, a
devolugao de iméveis adquiridos na planta. Nesse contexto, Mioto (2022) aponta
que a financeirizagdo tem os seus avancgos realizados concorrentemente a
economia real produtiva, especialmente dadas as dinamicas de austeridade que
a pressupoem.

Nesse momento, € possivel observar similaridades ao periodo pds-crise
de 2008 nos Estados Unidos. Kalinoski e Prokopiuk (2022) observam como as
figuras dos investidores institucionais e dos locadores automatizados
apresentadas por Fields (2018, 2022) repetem-se no Brasil sob a dindmica das
proptechs, empresas de tecnologia que atuam no setor imobiliario. Os autores
identificam como as relagdes financeiras e tecnoldgicas permeiam as dinamicas
imobiliarias, e a capitalizacdo da moradia através de instrumentos financeiros e
da captacédo de capital em bolsa passam a orientar uma parcela da producéo
residencial e da extragao de renda.

Em contrapartida, é importante ressaltar que, diferentemente do
observado no pds-crise estadunidense, o Brasil ndo chegou a apresentar um
colapso generalizado da casa propria e a criagao do aluguel enquanto classe de
ativo. Como indicou Fix (2011), aqui ndo havia um sistema financeiro de
securitizagao na escala observada nos Estados Unidos, o que limitou os efeitos
sobre a moradia, especialmente com o PMCMYV contribuindo para a sustentacao
financeira desse processo no periodo. Assim, o que se observa € a importacao
dessas dinamicas financeirizadas como ferramenta de inovagédo no modo de
extracdo da renda imobiliaria.

Aponta-se, desse modo, a relevancia da financeirizacdo da ocupacéao
imobiliaria através do aluguel, capitalizados por Flls e financiamentos coletivos,
na qual € erguida uma imposi¢céo de mercado de que ndo ha mais interesse, por
parte das geragdes mais novas, em adquirir uma moradia; a habitacéo passa a
ser tratada como servico intermediado por contratos digitais, desburocratizados
e totalmente inseridos na légica da financeirizagdo, que tornam obsoleto o
processo tradicional de aluguel da moradia via imobilidrias locais. Nessa

perspectiva, uma vez que a moradia deixa de ser um bem social, a venda de um
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estilo de vida “descompromissado e independente” ocasiona a eliminacdo da
habitacdo de ambientes tidos como supérfluos, como areas de servicos,
escritorios e garagens, por exemplo; isso € reforcado pela analise acerca da
reducao de cerca de 20% da area util das unidades habitacionais produzidas nos
ultimos anos na Regido Metropolitana de Sdo Paulo, em um periodo de mini
boom imobiliario na capital paulista, apoiado por um adensamento e
verticalizagao de empreendimentos (Castro e Sigolo, 2022). Esse tipo de produto
imobiliario, compacto e inserido em regides supridas de infraestrutura e de uma
oferta de servigos de transporte, saude e educagao sao o foco das expectativas
de extragdo de renda futura por parte de investidores e, conforme indicam
Kalinoski e Prokopiuk (2022), representam o produto ideal para empresas como
Housi, Yuca e Airbnb, enquanto proptechs atuantes no mercado brasileiro.
Dado o exposto, € possivel argumentar que a financeirizagdo da
habitacdo, enquanto expressao do capitalismo rentista, orienta e define as
dinamicas imobiliarias, as transformacgdes do espaco urbano, a producéo e a
reproducdo da moradia conforme as suas possibilidades de maximizagao da
extracdo de renda, seja impulsionada, seja nao-coibida por parte da

institucionalidade estatal e favorecida pela digitalizacao.
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4. A ECONOMIA DO COMPARTILHAMENTO E O AIRBNB

41. A ECONOMIA DO COMPARTILHAMENTO

As Ultimas décadas presenciaram a criagdo de um novo modelo de
aluguel de bens duraveis, em que os proprietarios desses bens por vezes 0s
utilizam, por vezes optam por disponibiliza-los para aluguel num modelo peer-to-
peer (P2P), isto é, de pessoa para pessoa. Embora este ndo seja um fenbmeno
novo, os avangos no desenvolvimento e acessibilidade das tecnologias da
informacgao possibilitaram uma mudanga de paradigma neste setor a partir da
criacdo de plataformas online que organizam estes aluguéis, configurando a
chamada “Economia do Compartilhamento” (sharing economy) (Filippas, Horton
e Zeckhauser, 2020). Christophers (2023) trata essas plataformas como capazes
de conectar pessoas e companhias, enquanto regem e direcionam como essa
conexao € feita, fornecendo credibilidade para as transacdes; o autor entédo
oferece uma analise da plataforma em si enquanto um bem escasso e valorizado
(dada a escala de grandeza que essas plataformas assumem, cria-se uma
espécie de monopodlio daquela atividade), do qual faz-se possivel extrair renda,
em linha com as tendéncias do capitalismo rentista.

Na definicdo de Koopman, Mitchell e Thierer (2015, p. 531, tradugao
nossa), entende-se por Economia do Compartilhamento “qualquer mercado que
conecte redes de individuos para compartilhar ou trocar bens de outra maneira
subutilizados. Ela abrange toda variedade de bens e servigos compartilhados ou
trocados por beneficios, financeiros ou ndo”'°. Atualmente, pode-se observar
esse fendbmeno em mercados como o de entrega de refeigdes, transporte
individual, uso de ferramentas, servicos domésticos e o aluguel de moradia de
curta duragao. Os autores argumentam que esse modelo cria valor e proporciona
inovagodes, servigos de maior qualidade, maior variedade e menor custo através
de 5 maneiras: ao dar um uso produtivo para um bem ocioso; ao conectar
diretamente a oferta e a demanda, aumentando a competitividade e a
especializagdo de servigos; reduzindo custos de transacdo para unir

compradores e vendedores; reduzindo a assimetria de informagdes entre os dois

10 We suggest it is helpful to think of the sharing economy as any marketplace that brings
together distributed networks of individuals to share or exchange otherwise underutilized assets.
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agentes da negociagao através da consolidagéo de avaliagdes; e ao escapar das
regulagdes que produzem uma demanda n&o atendida de consumidores.

Note-se que a definicdo apresentada sugere que a economia do
compartilhamento e o rentismo de plataforma sao sinbnimos; por outro lado,
Christophers (2020) identifica o conceito como uma subcategoria do rentismo de
plataforma, especificamente associado a negociacdo da utilizagdo de bens
duraveis (capital platform rentism), conforme a divisdo explorada anteriormente
neste trabalho. Em geral, porém, os autores analisados tratam da economia do
compartilhamento como esse conceito mais amplo, sinbnimo de rentismo de
plataforma, e ndo como uma de suas subdivisdes.

Em seu relatério, a Comissao Econdmica das Nagdes Unidas para a
Europa (UNECE, 2022) aponta uma série de impactos positivos trazidos pelo
crescimento global da economia do compartilhamento, dentre os quais incluem-
se: reflexos sobre a economia dos mercados, com a superagao de barreiras
fisicas para o acesso a servicos e a melhoria da produtividade através do
crescimento da competitividade; a melhoria da qualidade de servigco para o
consumidor, dada pelo aumento da transparéncia nas transagdes e reducao de
custos; e uma melhora na eficiéncia econdmica, com a criagao de atividades e
servigos que nao existiam anteriormente, a criagao de riqueza para qualquer
classe social e o aproveitamento de recursos ociosos. Schor (2014) acrescenta
que existe um potencial nesse setor para negdécios que produzam uma alocagéo
de recursos mais justa, com organizagao democratica, que reduzem impactos
ambientais e que possam unir as pessoas de novas maneiras.

Ressalta-se que esta é uma visdo bastante otimista (ou ingénua) do
processo, que parece ignorar a interferéncia das economias financeirizadas
sobre a tomada de decisdo e funcionamento dos mercados. Sendo assim, &
importante trazer, como contraponto, os efeitos trazidos pela insercdo desse
modelo no atual estagio neoliberal do capitalismo global, que limita a ideia de
“‘compartilhamento” do modelo em prol da geragao de lucros a partir de uma
perspectiva do individuo. Para Eckhardt e Bardhi (2015), esse modelo nédo se
trata de modo algum de uma economia do compartilhamento, mas sim de uma

economia do acesso, afirmando:
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Quando o compartilhamento é mediado pelo mercado — quando
uma empresa é uma intermediaria entre consumidores que nao
se conhecem — ele deixa de ser compartilhamento em absoluto.
Ao invés disso, consumidores estdo pagando para ter acesso
aos bens ou servicos de outras pessoas por um periodo
determinado. E uma transacao econbmica, e os consumidores
estao buscando valor utilitario em detrimento do social (Eckhardt
e Bardhi, 2015, tradugdo nossa)'".

Esta concepgdo de compartihamento cooptado pelo mercado
corresponde ao que Aalbers (2015b, p. 52, tradugédo nossa) aponta como uma
mudanca na mentalidade dos donos de casa prépria, que cada vez mais
possuem a moradia com expectativa de investimento e ndo para o proprio uso,
“lustra a ideia hiperbdlica de que ‘agora, todos somos capitalistas™'?. Além
disso, a cooptagdao da Economia de Compartilhamento por parte de empresas
tem aprofundado conflitos socioeconémicos, como é o caso das questdes
trabalhistas envolvendo aplicativos de entrega e de transporte individual, e
conflitos urbanos. Para Davidson e Infranca (2016), conflitos acerca do uso do
solo residencial ou comercial e as suas mudangas tém impactos diretos sobre
as vizinhangas em que se localizam; o uso de aplicativos de transporte individual
pode implicar no afastamento dos usuarios do transporte coletivo, piorando as
condi¢cbes de mobilidade nas cidades; e o crescimento da gig economy (isto €, a
economia baseada em servigos freelance, sem vinculos trabalhistas formais),
sugere preocupagdes sobre as condigbes de trabalho locais. Schor (2014)
aponta que uma critica comum é que empresas voltadas para o lucro se
apropriaram do que iniciou como uma ideia com potencial de transformacéao
social, indicando como bases do modelo dominante de economia de
compartilhamento a evaséo de regulamentagdes, a transferéncia do risco para o
usuario e a construcado de um “precariado”, isto €, uma classe a beira da
inseguranga econOmica, quando o valor econémico criado nas plataformas
deveria fluir equitativamente entre os participantes para poder ser caracterizado

como “compartilhamento”.

" When “sharing” is market-mediated — when a company is na intermediar between
consumers who don’t know each other — it is no longer sharign at all. Rather, consumers are
paying to access someone else’s goods or services for a particular period of time. It is an
economic exchange, and consumers are after utilitarian, rather than social, value.

12 This is not a total shift — housing remains important for its use value — but it is nonetheless an
important one and illustrates (not validates) the hyperbolic ideia that ‘we are all capitalists now’.
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Em seu artigo, Davidson e Infranca (2016) exploram a associagdo da
economia do compartilhamento com o ambiente urbano, sobre o qual seria
ancorada, argumentando que as plataformas desse modelo exploram
exatamente as condigdes e desafios da vida urbana, e cujos fluxos de
infformacdo sdo dependentes da espacialidade dos mercados em que se
encontram. Servigos de entrega de refeigdes, bebidas e mercadorias em geral
se beneficiam da proximidade e densidade de usuarios, bem como os de
transporte por aplicativo. Do mesmo modo, plataformas de aluguel por
temporada estao diretamente associadas aos atrativos turisticos do seu entorno.
Os autores argumentam, entdo, que ha uma relagao dialética entre a plataforma
e a cidade, em que uma influencia e é influenciada pela outra. Segundo os
autores, “essa mudanga em como as empresas operam, bem como o modo que
as pessoas interagem com as cidades, vao ocasionar uma geografia urbana
decididamente nova”'?® (Davidson e Infranca, 2016, p. 258, tradugdo nossa);
foram identificadas mudangas nos perfis de bairros devido a decadéncia de
comércios tradicionais, que tendem a dinamizar e valorizar os locais.

Ao buscar justificar o aparecimento da economia de compartilhamento
apenas em anos recentes, Filippas, Horton e Zeckhauser (2020) ressaltam a
importancia dos avangos tecnolégicos para a proliferacdo dessas plataformas.
Os autores apontam dois fatores principais: os ja estabelecidos comércios online
que surgiram anteriormente e serviram de referéncia no estabelecimento dos
processos que viriam a ser utilizados; e o desenvolvimento das tecnologias da
informacao, principalmente a difusdo de smartphones e o0 acesso generalizado
a internet, que possibilitaram, por exemplo, o encontro entre motorista e
passageiro em plataformas como Uber, guiados por GPS. Dessa maneira, a
revolugao tecnoldgica contribuiu de modo a acelerar a relevancia da economia
do compartilhamento e das plataformas digitais, favorecendo a criagao de novos
modelos de negdcios (UNECE, 2022).

Para além do campo tecnoldgico, porém, Zanatta (2017) registra a
transformacao e valorizacido de termos relacionados ao ato de compartilhar
contribuiu para essa dinamica, repaginando os modos de consumo e

relacionando a economia do compartilhamento com a ideia de consumo coletivo.

3 This shift in how businesses operate, as well as how people interact with cities, will
yield a decidedly new urban geography
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Fernandes et al. (2019) destacam a relevancia de aspectos sociais, politicos e
econdmicos para esse crescimento. Os autores indicam caracteristicas
especificas da geragao millenial, que chegava a fase adulta com caracteristicas
de consumo e estilo de vida especificos; e a retracdo do estado de bem-estar
social e a crise de 2008, que criaram uma massa desempregada, ampliando a
necessidade de individuos buscarem fontes de renda alternativas, em linha com
as analises realizadas por Lapavitsas (2011) e Klink e Souza (2017) ao tratar da
financeirizacdo do individuo, apresentadas anteriormente. Essa ideia é
complementada, ainda, por Srnicek (2017), para quem essas plataformas estédo
mais ancoradas nesses aspectos e na reorganizagao do capitalismo pos crise

do que no interesse das pessoas pelo compartilhamento de fato.

4.2. APRESENTAGAO DA PLATAFORMA DO AIRBNB

E inserido no contexto geral da Economia do Compartilhamento que é
criado o Airbnb. A empresa surge em 2008, na Califérnia, apés os seus
fundadores observarem uma demanda n&o atendida por hospedagens em hotéis
durante um congresso internacional que ocorreria em Sao Francisco, cidade em
que moravam, e alugarem colchdes de ar (air beds) na sala de casa para os
congressistas, para quem também ofereceriam café da manha (breakfast),
dando origem a AirBed & Breakfast (Gallagher, 2018). O foco inicial era oferecer
hospedagens onde houvesse saturagdo do mercado hoteleiro, especialmente
durante eventos, com a exigéncia de incluir um café da manha para os héspedes.
Observa-se uma origem mais direcionada ao compartilhamento de fato,
considerando que o fornecimento de café da manha exigido pressupunha a
presenca do anfitrido, limitando a oferta de apartamentos inteiros, por exemplo.
Outro ponto de destaque é que, conforme notado por Souza e Leonelli (2021a),
a ideia de oferecer um espacgo dentro da casa para hospedar viajantes ja existia
com o Couchsurfing desde 1999, com a diferencga primordial de que, neste caso,
nao ha necessidade de pagamentos.

Posteriormente, a empresa recebeu uma série de injecdes de capital de
fundos de investimentos privados, apresentados no Quadro 3; abandonou a ideia
da oferta de café da manh3; e simplificou o nome para Airbonb. Em 2020, a
empresa realizou a sua Oferta Publica Inicial de acdes, alcancando um valor de
mercado de 100 bilhdes de délares (Allyn e Schneider, 2020). Em dados de 31
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de dezembro de 2023, a empresa afirma possuir mais de 7,7 milhdes de ofertas

de hospedagens ativas no site, em mais de 100 mil cidades de 220 paises, com

um total de mais de 5 milhdes de anfitrides (Airbnb, 2024a).

Quadro 3 - Rodadas de financiamento do Airbnb (2009-2020)

Quantia . . .
Data Investida (US $) Investidor Lider | Investidores
jan/2009 20.000 - Y Combinator
abr/2009 600.000 Sequoia Capital Sequoia Capital, Y Ventures
Sequoia Capital, Greylock
Partners, Keith Rabois, Y
nov/2010 7.200.000 - Ventures, SV Angel, Elad Gil,
Jeremy Stoppelman, Ashton
Kutcher
Sequoia Capital, CrunchFund,
Ashton Kutcher, Jeff Bezos,
jul/2011 112.000.000 Adressen Horowitz | General Catalyst Partners, DST
Global, Andreessen Horowitz,
Oliver Jung
Sequoia Capital, Ashton Kutcher,
out/2013 200.000.000 Founders Fund Crunch Fund, Founders Fund
Sequoia Capital, Dragroneer
abr/2014 475.000.000 - Investment Group, T. Rowe Price,
TGP Growth, Sherpa Capital
Sequoia Capital, Hillhouse Capital
Group, General Atlantic, Tiger
General Atrantic, Global Management, Temasek
. Hillhouse Capital Holdings, Kleiner Perkinsm GGV
Jun/2015 1.500.000.000 Group, Tiger Global | Capital, China Broadband Capital,
Management Horizon Venture,s Wellington
Management, Baillie Gifford, T.
Rowe Price, Fidelity Investments
Google Capital,
set/2016 850.000.000 Technology
Crossover Ventures
mar/2017 1.000.000.000 -
Silver Lake, Sixth
abr/2020 1.000.000.000 Street Partners

Fonte: Zanatta (2017); Farrel e Bensinger (2016); Thomas (2017); Rosa e Batchelor

(2020)

A plataforma funciona servindo de intermediaria nos aluguéis, em geral de

curta temporada, entre o locador das acomodacdes, isto é, o anfitrido (que pode

ser tanto uma pessoa fisica quanto um hotel, pousada, albergue e afins) e o
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locatario, o héspede, buscando oferecer uma experiéncia mais “auténtica”,
baseada em uma conexao com a comunidade em que se € realizada a visita, em
contraste com hotéis (Airbnb, 2024a). As transacdes e pagamentos sao
realizados dentro da propria plataforma através de cartdo de crédito, sobre os
quais a empresa cobra uma taxa de intermediagdo de cada usuario. De modo
geral, é cobrado dos anfitrides 3% do subtotal da reserva, e cerca de 14% dos
hospedes, em dados de 2023 (Airbnb, 2023). Além disso, desde 2016 a empresa
também oferece o servigo de “experiéncias”, nas quais moradores locais atuam
como guias turisticos, oferecendo aos turistas servicos como passeios guiados,
atividades culturais, atividades gastronémicas e esportivas; em 2020, devido a
pandemia, foi langado o “Experiéncias Online”, com o objetivo de manter os
ganhos dos anfitrides durante o periodo de isolamento (Airbnb, 2024a).

E necessario abordar algumas categorizagbes na oferta do Airbnb,
principalmente no que diz respeito as hospedagens e aos anfitrides. Com relagao
ao anfitrido, uma divisdo que sera importante para esse trabalho é a apresentada
por Gutiérrez et al (2017), que os identifica como anfitribes amadores, quando
possuem apenas uma unidade anunciada na plataforma, e anfitrides
profissionais, que sdo os que possuem diversos anuncios sob o seu controle,
embora na sequéncia do trabalho esse aspecto sera mais detalhado. Ja os
anuncios de acomodagdes (chamadas de listagens no contexto da plataforma)
podem ser de 3 tipos:

e Espacos inteiros, quando o anfitrido disponibiliza toda a unidade,
seja uma casa, um apartamento ou um quarto de hotel, e o

hospede nao precisa dividir o espacgo alugado;

¢ Quartos inteiros, quando ha necessidade de dividir areas comuns
da unidade, como sala e cozinha, mas o hospede tem disponivel

para si um quarto individual; e

¢ Quartos compartilhados, quando além de dividir as areas comuns
da unidade, o héspede também precisa dividir o quarto, seja com o

proprio anfitrido, seja com outros hospedes.

Ambas as divisbes sado de grande relevancia para a compreensado dos
impactos trazidos pelo crescimento do Airbnb nas cidades. E evidente, por

exemplo, que um anuncio de quarto compartilhado tende a interferir menos com
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as dinamicas urbanas do que um anuncio de um espaco inteiro, que pressupode
a existéncia de uma unidade habitacional ociosa', e a manutencgdo da sua nédo
ocupacao em prol da extracdo de renda na plataforma. Do mesmo modo, um
anfitrido proprietario de diversos anuncios sinaliza uma concentragao de renda
imobiliaria e relaciona-se com os investidores profissionais apresentados por
Fields (2018) enquanto classe capaz de influenciar as dindmicas habitacionais
de um local.

O inicio da operagao da empresa no Brasil se da em 2012, com a
instalagdo do seu escritorio em Sao Paulo, ja posteriormente a uma primeira
etapa de expansao internacional da plataforma, iniciada na Europa em 2011
(Airbnb, 2024a; Lobo, 2018). O seu grande crescimento no pais, porém, foi
impulsionado a partir da ocorréncia dos grandes eventos esportivos na década
passada, a Copa do Mundo de futebol de 2014 e as Olimpiadas de 2016. Os
dados relativos a oferta de acomodacgdes da plataforma nas cidades brasileiras
sao limitados, uma vez que o Airbnb em si ndo divulga os dados diretamente
com recorréncia; o mais recente relatério divulgado pela empresa (Airbnb, 2017)
indicava um total de 89.700 anfitrides ativos no pais que obtinham um ganho
anual de R$ 6.070, apontado como uma “renda extra modesta” no relatério, e
mais de 1 milhdo de hdspedes em 2016, com uma estadia média de 4,8 noites.

O mesmo relatério aborda especificamente as cidades de Rio de Janeiro
e Sao Paulo, sendo que a primeira concentrava mais de um terco dos anfitrides
do pais inteiro, com ganho anual cerca de 36% maior que a média do pais
(30.700 anfitrides e ganho médio de R$ 8.290), com 340 mil héspedes em 2016;
ja a cidade de Sao Paulo tinha 9.000 anfitribes com ganho médio de R$ 5.080
no ano, recebendo 93 mil héspedes. Em relatério anterior, a empresa indicou
que 70% dos anuncios no pais eram de iméveis inteiros, com 27% sendo quarto
privativo e 3% em quarto compartilhado; além disso, foi discriminada a origem

dos hdspedes, dos quais 72% eram latino-americanos (incluindo brasileiros),

4 Neste trabalho, o imovel ocioso refere-se a duas classificagbes dadas pelo IBGE: os
Domicilios Particulares Permanentes de Uso Ocasional, isto €, utilizados ocasionalmente como
moradia para descanso de fins de semana ou férias, por exemplo, e os Domicilios Particulares
Permanentes Vagos que, na data de referéncia da pesquisa de censo, ndo tinham moradores,
como casas ou apartamentos colocados a venda ou para aluguel. Entende-se que ambas as
definicdes representam possiveis imoveis ofertados no Airbnb, e a sua distingdo relaciona-se
com a diferenga entre os anfitrides ocasionais e os que oferecem acomodacgdes na plataforma
com disponibilidade durante a maior parte do ano.
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17% eram europeus e 9%, norte americanos (Airbnb, 2016). A Figura 10 a seguir
ilustra a distribuicdo geografica das acomodagdes anunciadas no pais. Segundo
Riveira (2019), a procura cresceu exponencialmente, alcangando 3,7 milhdes de
hospedes no ano de 2018, e mais de 300 cidades receberam um numero de

visitantes acima de 100.000 ao longo do ano.

Figura 10 - Distribuicdo geografica dos anuncios do Airbnb no Brasil, em 2016

Fonte: Airbnb (2016)

O Airbnb cumpre, entdo, uma especifica fungdo de combinar os mercados
imobiliario e turistico, borrando a fronteira entre eles. A ideia original apontada
inicialmente de compartilhamento de experiéncias “auténticas” entre anfitrido e
hospede, guiada pela oportunidade de vivenciar a cidade como um morador local
em troca de uma “renda extra modesta” é transformada pela regéncia crescente
do capital financeiro sobre a proposta da empresa e a consequente demanda
por lucros cada vez maiores para remunerar os investidores. Nesse processo de
financeirizacao, o Airbnb orienta os seus esforcos para uma profissionalizacao
das hospedagens e dos anfitribes, que frequentemente tornam-se totalmente
ausentes do processo da hospedagem, limitando ao minimo a interagcdo humana
na oferta do servigo e estimulando uma “hotelizagao” das unidades listadas.
Como apontaram Langley e Leyshon (2017), este modelo de capitalismo de
plataforma pressupde o imperativo de tornar escalavel, isto &, de rapidamente e

consistentemente acrescentar usuarios, como central para o sucesso desse
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modelo de negdcios, e o principio de “compartilhar” um quarto sobrando ou a
casa inteira durante uma auséncia foi perdendo a prioridade, trazendo uma série
de impactos sobre o meio urbano. Os estudos iniciais acerca desses impactos
foram realizados, principalmente, na América do Norte e Europa, regides com
alta demanda turistica local e internacional, e que presenciaram o
estabelecimento do Airbnb anteriormente ao processo brasileiro. Destacam-se

na sequéncia algumas das analises realizadas.

4.3. REVISAO BIBLIOMETRICA DA LITERATURA

Como apresentado na metodologia, o conhecimento acerca do Airbnb e
seus efeitos sobre as cidades é situado, inicialmente, através de uma revisdo
bibliométrica da literatura, buscando responder a pergunta “como o Airbnb,
associado a financeirizacdo e ao rentismo, impacta o meio urbano em que é
inserido?”. Os 258 documentos selecionados para responder a essa pergunta
serao explorados através dos seus metadados e através de uma categorizagao
tematica deles.

Os metadados dos artigos elencados contribuem para situar a produg¢ao
académica em termos temporais e espaciais, especialmente, mas também
ajudam a identificar os principais autores, abordagens e associagcdes dados pela
comunidade cientifica global. Como citado, obteve-se 258 documentos,
publicados em 140 revistas cientificas ou anais de congressos diferentes, para
um total de 514 autores, entre os anos de 2016 e 2024. Destarte, observa-se na
Figura 11 como a exploragao do tema foi crescente desde o seu inicio, em 2016,
com uma certa estabilizagao entre os anos de 2020 e 2024, o que contribui para
a perspectiva do Airbnb e seus efeitos como um tema de relevancia e que

continua sendo explorado.
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Figura 11 - Numero de publicagdes por ano
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Fonte: Autoria propria (2025)

Na sequéncia, apresenta-se o volume de producgao cientifica por pais na
Figura 12. Nela, é possivel notar a relevancia do tema nos Estados Unidos,
Europa Ocidental e Australia. Destes, destaca-se a importancia de
pesquisadores espanhois no estudo do Airbnb, sendo o pais com o maior
numero de artigos publicados, o que pode ser reflexo das discussbes mais
avangadas sobre a regulamentagdo da plataforma em suas cidades. Em
contrapartida, a produg¢ao no Sul Global ainda é consideravelmente inferior a do
Norte, seja pela entrada posterior da do Airbnb em suas cidades, seja pela
disparidade em termos de demanda turistica. Assim, regides como a América
Latina, Africa, Oriente Médio, sul asiatico e até mesmo o leste europeu ainda
apresentam margem para estudos acerca da caracterizagédo dos impactos da
plataforma para a compreensao das dinamicas especificas desses locais. Desse

grupo, destacam-se Brasil e China como principais produtores.
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Figura 12 - Produgéo cientifica por pais
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Publica¢des B
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Fonte: Autoria propria (2025)

Com relacédo a relevancia e autoria dos trabalhos, o Quadro 4 abaixo
apresenta os artigos mais citados dentre os analisados. Destaca-se, novamente,
a origem europeia, norte-americana e australiana dos autores, reforcando a
analise anterior. O Quadro 5, por sua vez, lista os autores mais prolificos no

tema, que ndo necessariamente esta refletido nas citagdes.



Quadro 4 - Publicagbes mais citadas
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Autoria Titulo Ano de | Citacoes
Publicagao
Wachsmuth, D.; | Airbnb and the rent gap: Gentrification through | 2018 603
Weisler, A. the sharing economy
Gurran, N.; | When Tourists Move In: How Should Urban | 2017 400
Phibbs, P. Planners Respond to Airbnb?
Cécola-Gant, A. | Holiday Rentals: The New Gentrification | 2016 304
Battlefront
Horn, K.; | Is home sharing driving up rents? Evidence from | 2017 300
Merante, M. Airbnb in Boston
Cécola-Gant, Airbnb, buy-to-let investment and tourism-driven | 2021 280
A.; Gago, A. displacement: A case study in Lisbon
Nieuwland, S.; | Regulating Airbnb: how cities deal with | 2020 230
van Melik, R. perceived negative externalities of short-term
rentals
Ferreri, M.; | Platform economies and urban planning: Airbnb | 2018 178
Sanyal, R. and regulated deregulation in London
Garcia-Lopez, Do short-term rental platforms affect housing | 2020 165
M. A. etal markets? Evidence from Airbnb in Barcelona
Aalbers, M. A. Introduction To The Forum: From Third To Fifth- | 2019 157
Wave Gentrification
Cécola-Gant, Transnational gentrification, tourism and the | 2020 154

A.; Lopez-Gay,
A.

formation of ‘foreign only’ enclaves in Barcelona

Fonte: Autoria propria (2025)

Quadro 5 - Autores com maior numero de publicagdes

Autores Artigos

Gurran, N. 8

Yrigoy, I.
Cécola-Gant, A.
Shrestha, P.
Cheung, K.

Gil, J.

Hof, A.
Sequera, J.
Smigiel, C. 4

Fonte: Autoria prépria (2025)
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O levantamento das principais palavras-chave definidas pelos autores é
refletido na Figura 13 a seguir. E possivel observar como a gentrificagao foi um
assunto recorrente nos artigos estudados, bem como o setor de aluguel (rental
sector) e o mercado da habitagdo residencial (housing market), indicando que as
investigagcbes costumam seguir esses topicos. Além disso, também se nota a
presenca das palavras-chave turismo (e termos relacionados), habitagcdo e
termos relacionados as cidades, como desenvolvimento urbano, area urbana e
urbanizacdo, embora com menos destaque. Esse levantamento é
complementado, ainda, pela Figura 14, em que sdo apresentadas as
coocorréncias dessas palavras-chave, isto é, a frequéncia com que elas

estiveram presentes em um mesmo artigo.

Figura 13 - Nuvem de palavras-chave utilizadas
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Figura 14 - Co-ocorréncia de palavras-chave
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44. RENT GAP E OS IMPACTOS DO AIRBNB SOBRE O ESPACO
URBANO

As bases das discussdes sobre os impactos do Airbnb sobre o meio
urbano sao dadas pelo conceito de rent gap, isto é, de diferencial de renda,
definido inicialmente por Smith (1979) ao tratar da gentrificagdo que ocorria a
época em diversas cidades dos Estados Unidos, definida como um “processo de
conversao de areas da classe trabalhadores em vizinhangas de classe média
através da reabilitagdo do estoque de domicilios da regido”'® (Smith, 1979, p.
547, tradugdo nossa). O autor argumenta que a gentrificagdo de uma
determinada area em uma cidade € parte de um processo ciclico de longo prazo
(devido aos periodos necessarios para o desenvolvimento imobiliario), conforme
0s niveis de renda passiveis de serem extraidos.

Em resumo, a teoria do diferencial de renda pressupde que uma regiao
nova, recém desenvolvida, possibilita aos proprietarios dos seus imdéveis uma

extracao de renda 6tima, especialmente a partir do pagamento de aluguéis. Com

5 Gentrification is the process of converting working class areas into middle-class
neighborhoods through the rehabilitation of the neighborhood’s housing stock.
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o tempo, dados desgastes de uso e obsolescéncia de técnicas ou estilo, ocorre
a depreciagao da propriedade que, sendo intensa o suficiente, motiva os
proprietarios a reduzirem os niveis de manutengao, o que, por sua vez, reduz a
renda passivel de se obter, pois os aluguéis cobrados devem ser mais baixos
para corresponder ao estado do imovel. Nesse momento, passa a surgir uma
diferenga entre a renda de fato capitalizada com a propriedade e a renda
potencial que poderia ser extraida em caso de condigdes ideais. Esse diferencial
de renda € o que sera chamado de rent gap, e quando ele se torna grande o
suficiente, possibilita a gentrificacdo da regido: a compra do imdével a custos
reduzidos e os gastos necessarios para a reabilitagdo ainda sao inferiores a
renda a ser obtida com o aluguel para novos moradores, que permite eliminar o
diferencial e que termina por alterar o perfil socioeconémico local (Smith, 1979).
Essa reabilitacdo com vistas a valorizagcao imobiliaria pode ser dada através de
uma requalificagado do imovel existente, com conservagao da sua estrutura, ou
com uma renovagao, que pressupde a demoligao, reproducao e substituicdo do
espaco construido. Desse modo, o diferencial de renda explorado pelo autor
pode estar relacionado ndo somente ao imovel construido, mas também a terra,
com um rent gap da propriedade fundiaria em que ele se encontra.

Posteriormente, Gotham (2005) expande o conceito, ao tratar de
gentrificagado turistica (a que outros autores vao chamar de turistificagdo mais
recentemente) para se referir a agdo conjunta do estado e empresas do setor de
entretenimento e consumo para promover a gentrificacdo e o desenvolvimento
turistico de regides urbanas, aliando um processo global (e financeirizado) que
compreende redes hoteleiras, servigos financeiros e de viagens, a um local, mais
relacionado as caracteristicas imobilizadas e espacialmente fixadas da demanda
turistica. Analisando o Vieux Carré, bairro histérico de Nova Orleans, nos
Estados Unidos, o autor observa como os padrdes de consumo foram alterados
por esse processo, influenciando a musica, comida, arquitetura e lojas locais,
substituindo-as por uma versao mais globalizada e palatavel, com a insergéo de
shopping centers, restaurantes de rede e lojas de souvenirs de viagem. Do
mesmo modo, as moradias locais, especialmente de habitantes de faixa de renda
inferior, deram lugar a novos condominios, com elevado valor de propriedade
(Gotham, 2005).
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Nesse sentido, é possivel interpretar a atuagao do Airbnb como uma forma
especifica de rent gap e gentrificagdo teorizados por Neil Smith, embora com
algumas particularidades. Conforme apontam Wachsmuth e Weisler (2018), o
rent gap proveniente do Airbnb € mediado tecnologicamente, associado ao
capitalismo de plataforma, e culturalmente, ja que embora qualquer um possa
oferecer uma acomodacao no site, a atividade tende a ocorrer de fato somente
onde exista uma demanda turistica relevante. Além disso, pouco ou nenhum
investimento em reabilitagdo € necessario, ja que “o unico passo de fato
necessario para converter uma acomodagéao de aluguel de longo prazo em uma
de curto prazo € a remocao do locatario atual”'® (Wachsmuth e Weisler, 2018, p.
7, traducdo nossa), embora seja possivel alguns anfitribes da plataforma
reformarem as suas propriedades para melhorar as taxas de sucesso no servicgo.

Assim, observa-se que a atuacdo do Airbnb criou sistematicamente
diferenciais de renda nos mercados habitacionais em cidades ao redor do
mundo. Esses diferenciais, por sua vez, sao distribuidos de maneira desigual
pelas cidades, conforme o apelo turistico de bairros ou regides especificas, e
podem reforgar processos de gentrificacdo ja em andamento, exacerbando os
seus efeitos, conforme sugerem Wachsmut e Weisler (2018). Isso culmina em
uma gentrificacado transnacional (em especial no Sul Global), visto que a renda
potencial a ser extraida de uma acomodacdo passa a refletir o interesse
internacional, ndo somente as demandas locais sendo reflexo da financeirizagao
imobiliaria. Os moradores locais sdo forgados a “competir” pelo uso das
acomodacodes, devendo cobrir a diferenga de renda (quando sao capazes) ou
sofrer o despejo, especialmente os locatarios, que apresentam maior
vulnerabilidade nessa relagdo, ainda que, em geral, a demanda maxima pelas
acomodacodes so seja de fato efetivada durante uma parte do ano (Gil, 2023;
Wachsmuth e Weisler, 2018; Wijburg et al., 2024).

Expandindo essa analise, Gil (2023) aborda o problema a partir da
financeirizagdo. O autor argumenta que, embora de fato ocorra um processo de
aumento de valor do bem imobiliario através do Airbnb, o termo gentrificagdo néo

€ adequado para descrever o fendmeno, pois “nao leva a substituicdo de uma

6 While serious Airbnb entrepreneurs may well refurbish their units to increase their
success with the service, the only necessary step for converting a long-term rental to a short-term
rental is to remove the existing tenant.
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populagdo de baixa renda por uma de renda superior, mas sim por turistas”!’
(Gil, 2023, p. 2, traducdo nossa). Similarmente, turistificagdo também nao seria
uma descricéo ideal pois, ainda que haja uma interferéncia sobre os bairros nos
seus padrdes de servigos, modos de uso e atividades oferecidos, esse efeito ja
era observado ha décadas, como mostrou Gotham (2005), e ndo compreenderia
as especificidades desse novo processo. E proposta, dessa maneira, a utilizagéo
do termo short-term rental housing assetization, que compreende essa forma de
financeirizagcdo da moradia, 0 aumento da sua liquidez e a sua conversao em um
ativo financeiro, voltado para a extragao de renda através dos aluguéis de curta
duracao.

Pode-se afirmar, portanto, que o modelo do Airbnb é calcado,
primeiramente, no rentismo e na obtengao de renda sem a geracgao de valor de
producdo, mas sim relacionada a propriedade de um local especifico cujas
proximidades envolvem atributos que favorecem as atividades turisticas, como
praias, acesso a natureza, patrimbnios historicos e culturais. Sob essa lente,
Wijburg et al. (2024) apontam para o crescimento de um capitalismo rentista
orientado pelo turismo'®, com impacto significativo em todo o mundo através de
uma estratégia de “buy-to-let’, isto €, a compra de uma propriedade para ser
alugada para atender demandas turisticas, dada por uma heterogeneidade de
atores, variando desde investidores individuais de classe média que buscam
diversificar os seus investimentos a grandes empresas de capital privado. Desse
modo, os autores apontam para uma transformacdo do ambiente construido
moldada pelas financas e pelo rentismo, além de facilitada pelos estados, que
buscam usar a atividade turistica para dinamizar as economias locais; em
contrapartida, o que se observa é que investidores corporativos ndo sé possuem
“diferentes tipos de propriedade turistica, como também participacdes em REITSs,
construtoras e plataformas digitais, de modo a lucrar com toda a cadeia do

turismo”'® (Wijburg et al., 2024, p. 729, tradugdo nossa).

7 However, the process of increasing real estate value through STRs does not lead to
the replacement of a lower-income population with one of higher status, but rather with tourists

'8 Tourism-led rentier capitalism

19 [...] corporate investors not only own different kinds of tourism property, but Iso hold
shares in REITs, construction companies and digital platforms so they can profit from the entire
value chain of tourism property.
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Sob a perspectiva apresentada, € possivel relacionar o Airbnb aos
processos de financeirizacdo da moradia. Se Fields (2018) apontou para uma
acumulagao de capital através da propriedade imobiliaria e o aluguel como modo
de extragdo de renda, o aluguel de temporada aprofunda essa relagéo e reforga
a posig¢ao da moradia enquanto ativo financeirizado e conectado aos mercados
de capital globais, inclusive através de mecanismos como os REITs e firmas de
capital privado (Gil, 2023; Wijburg et al., 2024). Como argumentam Wachsmuth
e Weisler (2018), o Airbnb cria um diferencial de renda ao mesmo tempo em que
oferece um modo de alcancar esse novo potencial sem necessidade de
investimentos financeiros para tanto. Com isso, Gil (2023) indica o potencial de
renda possivel de ser alcancado, junto a natureza flexivel desse modelo de
aluguel como fatores que contribuem para o entendimento acerca do interesse
de proprietarios e investidores; a liquidez desse tipo de investimento sem a
necessidade de atender a legislagbes de aluguel residencial regular e sem
necessidade de grandes aportes abrem margem para uma “utopia neoliberal em
que os proprietarios possuem controle quase absoluto sobre o ativo [..],
reforgcando o paradigma neoliberal e fortalecendo assimetrias de poder entre
proprietario e ocupante”® (Dagkouli-Kyriakoglou et al., 2022, p. 3, tradugéo
nossa).

Evidentemente, todo esse fendmeno ndo ocorre sem trazer
consequéncias importantes para as cidades em que ha atuagao do Airbnb, os
seus mercados imobiliarios e os moradores locais, especialmente os locatarios.
Em 2016, segundo Davidson e Infranca (2016), ja era possivel observar novas
dindmicas sobre o desenvolvimento imobiliario, uso do solo e transporte urbano,
conforme as novas configuragcdes de uso e posse imobilidria decorrentes da
plataformizagdo. No mesmo ano, eram registradas preocupagdées com o
aumento da oferta de acomodacdes em Airbnb em detrimento do aluguel
residencial em um bairro turistico de Maiorca, na Espanha, devido a uma
diferencga de preco potencial de cerca de 800 euros por més. A analise partiu do

fato de que 85% das listagens da plataforma nesse bairro eram de espagos

20 Qur thesis is that STRs and their related ecosystem of digital platforms inherently skip
any tenant regulation however flexible it is, giving way to a neoliberal utopia in which property
owners have quasi-absolute power over the asset. If rental housing is a secure investment when
tenants have weak protection, the STR market overcomes the concept of tenant, reinforcing the
neoliberal paradigm and strengthening asymmetries of power between owner and occupier.
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inteiros (ou seja, n&o exerciam o papel de moradia, mas sim funcionavam como
fonte de renda a ser explorada), juntamente com a presenga de anfitrides que
possuiam até 678 acomodacgdes listadas na plataforma, enquanto a busca por
aluguel ndo-turistico retornava um total de 49 resultados, indicando que a
atuacao de agentes imobiliarios na cidade define quem e de que modo é possivel
vivenciar a regiao (Yrigoy, 2016).

Esse processo de gentrificacédo e turistificacdo de bairros foi observado
também por Lee (2016), em Los Angeles, nos Estados Unidos. O autor registra
que, ainda como efeitos da crise do sub-prime de 2008, investidores
institucionais avancaram sobre o mercado residencial da cidade em 2014,
enquanto os moradores perdiam a capacidade de pagamento dos seus aluguéis,
o que seria identificado no Brasil como déficit habitacional por 6nus excessivo do
aluguel; esse processo € corroborado por Fields (2018) numa analise da
acumulagao de capital imobiliario por parte de investidores institucionais nos
Estados Unidos, coletando os “espdlios” da crise.

Assim como em Maiorca, observa-se em Los Angeles, nos Estados
Unidos, como o sobrelucro recebido através do Airbnb quando comparado ao
aluguel regular representa um incentivo a conversao de unidades habitacionais,
representando um bem social destinado a reproducéao da forga de trabalho, em
um servigo de hospedagens, num processo de “hotelizagdo”, ao mesmo tempo
em que pressiona a subida dos custos do aluguel residencial (Lee, 2016). O autor
nota como os pregos de aluguel sobem mais intensamente em bairros com maior
presenca de acomodacgdes listadas na plataforma, uma vez que a redugao na
oferta dada pela converséo significa que a demanda € compensada com o
aumento de precos, dada a caracteristica de lentiddo da produc¢ao imobiliaria.
Horn e Merante (2017) contribuem para essa perspectiva, utilizando teoria
econdmica e modelos de precificagdo hedbnica na cidade de Boston, nos
Estados Unidos, para elaborar evidéncias para esse aumento nos precos,
relacionando um aumento do desvio padrao na densidade de acomodacgdes de
Airbnb com um aumento de 0,4% no prego cobrado no aluguel regular,
considerando também as diferentes caracteristicas dos iméveis (numero de
banheiros e de quartos, por exemplo) como fatores de influéncia importantes.

Lee (2016) registra ainda que os efeitos relativos ao aumento de custos

de aluguel sofrem um efeito cascata, interferindo nas dindmicas imobiliarias para
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além dos bairros mais impactados. As caracteristicas da oferta de acomodacgdes
em Los Angeles indicam a concentragdo em bairros de classe média, cujos
moradores séo for¢cados a sair para regides vizinhas mais baratas, as quais sao
subsequentemente gentrificadas. O autor aponta, também de maneira similar ao
caso de Maiorca, que a concentragao de receita que parte do Airbnb € retida
pelos anfitrides profissionalizados, agentes imobiliarios com uma grande
quantidade de unidades listadas, o que limita a distribuicdo dos ganhos do
turismo pela sociedade. Por fim, é indicado ainda como o fator racial impacta um
servigo baseado em nogdes vagas de confianga e compartilhamento, visto que
os anfitribes negros recebiam 12% a menos que os brancos em acomodacdes
equivalentes, além de terem demandas de acomodagao sistematicamente
negadas, quando no papel de hospedes.

Em Barcelona, na Espanha, Gutiérrez et al. (2017) realizam um
mapeamento da distribuicdo da oferta de hospedagens em Airbnb e em hotéis,
para concluir que as acomodacbes da plataforma escapam das areas
tradicionalmente hoteleiras, aproximando-se das areas centrais e mais proximas
dos pontos turisticos, exercendo uma pressédo turistica sobre regides
residenciais, com alguns setores censitarios alcancando a marca de 400
acomodacbes para cada 1.000 habitantes. Os autores destacam como a
natureza da acgao turistica, especialmente sobre os centros de cidades historicas,
exerce uma pressado na regido com relagdo ao uso do espago com padrdes
sazonais de ocupacao, e a oferta de servigos e atividades turisticas para suprir
essa demanda. Esses efeitos sao potencializados pela presenca do Airbnb dada
a facilidade do processo de hotelizagcao de habitagdes, além da tendéncia do
capital ser atraido para onde ha investimentos apontada por Paulani (2016).
Berlim, na Alemanha, apresenta uma situagao parecida: 0,3% de todo o estoque
de domicilios da cidade havia sido convertido em acomodacgdes de aluguel de
curta temporada, chegando a 7% dos imdveis em alguns bairros particularmente
impactados, pressionando os pregos de aluguéis na cidade e impactando a
populagao local em geragao de lixo, barulho e mudangas nos padrées dos
comércios da regido, a despeito da Lei de Proibicdo de Uso Indevido, que
limitava a utilizagdo de apartamentos com esse fim (Schafer e Braun, 2016).

A analise em Barcelona tornou-se especialmente relevante dados os

eventos recentes decorrentes do descontentamento da populacao local com
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essa espécie de turismo predatério. Em junho de 2024, a cidade anunciou que
nao pretende renovar as 10,1 mil licengas turisticas concedidas para a operagao
de aluguéis turisticos, que expiram em 2028, com o objetivo de reestabelecer
essas unidades para o estoque de habitagdes; a prefeitura argumenta que as
acomodacgdes de aluguel turistico contribuiram para um aumento de 68% nos
precos de aluguel e 38% no custo de compra na ultima década (Estadéo, 2024).
Um més depois, cerca de 2.800 pessoas marcharam em ato pela limitagédo do
turismo na cidade, motivadas pela inacessibilidade da moradia (g1, 2024).

Ao voltar a atencdo para o Sul Global e, especificamente, a América
Latina, Lerena Rongvaux e Rodriguez (2023) observam a baixa producéo
académica acerca do Airbnb, principalmente considerando os impactos
socioespaciais decorrentes da sua presencga nas cidades. As autoras apontam
que, embora esteja presente em localidades como Sao Paulo, Rio de Janeiro,
Cidade do México e Buenos Aires de maneira comparavel com os principais
destinos turisticos do mundo, essa equiparagcdao nao tem se refletido nas
pesquisas, como € ilustrado na Figura 15 abaixo. Por outro lado, a reportagem
de Carvalho (2023) registra como os efeitos tém sido sentidos nas cidades latino-
americanas, identificando que a saturagdo de bairros residenciais com
acomodacgoes de curta temporada, aliada ao peso dos gastos em dolar por parte
dos turistas tem resultado em um processo de gentrificagdo de bairros nas
principais cidades do continente. Destaca-se, ainda, a presenga dos chamados
ndmades digitais, pessoas (normalmente estrangeiros de paises de moeda
valorizada) que, devido a possibilidade de trabalho remoto, optam por viver em
locais em que a sua remuneragao permite uma maior qualidade de vida dada a
diferenga de cambio, como é o caso na América Latina.

Ao realizar uma revisao sistematica da literatura até o ano de 2020, foram
identificaram 35 artigos académicos que tratavam do tema, sendo 6 focados nos
impactos urbanos, especialmente na conexao entre o desenvolvimento urbano
e a plataforma enquanto capaz de dar uma maior liquidez ao capital imobiliario

(Lerena Rongvaux e Rodriguez, 2023).
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Figura 15 - Comparativo da produg¢ao académica sobre Airbnb entre regidées do mundo
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Mais recentemente foi possivel identificar algumas producdes brasileiras
que tratam do Airbnb enquanto agente do meio urbano se destacam,
especialmente, estando frequentemente relacionadas a dissertacbes de
mestrado. Ferreira (2021) elaborou um panorama multidisciplinar geral sobre a
atuacao da plataforma no Brasil, observando especialmente as cidades de
Curitiba, Sao Paulo, Belo Horizonte, Bombinhas, Caldas Novas e Ubatuba, no
periodo da pandemia da covid-19. Lobo (2018, 2020), embora inserido em um
contexto de pesquisa em turismo, buscou explorar a oferta do Airbonb em Curitiba,
baseado em dados do site AirDNA, contextualizando-a com a oferta de quartos
em hotéis e “hostels” (albergues) na cidade, observando que as acomodacgdes
da plataforma extrapolam os espacos turisticos tradicionais, focados no centro
da cidade, inserindo novos bairros no circuito turistico local, com potencial de
reorganizar esses espagos com relacdo aos seus usos e inter-relacées. Os

dados apontam, ainda, a preseng¢a de uma ampla rede hospitalar na cidade como
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caracteristica da cidade que estimula a oferta de acomodagdes em Airbnb, que
cresceu 200% entre janeiro de 2021 e margo de 2022 (CBIC, 2022). A
caracterizagao da oferta do Airbnb na cidade de S&o Paulo foi explorada por
Tambelli (2020), que propde ainda uma analise da relagdo do Airbnb com o
circuito financeiro global e sua influéncia sobre os mercados imobiliarios, sob a
lente da conceituagéo do capitalismo rentista.

Em seus trabalhos, Souza e Leonelli (2020, 2024) contribuem com o
desenvolvimento de um indicador, nomeado indice Airbnb nas Cidades (lasc),
que relaciona o numero de acomodagdes do tipo espaco inteiro listadas no
Airbnb com o numero de domicilios particulares permanentes do municipio, de
modo a ter um parametro para a caracterizagédo da oferta. Fazendo uso de web
scraping, os autores voltam os olhares para pequenas cidades turisticas, que
chegaram a apresentar mais da metade dos seus domicilios particulares
permanentes sendo ofertadas como espacos inteiros no Airbnb, como indicado
na Tabela 2. Processo similar (embora em outra escala) ocorreu no povoado de
Hochatown, nos Estados Unidos, com populacdo de 219 habitantes, pouca
capacidade viaria e infraestrutura urbana incapaz de comportar os cerca de 50
mil visitantes que recebe aos finais de semana, em busca de uma aproximagao

com as paisagens naturais que a regiao oferece (Satow, 2023).
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Tabela 2 - Cidades pequenas brasileiras com maior lasc

DADOS AIRBNB. COM CENSO (2010)
D MUNICIPIO - IABC (%)
s | e | orrrne
1| Bombinhas — sc 2.776 2.474 4.616 53,60
2| Armacio de Bizios — ry 3.905 2.853 9.012 31,66
3| Tibau do Sul - rx 1.082 732 3.221 22,73
4| Capitdlio — ma 678 470 2.737 17,17
5[ Gramado — rs 2.107 1.748 11.140 15,69
6| Arraial do Cabo — &y 1.796 1.356 8.95G 15,14
7 | Alto Paraiso de Goids — o 574 299 2.110 14,17
8| Ubatuba — sp 3.876 3.016 25.075 12,03
9| Bertioga — sp 1.896 1.672 14,536 11,50
10| Canela — rs 1.899 1.422 12.931 11,00

Fonte: Souza e Leonelli (2024)

Souza e Leonelli (2021b) também registram a baixa presenga de
legislacbes especificas no Brasil referentes ao aluguel por temporada,
reforcando o argumento de Christophers (2023), que aponta a passividade dos
Estados e das politicas publicas elaboradas por eles como o principal papel
exercido para a materializagao e fortalecimento desse modelo de rentismo de
plataformas digitais. Assim, o laissez-faire institucional “representou solo fértil
para a germinagao de ativos de plataformas escassos e enormemente
valiosos™' (Christophers, 2023, p. 1463).

4.5. A PROFISSIONALIZACAO DOS ANFITRIOES NO AIRBNB

E evidente que, uma vez que “qualquer um” pode listar uma propriedade
e torna-la disponivel para ser alugada (desde que esteja inserido no circuito
financeiro através de cartdes de crédito, que tenha acesso regular a internet e
disponibilidade para alugar o seu espaco, entre outros pressupostos), surge uma
série de divergéncias entre as caracteristicas dos anfitribes e das suas
acomodacodes. O estudo das dindmicas do Airbnb exige, dessa maneira, uma

211...] government policy vis-a-vis the new digital platform giants has generally been to leave well
alone, and this laissez-fair milieu has represented fertile soil for the germination of scarce and
enormously valuable platform assets.
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compreensao adequada do processo de profissionalizacdo dos anfitrides na
plataforma.

A definichko de um critério para caracterizar esses locadores
profissionalizados apresenta certa variedade entre autores. Gutiérrez et al (2017)
adotam o critério mais comum e direto, ou seja, 0 numero de acomodagdes sob
o controle do anfitrido: anfitribes amadores, isto €, aqueles que buscam na
plataforma uma maneira de diversificagcdo dos seus investimentos, ou um
complemento da sua renda mensal, sdo 0s que possuem apenas uma
acomodacao listada, enquanto os profissionalizados possuem multiplas. Como
observa lacovone (2023), porém, essa classificacdo desconsidera as diferengas
econdmicas e de impacto entre um anfitrido com duas propriedades e outro com
100. Gil e Sequera (2022) partem para uma categorizagdo mais detalhada,
observando 5 variaveis:

e A distribuicdo espacial das listagens dos anfitrides, partindo do principio
de que os anfitrides profissionalizados ocupam espacgos mais valorizados

em termos turisticos;

e O tipo de acomodacgao oferecida (espacgos inteiros, quartos inteiros ou
quartos compartilhados), j4 que um anfitrido amador tende a oferecer

mais espagos compartilhados do que toda a propriedade;

e A disponibilidade da acomodacdo durante o ano, novamente por
considerar a necessidade de compartilhamento por parte de anfitrides
amadores, o que limitaria o numero de dias aptos para a reserva de

acordo com a proépria disponibilidade do proprietario;

¢ O numero de listagens acumulados, que por sua vez sao divididos em 4
patamares: anfitribes com uma propriedade, com 2 a 5, com 6 a 20, ou

com mais que 20 acomodacdes; e
e A evolugdo dessas variaveis ao longo do tempo.

Como indicado anteriormente, o fator da partilha na chamada economia
do compartilhamento perde a sua forga a medida em que ela é mediada pelo
mercado e as suas dindmicas (Eckhardt e Bardhi, 2015; Schor, 2014). A literatura
aponta que, embora nao tenha alterado a sua missao formal e declara¢des de
equidade na acessibilidade ao mercado de acomodacgdes de curta estadia, o
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Airbnb ndo opera mais como plataforma de compartilhamento de um lar entre
pares, mas torna-se um servigo comercial realizado por profissionais, em torno
do qual gira uma série de outros servigos comerciais, como gerenciamento de
perfis online e de hospedagens, otimizagéo de custos e equipes de limpeza, por
exemplo (Bosma e Doorn, van, 2024; lacovone, 2023; Stabrowski, 2017). Gil
(2023) argumenta que a profissionalizagao de anfitridbes define um método de
atuacao na plataforma equivalente ao realizado em um negécio, buscando a
maximizacao de lucros e do desempenho econémico da propriedade através de
praticas como a operagdo em regides mais atrativas das cidades, com tipos
especificos de acomodacéao (especialmente apartamentos menores) e a busca
por elevar taxas de ocupacgao da listagem ao longo do ano.

Em seu artigo, Bosma e van Doorn (2024) defendem que essa
profissionalizagao verificada no Airbnb é consequéncia da criagdo de um rent
gap que resulta em um processo de gentrificagdo comercial da plataforma em si.
Nesse caso, os autores argumentam que o “diferencial de renda” ocorre entre os
anfitrides profissionais, mais capitalizados e que tendem a ter mais sucesso na
plataforma, e os anfitribes que compartilham as suas moradias, com menos
recursos e que perdem prioridade no algoritmo. Em seus estudos, Smith (1979)
observou que a gentrificacdo nado era dada por questdes de preferéncia dos
consumidores ou escolha cultural, mas sim pela agdo de diversos agentes
produtores e intermediadores, que direcionavam os consumidores de modo a
obter lucros maiores; analogamente, no caso do Airbnb, a plataforma tem papel
fundamental na orientacdo das escolhas dos usuarios, facilitando as decisdes
que a levarao a obter mais lucro, o que sera dado pelos anfitrides
profissionalizados.

Desse modo, argumenta-se, dado o interesse financeiro do Airbnb sobre
a profissionalizagao de anfitribes, que esse processo é incentivado pela propria
plataforma. Segundo Bosma e van Doorn (2024), o Airbnb oferece recursos para
os anfitrides, seja baseado nas suas propriedades (asset-based), seja baseado
no seu desempenho e avaliagbes enquanto proprietarios (labor-based) e,
embora a principio esses recursos estarem disponiveis para que sejam
alcancados por todos, 0 modelo asset-based tende a ser mais lucrativo, com o
algoritmo de operagdo da plataforma favorecendo os multiproprietarios com

condicdes discricionarias. A plataforma dificulta, ainda, a operacéo de anfitrides
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ocasionais com um sistema de reputacdo, que recompensa os anfitribes mais
requisitados e com melhores avaliagbes, criando uma pressao para que as
acomodacdes estejam sempre disponiveis, e seus anfitribes operando da
maneira mais sem atritos e engajada possivel (Stabrowski, 2017). Nessa
relagao, o anfitrido torna-se um prestador de servigos para o héspede, por vezes
compreendendo uma atividade de tempo integral. Por fim, como ressaltam
Wijburg et al. (2024), sdo exigidas dos proprietarios restricbes relacionadas a
seguranga e a provisdo de um nivel de servigo similar ao de hotéis, além de
diretrizes acerca da decoragao e design das acomodacoes.

Nesse contexto, destaca-se a participacdo do website AirDNA no
processo, ja apresentado neste trabalho. A empresa de analise de dados de
locacéo oferece servigos pagos complementares ao Airbnb, como a identificagao
de em que locais e quais tipos de acomodacgao retornam os maiores lucros para
os anfitrides, além de diversas outras informagdes acerca do mercado local de
aluguel por temporada. Conforme a analise de Bosma e van Doorn (2024), ela
contribui, desse modo, para a identificacdo dos maiores potenciais de renda
disponiveis em uma determinada cidade, estimulando a comparacido entre
anfitrides e a competicdo em busca dos maiores lucros, o que tende a reduzir a
representatividade de anfitribes amadores, com menores niveis de renda e
capacidade financeira de buscar os meios de fechar o rent gap observado.
Assim, segundo os autores, o AiIrDNA contribui indiretamente para a
gentrificacdo da plataforma, que é tomada por anfitridbes profissionalizados,
enquanto os amadores sao suprimidos, em um processo que também beneficia
o Airbnb, que percebe um crescimento de receita relacionado a extragcdo maxima
de renda das acomodacdes disponiveis na plataforma.

Sob a luz das analises apresentadas, € possivel relacionar analogamente
o processo de profissionalizacdo de anfitridbes corrente na plataforma a uma
espécie de proliferagdo de oligopdlios enquanto tendéncia do sistema capitalista
em mercados maduros. Observa-se a concentragcdo da demanda no mercado de
estadias temporarias em poucos anfitrides, que findam por definir os precos dos
aluguéis conforme certas caracteristicas de acomodag¢des sao atendidas,
produzindo uma oferta de produtos similares. Além disso, embora nao existam
barreiras a entrada de novos anfitrides, o favorecimento a multiproprietarios

apontado anteriormente tende a limitar aqueles que de fato concretizam o
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aluguel das suas acomodagdes em quantidade satisfatéria. Em contrapartida, a
auséncia do controle pleno da oferta e do controle direto sdo fatores que
impedem esta classificagcdo, bem como o fato de que a operacgéo é totalmente
mediada pela plataforma, de modo que o poder politico-econémico apresentado

pelos anfitrides é limitado conforme o interesse do Airbnb.

4.6. A REGULAMENTAGCAO DO AIRBNB

A subida de precos de moradia, o processo especifico de gentrificacédo e
a expulsdo de moradores decorrente da hotelizagdo de residéncias s&o
fendmenos relacionados ao funcionamento da plataforma enquanto expressao
de um capitalismo rentista e financeirizado. Além disso, a ocorréncia desses
fatores se da em regides antes residenciais, em contradicdo com determinagdes
de zoneamento urbano, sem as taxagdes, encargos e obrigacbes decorrentes
do funcionamento enquanto hospedagem (Souza e Leonelli, 2021b). Além do
zoneamento e questdes de encargos, ao observar o caso de Nova York, Fields
(2019) argumenta que a plataforma ainda facilita comportamentos ilegais, numa
operagdo de milhdes de ddlares envolvendo hotéis ilegais atuando na
plataforma.

Dadas as externalidades identificadas, observa-se a necessidade de
regulamentar a atuagao da plataforma nas cidades de modo a mitigar os efeitos
negativos observados enquanto sustenta-se, na medida do possivel, as
vantagens observadas pela UNECE (2022). Em seu trabalho, Coles et al.??
(2018) discutem cinco categorias de regulamentagcdo das estadias de curta
duragdo observadas nas cidades visando a mitigagdo das externalidades
negativas, apresentadas na sequéncia. E importante ressaltar que essas
categorias n&do sao excludentes entre si, de modo que a regulamentagao local
em determinadas cidades pode ser composta por mais que um unico tipo de
medida.

A primeira categoria € o0 banimento de acomodagdes de aluguel
temporario sem a presenca do anfitrido, isto é, do tipo espaco inteiro. Como
exemplo, cidades como Fort Lee e Santa Monica, nos Estados Unidos, proibiram

22 Nota-se que dois dos cinco autores do trabalho eram afiliados ao Airbnb a época, de
modo que é possivel haver algum tipo de enviesamento ou conflito de interesse nas analises
realizadas
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o aluguel de unidades inteiras por um periodo inferior a 30 dias. Crommelin et al.
(2018) incluem também a cidade de Nova York, que também impediu o aluguel
de unidades inteiras pelo mesmo periodo. Essa categoria, segundo os autores,
embora eliminem a possibilidade de qualquer externalidade negativa, também
impedem qualquer tipo de geragcdo de renda para os anfitribes e para os
comeércios e servigos locais decorrentes dos gastos dos héspedes. Eles afirmam

que:

De uma perspectiva econdmica, banimentos geralmente séo
uma maneira desnecessariamente abrupta e ineficiente de lidar
com as externalidades; a tendéncia € que haja algum nivel de
atividade de aluguel de curto prazo para o qual os beneficios
superam os custos sociais?® (Coles et al., 2018, p. 18, tradugado
nossa)

O segundo tipo de regulamentacao envolve a limitagdo do numero de dias
que uma acomodacao pode ser utilizada como estadia de curta duracdo, como
feito no Japéo e na Filadélfia (Estados Unidos), que impuseram um limite de 180
noites, e em Londres, com 90 noites por ano, caso que representa uma
flexibilizagao da lei anterior, que exigia uma autorizacao do planejamento urbano
(Crommelin et al., 2018). Esse tipo de legislagao teria a vantagem de afetar mais
diretamente os anfitrides profissionalizados multi-proprietarios, favorecendo uma
distribuicdo dos acumulos financeiros entre anfitribes amadores, que alugariam
espacgos da sua propria residéncia, ou ela inteira durante periodos de auséncia
€ que, portanto, ndo seriam impactados por esse tipo de lei. Os autores
ressaltam, porém, a complexidade técnica de implementacao dessas leis devido
a dificuldades de controlar os aluguéis disponiveis nas diversas plataformas
desse servico, possivelmente afetando uma plataforma mais do que outras. Por
outro lado, o Airbnb &, com folga, a principal plataforma de estadia de curta
duragédo em diversas regidées do mundo, o que justificaria uma atengéo maior.

Cidades como Portland, Nashville e Chicago, nos Estado Unidos optaram

por limitar o numero de unidades disponiveis para o aluguel de temporada, seja

23 From an economic perspective, bans are generally an unnecessarily blunt and
inefficient approach to addressing externalities; there is likely to be some level of short-term rental
activity for which the benefits outweigh the full social costs.
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em termos absolutos, seja em relagdo ao estoque de domicilios dos setores
censitarios ou com relagdo ao numero de apartamentos de um edificio. Essa
versao de regulamentacao parte da premissa de que, caso seja possivel diluir e
dispersar a atividade turistica dentre as habitagdes, os efeitos negativos trazidos
por ela seriam minimos. Em contrapartida, os autores observam que observar o
numero de acomodagdes em detrimento da frequéncia do seu uso nao seria a
melhor maneira de evitar as externalidades da presencga de turistas em uma
regido. Nessa analise, os autores desconsideram o fato de que, embora o uso
das acomodacgdes de fato tenha impactos sobre o meio urbano, a propria
conversao de uma moradia em acomodacao turistica ja implica em mudangas
nas dinamicas imobiliarias locais.

Uma quarta maneira de controlar a proliferacdo das acomodagdes do
Airbnb e seus efeitos é através de licencas de operagao e taxacao que, por sua
vez, exigem um nivel de atencédo para nao ocasionar um efeito de distribuicdo
regressiva, favorecendo proprietarios de renda mais alta e penalizando os
anfitrides casuais. E possivel haver diferenciacdes nas taxas, como um nimero
de noites minimo de aluguel que ocasiona a cobranc¢a. Crommelin et al. (2018)
destacam o exemplo de Hong Kong, que exige uma licenga para operar um
aluguel de duracéo inferior a 28 dias, sob pena de multa ou reclusao; o de Paris,
que limita o aluguel de segundas residéncias sob o argumento de ser uma
mudanga de uso, também sob pena de multa; e o de Sidney, que, embora ndo
possua parametros bem definidos sobre o que seria uma mudanca de uso do
solo, no caso do aluguel por temporada, também exige uma licengca para
operagao.

A ultima categoria explorada pelos autores € a regulamentacgéo localizada
em regides das cidades, seguindo o principio de que diferentes bairros
apresentam perfis diferentes de ocupacdo e, portanto, necessitam de
direcionamentos regulatérios distintos. Assim, seria possivel incentivar a
atividade turistica em alguns locais, limitando em outros, favorecendo a
heterogeneidade de regides da cidade. Essas medidas, porém, tem o potencial
de serem confusas e complexas para a administracdo, moradores e turistas,
além de possibilitar efeitos prejudiciais a partir da distribuicdo desequilibrada da

oferta de acomodacoées.
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Gil (2023, p. 7, tradugcdo nossa) aprofunda a analise sobre essas
regulamentagdes ao argumentar que “a luta contra os efeitos negativos do
aluguel de temporada nao deveria ser abordada através de politicas de anti-
turistificacdo, mas sim a partir do campo das politicas de habitagdo”?*, de modo
que as medidas citadas de controle do numero de unidades listadas em uma
regidao nao estariam lidando com o problema de fato, que é a transformacéao da
habitacdo em ativo financeiro, limitando a acessibilidade da moradia. Nessa
linha, Nieuwland e van Melik (2020) observam que as regulamentacdes tendem
a focar em 3 objetivos distintos: o alivio da presséo turistica sobre as cidades, a
protecdo da moradia acessivel e a preservacao da vivéncia residencial. Assim
como na categorizagdo anterior, também nao ha exclusividade entre os
objetivos, com cidades podendo buscar alcangar um ou varios objetivos.

Observa-se que, em geral, as cidades tendem a preferir regular a proibir
o Airbnb e outras plataformas de aluguel de curta temporada, de modo a obter
os beneficios decorrentes da atividade turistica. Além disso, ha uma preferéncia
pela responsabilizacdo dos anfitrides pela quebra das regulagdes em detrimento
das plataformas, embora trata-los como empresas nessa relagdo, sem serem
empresas de fato, acrescente uma complexidade legal no processo (Nieuwland
e Melik, van, 2020).

Nieuwland e van Melik (2020) apontam, ainda, para uma dificuldade maior
na operacao do Airbnb nos Estados Unidos quando comparado com cidades
europeias, principalmente devido a exigéncia de permissdo para operagao do
aluguel, embora nao seja discutida a sua dificuldade de obtencdo. Assim,
enquanto todas as cidades estadunidenses exigem essa licenga, grandes
cidades europeias como Amsterda e Londres dispensam a necessidade, e Paris
realiza essa cobranga apenas da segunda acomodagao do proprietario. Os
autores justificam isso com o fato de que o Airbnb opera ha mais tempo nos EUA,
possivelmente tendo os seus impactos presentes também ha mais tempo.

Similarmente, a regulacao do Airbnb no Brasil também é defasada, dada
a sua chegada posterior. A nivel nacional, os aluguéis da plataforma sao regidos

pela Lei do Inquilinato, em seu artigo 48, que trata da locacao por temporada

24 From this perspective, the struggle against the negative effects of STRs should not be
addressed by means of anti-touristification policies [...], but rather from the field of housing policies

L.
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(Brasil, 1991). Nota-se que a Lei expressa o prazo maximo de 90 dias para esse
tipo de aluguel. Embora existam alguns Projetos de Lei tratando do assunto, as
unicas legislagdes especificas em vigor atualmente sdo a Lei n°® 4.050/2017, de
Ubatuba (SP) e a Lei Complementar n® 099/2017, de Caldas Novas (GO) (Caldas
Novas, 2017; Ubatuba, 2017). Na cidade goiana, determinou-se que haveria a
necessidade de licenciamento e alvara de funcionamento, bem como o
recolhimento de taxa anual de funcionamento e de Imposto sobre Servigos de
Qualquer Natureza decorrentes da prestacao remunerada do imovel residencial;
na paulista, € estabelecido o limite de 45 dias ininterruptos para a caracterizagao
como aluguel por temporada, além de que é exigida uma licenga de
funcionamento e a fixagdo na entrada do imével do certificado de autorizacao de
operacao, aproximando-se do modelo observado em outros paises. Observa-se
que o pais carece ainda de uma orientagéo geral e atualizada sobre como tratar
o Airbnb e os aluguéis de curta duragao em nivel nacional.

Diante do exposto, argumenta-se que o Airbnb, representando uma frente
da economia do compartilhamento (ou do capitalismo de plataforma), compde
um elo entre o capital imobilidrio, o mercado turistico e o circuito financeiro
global, facilitando as influéncias entre esses trés setores, guiando e sendo
guiado conforme as demandas de cada um. Os processos de gentrificagao e
turistificacao, as alteracdes das dinadmicas socioespaciais de bairros inteiros e os
conflitos legais e de interesse entre moradores locais e turistas tem se mostrado

o resultado mais comum do avancgo da plataforma sobre os espacgos urbanos.
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5. ARACAJU

5.1. CARACTERIZACAO DEMOGRAFICA E SOCIOECONOMICA DO
MUNICIPIO

A cidade de Aracaju foi fundada em 17 de margo de 1855 para ser a capital
do estado de Sergipe, no Nordeste brasileiro. Segundo o Censo Demografico de
2022 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (2023), Aracaju,
identificada no estado sergipano na Figura 16, ocupa uma area de cerca de 182
km?2 com uma populacédo estimada de 602.757 habitantes, sendo o municipio
mais populoso do estado, concentrando 27,3% da sua populacdo. A cidade
ocupa predominantemente uma planicie costeira, com destaque para os
ambientes de dunas, e para as planicies fluviais (especialmente dos rios Poxim,
Sergipe, Vaza-Barris e afluentes), fluviolagunares e fluviomarinhas, que
compdem o ecossistema de manguezais, de grande interesse ambiental (Vilar,
2022). A Figura 17, apresentada na sequéncia, contribui para a compreenséo

espacial da cidade, apresentando a sua divisao por bairros.

Figura 16 - Localizacao do Estado de Sergipe e de Aracaju

Fonte: IBGE (2023)
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Aracaju estabelece contatos com demais localidades do pais a partir das

rodovias BR-101 e BR-235 e através do Aeroporto de Santa Maria, com sua area

de influéncia alcangando, além do territério sergipano, municipios baianos e
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alagoanos e definindo, assim, a cidade como Capital Regional A, por sua vez
inserida na area de influéncia da Metrépole Regional de Recife, com a qual sao
estabelecidas intensas trocas. Aracaju tem ainda relagdes fortes com Brasilia,
Sao Paulo, Rio de Janeiro, Salvador e Maceid, conforme a Figura 18 a seguir
(IBGE, 2020). Aléem disso, com a Lei Complementar n°® 25 (Sergipe, 1995),
passou a constituir a Regiao Metropolitana de Aracaju - RMA, juntamente com
os municipios de Sao Cristovdo, Nossa Senhora do Socorro e Barra dos
Coqueiros, para uma populacao conjunta de 932.210 pessoas em 2022. A Figura
19, apresentada na sequéncia, destaca a RMA, os seus municipios e principais
vias de acesso.
Figura '1,8’— Regido de Influgncia\n de Aracaju
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A influéncia da cidade a nivel estadual evidencia-se pela concentracao da
oferta de infraestrutura, bens e servigos que apresenta; a propria observacao da
Figura 18 permite identificar o estado sergipano funcionando em uma
configuracdo radial em torno da capital, indicando uma orientagdo de demanda
de deslocamentos bem definida. Os dados do Censo de 2022, porém, apontam
para um crescimento populacional reduzido em Aracaju quando comparado aos
demais municipios da RMA, conforme Tabela 3 a seguir, 0 que pode indicar um
processo de descentralizagdo e periferizagado da populagdo da Regido, a partir
da capital e com destino as outras cidades, principalmente Barra dos Coqueiros.
Por outro lado, a proporgao da populagao residente na Regidao Metropolitana com
relacdo a populagdo do Estado cresceu no periodo. Ressalta-se que o
crescimento reduzido nas grandes cidades e nas capitais brasileiras, ou mesmo
a sua reducgao populacional, foi uma das tendéncias demograficas que o ultimo
censo expbs, de modo que o verificado na RMA é condizente com o contexto

nacional.

Figura 19 - Regiao Metropolitana de Aracaju e suas principais vias de acesso
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Tabela 3 - Crescimento populacional comparativo nas cidades da RMA entre 2010 e
2022

~ = Crescimento
Populagcao Populagao

Municipio em 2010 em 2022 Variacao ic:&t;lla(ccl:gll\a)l
Aracaju 571.149 602.757 5,53% 0,45%
Barra dos Coqueiros 24 .976 41.511 66,20% 4,32%
N. Sra do Socorro 160.827 192.330 19,59% 1,50%
Sao Cristévao 78.864 95.612 21,24% 1,62%
RMA 835.816 932.210 11,53% 0,91%
Sergipe 2.068.017 2.210.004 6,87% 0,55%

Fonte: IBGE (2012, 2023)

Os censos permitem ilustrar o panorama da cidade em termos das
condi¢des da sua populagéo e domicilios. Tem-se que 94,8% das pessoas de 15
anos ou mais sdo alfabetizadas em 2022 e o rendimento mediano mensal na
cidade era de R$ 800 (IBGE, 2012, 2023). Os niveis de rendimento da populagéo
em 2010 sdo dados como indicado na Tabela 4. Nota-se que, dentre as
categorias indicadas pelo IBGE, quase um tergco da populagdo encontrava-se
sem rendimento; dentre os que possuiam alguma renda mensal, 66,3%
recebiam até 2 salarios-minimos (na época, correspondente a R$ 510). Franca
(2022) ressalta que a capital apresenta niveis de rendimento domiciliar mais
elevados quando comparada aos demais municipios da Regiao Metropolitana,
devido a maior concentracao de pessoas com nivel de escolaridade mais alto e
postos de trabalho especializados (incluindo em fungdes administrativas das trés
esferas de governo). A comparacgao do rendimento da populag¢ao aracajuana em

Sergipe pode ser observada na Figura 20, respaldando a afirmacao da autora.
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Tabela 4 - Classe de rendimento (em salarios-minimos) da populagao acima de 10
anos em Aracaju, em 2010

Classe de Rendimento p o % (exceto
mensal essoas %o sem
rendimento)
Até 1/2 35.226 7,19% 10,72%
Mais de 1/2 a 1 102.760 20,97% 31,27%
Maisde 1a 2 79.754 16,27% 24,27%
Maisde2a5 58.528 11,94% 17,81%
Mais de 5a 10 30.211 6,16% 9,19%
Mais de 10 a 20 15.162 3,09% 4,61%
Mais de 20 6.944 1,42% 2,11%
Sem rendimento 161.512 32,96% -
Total 490.097 100% 100%

Fonte: IBGE (2012)

Figura 20 - Rendimento nominal médio da populagdo economicamente ativa dos

eira

Olivenca. | vyajor lzidoro Igaci

Craibas
Taquarana 8

‘‘‘‘‘ Arapiraca

uuuuuu

rrrrrr

pppppppp

Fonte: IBGE (2012)

A caracterizagédo dos 267.071 domicilios de Aracaju é dada pela Tabela
5. Dados da Fundagao Jodo Pinheiro (2024) apontam que, em 2019 na RMA,
36.924 domicilios estéo categorizados em déficit habitacional, dos quais 8,84%
foram classificados como habita¢des precarias, 18,46% foram indicados como

coabitacao, e 72,70% dos domicilios em déficit teve como componente o 6nus
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excessivo do aluguel (isto é, valor do aluguel da moradia superando 30% da
renda familiar), valor consideravelmente superior a média brasileira (52,2%) e a

média das regides metropolitanas do pais (62,2%).

Tabela 5 - Caracterizacdo dos domicilios de Aracaju em 2022

Total de Domicilios 267.071
Domicilios Particulares Permanentes 266.598 99,82%
Ocupados 218.513 81,96%
N&o-ocupados vagos 34.798 13,05%
Nao-ocupados de uso ocasional 13.287 4,98%
Domicilios Particulares Improvisados 335 0,13%
Domicilios Coletivos 138 0,05%

Fonte: IBGE (2023)

Como indicado anteriormente, a relacédo de Aracaju com o estado de
Sergipe € uma de “macrocefalia” (Franca, 2022), centralizando e concentrando
o poder econdmico (como pode ser percebido pela diferenga na renda per capita
de cerca de R$ 27.364 em Aracaju contra R$ 20.767 na média do estado) e
inibindo o desenvolvimento de outras cidades. A capital é responsavel por 35,5%
dos cerca de 52 bilhdes de reais que compdem o Produto Interno Bruto (PIB)
estadual, conforme dados do IBGE (2021). A economia local € bastante baseada
no setor terciario, com comércio diversificado, turismo e demais servigcos; o setor
secundario é representado por industrias gerais (metalurgicas, confecgdes,
moveis e construcao civil) e principalmente, pela industria extrativa mineral, com
gas mineral e petréleo, mas que sofreu redugao consideravel de importancia
apods a desativacdo em 2020 de unidades industriais da Petrobras que operavam
na cidade, resultando na reducdo de empregos diretos e de prestadores de
servigos, no processo de desinvestimento da estatal. O setor primario € o menos
importante, muito por conta da valorizacdo fundiaria, que limita o avanco da
producao agropecuaria, expulsando-a para outros municipios (Franga, 2022). Na
Tabela 6 apresentada a seguir € ilustrado um comparativo da categorizagcao da

economia aracajuana com a sergipana.
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Tabela 6 - Participacdo de Aracaju na economia sergipana, a precos correntes

Aracaju Sergipe Participagao
Impostos, liquidos de
subsidios sobre produtos 2.356.642,73 5.966.501,00 39,50%
(1000 Reais)
Primario (1000 Reais) 3.330,16 2.758.532,00 0,12%
Secundario (1000 Reais) 1.850.430,69 10.223.715,00 18,10%
Terciario (1000 Reais) 10.683.341,65 19.854.437,00 53,81%
Adm Publica, defesa, educagao
e saude publicas, seguridade 3.511.932,57  13.058.213,00 26,89%
social (1000 Reais)
PIB total (1000 Reais) 18.405.677,79 51.861.397,00 35,49%

PIB per capita

27.364,40

20.766,88

Fonte: IBGE (2021)

A centralidade de Aracaju no estado ainda pode ser observada pelos
movimentos realizados pela populagdo, como indica Franca (2022). A autora
observa que os centros de municipios menores estdo muito voltados para o
atendimento do comércio local, o que ocasiona um fluxo em diregdo a capital
para acesso a diversificagcao de comércio e servicos que a cidade oferece, além
de servigos especializados de saude e educacgao. As universidades, em especial,
dinamizam as dindmicas de deslocamentos tanto ao longo do dia, quanto ao
longo do ano, aumentando ou reduzindo a migragdo sazonal de estudantes e
profissionais conforme o periodo letivo e férias, embora a autora identifique a
ocorréncia de uma interiorizagdo do ensino superior nos ultimos anos. Esse
impacto é sentido, também, no mercado de aluguéis imobiliarios, principalmente
no bairro Farolandia, entorno da Universidade Tiradentes - UNIT, e em S&o
Cristévao, nas proximidades do campus da Universidade Federal de Sergipe —
UFS, incluindo o aluguel por temporada.

5.2. ALEGISLACAO URBANA E AMBIENTAL

E importante ressaltar o papel do Estado no processo de urbanizacgéo da
cidade para além da sua fungao de produtor de habitacédo através de programas
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como o Minha Casa, Minha Vida: a propria legislagdo urbana, consolidada no
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Aracaju (PDDU), trata de maneira
consideravelmente permissiva os empreendimentos residenciais a serem
implantados na cidade. Dada essa permissividade, destaca-se o interesse do
mercado imobiliario local na perpetuacao dessa Lei

Destarte, nota-se a defasagem do PDDU na cidade. Com base em dados
obtidos em estudos realizados no ano de 1995, a Lei Complementar n° 042
(Aracaju, 2000) foi elaborada ainda antes do Estatuto da Cidade (Brasil, 2001)
ser implementado, e ja contava com instrumentos que viriam a ser
nacionalmente difundidos por ele, como a outorga onerosa do direito de
construir, a edificagdo compulséria, o imposto territorial e predial progressivo e
as operagdes urbanas consorciadas. Entretanto, o Estado falhou em manter a
Lei municipal atualizada, uma vez que o proprio documento demandava a
revisdo do PDDU em periodos nao inferiores a cinco anos, e o Estatuto exigia a
revisdo dos planos em até 10 anos.

Conforme apontou Garibalde (2023), houve tentativas de revisdo do plano
entre 2005 e 2012, em 2015 e em 2021 (este ultimo considerado uma
continuagdo do processo de 2005), todas elas sem sucesso, em meio a
irregularidades no processo, auséncia de diagnosticos atualizados e tratativas
politicas ineficazes. Como consequéncia, a Lei que ja deveria ter sido atualizada
ao menos duas vezes desde a sua promulgacao inicial, permanece presa 25
anos no passado, com um diagndstico que completa trés décadas, sem
observar, por exemplo, o crescimento de 30,6% na populagéo aracajuana entre
2000 e 2022, como apresentado anteriormente na Tabela 8, entre outras
evolugdes socioeconémicas e ambientais no periodo.

A auséncia de revisdes do Plano Diretor possibilitou ao poder publico em
Aracaju a flexibilizacado da legislagao através da criagao de leis complementares.
Assim, a Lei Complementar n° 58, de 2002, revogou os Cdédigos de Obras e de
Urbanismo estabelecidos com o Plano, resgatando os de 1966, que tratavam de
um zoneamento municipal em areas residenciais, comerciais e industriais e
limitavam os edificios em areas residenciais localizadas na orla maritima e
ribeirinha a 3 pavimentos. Posteriormente, a Lei Complementar n° 75, de 2008
(Aracaju, 2008a), desfez o respaldo decorrente do PDDU ao meio ambiente,

passando a permitir o parcelamento e a edificacdo em areas de protegcao
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ambiental. Do mesmo modo, por meio da Lei Complementar n° 74, também de
2008 (Aracaju, 2008b), foi possivel elevar o gabarito maximo das edificagdes da
cidade de 12 para 16 pavimentos, desde que n&o situados ao longo da orla
maritima; anteriormente, todo o bairro de Atalaia seria limitado a edificacbes de
trés pavimentos, exigindo aprovacgdes especificas para construgdes maiores. Em
2014, a Lei Complementar n°® 132 (Aracaju, 2014), definiu os limites resumidos
no Quadro 6. Essas leis foram revogadas em 2019, com a Lei Complementar n°
168 (Aracaju, 2019c), ja apos mais de dez anos do avango legal do mercado

imobiliario sobre os bairros do litoral aracajuano.

Quadro 6 - Limites de edificacbes verticais nos bairros do litoral de Aracaju

Bairro Local Limite da edificagao
_ Primeira faixa de quadra |4 pavimentos
Coroa do Meio . — .
Demais quarteirbes 8 pavimentos
Primeira faixa de quadra |8 pavimentos
Atalaia Segunda faixa de quadra |12 pavimentos
Demais quarteirbes 16 pavimentos

Fonte: Aracaju (2014)

Percebe-se, portanto, um baixo nivel de transparéncia nas decisbes
publicas em relagcdo ao espaco urbano da cidade. De fato, o que se verifica é
uma sequéncia de leis complementares que apresentam inconsisténcia entre si
(inclusive temporais, dada a utilizagao de leis complementares nos anos 2000
para resgatar leis promulgadas nas décadas de 1960 e 1970), divergindo do
Plano Diretor através de ajustes pontuais que adequassem a lei urbana as
necessidades do Estado e do mercado imobiliario. Esse fator adquire um carater
amplamente negativo ao considerar a exigéncia da participacdo cidada nas
definigdes dessas leis, conforme estabelecido pelo Estatuto da Cidade. Como

argumenta Franga (2019b, p. 99):

Enfatiza-se a influéncia da legislagéo, especialmente das leis
complementares inconsistentes e retalhadas, que contrariam
determinagcbes do PDDU, estabelecendo diretrizes que
direcionaram as formas de ocupagdo ou parametros
urbanisticos que priorizaram determinados grupos econémicos
[...] criando uma colcha de retalhos na legislagcéo urbanistica de
Aracaju e dificultando o seu cumprimento.
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Desse modo, apesar das tentativas de alteragado, a lei em voga na cidade

segue sendo o PDDU de 2000. A Figura 21 a seguir apresenta o zoneamento

urbano estabelecido pelo documento, no qual é possivel observar a pouca

urbanizagcdo nos bairros Zona de Expansido Urbana, Farolandia e Atalaia,

principalmente, a época. As zonas de urbanizagao definidas no Plano sao:

Zona de Adensamento Preferencial (ZAP), onde s&o incentivadas
as operagdes urbanas consorciadas e o aproveitamento da
infraestrutura viaria, elétrica e de saneamento ja disponivel para o
adensamento da regido, com coeficientes maximos de

aproveitamento entre 4,00 e 6,00;

Zona de Adensamento Basico (ZAB), que apresentam potencial de
urbanizacdo, embora com déficit de infraestrutura, e cujos
coeficientes maximos de aproveitamento variam entre 3,00 e 4,00;

e

Zona de Adensamento Restrito (ZAR), com padrdo de ocupacgao
disperso e descontinuo e acentuada auséncia de infraestrutura e
servigos urbanos, com coeficientes maximos de aproveitamento
entre 3,00 e 3,50.

Nota-se na Figura 21, ainda, como boa parte da Zona de Expansao foi

caracterizada como Zona de Adensamento Restrito, incluindo Areas de Interesse

Ambiental, em contraste com a tomada do bairro por parte dos condominios

fechados (embora sejam, em geral, condominios de casas).
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Figura 21 - Mapa de Macrozoneamento de Aracaju
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Fonte: Aracaju (2000)

Segundo Franga (2019b), embora exista um zoneamento definido, os
altos valores de coeficientes de aproveitamento, incluindo em ZARs, e o gabarito

maximo de 16 pavimentos limitam a aplicagdo da outorga onerosa do direito de
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construir, visto que os empreendimentos ndo alcangam esses valores com
facilidade. Desse modo, dada a flexibilidade e permissividade legal, cabe ao
mercado imobiliario a responsabilidade pela definicdo da produgéo, de acordo
com 0s seus interesses e com poucas restricdes. Como consequéncia, a Zona
de Aproveitamento Restrito apresentou um numero de empreendimentos
langados superior ao da Zona de Aproveitamento Preferencial e parte da Zona
de Aproveitamento Basico, conforme indicado na Tabela 7 a seguir. Destaca-se
que a ZAB 1 corresponde a bairros da zona norte da cidade, como o Bairro
Industrial, Lamarao, Porto Dantas e Japaozinho, compostos predominantemente
por familias de classe média e baixa; a ZAB 2 inclui a populacéo de renda média
e alta dos bairros 13 de Julho, Coroa do Meio e Atalaia; a ZAP concentra-se na
regido central da cidade; e a ZAR abrange a maior parte da Zona de Expansao,
no litoral sul. Essa distribuicdo de zonas por bairro, ilustrada na Figura 22,
evidencia a espacializagao do interesse mercadoldgico na cidade e a ineficiéncia

da legislagao urbana em direcionar a producéao residencial local.

Tabela 7 - Empreendimentos residenciais por Zona de Adensamento em Aracaju, de
2000 a 2014

('?‘(:f) % Empreendimentos %

ZAB ZAB 1 21,81 13,34 37 7,13
ZAB 2 53,06 32,46 365 70,32

ZAP 8,89 5,46 50 9,63
ZAR 79,67 48,74 67 12,92
Total 163,45 100 519 100

Fonte: Franga (2016)
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F| ura 22 - Zoneamento urbano de Aracaju com divisbes dos balrros conforme o] PDDU
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Com relagao ao uso do solo, a categorizagao dada pelo PDDU classifica

os imoéveis na cidade em uso residencial, ndo residencial e misto. Estes, a
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principio, podem ser instalados em todo o municipio desde que atendam a
questdes de impacto de vizinhanga, como efeitos negativos sobre a mobilidade
urbana, a poluigao sonora e sobre os riscos de seguranga do local. Deve também
ser respeitada a hierarquia viaria, que limita o porte dos empreendimentos néo
residenciais ao nivel da via em que se localizam. A ocupagéo do solo urbano,
por sua vez, segue critérios relacionados ao zoneamento, com taxas de
ocupagao maxima de 90% para edificagbes de até dois pavimentos. Para trés
pavimentos ou mais, define-se taxas de 60% para a ZAP 1; 70% para ZAP 2 a
5; e 40% para as ZAB e ZAR. O Plano define, ainda, quatro tipos de Areas de
Diretrizes Especiais, que complementam o zoneamento urbano ao apresentar
normas especificas de uso e ocupacgao.

As primeiras delas sdo as Areas Especiais de Interesse Social (AEIS),
voltadas para a producédo, manutencao, recuperacao e constru¢cao de habitacdes
de interesse social. O PDDU define 6 destas areas, das quais 4 estao localizadas
em bairros da Zona Norte aracajuana, uma na Coroa do Meio e uma na Zona de
Expansao.

O segundo tipo definido sdo as Areas de Interesse Urbanistico (AlU),
cujas singularidade e fungao constituem marcos de referéncia para a dindmica
da cidade. Sao definidas quatro areas na cidade, das quais destaca-se a orla
maritima a leste da via que segue sentido Sul desde o inicio da Orla de Atalaia
até a foz do rio Vaza Barris, no fim da Zona de Expanséo, indicado na Figura 23.
Neste local, o Plano orienta algumas medidas especificas de ocupacgao do solo,
como o recuo minimo de construcao de 25 metros a partir do eixo da via; a
limitagdo das edificagdes a um pavimento e mezanino; o incentivo a tratamentos
paisagisticos, a arborizagdo e aos esportes coletivos; a proibicdo de
estacionamentos privativos; a protecdo ambiental e paisagistica da faixa de
praia, incluindo indices de balneabilidade; e o estimulo a atividade turistica.

O terceiro tipo é constituido pelas Areas de Desenvolvimento Econémico
(ADEN), que tem por objetivo dinamizar a economia do municipio, fomentar o
desenvolvimento tecnoldgico e a industrializagdo da cidade e criar centralidades
nos bairros, reduzindo a sobrecarga de comércio e servigos sobre a regiao
central da cidade.

Por fim, a quarta variacdo corresponde as Areas de Interesse Ambiental,

que compreendem as areas de preservagao, as areas de protecéo, as paisagens
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notaveis e os espagos abertos, como pragas e parques ecologicos ou de

recreagao. O conjunto dessas areas foi ilustrado anteriormente na Figura 21.

Figura 23 - Area de Interesse Urbanistico da orla maritima de Aracaju
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Fonte: Aracaju (2000)

Em termos de legislagdo ambiental, destaca-se que o Plano Diretor define
gue mangues, dunas acima de 10 metros, cursos d’agua e mananciais, talvegues
e encostas com angulo superior a 30% sao areas de preservacao e, portanto,
“non aedificandi”, ou seja, areas nao parcelaveis em que é vedada a construcao,
corte ou retirada de vegetacdo natural existente (Aracaju, 2000). Segundo o
Plano, estas areas sao destinadas a preservacido da biodiversidade nativa, a
protecao dos cursos d’agua, ao equilibrio do sistema de drenagem natural e ao
resguardo de riscos geodinamicos e geotécnicos. As areas de preservagao
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seriam, ainda, envolvidas por areas de protecao, que atuariam como faixa de
transicao do ambiente preservado para o ambiente urbano. Ressalta-se, porém,
que a classificagao das areas de preservagao como locais onde nao deve haver
parcelamento ou construcédo de edificagdes foi temporariamente revogada pela
Lei Complementar n°® 75.

Em seu trabalho, Vilar (2022) aproxima a analise da urbanizagado de
Aracaju com os conflitos ambientais gerados no processo e as dindmicas do
turismo local, com destaque para a regido do litoral, onde as dunas, praias, mata
de restinga e manguezais representam zonas de fragilidade ambiental. Para o

autor:

Trata-se de espacos com fragilidades, considerando suas
caracteristicas ambientais de zona de transicdo entre o
continente e o0 oceano, com localizacéo rara e estratégica, que
se manifestam na presenca de geétopos (ambientes) igualmente
frageis [...]. Por outra parte, trata-se de um espaco valorizado
socialmente e pelo mercado imobiliario em sua producdo de
habitacdo para classes pudentes, como é o caso dos
condominios fechados e das casas de segunda residéncia, hoje
associadas fortemente ao imobiliario turistico e a sua estratégia
de mercantilizagao da paisagem [...] (Vilar, 2022, p. 85-86).

Essa andlise é corroborada pelo constante interesse de agentes
mercadoldgicos da produgdo imobiliaria em areas valorizadas pelas paisagens
naturais, como indicado por Franca (2019b), tal qual a Zona de Expanséao e
Atalaia, situadas no litoral, mas também os bairros 13 de Julho e Jardins, mais
relacionados ao rio Sergipe, numa clara estratégia rentista a partir da posse da
terra convertida em capital ficticio. Na Figura 24 abaixo sao ilustrados alguns
materiais publicitarios de langamentos imobiliarios recentes ou futuros, que
exploram a paisagem natural da praia como fonte de qualidade de vida,
valorizando a localizagdo, a vista, a exclusividade, a seguranca e a
acessibilidade a Orla e a praia. Nestes anuncios, é possivel observar ainda o
interesse na producéo de studios e na estruturacido de condominios que possam
atender a diversas necessidades dos moradores ou locatarios, bem como o
contraste entre esses langamentos o perfil de edificagbes de gabarito mais baixo

presente atualmente na regido.
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Embora haja um foco maior dado ao litoral, principalmente devido ao
interesse imobiliario, é preciso resgatar os conflitos construidos com a
urbanizagao das demais regides da cidade. Santana (2019) busca redirecionar
o olhar também para as periferias, ao propor em sua tese uma relacido entre os
condicionantes geoambientais de vulnerabilidade a distribuicdo da pobreza na
regiao metropolitana, identificando bairros sujeitos, principalmente, a
alagamentos e movimentagdes de massa nas eépocas mais chuvosas de abril a
agosto enquanto convivem com auséncia de infraestrutura adequada de
saneamento e as consequéncias da autoconstrucio realizada sobre encostas de
alta declividade. Na mesma linha, a produgédo imobiliaria acelerada no bairro
Jabotiana em detrimento das zonas de manguezais, conforme indica Franca
(2019Db), € representativo da pouca importancia dada as normas de preservagao
ambiental por parte do capital imobiliario, quando este vislumbra uma
possibilidade de maximizagao de lucros, ao mesmo tempo em que evidencia a
leniéncia do Estado, sob a forma da (auséncia de) fiscalizagao e aplicagao das
leis existentes.

Como indicado anteriormente, as dinémicas turisticas exercem forte
influéncia sobre a produgao do espago em Aracaju, especialmente nas regides
mais proximas a praia, ora com anuéncia, ora com incentivo do poder publico:
Santos e Vilar (2016) registram como a promogao do turismo em Sergipe foi
realizada em diferentes eventos internacionais por parte do Governo do Estado
(principalmente entre os anos de 2007 e 2011), “convidando” e “convencendo”
investidores para atrair o dinamismo econémico que € vislumbrado com o
crescimento deste setor. E interessante destacar esse processo em que o
Estado busca “vender os seus produtos”, em uma disputa com outras
localidades, oferecendo terras e acesso a recursos naturais para o capital, numa
dindmica em que o capital € o possuidor do poder de barganha. Esse “capital

imobiliario-turistico”, nos termos de Franga (2022), orienta a agédo estatal,

25 Disponivel em: <https://www.celi.com.br/imovel/neruda/>. Acesso em: 21 jan. 2025

26 Disponivel em: <https://maravistahomebeach.com/>. Acesso em: 21 jan. 2025

27 Disponivel em: <https://www.felizolaimobiliaria.com.br/imovel/em-breve-um-novo-
lancamento-ffb-na-melhor-regiao-da-orla-de-atalaia-apartamentos-do-tipo-studio-um-e-dois-
quartos/15114/>. Acesso em: 21 jan. 2025

28 Disponivel em: <https://construtorasantamaria.com.br/empreendimentos/sky-
residence/>. Acesso em: 21 jan. 2025

29 Disponivel em: <https://uniaoconstrucoes.com.br/imovel/maison-du-soleil/>. Acesso
em: 21 jan. 2025
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especialmente relacionada a implantacao de infraestrutura, ao mesmo tempo em
que limita a democratizagao do acesso a espagos urbanos qualificados, de modo
que “as acgdes publicas de incentivo ao turismo (re)produz o territoério para o
turismo, ou em outros termos, urbaniza-se e reproduz-se o territério para e pelo
turismo” (Santos e Vilar, 2016, p. 364). Na mesma linha, Santos (2018)
argumenta que o turismo local, dissimulado de incentivo a economia da cidade,
foi transformado em retdrica ideoldgica para a especulacao imobiliaria do litoral
aracajuano, representado pelos bairros de Atalaia, Coroa do Meio e,
principalmente, Zona de Expansao, especialmente com os condominios
fechados. Destaca-se, ainda, a analise de Paulani (2016), que indica que os
investimentos realizados na producédo imobiliaria tém a capacidade tanto de
potencializar diferenca pré-existentes relacionadas a localizagdo, como de cria-
las, de modo que o capital (financeiro e imobiliario) € atraido para localizagbes

em que o capital ja se faz presente.

5.3. O DESENVOLVIMENTO URBANO

Na virada do século, Franga (2000) realizou uma revisdo dos estudos
urbanos sobre Aracaju, observando como a criagéo da cidade e a sua expansao
foram calcadas em processos de segregacao e fragmentacao social, além de
exploragédo da natureza local, uma vez que a urbanizagdo se deu sobre aterros
de mangues e dunas desmontadas, conforme valida Campos (2006). A partir da
década de 1960, a cidade de fato apresentou um crescimento populacional
acelerado, ascensao econdmica e expansao urbana, alinhado com a atuagao do
Banco Nacional de Habitacdo — BNH e do Sistema Financeiro da Habitagcao —
SFH, a nivel nacional e relacionados ao aumento da extracado e producdo de
petroleo no estado e consequente implantacdo de sede administrativa da
Petrobras, em 1964; a criacdo da Companhia de Habitagcao Popular de Sergipe
— COHAB-SE, em 1966; a criagao da UFS, em 1968; e a constituicao do Distrito
Industrial de Aracaju - DIA, em 1971 (Campos, 2006; Franga, 2000).

Essa expansdo urbana € responsavel por dar inicio ao processo de
metropolizagdo de Aracaju, regulamentado por lei em 1995, e que se intensifica
nos anos 2000, através de acgdes institucionais, como a criagdo do Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social, em 2005, do Programa de

Arrendamento Residencial — PAR, e do Programa Minha Casa, Minha Vida
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(PMCMV), em 2009, bem como implantagdo de infraestrutura, como a Ponte
Construtor Jodo Alves, de 2006, que liga a capital a Barra dos Coqueiros
(Franga, 2022). A Tabela 8 ilustra o crescimento acelerado da cidade quando
comparado com o pais, considerando os censos de 1970 até o mais recente, de
2022.

Tabela 8 - Crescimento populacional relativo entre os anos de 1970 e 2022 em
Aracaju e no Brasil

Aracaju Brasil

Populagcao Variacao % CPA Populagcao Variacao % CPA
1970 183.670 - - 94.508.583 - -
1980 293.119 59,59% 4,79% 121.150.573 28,19% 2,51%
1990 402.341 37,26% 3,22% 146.917.459 21,27% 1,95%
2000 461.534 14,71% 1,38% 169.872.856 15,62% 1,46%
2010 571.149 23,75% 2,15% 190.755.799 12,29% 1,17%
2022 602.757 5,53% 0,45% 203.080.756 6,46% 0,52%

Fonte: IBGE (2023)

Todo esse processo de urbanizacido acelerado, como defende Campos
(2006), se da sob tutela do Estado em parceria com o mercado imobiliario,
resultando na periferizagao de populagcdées mais pobres e na formagao de favelas
na cidade em regides anteriormente categorizadas como area rural de
municipios vizinhos. E nesse contexto que, em 1982, é sancionada a Lei n° 873,
que exclui a zona rural do municipio e o divide em 35 bairros, que compdes a
Zona Urbana, e uma Zona de Expansdo Urbana (ZEU). A época, esta Ultima
ainda era caracterizada pela intensa atividade agricola e de pesca, além de
apresentar fragilidade ambiental (Franca, 2011).

Recentemente, a Lei © 5.243, de 2019 aprovou a criagao do bairro Aruana,
destacando-o da ZEU (Aracaju, 2019a). Posteriormente, a Lei n® 5.375, de 2021
segmentou o territério restante da Zona de Expansdo, convertendo seis
povoados de populagdes tradicionais da regidao em novos bairros da cidade: os
bairros Mosqueiro, Robalo, Sdo José dos Naufragos, Areia Branca, Gameleira e
Matapoa (Aracaju, 2021). A PMA sugere que as leis visavam uma melhor
organizacéao e planejamento da regidao, porém o que se observa € que o0 processo
ocorreu sem as devidas consultas a populacdo e realizagdo de audiéncias
publicas, sendo imposto pela Prefeitura em discordancia do PDDU. Assim, deixa

de existir oficialmente a denominagéo Zona de Expanséo.
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A construgdo descontinuada da malha urbana, como explicita Campos
(2006), representa acao classica de especuladores imobiliarios, buscando a
valorizagao da terra entre a cidade ocupada e os novos conjuntos habitacionais
que eram construidos, para o beneficio de incorporadores, proprietarios e
construtores, na tomada da producédo habitacional pela financeirizagcdo e pelo
rentismo. Este ponto é reforcado com a contribuicido trazida por Franga (2014),
de que aproximadamente 94% do estoque de terras da cidade em 2014 era de
propriedade particular, ou seja, a partir da posse da terra, o capital imobiliario
torna-se capaz de definir e direcionar a expanséo e o adensamento da cidade,
conforme o seu interesse. A ampliagdo do numero de empresas de construcao
civil, que aumenta quase 10 vezes entre a década de 1970 e a de 1990 (muitas
delas constituidas por capitais regionais e estrangeiros) é sintoma dessa relagéo

(Campos, 2006). Como o autor nota:

[...]Os grupos que chegam num primeiro momento as areas de
expansao urbana nao sido os moradores [...], mas o Estado e o
mercado imobiliario. Estes reservam os melhores terrenos, a
medida que o Estado instala [...] a nova infraestrutura que servira
de suporte rentavel para dinamizar a agao especuladora e
segregativa que os agentes, revestidos de cumplicidade politica,
produziu em nome da agao estatal. (Campos, 2006, p. 236-237)

Destaca-se, portanto, a dissociagado da produgao habitacional aracajuana
de qualquer possivel interesse em tratar a moradia como um bem social,
relacionado a inclusao social e ao planejamento de geracéo de emprego e renda,
intensificando e localizando espacialmente questdes socioeconémicas e
urbanas.

Na década de 2000, o fornecimento de crédito para a populacido com
renda superior a trés salarios-minimos constituiu uma nova face da relagéo entre
agentes publicos e privados na produgao de moradia. Esse perfil de consumidor,
conforme sugerem Franga, Almeida e Cruz (2022), traz maior seguranga na
rentabilidade dos pagamentos de financiamentos e tornou-se publico-alvo das
novas constru¢cdes em Aracaju. Ainda assim, o padrao de construgao em regides
periféricas € mantido: entre 2001 e 2008, dos 39 empreendimentos construidos
na cidade sob o escopo do Programa de Arrendamento Residencial (para um

total de 6.850 unidades habitacionais), 24 estavam bairros com oferta de
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infraestrutura reduzida, como Jabotiana e Zona de Expansao Urbana (Francga,
2019a).

Também na década de 2000 é intensificada a verticalizacdo da cidade,
iniciada na década de 1960, como resposta a limitacdo de solo urbano e a
entrada de agentes do setor imobiliario de fora de Sergipe, como a Gafisa, Rossi
e MRV, inclusive através de parcerias entre estas e construtoras locais de médio
e grande porte (Franca, 2019b; Francga, Almeida e Cruz, 2022). A Tabela 9 e a
Figura 25 contribuem para a compreenséo deste processo, inclusive ilustrando
como a maior parte dos condominios horizontais localiza-se na Zona de
Expansao, regido com maior disponibilidade de lotes vazios disponiveis,
enquanto os empreendimentos verticais estdo mais distribuidos e inseridos ao

longo da malha urbana.

Tabela 9 - Empreendimentos imobiliarios em Aracaju entre 2000 e 2020

Unidades

Empreendimentos Habitacionais

Cond. Verticais 461 58.628
Cond. Horizontais e

Loteamentos Fechados 221 12.805

Conjuntos Habitacionais 2 644

(Vertical ou Horizontal)

Total 684 71.464
Fonte: Franca, Almeida e Cruz (2022) (adaptado pelo autor)
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Figura 25 - Distribuicdo espacial dos empreendimentos imobiliarios em Aracaju entre
2000 e 2020
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Um ponto a se destacar nessa dinamica de producdo imobiliaria diz
respeito a segmentacao espacial da cidade por nivel de renda, impactando,
inclusive, nas tipologias construtivas oferecidas. Franga, Almeida e Cruz (2022)
argumentam que os empreendimentos dedicados a familias de renda de até trés
salarios-minimos, representantes de uma lucratividade menor para as
construtoras e, portanto, com reduzido interesse mercadoldgico, sdo restritos a
bairros de alta vulnerabilidade social, especialmente na regido Norte da cidade,
como Lamarao e Porto Dantas.

Na zona Oeste, a producao de condominios de multiplas torres para
atendimento de habitantes com renda acima de trés salarios-minimos desponta

em bairros como Jabotiana, Grageru, Luzia e Inacio Barbosa, regides que
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apresentam fragilidade ambiental e infraestrutura de saneamento e transporte
incapaz de atender a demanda gerada.

Por fim, a produ¢cado de moradia nos bairros das zonas Leste e Sul, como
13 de Julho, Jardins, Coroa do Meio e Atalaia, destinada a moradores de renda
mais elevada, foi guiada por empresas locais de médio porte, a partir do
preenchimento de vazios urbanos com edificacbes de 8 a 16 andares em
condominios de uma ou duas torres, com o intuito de explorar o potencial
proveniente da apropriagdo da paisagem litoranea e das margens dos rios
Sergipe e Poxim (Franga, 2019b). A Figura 26 a seguir contribui para a
compreensao ao apresentar a distribuicdo dos bairros da cidade conforme o

indicador de pobreza dos seus moradores, segundo dados do censo de 2010.
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Figura 26 - Distribuicdo do indice de pobreza domiciliar em Aracaju, por bairro, em
2010
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Fonte: Aracaju (2019b)



123

E possivel observar, a partir da década de 1990, a formagao de uma nova
tendéncia na produgao habitacional em Aracaju, relacionada a ocupacéo em
condominios horizontais e loteamentos fechados. Caldeira (2006) diferencia
esses dois modos, caracterizando o condominio fechado como um grupo de
casa previamente construidas pela construtora ou incorporadora, resultando em
uma maior padronizagao de residéncias, com limitagdo de variagdes; o
loteamento fechado, por outro lado, consiste na venda do lote, incluindo as suas
infraestruturas viaria, de saneamento e lazer, em que o proprietario tem a
possibilidade de personalizar o projeto arquitetbnico conforme as suas
necessidades e interesses e que, portanto, torna-se mais comum em meio as
populagdes de renda mais alta.

Franca e Franga (2021), investigando o caso de Aracaju, identificaram que
entre 1990 e 2020 foram licenciados 138 empreendimentos (seja de condominio
ou loteamento) para um total de 8.430 unidades habitacionais; destes, 65
(totalizando 5.093 unidades, ou 60% do total) estdo localizados na Zona de
Expansdo Urbana®, incluindo os destinados a constituicdo de casas de
veraneio. As autoras sugerem que esse movimento é motivado por “[...]
preconceitos de categorias sociais, medo da violéncia e status de morar em
espacos murados e a proximo a natureza e a praia” (Franga e Franca, 2021, p.
233), evidenciando uma apropriacédo e “privatizagdo” do ambiente natural,
especialmente o da praia e das margens do rio, criando uma ideia de natureza
enquanto propriedade isolada do alcance dos demais. A Figura 27 a seguir ilustra
um desses casos, um loteamento fechado localizado na Rodovia dos Naufragos

com acesso direto (e restrito aos moradores) ao rio Vaza-Barris, ao fundo.

30 O artigo reconhece a extingdo da Zona de Expansao e criagdo dos novos bairros que
hoje ocupam o seu territério por meio da promulgagao da Lei n® 5.373, do mesmo ano de
publicacdo do trabalho. Esses novos bairros, porém, ainda ndo foram considerados na analise
das autoras.
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Figura 27 - Vista do condominio Morada do Rio (em destaque

o

OGS %

Fonte: Google Maps (adaptado pelo autor). Acesso em: 23 jun. 2024.

No mesmo contexto, é notavel, também, uma busca por exclusividade por
parte de uma parcela da populacéo: as areas “publicas” do condominio voltadas
para o lazer e a vivéncia sao restritas aos moradores, estimulando uma
homogeneidade social nos convivios (em geral, dentro de uma elite econémica).
Do mesmo modo, o contato com o ambiente urbano e com os demais
participantes da sociedade torna-se cada vez mais limitado, o que enseja uma
piora na qualidade das relagdes pessoais, em especial com individuos e grupos
que se diferenciem desse padrao definido.

Nesse sentido, compara-se ao uso de shopping centers, em que espagos
“controlados”, isolados do restante da cidade e com tendéncia a homogeneidade
social configuram-se como espagos atrativos de lazer. Franga (2019a) registra a
ciéncia do mercado imobiliario sobre essa tendéncia, indicando como as
estratégias de marketing dos seus produtos residenciais enfatizam a segurancga,
comodidade, homogeneidade social e equipamentos privativos como saldao de
beleza, lavanderia e academia, por exemplo, ao que Vilar (2022) complementa
com a associagdo dessa dinamica de publicidade, elitizagdo e segregacao
socioespacial a um discurso de desenvolvimento turistico. Como argumentam
Franca e Franga (2021, p. 243), “é essa a estratégia do capital: basear-se nos

desequilibrios socioecondmicos para obter oportunidades de mercado”.
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Na outra ponta da analise, observa-se um processo de “condominizagao
da moradia social”’, posto que de 2009 a 2018, dos 66 empreendimentos
construidos no escopo do Programa Minha Casa, Minha Vida em Aracaju, 64
sdo no formato de condominio fechado, seguindo os padrbes de ambientes
murados, com controle de acesso e equipamentos privativos de convivio. Esse
formato, porém, carrega consigo a necessidade de pagamentos de taxas
condominiais, o que tende a onerar os moradores, em especial o0s
representantes das faixas de renda mais baixas atendidas pelo Programa, de
zero a trés salarios-minimos (Franga e Franga, 2021).

No caso das moradias sociais, porém, a fragmentacao do espago urbano
resultante deixa de representar uma apropriagao da paisagem natural, ja que
esses empreendimentos estdo localizados em areas menos “nobres” da cidade.
Por outro lado, os condominios implantados e o rapido crescimento populacional
nas regides em que se localizam nao tiveram uma resposta adequada com
relacdo a infraestrutura para atendé-los, resultando em problemas de
esgotamento sanitario e drenagem urbana, principalmente, bem como de
mobilidade urbana e servigos coletivos. A Figura 28, apresentada na sequéncia,
consolida e localiza as diferentes tipologias dos produtos imobiliarios construidos

em Aracaju no periodo.
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E com base nessa analise das dinamicas imobilidrias aracajuanas, suas
tipologias e agentes indutores que Franca (2016) elabora, em sua tese de
doutoramento, o mapeamento dos vetores de direcionamento da producao
habitacional e da ocupacéo de vazios urbanos, orientando a expansao urbana e
0 adensamento da cidade. A autora nota como, entre 2000 e 2014, houve o
aprofundamento de tendéncias observadas na segunda metade do século
passado, reforcando a atratividade mercadologica de regides como a Zona de
Expansdo Urbana e o bairro Jabotiana, ao passo em que bairros como Sao
Conrado, Ponto Novo e Bugio perderam a tracao, desacelerando a producao da
moradia nessas regides. A Figura 29 ilustra, de maneira comparativa, o avango
da ocupacdo da cidade nos dois periodos, apresentando visualmente a
tendéncia da cidade a um crescimento através de “tentaculos”, especialmente
ao longo de eixos viarios, juntamente com a manutengao de vazios urbanos nos

espacgos negativos, de maneira alinhada aos interesses especulativos.
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Figura 29 - Vetores de expansao urbana em Aracaju, de 1962 a 2014
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54. A PRODUGCAO IMOBILIARIA RECENTE E OS VAZIOS
EDIFICADOS

A anadlise da variagdo do numero de imdveis residenciais em anos
recentes, possibilitada pelo cruzamento dos dados de domicilios do censo de
2010 do IBGE com os cadastros de imoveis realizados junto a Secretaria
Municipal da Fazenda de Aracaju (SEMFAZ) permite observar o avango da
produgao imobiliaria na cidade; dado o escopo desta pesquisa, o foco foi
direcionado aos bairros da orla maritima.

Como destaque inicial, € notavel o crescimento da verticalizagdo nos
bairros de Atalaia, Coroa do Meio e Aruana. O primeiro cresceu a participagao
dos apartamentos de cerca de 25% dos domicilios do bairro, em 2010, para
53,3%, em 2022. Na Coroa do Meio, a evolugao foi de 19,4% em 2010 para 44%
em 2022. Para o caso da Aruana, visto que € um bairro de criagcdo posterior ao
penultimo censo, a analise foi limitada pelas areas de ponderagao do IBGE e a
divisdo dos setores censitarios, que nao necessariamente correspondem a
divisdo atual dos bairros da Zona de Expanséo. De todo modo, sdo registrados
como apartamentos 29,7% dos domicilios no bairro, em uma regidao antes
majoritariamente ocupada por casas (IBGE, 2012; SEMFAZ, 2025). O estado
atual da configuragao dos bairros por tipo de residéncia pode ser observado na
Figura 30 a seguir. Destaca-se que, embora sejam apontados apartamentos no
bairro Robalo, a verticalizacdo nesse bairro nao foi identificada em campo.

Pode-se afirmar que esse crescimento no numero de apartamentos é
reflexo das alteragdes legais exploradas anteriormente, que facilitaram a
verticalizagdo dos bairros da praia e ocupacédo das regides de dunas. Em
momentos posteriores, cabe a verificagdo de uma possivel estabilizacdo desse
processo, dada a atual limitagdo no numero de pavimentos permitidos, por
exemplo, ou a intensificacdo da ocupacdo desses bairros por prédios

residenciais.
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Figura 30 - Numero de iméveis cadastrados por tipologia e por bairro da orla maritima
de Aracaju, em 2022
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Fonte: SEMFAZ (2025)

Em contraste, os demais bairros da antiga Zona de Expans&o mantiveram
um perfil horizontal de residéncias. Por outro lado, ao observar o percentual de
casas que compartilhavam um mesmo lote dentro do total de casas desses
bairros, nota-se que é neles em que ocorre os maiores indices de
condominizagao da regido, chegando a 79% das casas, o que reforga a analise
de Franga e Franga (2021). A Tabela 10 resume os dados obtidos para cada um

dos bairros.

Tabela 10 - Proporgao de casas em condominio dentro do total de casas nos bairros
observados, em 2022

Total de Casas em

Bairro casas condominio (%)

Areia Branca 429 115 26,81%
Aruana 5640 1809 32,07%
Atalaia 2639 1103 41,80%
Coroa do Meio 3305 1160 35,10%
Gameleira 664 523 78,77%
Mosqueiro 1283 818 63,76%
Robalo 528 382 72,35%
Sao José dos Naufragos 750 437 58,27%

Fonte: SEMFAZ (2025)

Foi possivel obter, ainda, uma referéncia média para a area construida
das residéncias, ilustrada na Figura 31. Nela, destaca-se a elevada area média

das casas nos bairros da antiga Zona de Expansao, especialmente Sao José
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dos Naufragos e Gameleira. Por outro lado, os bairros de Aruana, Atalaia e
Coroa do Meio apresentam areas médias menores, refletindo um adensamento
maior nesses locais. Destaca-se, ainda, que o indice FipeZAP de locagao
residencial na cidade registra um preco médio de locagao de apartamentos em
Aracaju de R$24,90/m?, definindo-a como a segunda capital com custo mais

baixo, atras apenas de Teresina (FIPE, 2025).

Figura 31 - Area média construida das residéncias, por bairro de Aracaju, em 2022
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A observagao da produgao imobiliaria com relagéo as suas categorias de
ocupacgao é apresentada na Tabela 11, baseada nos ultimos dois censos. Nela,
observa-se que houve um crescimento superior a 35% no numero total de
Domicilios Particulares Permanentes (DPP) em Aracaju em 12 anos, 0 que
contrasta com os dados apresentados anteriormente na Tabela 8, que indica um
crescimento populacional de 5,53% no mesmo periodo. Em parte, isso pode ser
explicado por uma mudanca no perfil das familias e dos domicilios.

Segundo Alves (2023), novas dindmicas socioecondmicas e culturais,
como o crescimento das familias monoparentais, o aumento dos domicilios
unipessoais, a redugao da taxa de natalidade e o envelhecimento populacional
sao fatores que contribuem para uma explicagcao acerca da redu¢ao do numero
de moradores por domicilio, 0 que pode implicar em uma tendéncia de novas
dinamicas imobiliarias, com a compactacao de residéncias. Conforme os ultimos

censos do IBGE (2012, 2023), observou-se um aumento no percentual de
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domicilios com um unico morador, de 9,38% para 19,44%, e 16,96% dos
domicilios em 2022 eram ocupados por conjuges sem filhos, reduzindo o niumero
de moradores por residéncia de 2,90 para 2,26. Essa reducéo, porém, nao €
suficiente para explicar a totalidade do acréscimo de domicilios em Aracaju.

E observada, dessa maneira, uma oferta habitacional excessiva para o
que é verificado em Aracaju, indicativo de um esforgo para atrair novos
residentes, investidores ou turistas para a cidade. Essa perspectiva é
corroborada pelo crescimento acelerado do numero de DPP n&o ocupados, de
cerca de 77% em 12 anos, indicado na Tabela 11. Destaca-se especialmente a
categoria dos ndo ocupados vagos, isto €, domicilios sem morador, com
crescimento de 84% no periodo. Os dados sugerem, portanto, que de fato houve
uma mudanga no perfil das familias e dos domicilios, com base no numero
crescente de domicilios ocupados, mas também indicam elevados valores de

moradias ociosas.

Tabela 11 - Evolugdo dos Domicilios Particulares Permanentes, por categoria, em

Aracaju
2010 2022 Evolugao
Total de Domicilios

Particulares 196.684 100,0%| 266.598 100,0% 35,5%

Permanentes
Ocupados 169.481 86,17% 218.513 81,96% 28,9%
Vagos 18.936 9,63% 34.798 13,05% 83,8%

N3

Ocupados | Uso Ocasional 8.267  420%| 13287  498%|  60,7%
Total 27.203 13,83% 48.085 18,04% 76,8%

Fonte: IBGE (2012, 2023)

O aumento dos domicilios particulares permanentes vagos e de uso
ocasional ndo € uma exclusividade aracajuana. Se houve um crescimento de
34% de domicilios no pais entre os dois censos, representando um ganho de
cerca de 23,2 milhdes de unidades, o aumento dos domicilios ndo ocupados foi
de 80%. Totalizou-se, dessa forma, 11,4 milhdes de DPP vagos, que
apresentaram um aumento de 87%, e 6,7 milhdes de uso ocasional, que
cresceram 70% no periodo (IBGE, 2023).

A anadlise da ocorréncia de DPP nao ocupados faz-se especialmente
significativa nos bairros da orla maritima, nos quais ha uma maior interferéncia
do setor turistico, conforme sera explorado posteriormente. Para estes locais,

apresentados na Tabela 12, nota-se uma producao de domicilios mais prolifica
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com relagdo ao panorama geral do municipio e, embora seja possivel observar

que os domicilios ndo ocupados também aumentaram em numero, esse

aumento ocorreu em um patamar reduzido na Atalaia e, principalmente, na Zona

de Expansdo. Em seguida, a Figura 32 ilustra a espacializagdo dos domicilios

nao ocupados em Aracaju, conforme o censo de 2022, reforgando o aspecto

territorial desta categoria.

Tabela 12 - Evolucdo dos Domicilios Particulares Permanentes, por categoria, nos

bairros da orla maritima entre 2010 e 2022 em Aracaju

2010 20223 Evolucao
Domicilios Particulares  , 2g6 400 0% | 7.305 100,0%| 54.5%
Permanentes ' ’ ' ’ ’
®
‘s | Ocupados 3.783  79,04%| 5731  77.50% 51,5%
g ) Vagos 611  12,77% N/A - -
giﬁpados Uso Ocasional 392  8,19% N/A - ;
Total 1.003 20,96%| 1.664 22,50%| 65,9%
o | Domicilios Particulares ¢ a79  100.0%| 9.560 100,0%| 43,1%
§ Permanentes
9 |Ocupados 5587 8365%| 7.603  79.53% 36,1%
b B Vagos 673 10,08% N/A - -
o giﬁpados Uso Ocasional 419 6,27% N/A - -
© Total 1.092 16,35%| 1.957 20,47%| 79,2%
N D°m'|‘j"'°s Particulares 1, o714  100,0%| 19.095 100,0%| 48,3%
oo ermanentes
= @ |Ocupados 8.325  64,67%| 13.042  68,30% |  56.7%
E S| Vagos 1.561  12,13% N/A - :
o ’c\lf;ﬁp ados Uso Ocasional 2.988  23,21% N/A - :
Total 4.549 3533%| 6.053 31,70%| 33,1%

Fonte: IBGE (2012, 2023)

31 Nao havia sido divulgada, no momento da elaboragao deste trabalho, a distingdo entre
imoveis ndo ocupados vagos ou de uso ocasional discriminada por bairros ou setores censitarios

para o censo de 2022

32 A antiga Zona de Expansdo considerada na tabela atualmente é composta pelos
bairros Aruana, Robalo, Sdo José dos Naufragos, Gameleira, Mosqueiro, Areia Branca e

Matapoa.
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Figura 32 - Distribuicdo espacial de domicilios permanentes particulares ndo
o ocupados, em Aracaju, no ano de 2022
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Fonte: IBGE (2023)
Observando especificamente a antiga Zona de Expansao Urbana, nota-

se que o crescimento mais lento de domicilios ndo ocupados pode indicar uma
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mudanga de uso das segundas residéncias, convertidas em moradia
permanente. A Tabela 13 na sequéncia contribui para essa analise, indicando
uma taxa de crescimento anual da populagcdo superior a dos domicilios nao
ocupados, ou seja, 0 numero de novos moradores na regidao da ZEU superou o
de domicilios vagos ou de uso ocasional no periodo especifico. A Coroa do Meio,
em contrapartida, apresentou a maior disparidade entre os indices populacionais
e de domicilios ndo ocupados, bem como a menor taxa de crescimento dos DPP

no bairro.

Tabela 13 - Taxas de crescimento anual para domicilios ocupados, nao ocupados e
populacéao, entre 2010 e 2022

Bairro Coroa do Meio Atalaia Zona de Expansao
DPP Ocupados em 2010 5.587 3.783 8.325
DPP Ocupados em 2022 7.603 5.731 13.042
Taxa de Crescimento Anual 2,60% 3,52% 3,81%
DPP Nao Ocupados em 2010 1.092 1.003 4.549
DPP Nao Ocupados em 2022 1.957 1.664 6.053
Taxa de Crescimento Anual 4,98% 4,31% 2,41%
Populagdo em 2010 18.871 11.799 27.899
Populagdao em 2022 20.579 14.213 38.063
Taxa de Crescimento Anual 0,72% 1,56% 2,62%

Fonte: IBGE (2012, 2023)

Embora ndo responda pelo total de unidades, é possivel relacionar o
aumento do numero de imoveis ndo ocupados ao conceito de vacancia
imobiliaria que, em resumo, reflete a relacédo entre os espacos edificados vazios
e o total de espacgos edificados em uma determinada area (Bomfim, 2004).
Observando os dados do censo, portanto, seria o correspondente a um indice
entre os domicilios vagos e o estoque total. Nota-se, na Tabela 11, que o avango
dos imdveis vagos, bem como a sua propor¢cao no estoque domiciliar total, foi
significativamente superior aos valores apresentados para os domicilios de uso
ocasional. A extrapolag¢ao dos dados, mantendo a evolucéo de 83,8% no numero
de domicilios permanentes vagos observados para o total da cidade de Aracaju,
permite obter uma estimativa para os indices de vacancia dos bairros, indicados
na Tabela 14 apresentada na sequéncia. Ressalta-se que, segundo Bomfim
(2004), o nivel de vacéancia de 6,5% seria o valor 6timo para indicar um equilibrio
do mercado imobiliario residencial, conforme a oferta e demanda por domicilios;
os valores observados em Aracaju estdo acima desse indice.
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Tabela 14 - indices de Vacancia estimados para os bairros da orla maritima de Aracaju

2010 2022
Vacancia Vacancia
DPP Vagos (%) DPP Vagos (%)
Aracaju 196.684 18.936 9,63% 266.598 34.798 13,05%
Atalaia 4,786 611 12,77% 7.395 1.124 15,20%
Coroa do Meio 6.679 673 10,08% 9.560 1.237 12,94%
Zona de Expansao 12.874 1.561 12,13% 19.095 2.870 15,03%

Nota: A estimativa de domicilios vagos foi feita considerando o crescimento de 83,8%
no numero de domicilios dessa categoria no universo total de Aracaju. O valor foi
adotado como indice de variagao individual para os bairros.

Fonte: IBGE (2012, 2023)

Segundo Carty e Maia Costa (2017), vacancia imobiliaria deriva do
conceito de vazio urbano, que corresponde a espagos vagos, isto €, sem uso e
sem edificagdo, em meio a malha urbana constituida, e que decorre do
crescimento urbano sem um adequado controle e planejamento por parte do
poder publico. Abre-se margem, dessa maneira, para que a iniciativa privada
construa e ocupe o0s espacos urbanos construa e ocupe os espagos conforme o
seu interesse mercadoldgico. Nesse sentido, destaca-se que, embora o Plano
Diretor de Aracaju possibilite a aplicacéo de utilizagdo compulséria e cobranga
de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo sobre os imoveis
subutilizados, estes s3o restritos aos imoveis localizados em Zonas de
Adensamento Preferencial ou Areas de Diretrizes Especiais, o que ndo
contempla a regido da orla maritima da cidade.

Analogamente, a vacancia imobiliaria, também tratada como vazios
edificados, é resultado do abandono de espacos construidos devido a
obsolescéncia tecnolégica, normalmente localizados em areas valorizadas, o
que limita a sua reapropriagcdo pelo mercado imobiliario, culminando na sua
degradagao (Carty e Maia Costa, 2017; Melo e Fagundes, 2020). Resgata-se,
portanto, o processo de gentrificagdo descrito por Smith (1979), visto que a
obsolescéncia, degradacgao e falta de manutenc¢ao do imével tende a decrescer
0 seu valor capitalizado, criando um rent gap que, quando suficientemente
grande, é recuperado através da reabilitacdo e consequente gentrificacdo do
local. Como apontado por Bomfim (2004, p. 17), “a vacancia imobiliaria esta inter-
relacionada com processos de reurbanizacdo ou reabilitacdo urbana, e serve

como indicador para a aplicagao e o desenvolvimento destes processos”. Assim,
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observa-se como o crescimento urbano e a sucessao de usos também definem
a vacancia imobiliaria quando, por exemplo, uma residéncia unifamiliar &
demolida para a construcao de prédios de apartamentos (Bomfim, 2004).

E importante ressaltar que, em seus trabalhos, Melo e Fagundes (2020),
Carty e Maia Costa (2017) e Bomfim (2004) orientam as suas analises para
investigar o esvaziamento de areas centrais de Ribeirdo Preto, Campinas e Sao
Paulo, respectivamente, e as movimentagdes da populagédo de moradores
destes locais devido a desvalorizagdo da regido. Em Aracaju, de maneira oposta
e destacadamente nos bairros da orla maritima, ha uma valorizacdo da
propriedade imobiliaria devido as caracteristicas do seu entorno, em especial a
apropriacao da paisagem litoranea. Essa apropriagao se relaciona diretamente
com as dindmicas do turismo local e a sua interferéncia sobre as dinamicas
imobiliarias locais, conforme sera explorado posteriormente nesse trabalho.
Assim, o processo de criacdo de vazios edificados decorre, principalmente, da
producao imobiliaria prolifica nesta regido, isto é, novos imoveis sendo
produzidos para oferecer uma opcao de extracdao de renda imobiliaria,
principalmente através do aluguel e da locagéo por temporada, da qual faz parte
do Airbnb. Destaca-se ainda a produgdo de segundas residéncias e casas de
veraneio, especialmente nos bairros que compunham a Zona de Expansao.

O estudo dos vazios edificados adquire importancia significativa ao se
considerar os indices de déficit habitacional, definido pela Fundacdo Joao
Pinheiro (2024) como a quantidade de moradias necessarias para a solugao de
necessidades basicas habitacionais da populagdo em determinado recorte
temporal, seja referente ao estoque de moradias, seja em termos da
precariedade e desgaste das edificagdes. Nota-se que, em principio, a existéncia
de vazios edificados nas cidades brasileiras enquanto ha uma problematica de
déficit habitacional no pais é contraditéria em si, ndo fosse o valor econémico e
status de ativo financeiro adquirido pela moradia nas ultimas décadas. O relatério
da fundagao descreve trés dimensdes componentes do déficit habitacional: as
habitacbes precarias, sem condicdes de moradia adequada; a coabitacdo nao
desejada, por parte de familias que buscam um domicilio unifamiliar sem
sucesso; e ao Onus excessivo do aluguel urbano, quando o seu valor
compromete a renda familiar em percentual acima dos 30%. Segundo a
Fundacgao (2024, p. 8):
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Cada componente [...] envolve solugdes e politicas especificas.
Por exemplo, incremento de estoque, reposicao, realocagao,
mudanca de uso, aluguel social etc. Além disso, cada
componente se manifesta no territério segundo diferentes
padrdes regionais, socioecondmicos, demograficos e culturais
do Brasil.

Nesse contexto, observa-se que o déficit da Regido Metropolitana de
Aracaju em 2022 foi de 36.926 domicilios, isto &, 10,7% dos 346.123 domicilios
particulares ocupados (englobando os domicilios particulares permanentes e os
improvisados), embora o relatério ndo discrimine a contribuicdo de cada uma das
cidades da regido (Fundac&o Jodo Pinheiro, 2024). A analise desses valores é
aprofundada contrapondo-os aos dados de vazios edificados, apresentados na
Tabela 15. Nela é possivel notar que os domicilios vagos levantados somente
na capital ja seriam suficientes pela cobertura de 94,2% de todo o déficit da RMA,
0 que corrobora as limitacdes no acesso a moradia enquanto um bem social; a
inclusdo de segundas residéncias e casas de veraneio, identificadas como
domicilios particulares de uso ocasional suplantaria em numeros as

necessidades habitacionais na regiao.

Tabela 15 - Domicilios nao ocupados e o déficit habitacional na RMA em 2022

Tipo de Aracaju Barra ijS _Sép i Nossa Sra do RMA

Domicilio Coqueiros Cristovao Socorro

Vagos 34.798 3.262 5.970 12.656 56.686

Uso Ocasional 13.287 2.371 4.316 3.043 23.017

Total 48.085 5.633 10.286 15.699 79.703
Halgtez:::::nal 36.926

Fonte: IBGE (2023); Fundagéo Jo&o Pinheiro (2024)

5.5. A DINAMICA DO TURISMO EM ARACAJU

Silva (2019) indica que a dindmica turistica em Aracaju, assim como a sua
producdo econémica como um todo, teve forte influéncia do setor extrativista
mineral: originalmente, a maior parte dos turistas regulares da cidade era

motivada por negocios nesse setor, em detrimento de visitas por lazer. Essa
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relacéo era evidenciada através dos préprios equipamentos de hospedagem, ao
disporem de areas dedicadas a realizagdo de convengdes e eventos.

Destaca-se, porém, como ponto de inflexdo do setor turistico, o processo
de urbanizagao da Orla de Atalaia, na década de 1990, que perpassa o0s bairros
de Coroa do Meio e Atalaia. Nesse periodo, a faixa de mais de 4 km passou a
priorizar o turismo, explorando a sua vocagao para a exploragao das paisagens
de sol e praia, e a concentrar a instalacdo de equipamentos como bares,
restaurantes, agéncias de turismo, e a maior parte dos leitos hoteleiros do estado
de Sergipe (Silva, 2019).

Santos e Soares (2021) apontam que o bairro de Atalaia evoluiu de um
povoado de pescadores, no inicio da urbanizagdo aracajuana, para local de
casas de veraneio de familias abastadas nas décadas de 1960 e 1970, embora
ainda apresentando diversos vazios urbanos; atender a essas familias, bem
como aos interesses do empresariado hoteleiro da cidade contribuiu para a
definigdo do projeto urbanistico posterior. A valorizagcao fundiaria decorrente do
projeto urbanistico suplantou, inclusive, os problemas de infraestrutura urbana
local, ligados ao saneamento e pavimentagao das ruas. Brito Junior et al. (2005)
expandem a analise das contradicbes do processo ao apontar que a construgao
da nova centralidade na orla maritima de Aracaju foi produzida a partir de uma
dindmica de inclusdo e exclusdo de sujeitos e de destrato ambiental. Esse
processo representa um exemplo evidente da gentrificagao turistica observada
por Gotham (2005), que pressupunha a agao conjunta do Estado e empresas de
entretenimento e consumo promovendo a gentrificagdo através do
desenvolvimento turistico de um local. As mudancas de padrbes de consumo
iniciadas no periodo indicado continuam ocorrendo, com a implantagcdo de
restaurantes de rede como Subway e McDonald’s e lojas de souvenirs, embora
comeércios e servigos locais ainda se sustentem, dado o apelo turistico cultural
que possuem.

Atualmente, além da instalacdo de bares, restaurantes e hotéis citada, a
Orla traz uma diversidade de equipamentos de lazer, como quadras
poliesportivas, praca de eventos, feira de artesanato e parques infantis, além de
um oceanario, mantido pela Fundacao Projeto Tamar. A Figura 33, apresentada
na sequéncia, ilustra alguns dos equipamentos presentes através de uma vista

aérea parcial da Orla, em que é possivel observar hotéis, restaurantes,
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equipamentos esportivos como quadras de ténis, pista de skate, pista de
motocross e kartédromo, além dos lagos artificiais mantidos no local. Observa-
se que foram mantidos os aspectos definidos no Plano Diretor acerca do controle
da ocupacéo da faixa de praia, segundo critérios paisagisticos elaborados a
época.

Figura 33 - Vista aérea parcial da Orla de Atalaia

Fonte: Pagina akdronesbr no Instagram?3

Configura-se, desse modo, a convergéncia entre a exploracdo do
ambiente natural da paisagem de praia, das dunas e da vegetacdo nativa e a
disponibilidade de infraestrutura e servigos turisticos que, relacionado com a
expansao urbana apresentada, propiciam a agao da especulacédo imobiliaria na
regido. Ressalta-se que o modo como decorreu o processo de urbanizagéo da
Orla ocasionou uma relacdo diferente da observada em outras cidades

litorAneas:

33 Disponivel em: < https://www.instagram.com/akdronesbr/p/C503mr8ro51/>. Acesso em: 23 jul.
2024
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Ainda que carregado de criticas sobre a falta de elementos
identitarios, diferente de outros polos de desenvolvimento
turistico no Nordeste, as transformacbes na praia de Atalaia
trouxeram para o aracajuano novas perspectivas de uso da
praia, com os equipamentos publicos de lazer instalados ali.
Portanto, antes do adensamento turistico, houve pertencimento
pelos residentes, provavelmente porque a urbanizagao da Orla
nao foi resultado da pressao de empresas, pelo contrario, a
decisao de sua instalagdo, enquanto politica publica, motivou a
atracao de investimentos para a area, concomitante ao uso dos
residentes, de modo que a segregacdo, embora exista, ndo
segue a tendéncia marcante de lugares praianos com baixa
interacao entre residentes e turistas (Silva, 2019, p. 187).

Refletindo a condi¢do de “macrocefalia” econémica ja apresentada neste
trabalho, o turismo sergipano tem em Aracaju o seu centro de recepgao,
permanéncia e distribuicdo de fluxo para cidades do interior, principalmente
devido a concentragao da infraestrutura mencionada, o que contribui para a
reducao do dinamismo que o setor turistico tem o potencial de oferecer, inclusive
através da absorgao de beneficios de programas federais. Desse modo, a capital
centraliza e agrega para si boa parte da demanda turistica de todo o estado de
Sergipe, especialmente por parte de visitantes de outros estados e estrangeiros,
conforme indicado por Silva e Santos (2015).

Em sua tese, Silva (2019) aponta para a auséncia de documentos
institucionais voltados para o turismo em Aracaju, como um Plano Municipal de
Turismo ou um Inventario da Oferta Turistica, conforme estabelecidos pelo Plano
Nacional de Turismo, o que acaba por limitar a competitividade turistica local, o
desenvolvimento de uma estratégia setorial e o diagnoéstico do setor como um
todo. Nesse sentido, ele é reforgcado por Santos (2018) ao comentar que, embora
o Estado seja o principal investidor na estruturagao do setor turistico, ndo ha uma
estruturacdo do conhecimento sobre os resultados econémicos da atividade. O
autor, portanto, busca consolidar informacgdes de fontes secundarias difusas
para compor a organizacgao do turismo da cidade. Foram definidos, desse modo,
sete territérios de atrativos turisticos, indicados na Figura 34, considerando as
‘relagdes de poder do Estado com a instalacdo dos diversos atrativos
relacionados, a apropriagao do fazer turistico pelo setor privado, a capacidade
de atrair fluxo de turistas para consumir a sua producao, os conflitos entre os

agentes da producgao e as identidades que os compéem” (Silva, 2019, p. 159):
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Praias do Litoral Sul; Praia de Atalaia; Orla Pér do Sol; Jardins; Praia 13 de Julho;
Centro Historico; e Orlinha do Bairro Industrial. O autor destaca, ainda, as
principais manifestagées culturais que ocorrem na cidade, enquanto atrativos

turisticos, apresentadas no Quadro 7.
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Figura 34 - Territérios de atrativos turisticos em Aracaju
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Fonte: Silva (2019)
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Quadro 7 - Principais manifestagbes culturais em Aracaju

Trabalho Religido Festa/entretenimento
Feira/Mercado Santos Festejados (Nossa Senhora | Samba de Coco
Poesia, cordel, pregoeiros | da Conceigdo, Bom Jesus) Samba de Pareia
populares Candomblé ¢ umbanda Capoeira (puxada de rede,
Contadores de historicas Fogaréu danga guerreira, ritual do fogo e
Renda Irlandesa Paixao de Cristo maculelg)
Renda Filé Queima de Judas Guerreiro
Croché Lavagem Pifanos
Bordado  (ponto  cruz, | Peregrinacdes Trios Pé de Serra
ponto cheio e vagonite) Rezas e Benzimentos (presentes | Voioleiros
Retalhos em todos os bairros) Musica (filarmdnica e grupos
Artesanato em palha e cipd musicais)
Carnaval
Micareta/Festival de Verdo)
Festa Junina /Quadrilha junina
Eventos agropecuarios
Festival do Carangueijo
Festival de Arte
Artes Cénicas

Fonte: Silva (2019)

Dada a centralidade de Aracaju no turismo estadual, algumas inferéncias
podem ser feitas a partir da observagdo da demanda turistica em Sergipe. Nesse
sentido, o trabalho de Barbosa (2018), realizado em parceria com a Secretaria
do Estado de Turismo, traz grande contribuicao para o tema ao buscar identificar
o perfil socioeconbmico do turista, as suas motivagbes para viajar e para a
escolha do destino, os seus comportamentos de consumo, perfil de gastos,
imagem e satisfacdo com a visita ao estado, de acordo com o polo visitado
(Costa dos Coqueirais, do qual Aracaju faz parte, ou Velho Chico), indicados na
Figura 35.
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Figura 35 - Polos turisticos de Sergipe

©® POLO VELHO CHICO

£

DOS COQUEIRAIS

0!
Fonte: Secretaria de Estado do Turismo (SETUR, 2022)

Na pesquisa, Barbosa (2018) afirma que as principais motiva¢des de
viagens indicadas pelos visitantes do polo Costa dos Coqueirais foram
Férias/Lazer/Diversao, com 57% das respostas, seguido por visita a parentes e
amigos, com 20% e Negécios/Trabalho, com 5%, com a ressalva de que a
pesquisa ter sido realizada em locais de atrativos turisticos e durante feriados
prolongados pode ter influenciado os resultados. Dentre os que buscavam o
lazer como motivacado, foram buscadas categorias especificas para a visita,
apresentadas na Figura 36, destacando-se que os relatos de amigos e parentes
foram influentes para cerca de metade dos visitantes, indicando uma caréncia
na divulgacéo institucionalizada. A Tabela 16 apresenta os principais estados
emissores de turistas para o polo Costa dos Coqueirais, em linha com o
apresentado por IBGE (2020) como regides de influéncia de Aracaju, inclusive

com o proprio estado de Sergipe como emissor de destaque.
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Figura 36 - Principais motivagdes para visitar Sergipe a lazer
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Fonte: Barbosa (2018)

Tabela 16 - Principais estados emissores de turistas para o polo Costa dos Coqueirais

Estado %
Bahia 26,2
Sergipe 25,5
Sao Paulo 13,0
Rio de Janeiro 7,8
Alagoas 6,9

Fonte: Barbosa (2018) (adaptado pelo autor)

No contexto do turismo de sol e praia, destaca-se o territorio turistico
identificado por Silva (2019) como Praias do Litoral Sul, localizado na Zona de
Expansao e compreendendo as praias de Aruana, Robalo, Naufragos, Refugio
e Mosqueiro, numa faixa de praia de 17km de extensdo marcada pela ocupacao
desordenada de barracas e quiosques que cumprem a fungcdo de bares e
restaurantes no local. Na Figura 37 sao ilustrados alguns recortes dessa regiao,
nos quais € possivel observar os vazios urbanos presentes e baixos indices de
verticalizagao. Registra-se, nessa regiao, o avango da produgao de loteamentos
fechados, conforme indicado anteriormente, implicando na especulacao
imobiliaria em um bairro com infraestrutura urbana defasada. Recentemente,

tem sido desenvolvidas obras de adequagao urbanistica por parte do governo do



147

estado sob o pretexto de implantar melhorias de lazer e turismo (Sergipe, 2022).
Essas medidas reforgcam a perspectiva apresentada por Santos (2018): a retérica
ideoldgica de estimular o setor turistico acaba por contribuir com a especulagao
na regiao, visto que o capital imobiliario € beneficiario direto do desenvolvimento
de infraestrutura urbana e do aumento do valor da terra decorrente desse

processo.

Figura 37 - Vista aérea do Territério Turistico Praias do Litoral Sul
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Fonte: Sergipe (2022)

Ressalta-se que o trabalho de Barbosa (2018) necessita passar por uma
revisdo, de modo a estabelecer uma série histérica, além de buscar compreender
os efeitos que as mudancas mais recentes trazidas pela informalizagcao das
hospedagens e transportes na economia do compartilhamento, exemplificados
pelo Airbnb e Uber, exercem sobre as dinédmicas turisticas locais, bem como uma
analise do impacto da pandemia do Covid-19. De todo modo, segue em destaque
a centralidade de Aracaju no turismo estadual, especialmente com o
desenvolvimento e melhorias das infraestruturas de transporte em diregao ao
interior do estado. Como Sergipe tem o tamanho reduzido com relagéo a outros
estados da federagéo, os deslocamentos a partir da capital costumam ser de
curta duragao, limitando a demanda por uma infraestrutura turistica nas cidades
do interior (Santos, 2018). Isso também é exemplificado no trabalho de Barbosa
(2018), ao indicar que trés a cada quatro entrevistados ndo haviam pernoitado

nas visitas ao Polo Velho Chico, evidenciando a pratica do “bate-e-volta” na



148

regido. Desse modo, os visitantes tendem a utilizar a capital como base para a

realizagao de passeios no interior do estado.
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6. AS DINAMICAS DO AIRBNB EM ARACAJU

6.1. O PANORAMA DA OFERTA DO AIRBNB EM ARACAJU

O processo de web scraping permitiu o levantamento dos dados
relacionados a plataforma do Airbnb e a sua operagdao em Aracaju. Os dados
apresentados neste capitulo foram obtidos entre os meses de fevereiro de 2024
e janeiro de 2025, seguindo o procedimento apresentado anteriormente.
Ressalta-se que os valores exatos apresentados sao suscetiveis a variagdes
devido a mudangas sazonais na demanda turistica na cidade, a disponibilidade
das acomodagdes no momento da obtencdo dos dados e a alteragcbes nas
dindmicas imobiliarias locais, como os langcamentos imobiliarios e a participacao
de investidores imobiliarios no processo. Dessa maneira, a presente discussao
baseou-se, prioritariamente, em observar um panorama acerca da oferta do
Airbnb e os seus padrbes, em detrimento da precisdao dos numeros absolutos.

De partida, o levantamento indicou 2.288 acomodagdes unicas na cidade,
identificadas ao longo de todo o periodo de aquisicao de dados. Note-se que néo
foram obtidas o total de acomodagcbes em uma unica extracdo de dados;
conforme pode ser observado na Figura 38, as extracbes mensais retornaram
valores inferiores. O numero total, portanto, € dado pela consolidacdo dessas
extragdes (excluindo-se as duplicatas) e a sua linha de tendéncia reflete a
variacdo sazonal da plataforma, focada no periodo do verao, dado o interesse
no turismo de sol e praia conforme indicou Barbosa (2018).

Em seguida, a Figura 39 apresenta a evolugdo do numero de
acomodacoes obtidos para os bairros de interesse desta pesquisa, isto €, os que
compdem a orla maritima de Aracaju. Nota-se, mais uma vez, a sazonalidade da
oferta, especialmente nos bairros da Zona de Expansdo. Além disso, as
variagdes mensais refletem também a disponibilidade de acomodagdes no
momento da extragao, seja por estarem locadas no momento da extragao, seja
por decisao do anfitrido de limitar o seu periodo de uso. Por fim, destaca-se que
a tendéncia de crescimento apresentada na Figura 38 € acompanhada pela
oferta indicada para os bairros; uma continuacao das extracdes seria importante
para validar o impacto real da sazonalidade em contraste com o avanco da

plataforma na cidade.
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Figura 38 - Evolugdo do numero de acomodagdes ofertadas no Airbnb em Aracaju
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Fonte: Elaboragéo prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)

Figura 39 - Evolucado das acomodacdes do Airbnb nos bairros da pesquisa em Aracaju
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Fonte: Elaboracao prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)

Essas 2.288 unidades ofertadas podem ser divididas por tipo de

acomodacgéao, conforme apresentado na Tabela 17. Nota-se que alocagao por
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temporada de espacgos inteiros representa parcela significativa das listagens,
indicando uma subtragdo no estoque de domicilios para o aluguel regular, de
longa estadia. Estas sdo, em geral, acomodagdes que compdem a categoria de
domicilios permanentes ndo ocupados, cuja vacancia sugere um processo de
hotelizagdo da moradia. Nesse processo, o Airbnb é utilizado como modo de
extrair um “prémio” substancial quando comparado ao aluguel comum, isto é,
criando um rent gap ao mesmo tempo em que oferece meios para fecha-lo (Lee,
2016; Smith, 1979; Wachsmuth e Weisler, 2018). Ele caracteriza, ainda, uma
espécie de sobrelucro, no qual a renda fundiaria e o seu principio de monopdlio
do espaco contribuem para a definigao do aluguel que pode ser extraido de uma
propriedade (Paulani, 2016). Por outro lado, destaca-se a presenga quase nula
da categoria Quarto de Hotel. Embora existam outras listagens que se
descrevem como uma acomodacgao em hotel, albergue ou pousada, estas n&o
se caracterizam como tal na plataforma, indicando outros tipos de listagem, em
especial os Quartos Inteiros, como pode ser observado no exemplo da Figura
40.

Tabela 17 - Listagens por tipo de acomodacdo em Aracaju
Tipo de Acomodacao Quantidade  Percentual

Espaco Inteiro 1.865 81,51%
Quarto Inteiro 399 17,44%
Quarto Compartilhado 21 0,92%
Quarto de Hotel 3 0,13%
Total 2.288 100,00%

Fonte: Elaboragéo prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)



152

Figura 40 - Exemplo de acomodagéao em pousada identificada como Quarto no Airbnb

Quarto em Aracaiju, Brasil
1cama - Banheiro dedicado

% 4,61 28 comentérios

s Hospede-se com Rodrigo
ﬁ 8 anos hospedando

8 Quarto em suite de hdspedes
Um quarto st para vocé e acesso a espacos compartilhados.

@ Paz e tranquilidade
Os hospedes dizem que esta acomodacéo fica em uma regido

tranquila.

T Amigos de quatro patas sdo bem-vindos
Leve seus animais de estimag&o com voceé.

Sobre este lugar

Seja bem-vindo a Pousada Entre Amigos!

Localizada no charmoso bairro de Atalaia, estamos a apenas 400
metros da deslumbrante orla de Aracaju.

Oferecemos confortaveis suites, com ventilador, TV, banheiro ...
Fonte: Pagina da acomodag&o no Airbnb3* (2025, grifo nosso)

Na sequéncia, € apresentada na Figura 41 a espacializagéo dessa oferta,
elaborada a partir da consolidacdo dos dados obtidos nas extragdes mensais,
categorizadas conforme o tipo, e nas quais € possivel visualizar a predominancia
dos bairros da orla maritima. Destacam-se os bairros de Atalaia e Coroa do Meio,
com elevada concentracdo de acomodacdes, enquanto a oferta € mais
distribuida espacialmente na antiga Zona de Expansao, reflexo também da
grande area ocupada pelo bairro; individualizando a divisdo atual, nota-se a
Aruana com a maior concentracdo da regido. Além disso, torna-se visivel a
predominancia dos espacos inteiros sobre os demais tipos de acomodagdes em
toda a cidade. O mapeamento permite notar também a presenga concentrada da

oferta de quartos individuais ao longo da Orla de Atalaia, o que pode estar

34 Disponivel em: <www.airbnb.com.br/rooms/925960997047136508>. Acesso em: 22
fev. 2025.
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relacionado a oferta concentrada de hotéis na regido, dentre outros fatores de

atratividade na regiao.

Figura 41 - Espacializagao consolidada da oferta do Airbnb em Aracaju por tipo de

acomodacao
Rievo, Sal Sess e |
"/ Estre |"
/ ‘ /
frosc / /
{ // /
i / - /
| / /
lo'sergipe / /
A i / 4
J \ / /
kil o | 4 r
Wy | 4 /
& [ |
€, i K4 /
w RN ( \~" -~
4 b3 roaldoiifeio
£ N
/ , A A
¥ N L
Cos ra)arvana Bairro Aruana
' ’ L (S
" 0%,
g Legenda
o (SaolJoseldos Sdo| Josg'dos
,, Naviragos WaL(:255s Tipos de Acomodagbes

# Espaco Inteiro
» Quarto Inteiro
® Quarto Compartilhado
> Quarto de Hotel
[ Bairros da Pesquisa
[ Limite de bairros

0 2 4 km
|

Fonte: Elaboracao prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)

Os resultados do web scraping do Airbnb evidenciam, portanto, a
interrelacdo entre o mercado imobiliario e o turistico em Aracaju, dentro do
contexto apresentado por Santos (2018), para quem o turismo representa uma
retérica ideoldgica para favorecer a especulagao imobiliaria no litoral aracajuano.
Do mesmo modo, os resultados reforcam a analise de Wijburg et al. (2024) ao
identificar um modelo de capitalismo rentista orientado pelo turismo, com a
ressignificagcdo de residéncias para atenderem a demandas turisticas como
forma de diversificacdo de investimentos, e que tem como consequéncia a
transformag¢ao do ambiente construido, do uso do solo e da mobilidade urbana,
principalmente (Davidson e Infranca, 2016).

A Tabela 18 na sequéncia apresenta os principais bairros da cidade no
que se refere a quantidade de acomodacdes ofertadas através da plataforma,
destacando-se como a antiga Zona de Expanséo, Atalaia e Coroa do Meio se

sobressaem na comparagao com os demais bairros da cidade; na Figura 42,
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observa-se a discriminacdo da Zona de Expansdo considerando os bairros
atuais. Essa verificagdo da concentragdao contribui para a validagdo e da
continuidade aos dados apresentados por Barbosa (2018), sugerindo o turismo
de sol e praia como um dos principais motivos para visitar Aracaju. Por outro
lado, a sobreposigcdo dessa oferta com os territorios turisticos identificados por
Silva (2019) indicam que, embora sejam definidos 7 territorios turisticos na
cidade, os territérios Praia de Atalaia, Praias do Litoral Sul e Orla Pér do Sol
exercem uma atratividade desproporcional com relacdo aos demais. Esses
territérios, em especial os dois primeiros, apresentam uma oferta de bares,

restaurantes e quiosques a beira do mar que contribuem para essa atratividade.

Tabela 18 - Distribuicdo de acomodagdes para os principais bairros em Aracaju

Bairros Acomodacdes Percentual na cidade
Zona de Expanséao 660 28,85%
Atalaia 476 20,80%
Coroa do Meio 423 18,49%
Jabotiana 110 4,81%
Farolandia 102 4,46%
Inacio Barbosa 100 4,37%
Aeroporto 63 2,75%
Luzia 44 1,92%
Grageru 39 1,70%
Centro 35 1,53%
Total 2.288 100,00%

Fonte: Elaboragao prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)
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Figura 42 - Numero de acomodacdes por bairro da Zona de Expansé&o
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Fonte: Elaboragéo prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)

Observa-se, dessa maneira, a relagdo da oferta do Airbnb com a
proximidade de atrativos turisticos enquanto principal definidor da sua
localizac&o. Para além da associagao com o turismo na cidade, a relevancia da
Atalaia, Coroa do Meio e Aruana, em especifico, sugere uma correlagéo entre a
presencga de listagens do Airbnb e a infraestrutura urbana e o acesso a bens e
servigos presentes nesta regiao da orla maritima, onde ha um adensamento
maior. Isso contrasta com os demais bairros da Zona de Expansao, por exemplo,
em que a oferta de acomodacdes € reduzida. Além disso, a verticalizacao
identificada nesses bairros, conforme observado na Secdo 5.4, facilita a
concentragao de listagens nos edificios, e ratifica as dindmicas de associagao
entre o capital imobiliario e o turistico na cidade, sugerindo uma atragao da oferta
por esses locais pela produg¢ao imobiliaria destes locais.

A oferta de acomodacgdes nos trés bairros indicados é destacada nas
Figura 43, 44 e 45 a seguir. Observa-se nas ilustragdes que, na Coroa do Meio,
as acomodacgdes concentram-se na por¢ao do bairro mais proxima da Orla de
Atalaia e seus atrativos turisticos. No bairro de Atalaia, a oferta esta presente em
maior quantidade a sul da Avenida Rotary, sugerindo que o espago mais visado

da Orla é a proximidade da Passarela do Caranguejo. Ja na Aruana, a
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distribuicdo de acomodagdes apresentou uma caracteristica um pouco mais

difusa.

Figura 43 - Oferta de acomodacgdes de Airbnb na Coroa do Meio, em 2024
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Fonte: Elaboragéo prépria, com base em dados coletados no site Airbnb (2025)
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rta de acomodacgdes de Airbnb na Atalaia, em 2024
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Fonte: Elaboragao prépria, com base em dados coletados no site Airbnb (2025)



Figura 45 - Oferta de acomodagdes
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de Airbnb na Aruana, em 2024
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Fonte: Elaboragao prépria, com base em dados coletados no site Airbnb (2025)

Além disso, também ¢é notavel a relagcdo entre a espacializagdo das

listagens da plataforma e o desenvolvimento urbano recente na cidade, em que
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se destacam bairros como Farolandia, Inacio Barbosa e Jabotiana,
principalmente enquanto focos de verticalizagao voltados para uma populagao
de classe média (Franga, 2019a). A atencéo dada pelos anfitrides a estes locais
pode indicar a tendéncia da aquisicdo de propriedades para extracdo de renda
através do aluguel (o buy-to-let), embora deva ser ressaltado que nao foi esse o
direcionamento principal buscado pelos proprietarios de acomodagdes na
cidade.

Por fim, & possivel observar a auséncia do Airbnb em bairros mais
populares, em especial os da Zona Norte da cidade e os bairros de Santa Maria
e 17 de Margo, na Zona Sul, locais que nao representam o foco do interesse do
mercado imobiliario local, por ndo possibilitarem os maiores niveis possiveis de
extracido de renda imobiliaria. Esses bairros também nao absorvem, em termos
de acomodacdes, o interesse turistico existente nestes locais, como o Centro
Histérico e a Orlinha do Bairro Industrial (Silva, 2019). Os bairros da regiao
central (Centro, Cirurgia, Treze de Julho e Salgado Filho, por exemplo), embora
sejam regides de renda domiciliar média maior, como verificado no mapa da
Figura 26 também n&o absorvem a espacializagao da oferta.

Observa-se, dessa maneira, o padrao de baixa penetracéo da plataforma
em regides de ocupacao residencial ja estabelecida, contrastando com bairros
de crescimento mais recente, com uma presenca intermediaria a alta, no
contexto da cidade, além dos locais com apelo turistico, que sao o foco da oferta.
Além disso, o padrao socioeconémico de distribuicdo da oferta do Airbnb em
Aracaju é similar ao apresentado por Lee (2016), ao tratar de Los Angeles, em
que bairros de classe média concentram os principais destinos de héspedes. A
Figura 46 a seguir apresenta espacialmente a concentragdo de acomodacdes

nos bairros aracajuanos.
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O cruzamento dos dados do Airbnb com os do ultimo censo permite uma
andlise mais detalhada da oferta de acomodacgdes frente a parametros

populacionais e de domicilios, conforme os setores censitarios da cidade.
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Através da ilustragao da Figura 47, nota-se, mais uma vez, como a faixa litoranea
prevalece enquanto fonte predominante da oferta de listagens na plataforma,
com a principal concentragcdo em numeros absolutos localizada nos bairros de
Atalaia e Coroa do Meio. Ao contrastar o numero de acomodagdes com 0s
valores de populacdo e de domicilios permanentes particulares, sdo obtidos
resultados bastante similares entre si. Onde de fato observa-se um destaque
maior € a visualizagdo do percentual de domicilios n&o ocupados representado
pelas acomodacgdes do Airbnb, em que se verifica padrbes de espacializagao
similares, porém com intensidades maiores de aproveitamento de unidades para
esse uso.

E importante ressaltar que todos esses indicadores incluem os trés tipos
de acomodacgdes: espacos inteiros, quartos inteiros e quartos compartilhados.
Complementa-se, portanto, com a Tabela 19, que apresenta os principais bairros
da cidade conforme a relagao de acomodacgdes do tipo espaco inteiro listadas no
Airbnb, em comparagdo com o total de domicilios ndo ocupados (vagos ou de
uso ocasional), por bairro da cidade.

Gil (2023), investigando a cidade de Valéncia, na Espanha, indicou que
embora seja impossivel determinar o numero exato de remocgdes diretas de
morados devido a conversao de moradias em acomodagdes de locagao por
temporada, é possivel estimar que os espacgos inteiros correspondem, em geral,
a domicilios retirados do estoque residencial dos bairros, implicando na perda de
acesso a esses bens por parte de cerca de 9.000 habitantes. Adotando a mesma
l6gica, é possivel afirmar que em Aracaju, considerando a média de 2,26
moradores por domicilio e o total de 1.132 espacos inteiros disponibilizados na
plataforma nos bairros da orla, cerca de 2.560 habitantes deixam de ter acesso
a moradia exclusivamente nessa regido. Essa perda de acesso dos moradores
locais a esses bairros pode ser relacionada, indiretamente, a processos de
elevagao de custos de aluguel, gentrificagao e turistificagdo, conforme apontado

anteriormente pela literatura (Horn e Merante, 2017; Lee, 2016; Yrigoy, 2016).
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Tabela 19 - Relacéo entre espacos inteiros listados no Airbnb e os domicilios néo
ocupados, por bairro

Domicilios Nao Espacgos

Bairro Ocupados Inteiros Airbnb  Percentual

Atalaia 1688 361 21,39%
Coroa do Meio 1981 341 17,21%
Gameleira 545 82 15,05%
Aruana 1753 237 13,52%
Mosqueiro 1269 111 8,75%
Matapoa 588 45 7,65%
Séao José dos Naufragos 815 60 7,36%
Aeroporto 729 52 7,13%
Inacio Barbosa 1155 81 7,01%
Areia Branca 716 43 6,01%
Salgado Filho 231 11 4,76%
Robalo 590 26 4,41%
Jabotiana 2073 81 3,91%
Grageru 886 33 3,72%
Farolandia 2546 89 3,50%

Fonte: Elaboracao prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025); IBGE
(2023)

6.2. O PANORAMA DA DEMANDA DO AIRBNB EM ARACAJU

Uma vez que o Airbnb ndo indica diretamente o numero de reservas
realizadas em uma determinada listagem, a analise da demanda por
hospedagens é inferida a partir da verificagdo da quantidade de avaliagdes, isto
€, a quantidade de vezes que algum usuario classificou uma acomodagao com
uma nota. Conforme o funcionamento do site, s6 é possivel realizar avaliacbes
em listagens em que de fato concretizou-se a hospedagem, embora seja
possivel hospedar-se sem oferecer uma avaliagdo para a estadia. Assim,
entende-se que o0 numero de avaliagbes de uma acomodagao pode nao
representar com exatiddo o numero de vezes que ela foi alugada, ao nao evitar
o subdimensionamento, mas que configura uma aproximagao valida do valor real
(Tambelli, 2020).

A frequéncia de uso do Airbnb em Aracaju é espacializada na Figura 48.
Observa-se a similaridade com relacdo a oferta, com hdspedes buscando,
prioritariamente, a proximidade com a orla maritima e a apropriagao da paisagem
natural litordnea como atrativo, mas também a disponibilidade de servigos
oferecidas pelos bairros da Coroa do Meio, Atalaia e Aruana, principalmente,
além da proximidade com o aeroporto. Nesse sentido, destaca-se a importancia

da Orla de Atalaia como principal atrativo turistico da cidade, com concentracao
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de servigos de viagens, bares, restaurantes, hotéis e um terminal de integragéo
de transporte coletivo urbano. Além da Orla, ressalta-se as presencgas dos
shoppings Praia Sul, na Aruana, e Riomar, na Coroa do Meio, que tendem a
atrair visitantes enquanto centralidades comerciais mais facilmente reconhecidas
por turistas.

Para além da regiao litoranea da cidade, aponta-se ainda a maior insergéao
na malha urbana, em conjunto com uma infraestrutura decorrente do
desenvolvimento urbano recente, oferecidas pelos bairros de Farolandia, Inacio
Barbosa e Jabotiana como fonte de interesse por parte dos hdspedes na
plataforma. Novamente, a Zona Norte da cidade apresenta numeros reduzidos
de demanda por acomodacgdes, apesar dos atrativos turisticos que apresenta,
reforcando a relagdo de utilizagdo da plataforma mais focada em bairros de
classe média.

E importante destacar que, dada a baixa frequéncia de reserva de
acomodacoes para além de regides especificas da cidade, o rent gap criado pelo
Airbnb ndo é concretizado. Nesse caso, o potencial de renda passivel de ser
obtido com o aluguel na plataforma néo é de fato capitalizado, e a larga maioria
dos anfitrides tende a ndo obter uma renda maior que a que seria obtida com a
locagdo de suas acomodacgdes no mercado residencial regular. Na pratica,
portanto, a plataforma pode reduzir os ganhos financeiros de anfitrides enquanto
se baseia em promessas de criar uma renda extra para eles e “drena para fora
da economia local um dinheiro que, de outra forma, permaneceria dentro dela”3®

(Davidson e Infranca, 2016, p. 261, tradugcao nossa).

35 There remains the risk that sharing-economy platforms siphon money out of the local
economy that would otherwise remain within it.
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A evolugdo da demanda por acomodag¢des ao longo do periodo de

extracao pode ser observada na Figura 49 a seguir. Ela reflete o apresentado na
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Figura 48, com a preferéncia dos hospedes destacadamente direcionada para
os bairros de Atalaia e Coroa do Meio e, em menor escala, Aruana. Os bairros
da antiga Zona de Expansido, embora acumulem um elevado numero de
listagens, apresentam um numero de avaliagdes inferior, indicando que, embora
alinhada com a oferta, a procura por hospedagens responde também a outros

critérios, conforme indicado anteriormente.

Figura 49 - Evolucao das avaliagdes para os bairros focais da pesquisa em Aracaju
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Fonte: Elaboracao prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)

E, portanto, a partir das avaliagdes que se observa que os espacos
inteiros representam o principal modo de hospedagem oferecido por parte dos
anfitribes ao mesmo tempo em que representam a busca preferencial por parte
dos hdspedes, seguidos por quartos inteiros e, por fim, quartos compartilhados,
como indicado na Tabela 20. Desse modo, nota-se uma confluéncia entre a
oferta e a demanda dos tipos de hospedagem.

Destaca-se que, segundo Barbosa (2018), a maior parcela dos turistas no
estado estava viajando em familia, (incluindo 41% dos entrevistados que

afirmaram estar viajando com criangas de até 12 anos), o que pode contribuir
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para justificar a atual predilegdo por uma acomodagéo de espacgo inteiro em
detrimento de quartos inteiros. Além disso, nota-se um estimulo por parte da
prépria plataforma, em pecgas publicitarias recentes, para que turistas optem por
uma acomodagéao ofertada no site em detrimento de hospedagens tradicionais
em hotéis (Airbnb, 2024b; c; d). Por fim, registra-se que os espacgos inteiros, de
modo geral, tém o valor da diaria mais elevado quando comparado a quartos
inteiros ou compartilhados e, visto que a plataforma extrai uma taxa percentual
sobre o valor da reserva, torna-se conveniente para a empresa que a maior parte
das reservas sejam efetuadas em anuncios que retornem uma receita maior. E
possivel observar, portanto, como as caracteristicas da oferta de acomodacodes

orienta a sua demanda.

Tabela 20 - Numero de listagens e de avaliacbes por tipo de acomodacao

Média de
Tipo Listagens (%) Avaliacdes (%) avaliagbes por
listagem
Espaco Inteiro 1.865 81,5% 26.875 86,2% 14,4
Quarto Inteiro 399 17,4% 4.252 13,6% 10,7
Quarto o 0
Compartilhado 21 0,9% 27 0,1% 1,3
Quarto de Hotel 3 0,1% 25 0,1% 8,3
Total 2.288 100,0% 31.179 100,0% 13,6

Fonte: Elaboragéo prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)

A sistematizacdo dos dados de avaliagdes também permite observar o
nivel de concentracédo da demanda de hospedagens em poucas acomodacoes
pela cidade. Na Tabela 21, apresentada a seguir, nota-se que quase metade do
total de acomodacdbes listadas na plataforma ndo tem nenhuma avaliacéo,
acumulando 78,4% ao expandir o filtro para até dez avaliagcbes. No outro
extremo, apenas 41 listagens tém mais que 100 avaliagdes, indicando uma
frequéncia de uso da plataforma bastante concentrada em algumas

acomodacoes.
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Tabela 21 - Quantitativo de listagens por faixa de numero de avaliagbes

Total de Avaliagcoes Listagens Percentual
0 951 41,6%
1a10 842 36,8%
11 a50 307 13,4%
51a100 147 6,4%
101 ou mais 41 1,8%

Fonte: Elaboragao prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)

Observando especificamente as acomodagdes mais utilizados, foram
destacadas as 15 principais nesse quesito. O Quadro 8 apresentado na
sequéncia traz a caracterizagao geral dessas listagens, em que é possivel notar
que 12 das 15 listagens sao de espacos inteiros, reforcando a priorizagdo dada
a esse tipo. Visto que todas, exceto uma das acomodacgdes, estao localizadas
nos bairros de Atalaia ou Coroa do Meio, também é corroborado a tendéncia de

espacializagao da oferta, proxima da praia.

Quadro 8 - Caracterizagao das acomodagdes mais utilizadas em Aracaju

. . C Nota Valor da
ID Tipo Bairro Avaliagoes Média diaria (RS)

29603262 @ Espaco Inteiro ‘ Coroa do Meio 323 4,97 288
31282330 | Espago Inteiro Atalaia 291 4,78 173
9816971 Quarto Inteiro ‘ Coroa do Meio 246 4,96 81

10968289 Quarto Inteiro Atalaia 237 4,96 103
17248313 @ Espaco Inteiro ‘ Atalaia 234 4,77 253
12853260 @ Espaco Inteiro | Coroa do Meio 230 4,96 312
25227557  Espago Inteiro Atalaia 206 4,96 90

23772673 | Espaco Inteiro | Coroa do Meio 205 4,97 460
9380930 Quarto Inteiro ‘ Atalaia 198 4,92 60

25229015 | Espaco Inteiro Atalaia 196 4,96 90

35289642 @ Espaco Inteiro ‘ Coroa do Meio 196 4,81 192
47117018 | Espaco Inteiro | Coroa do Meio 196 4,96 187
31068697 @ Espaco Inteiro ‘ Coroa do Meio 194 4,78 201
51470078 @ Espaco Inteiro | Coroa do Meio 193 4,97 321
36107762 Espago Inteiro ‘ Aeroporto 192 4,98 108

Fonte: Elaboragao prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)

A proximidade da Orla de Atalaia é o principal atrativo destacado pelos
anfitrides nas descricdes dos seus espagos, assim Como 0 acesso aos Servigcos
da regido e o conforto da acomodacgao.

Um aspecto importante para definicdo da demanda por acomodacbes € o
valor da diaria. Conforme comentado anteriormente, os espacos inteiros tendem

a apresentar valores de diaria mais elevados do que os demais tipos, ja que



169

envolvem a locacdo de uma casa ou apartamento, e ndo de um quarto, o que &
positivo para a plataforma, visto que a extragao de renda efetiva é proporcional
aos valores das transagdes entre anfitrido e hdospede.

Desse modo, a Figura 50 na sequéncia ilustra a espacializagdo das
acomodacgdes por bairro de Aracaju conforme o valor médio das diarias no local.
Nela, é possivel observar como as diarias mais altas sdo cobradas nos bairros
da antiga Zona de Expanséo, onde se localizam diversas casas de condominios
fechados, com as maiores areas construidas. Isso possibilita a reunido de grupos
maiores e provoca, por consequéncia, o seu valor de locagcdo mais elevado. Os
bairros de Atalaia, Aruana, Coroa do Meio e Farolandia compdem uma segunda
faixa de preco, e as regides de aceleragao recente do desenvolvimento urbano,
como Jabotiana, Farolandia e Inacio Barbosa, apresentam um patamar mais
intermediario. Nota-se, também, como os bairros da Zona de Expansao
apresentam, em geral, valores inferiores para o aluguel de quartos, refletindo a

ocupacgao de casas inteiras na regiao.

Figura 50 - Valores de diaria médios por bairro em Aracaju, conforme o tipo de

acomodacao
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Fonte: Elaboracao prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)
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6.3. A PROFISSIONALIZACAO DOS ANFITRIOES

Ao direcionar a observagao para os locadores das hospedagens, ou seja,
os anfitrides da plataforma, constata-se que ha cerca de 1.155 anfitrides atuando
no Airbnb em Aracaju. Optou-se por adotar os patamares definidos por Gil e
Sequera (2022), agrupando os anfitribes em quatro categorias: os que possuem
uma unica acomodacgao; os que possuem entre duas e cinco acomodacgdes; 0s
que tem entre 6 e 20 propriedades; e os que acumulam mais que 20 listagens.

Assim, a distribuicdo dos anfitribes conforme o numero de listagens pelas
quais sao responsaveis € apresentada na Figura 51; nota-se que 901 anfitrides,
ou 78% do total, possuem uma unica acomodagao, ou seja, sdo anfitrides
considerados amadores, que estdo disponibilizando um espago ocioso para
aluguel, seja ele um quarto, uma segunda residéncia ou a sua prépria moradia,
em seus periodos de auséncia. Em seguida, 19,6% dos anfitribes possuem de 2
a 5 acomodacoes; 2,1%, ou 24 anfitridbes, possuem entre 6 e 20 listagens na
plataforma; e 3 anfitrides, ou 0,3% do total, possuem 21 ou mais propriedades.

Em contrapartida, o numero acumulado das avaliagbes realizadas nas
propriedades desses anfitrides indica uma frequéncia de uso significativamente
superior, a medida em que avanga o nivel de profissionalizagdo dos locadores.
A média de uso passa de 13,2 avaliagdes por propriedade, no caso dos anfitrides
com uma unica listagem, para 31,8 para aqueles que tem mais do que 20
unidades listadas, em linha com o argumento de Bosma e van Doorn (2024), que
sugere que os multiproprietarios sao mais ofertados pelo algoritmo da
plataforma, em um modelo asset-based de favorecimento em busca de maiores

indices de lucratividade.
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Figura 51 - Numero de anfitrides conforme a quantidade de acomodagbes ofertadas e
o total acumulado de avaliagdes®®
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Fonte: Elaboragao prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)

A concentragao de avaliagdes nos anfitrides profissionalizados, ou seja, a
frequéncia de uso de suas acomodagdes em geral superior a do restante, indica
também a concentragdo de receita do uso da plataforma, limitando os ganhos
dos anfitrides amadores e a distribuicdo das receitas do turismo pela sociedade
(Lee, 2016; Yrigoy, 2016). Faz-se de interesse, desse modo, uma analise
especifica acerca dos maiores anfitribes da plataforma na cidade. Foi realizado
um recorte focado nos anfitribes que possuem 10 ou mais propriedades,
resultando em 11 usuarios, responsaveis por 304 acomodacgoes, apresentados
no Quadro 9. Foram identificadas cinco empresas de gerenciamento de
propriedades de locagao por temporada, uma pousada e cinco anfitrides nao

identificados na plataforma como administradores profissionais®’.

36 O Airbnb suspende as paginas das acomodagdes que ficam inativas por um
determinado periodo temporal, o que limitou o0 acesso aos seus dados. Desse modo, a analise
dos anfitrides nao corresponde a totalidade de acomodagées verificadas na cidade, alcangando
1.680 das 2.288 listagens.

37 A identificagdo dos anfitrides foi feita com base na descrigdo fornecida na plataforma
pelo proprio usuario; € possivel que os anfitrides néo identificados também sejam representantes
de empresas gerenciadoras de locagao, mas as limitagbes de acesso aos dados impedem uma
conclusao assertiva sobre a condicdo desses usuarios.
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Quadro 9 - Caracterizacao dos principais anfitribes

Anfitriao Identificagao H Anos de Propriedades Avaliagoes
ospedagem
Terrah Homes Empresa 9 46 2491
Ewerton Empresa 6 27 1143
Rodrigo Pousada 8 21 392
Flat Facil Empresa 4 16 506
Gabiriel Individuo 4 14 716
Res. Temporada Empresa 2 13 91
Aracaju
Diego Individuo 1 13 171
Laura Individuo 3 11 300
Stefanni Individuo 7 10 19
Rodrigo Empresa 6 10 499
Mike Individuo 3 10 122

Fonte: Elaboragao prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)

Ressalta-se que as empresas destacadas nesse recorte sdo empresas
locais da cidade, indicando uma baixa entrada de capital nacional ou
internacional neste mercado. A atuacdo de todas € concentrada em Aracaju,
porém com alcance além da cidade, gerenciando acomodagbes em outras
cidades sergipanas como Sao Cristovao, Barra dos Coqueiros e ltaporanga
d’Ajuda, bem como unidades em Alagoas, Bahia, Goias e Sao Paulo, em menor
escala. Destaca-se, dessa maneira, a importancia dos agentes locais na cadeia
imobiliaria da cidade e a exploracao rentista decorrente da sua atuacao.

A caracteristica local dos principais anfitrides da cidade reflete a dindmica
apontada por Cavalcante et al. (2018) de que os processos de financeirizagao
tendem a ocorrer de maneira menos aprofundada em municipios das regides
Norte e Nordeste, devido a menor concentragéo de agentes financeiros quando
comparadas as regides Sudeste, Sul e parte da Centro-Oeste. Desse modo, a
relagdo do capital internacional com o mercado de aluguel por temporada em
Aracaju se da, majoritariamente, através da inser¢cado da propria plataforma do
Airbnb no circuito financeiro global. Além disso, também n&o foram identificadas
relacbes diretas dessas empresas com construtoras, locais ou nacionais,
capazes de direcionar a producao imobiliaria para esse fim.

Por parte dos anfitribes sem identificacdo da condicdo de empresas,
observa-se nesse recorte uma tendéncia de concentragao de acomodacdes em
um mesmo local, como apartamentos de um mesmo edificio ou kitnets situadas

em um mesmo condominio, o que pode ser um indicativo de um modelo de fato
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rentista de obtencdo de remuneracdo baseada na propriedade imobiliaria. Nao
foi possivel, porém, validar a propriedade dos apartamentos e casas anunciados.

A Tabela 22 permite observar como os padrdes de apropriagao da orla
maritima s&o repetidos e intensificados entre os anfitrides profissionalizados: a
soma das unidades localizadas nos bairros de Atalaia, Coroa do Meio e Zona de
Expansao acumula 76,35% do total desses locadores, valor superior aos 67,14%
decorrente da analise do universo completo de anfitrides da cidade apresentado
anteriormente na Tabela 18. Do mesmo modo, a demanda pelas acomodacgdes

desse grupo para esses bairros representa 72,2% do total.

Tabela 22 - Acomodacgdes dos 11 anfitrides profissionalizados destacados e suas
avaliacdes, por bairro

Bairro Acomodacoes Avaliacoes
Atalaia 92 1285
Zona de Expansao 36 551
Coroa do Meio 27 1015
Getulio Vargas 14 276
Séao Conrado 6 291
Centro 5 80
Salgado Filho 5 129
Grageru 5 157
Outros 13 164
Total 203 3948

Fonte: Elaboracao prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)

A espacializacdo da oferta de acomodacdes desses 11 anfitrides
encontra-se apresentada na Figura 52 a seguir e reforga as analises de Gil
(2023) e Gil e Sequera (2022), de que ha uma tendéncia dos anfitribes com 6 ou
mais acomodacgodes de se especializar e ocupar os espagos mais valorizados em
termos turisticos, passiveis de gerar lucros maiores, em contraste com os
anfitrides amadores, que tendem a apresentar uma distribui¢ao territorial mais

espraiada nas suas acomodagdes.
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Figura 52 - Espacializagdo da oferta de acomodagdes dos principais anfitrides
fissionalizados
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Fonte: Elaboragéo prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)

Por fim, realiza-se também a analise inversa, indicada na Tabela 23, em

que sao observados os bairros de destaque desta pesquisa com relagdo a
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presenca de anfitrides multiproprietarios. Destaca-se nessa analise o bairro de
Atalaia, em que cerca de metade dos anfitrides do bairro possuem mais que uma
acomodacao listada na plataforma; Areia Branca, com 46,3%; e Coroa do Meio,
somando 41,3% dos anfitrides. Com excegédo do Robalo e Matapoa, com oferta
de acomodagdes menor, os demais bairros mantém um indice de
profissionalizacado de anfitrides acima dos 30%. Ressalta-se que os anfitrides
presentes nos bairros indicados podem possuir acomodagdes em outros locais

da cidade.

Tabela 23 - Divisado de anfitrides conforme numero de acomodacdes que controlam,
nos bairros focais da pesquisa

Total de 2a5 Mais que 5

Bairro anfitrioes  propriedades (%) propriedades (%)

Atalaia 198 67 33,8% 31 15,7%
Coroa do Meio 230 78 33,9% 17 7,4%
Aruana 158 46 29,1% 12 7,6%
Mosqueiro 65 18 27,7% 5 7,7%
Gameleira 55 14 25,5% 5 9,1%
ﬁng‘::gsﬁsms 47 14 29,8% 4 8,5%
Areia Branca 41 14 34,1% 5 12,2%
Matapoa 34 7 20,6% 2 5,9%
Robalo 20 3 15,0% 2 10,0%

Fonte: Elaboragao prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)

Analogamente, & possivel observar a contribuicdo desses anfitribes no
total de acomodacdes disponibilizadas nesses bairros, indicada na Tabela 24.
Novamente, destaca-se a Atalaia, com 63% das acomodacgdes presentes na
plataforma sendo disponibilizadas por anfitrides profissionalizados, Areia
Branca, com 53,7% das acomodacgdes, e Coroa do Meio, com 49,2%. Os bairros
de Matapoa e Robalo apresentaram as menores participagdes de acomodacdes
de posse de anfitrides profissionalizados. As duas tabelas contribuem para a
identificacéo do nivel de profissionalizagao de anfitrides na regido, esclarecendo

as regides prioritarias de investimento através do Airbnb.
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Tabela 24 - Divisdo de acomodacdes conforme nimero de propriedades que seus
anfitribes controlam, nos bairros focais da pesquisa

Total de 2a5 Mais que 5

Bairro acomodacdes propriedades (%) propriedades (%)

Atalaia 476 131 27,5% 170 35,7%
Coroa do Meio 423 139 32,9% 69 16,3%
Aruana 265 78 29,4% 35 13,2%
Mosqueiro 114 26 22,8% 13 11,4%
Gameleira 89 21 23,6% 22 24,7%
Sao f‘:;’;gs“s 66 23 34,8% 7 10,6%
Areia Branca 54 19 35,2% 10 18,5%
Matapoa 46 12 26,1% 3 6,5%
Robalo 26 3 11,5% 2 7,7%

Fonte: Elaboragao prépria com base em dados coletados no site Airbnb (2025)

Os dados obtidos com o web scraping da plataforma permitem observar
que a cidade de Aracaju apresenta uma presenca significativa de acomodacgdes
de Airbnb, evidenciando o seu papel como capital regional e centralizadora de
boa parte da demanda turistica de todo o estado de Sergipe. Analisando
especialmente os principais bairros impactados, nota-se a preferéncia pelo
turismo de praia e sol nas visitas a cidade. As dinamicas da sua participacgéao,
porém, sao diversas; a maior oferta de servicos e infraestrutura turistica e a
insercao na malha urbana ja consolidada tendem a ser fatores que favorecem a
prioridade dada pelos turistas a Atalaia, Coroa do Meio e Aruana em detrimento
dos demais bairros da Zona de Expansao, possibilitando aos turistas uma maior
conexao com a cidade.

A concentragdo da oferta de acomodagdes em poucos proprietarios
também é marcante na cidade, indicando uma profissionalizacdo de anfitrides,
inclusive sendo representados por empresas locais de gerenciamento de aluguel
por temporada. Esses anfitribes aprofundam a relacdo de apropriacdo da
paisagem litoranea, estando fortemente presentes nos bairros citados, ofertando
espacgos inteiros, isto é, limitando o acesso a moradia regular para inser¢ao de
suas acomodagdes no circuito turistico e participando da dinamica de

valorizagdo da renda extraida pela posse de terras nesse local.
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7. CONSIDERAGOES FINAIS

O advento do Airbnb, plataforma de intermediacdo de locagbes por
temporada, intensificou as dindmicas pré-existentes de entrelagamento entre a
habitacdo e o turismo em cidades ao redor do mundo, inserindo-as em um
contexto de digitalizacdo das economias e servigos. Sob a lente dos estudos
acerca da financeirizagao e do capitalismo rentista, esse processo e seus efeitos
foram observados na cidade de Aracaju, capital do estado de Sergipe.

Nesta pesquisa buscou-se investigar os modos com que a espacializagao
da oferta do Airbnb, enquanto agente da financeirizagdo imobiliaria e do
rentismo, exerce influéncia sobre (e € influenciada por) as dindmicas imobiliarias
na cidade. O foco da investigacao foi direcionado para os bairros da orla maritima
aracajuana, isto €, Coroa do Meio, Atalaia e antiga Zona de Expansao Urbana,
atualmente composta pelos bairros de Aruana, Robalo, Sdo José dos Naufragos,
Gameleira, Areia Branca, Matapod e Mosqueiro. Estes sdo os bairros
aracajuanos com maior entrelagcamento entre a habitagdo e o turismo, dada a
proximidade da praia.

Os estudos sobre a financeirizagdo imobiliaria e o rentismo contribuiram
para uma compreensao das formas com que as finangas orientam as dinamicas
da producgao e ocupacgao dos espagos urbanos ao redor do mundo, produzindo
crises e respostas orientadas pela extracdo maxima de lucro a partir da
propriedade imobiliaria, mediadas por uma narrativa ideolégica de cunho
individualista e neoliberal. Essa compreensao serviu de base para a construgao
de conhecimento acerca da plataforma do Airbnb, na sua posi¢cao de expoente
da economia do compartiihamento e das contradicbes decorrentes dela.
Observou-se que o Airbnb se beneficiou dos avangos de tecnologias digitais e
da crise de 2008 para se estabelecer como plataforma diretamente relacionada
a dindmicas imobiliarias urbanas e calcadas nas dinédmicas financeirizadas e em
um capitalismo de plataforma, promovendo o aprofundamento de praticas
rentistas em escala global.

A investigacao desses efeitos em Aracaju, portanto, contribui para a
compreensao do processo de consolidacdo da plataforma como agente da
financeirizagcdo, mas que apresenta impactos diversos, conforme a variedade de

dindmicas imobiliarias e turisticas das cidades em que esse processo se
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estabelece. A escala da capital, menor que a de metrépoles como Sao Paulo,
Rio de Janeiro ou Salvador, e a sua condigao periférica na economia nacional,
implica uma penetracao reduzida das finangas como orientadoras da reproducao
do espacgo urbano, dando lugar para a dominancia da logica rentista de
apropriagao do espaco, das paisagens e do meio ambiente.

A financeirizagdo € um conceito multidisciplinar que observa o dominio
das finangas sobre a sociedade, em diferentes escalas e por diferentes agentes,
culminando na transformacao de corporacdes, Estados, lares e individuos. O
estagio atual da financeirizagao, relacionado ao neoliberalismo e a globalizagéo,
pressupde o recuo do Estado de bem-estar social e a comodificagao de diversas
esferas da vida dos individuos. Essa ultima, particularmente, adquire relevancia
no contexto do Airbnb, enquanto ferramenta para extracdo de renda a partir de
bens individuais.

O caso do Airbnb no contexto da financeirizagcdo € relevante
principalmente ao considerar que a plataforma possibilita a associagao de duas
dimensdes da financeirizacdo. Por um lado, a empresa € listada em bolsa de
valores nos Estados Unidos, associando a sua operagdo ao capital
financeirizado e as dinamicas do mercado mobiliario. Por outro, a atividade da
empresa é centrada no imével, fixando o fendbmeno da financeirizagdo no espaco
e acrescentando a ele a dimensao imobiliaria e habitacional. Assim, a plataforma
contribui para a conversao da moradia em ativo financeiro, que resulta na sua
comodificacdo e na inser¢cao de instituicbes financeiras e de investimentos
privadas mediando a sua propriedade.

Paralelamente, a extracdo de renda derivada da posse da propriedade
privada compde o conceito do rentismo, que segundo Christophers (2023), é
associado com a exploragcdo dessa posse em condicdes escassez da
propriedade e de competicdo limitada. Algumas variedades de rentismo se
destacam, conforme o tipo de bem que representa a propriedade privada, como
a renda financeira, as rendas fundiaria e imobiliaria, diretamente relacionadas as
dindmicas imobiliarias e as configuragées do meio urbano, principalmente ao
tratar da locagédo como modo de habitar e a assimetria de poder na relagéo entre
locador e locatario. Destaca-se, também, o rentismo da plataforma, dado que a
plataforma em si e a escala adquirida por ela configuram o préprio bem escasso

do conceito acima. A tendéncia observada, portanto, é a quase exclusividade de
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um mercado por parte das principais plataformas que fazem parte dele. Essa
forma de rentismo pode ser observada na economia do compartilhamento, na
qual o mercado, representado por plataformas digitais, € quem media o acesso
a bens e servicos, o que provocou o aprofundamento de conflitos
socioeconémicos no meio urbano. Nesse sentido, destaca-se o caso do Airbnb
e 0 acesso a moradia, principalmente a proxima a locais com maior demanda
turistica.

Do rentismo deriva a perspectiva do rent gap, ou o diferencial entre a
renda potencial a ser extraida de uma propriedade e a renda capitalizada no
presente, o que implica para os proprietarios a possibilidade de elevar os seus
ganhos financeiros. Nos Estados Unidos pds-crise de 2008, com o desmonte do
acesso a casa propria, as execugdes hipotecarias do periodo e a revenda de
iméveis para investidores institucionais, essa implicagao ocasionou a criacdo de
uma classe de ativos baseada no aluguel e na financeirizagdo da ocupacéao da
moradia. Esse processo contribuiu para submeter as cidades a logica de
mercado do capital financeiro, facilitado pelos préprios Estados, e representou
um passo significativo em direcéo a plataformizagdo da habitagdo. E possivel
apontar, portanto, o avango do Airbnb como uma das consequéncias da crise do
subprime.

O rent gap também esta no cerne do funcionamento da plataforma, visto
que permite aos anfitribes a obtencdo de uma renda superior a que teriam
acesso através do aluguel regular de longo prazo, com o diferencial de nao
necessitar de grandes investimentos por parte do proprietario. Esse fenbmeno
promove a gentrificagado e turistificagcdo em diversas cidades do mundo, dada a
limitagdo de acesso dos moradores locais as residéncias, nas regides mais
impactadas. Além disso, no contexto do capitalismo de plataforma, ainda é
viabilizada uma gentrificagdo transnacional, com a substituicdo de moradores
locais por turistas estrangeiros, especialmente no Sul Global, onde a diferencga
de poder de compra entre turistas e moradores torna-se mais significativa.

E possivel notar, portanto, como o Airbnb é calcado em uma pratica
rentista, de exclusividade de acesso a propriedades mais favorecidas pela
proximidade a atrativos turisticos. E também calcado em mercados
financeirizados globais de servigos de acomodagdo. Todo esse processo

culmina em alteragbes nas dinamicas imobilidrias e de uso do solo, com
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elevagdo dos pregos; processos de gentrificagcdo em efeito cascata pelas
cidades; hotelizacdo de residéncias; reducdo do estoque de domicilios
disponiveis para a habitagao; e consolidagao de praticas classistas e racistas.

E importante destacar que ha uma diversidade de modos com que a
financeirizacdo é desenvolvida pelo mundo, principalmente entre paises do
Norte e do Sul Global, que apresentam diferentes niveis de penetracdo das
narrativas e praticas financeiras em seus sistemas. As condi¢gdes impostas a
paises da periferia do capitalismo reforcam dinamicas diferenciadas;
analogamente, a financeirizagdo também decorre de forma desigual
internamente ao territorio brasileiro. Ha distingbes evidentes entre centros
dindmicos e metropoles mais diretamente conectados a mercados
internacionais, em contraste com localidades que se configuram de maneira
periférica na economia nacional. O caso de Aracaju, como se verificou ao longo
do trabalho, recai no segundo grupo, por apresentar dindmicas financeiras e de
produgao imobiliaria, em geral, restritas ao escopo local ou, em menor escala,
associadas a um capital nacional. Isso sugere uma predominéncia de praticas
mais voltadas para o rentismo na cidade, em detrimento de operacbes
financeiras complexas associadas ao mercado internacional. Destaca-se a baixa
presenca de um capital financeiro inserido em um circuito global, ndo sendo
identificados ativos de instrumentos financeiros como Flis ou CRIs.

Nesse contexto do rentismo, o processo de desenvolvimento urbano de
Aracaju foi marcado pela relacao entre os agentes imobiliarios locais e o Estado,
decorrendo em segregacao socioecondmica e exploracdo do ambiente natural
da cidade. Em anos recentes, esse desenvolvimento foi orientado para a
apropriagdo da paisagem de praia através de duas formas: a primeira, a
producao em larga escala de condominios e loteamentos fechados em bairros
da orla ainda pouco urbanizados, e a segunda, a verticalizagao intensa naqueles
com a malha urbana ja consolidada. Ressalta-se que esse processo foi pautado
pela flexibilizagao da legislacdo urbana e ambiental e defasagem do PDDU, que
completa 25 anos em 2025. Conforme os ultimos censos, o crescimento de
35,5% no numero de domicilios da cidade entre os anos de 2010 e 2022 foi
acompanhado por um aumento significativo de imdveis nao ocupados na cidade,

cuja concentragéo se da exatamente nos bairros da orla maritima.
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Em seus aspectos turisticos, Aracaju apresenta um foco concentrado no
seu litoral, com visitantes buscando o lazer de sol e praia como motivagao de
viagem destacando-se a Orla de Atalaia e as praias do litoral sul. E nos bairros
dessa regido em que ocorrem importantes investimentos publicos na
infraestrutura urbana, buscando a implantacdo de melhorias para o lazer e o
turismo que findam por contribuir para a valorizagdo dos imoveis decorrente
desse processo.

Essa especializagao territorial é validada pela observagao das dinédmicas
do Airbnb na cidade, que indicam que a oferta e a demanda por acomodacgdes
da plataforma sao utilizadas para validar a ocupacédo de regides proximas a
atrativos turisticos, incluindo o crescimento no numero de acomodagdes no
periodo do verdo. A disponibilidade de listagens de acomodacdo ao longo da
orla maritima, especialmente nos bairros de Coroa do Meio, Atalaia e Aruana,
estabelece um elo entre as propriedades, o capital imobiliario e a infraestrutura
turistica na cidade. Nota-se que esses bairros também oferecem uma maior
proximidade com a malha urbana consolidada, facilitando o acesso aos demais
bens e servigos da cidade para além do turismo de praia.

Cabe ressaltar que ja havia um mercado de segundas residéncias e casas
de veraneio nestes locais ha varias décadas. Neste caso, o papel do Airbnb é
intensificar o processo através da sistematizacao e digitalizacédo da oferta de
acomodagdes em um contexto de desenvolvimento urbano e mudangas nas
dinamicas imobiliarias. A extragao de lucro que a plataforma possibilita, baseada
na escassez do espago urbano proximo a praia, também procede de maneira
alinhada ao capitalismo rentista, reforcando o papel dos agentes locais e da
cadeia imobiliaria aracajuana. Destaca-se, porém que a decorréncia da
financeirizagdo em Aracaju € um fendmeno limitado a presenca da plataforma
em si. A dindamica na cidade representa, portanto, um entrelagamento entre o
capital financeiro, representado pela plataforma, e o capital imobiliario-turistico
local.

Observa-se que a presenca do Airbnb na cidade, tanto em termos
quantitativos, quanto a sua espacializacdo concentrada em uma regido
especifica, caracteriza uma utilizagdo reduzida da plataforma quando
comparado as grandes cidades brasileiras identificadas na literatura, como S&o

Paulo, Rio de Janeiro e Curitiba. Isso reflete os arranjos populacionais e regides
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de influéncia dessas cidades, caracterizadas pelo IBGE como Grande Metrépole
Nacional, Metropole Nacional e Metropole, respectivamente, categorias de maior
destaque quando comparadas a Aracaju, Capital Regional A. Assim, a
atratividade desses centros no cenario nacional supera a da capital sergipana,
que é ausente do circuito turistico mais comum, estabelecendo relagdes mais
locais no contexto do estado. O patamar de utilizagdo do Airbnb mostra-se
coerente com esse fato.

Por outro lado, Aracaju distancia-se do observado em pequenas cidades
turisticas brasileiras, nas quais a oferta do Airbnb representa uma parcela
bastante elevada do seu estoque de domicilios, visto que o turismo € a principal
atividade desenvolvida nesses locais. Aracaju apresenta uma economia urbana
e regional mais diversificada que essas cidades, o que implica em uma
relevancia menor do turismo, em geral, e do Airbnb, em especifico. Ainda assim,
ha uma presenca relevante de acomodacdes na cidade, e foi possivel observar
um crescimento na oferta nos ultimos meses.

Enquanto foi possivel validar a presencga do Airbnb nas proximidades de
atrativos turisticos, também se verificou que a plataforma n&o adentrou locais de
baixo interesse mercadologico, em regides mais pobres da cidade, como nos
bairros da Zona Norte, ainda que estes também possuam atrativos. Isso reforga
a perspectiva de que o interesse dos hdospedes ndo esta totalmente restrito a
oferta turistica de maneira isolada, mas sim inserida no contexto socioeconémico
dos locais de oferta da acomodacdo. Reforga, ainda, indicativos de uma
perspectiva de preconceitos de classe e raciais similares aqueles observados na
busca pela moradia em condominios fechados, apontada anteriormente. Nota-
se, portanto, um padrao de ocupacao de bairros de classe média por parte das
acomodacoes da plataforma.

Observou-se que, ao sair dos espacos da orla maritima, a distribuicao da
oferta de acomodacodes da plataforma foi direcionada para bairros que passaram
por uma intensificacdo recente no seu desenvolvimento, especialmente em
termos de verticalizagdo, como Jabotiana, Inacio Barbosa e Farolandia.
Percebe-se, dessa maneira, como o mercado imobiliario e os proprietarios locais
tém se beneficiado dessa producao imobiliaria intensificada para explorar a
extracdo de renda sob a forma de aluguel. Nesta logica, inclui-se o Airbnb como

ferramenta de exploracio rentista.
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A predominancia de acomodac¢des do tipo Espaco Inteiro também reitera
o desvio da utilizagao original da plataforma, de compartilhamento enquanto fim,
o0 que é reforgcado pela presencga significativa de anfitrides profissionalizados.
Conforme apontado por Schor (2014), a premissa do compartilhamento seria a
distribuicdo equitativa do valor econdmico criado no processo, o que de fato n&o
ocorre em Aracaju, visto a parcela de quase metade das acomodagdes que néo
tiveram nenhuma avaliagéo no Airbnb. Desse modo, 0 que se observa na cidade
€ a hotelizagdo de residéncias para buscar atender a demandas turisticas,
embora essa demanda nao seja refletida em ganhos distribuidos pelos anfitrides,
mas sim concentrada entre poucos. Além disso, a ocorréncia dessa hotelizagao
resultou em uma reducgao significativa do estoque de domicilios ndo ocupados
nos bairros mais afetados, limitando o acesso a esses bens por parte da
sociedade, o que pode ocasionar aumento nos precos de moradia nestes locais,
com reflexos no mercado imobiliario residencial da regido metropolitana.

A observacao direcionada aos anfitrides profissionalizados ratifica a
participagdo majoritariamente local no controle da oferta de acomodagdes. A
maioria dos anfitribes multi-listagens identificados tem as suas acomodagdes
concentradas em Aracaju, por vezes contemplando também outras cidades de
Sergipe ou do nordeste brasileiro, com raras excegcbes. Em geral, esses
anfitrides aprofundam a apropriagao dos bairros litoraneos para o Airbnb quando
comparados com os demais locadores da cidade, o que foi apontado como um
padrdao em outras analises em cidades distintas (Gil, 2023; Gil e Sequera, 2022).
Nao foram identificadas relagdes diretas com construtoras e incorporadoras que
facilitassem o processo de gerenciamento de listagens.

A presente dissertacao representa uma primeira revisao sobre o assunto
e que, portanto, permite abrir novas agendas de pesquisa para aprofundamento.
Embora tenha sido possivel observar algumas caracteristicas relevantes, a
associacdo direta acerca de processos de causalidade entre as dinamicas
turisticas e as imobilidrias na cidade foi limitada pelo escopo temporal do
trabalho, sendo necessaria uma investigagdo a longo prazo para a sua
identificacdo, abrindo espago para uma agenda de pesquisa futura.
Similarmente, a auséncia de dados sobre a utilizacdo da plataforma em anos
anteriores ao desta pesquisa configura uma lacuna no entendimento do histérico

e da evolugédo do uso do Airbnb em Aracaju. Acredita-se, portanto, que este
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trabalho possa servir de base para o posterior aprofundamento destas
investigacoes.

E possivel destacar ainda, as possibilidades de desenvolvimento de
pesquisas similares em mais cidades do pais, visto que cada uma delas
apresentara caracteristicas proprias e peculiaridades que provocarao diferentes
efeitos e diferentes interpretagdes sobre o crescimento do Airbnb no pais.
Ressalta-se, por exemplo, a baixa relevancia de outras plataformas de locagao
por temporada em Aracaju, que poderiam agregar outras dinamicas a esse
estudo.

Uma terceira via de pesquisa possivel seria o estudo direto e aprofundado
dos agentes desse processo, envolvendo entrevistas com os anfitribes da
plataforma, os locatarios, os moradores de regides mais afetadas e atores do
mercado imobiliario local, de modo a obter uma compreensao das perspectivas
e do impacto percebido por eles na utilizagao da plataforma.

O presente estudo elaborou uma caracterizacdo do Airbnb
contextualizada para a cidade de Aracaju e as suas dinamicas especificas de
ocupacao do espaco e de entrelagcamento entre o capital imobiliario e o setor
turistico local. Essa caracterizagao indica que a locagao por meio do Airbnb em
Aracaju opera na cidade segundo uma ldgica rentista, com baixa inser¢gao no
circuito financeirizado global, visto que a cidade ndo compde os centros
econbmicos do capitalismo nacional. Além disso, a plataforma aprofunda e
aumenta a escala das praticas pré-existentes na cidade de utilizagdo da moradia
para a hospedagem, inseridas no contexto do incentivo ao turismo para
dinamizar a economia local e regional, potencializando a valorizag&o imobiliaria,

0 que contribui para a limitagdo do acesso a moradia na orla maritima.
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APENDICE A - CODIGO DO WEB SCRAPER

Séao apresentados na sequéncia os codigos em Python utilizados para o
processo de web scraping apds a obtencdo do arquivo har contendo as
informagdes das paginas de acomodagdes no site do Airbnb

A.1. CLEANER

O primeiro codigo a ser executado, apresentado abaixo, é responsavel

por eliminar o excesso de informagdes carregadas na pagina das acomodacgoes.

4

originalFile = open('./json/airbnb.json’,
originalData json.load (originalFile)
count =

cleanedData =
fetchTypeData = [x for x in originalData['log']['entries'] if
>urceType'] == 'fetch']

for i in fetchTypeData:
reqgTypeValue = ''
reqType = i['request']['queryString']
for j in reqType:
if j['name'] == 'operationName
reqTypeValue = j['value']

if reqTypeValue == 'S ch':
regContent = i['z onse'] ['content']

if "encoding" in regContent:
decoded response = baseb64.bt4decode (regContent['t
decoded response str = decoded response.decode ('ut
Jjson _data = json.loads (decoded response str)

json data = json.loads (regContent['text'])

cleanedData.append (json data)
count +=

print (f"Foram processadas

json data = {

"content": cleanedData

}

json object = json.dumps (json data,
with open ("json/airbnb cleaned.json W outfile:

outfile.write(json:object)

originalFile.close ()

A.2. MAIN
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Na sequéncia, executa-se o segundo codigo, descrito na sequéncia, que
acessa as informagbes de cada acomodagao e proprietario obtidas na

plataforma e as sistematiza através da produgao de um arquivo csv.

import json
import sys

from functions.consultaendereco import consultar endereco
from functions.consultaproprietario import consultar proprietario
from functions.salvarcsv import salvar csv

trazerTodasInformacoes = True

originalFile = open('json/airbnb cleaned.json')
data = json.load(originalFile)

count =

itens = []

for 1 in data["content"]:
pageData =
i['data'] ['pre ‘ staysSearch'] ['results'] ['searchResults']

for j in pageData:
sys.stdout.write ("\r\033[KProcessando item
{}.".format (count+1l))
sys.stdout.flush ()

if j[" typename"] != 'StaySearchResult':
continue

lat = j["listing"] ["coordinat atitude"] if 'listi
else "'
long = j["listing"] ["coordinate"] ["longitude"] if

j else "'

if trazerTodasInformacoes:
address = consultar endereco (lat, long)
owner = consultar proprietario(j["listing"],
j["avgRatingLocalized"])

valor = j["structuredDisplayPrice"] ["primaryLine"] ["price"] if

' in j["structuredDisplayPrice"] ["primaryLine"] else

| IR o
price
j["structuredDisplayPrice"] ["primaryLine"] ["discountedPrice"]

if trazerTodasInformacoes:
item = {

"id": j["listing"] ["id"]

"nome": j["listing"] ["na

"tipo": j["listing"]["

"valor": valor,

"latitude": lat,

1 de long,
atio":

"proprietatio": owner ["ov

"totalpropriedades":
liacoes": owner["revie
owner ["rating
address|['r
"suburb": address['suburb'],
"city district": address['city district'],
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UNGHI #;

"municipality
address|['st
. address|['c
ayName": address|['c

d": j["1lis
"nome": J["1
"tipo":
"valor": valor,
"latitude": lat,

ongitude": long

count +=
itens.append (item)

salvar csv(itens,

(f"\nArquivo CSV

A.3 CODIGOS DE SUPORTE
A execugao adequada dos codigos descritos em A.1 e A.2 depende dos
seguintes cédigos de suporte:

a) Consultar enderego

t requests

sultar ender ) (latitude, longitude) :

resposta = requests.get (url)
if resposta.status code ==
dados = resposta.json|()

road = dados['a
suburb = dados|['a
city district
city = dados|['add
municipality = dados|
state = dados/|['addre
postcode = dados/|'ac
displayName = dados.get ('




"suburb": suburb,
"city district": city district,
city,
icipality
state,
e": postcode,
ayName": displayName

municipality,

(f"Falha na solicita

{resposta.status code}")
return {

"road":

mmn
14
"suburb": "",
"city district": "",

nn
l4

LR

layName" :

except as
return {

N2 LS nn
road" : 12

"suburb": ""

"city district":

’T’"T' nn

"municipality":

14

LR

layName" :

b) Consultar proprietario

import json
import requests

from functions.scrapeproprietario import scrape proprietario
from functions.scrapedadosproprietario import
scrape dados proprietario

def consultar proprietario (ownerData, avgRating) :

— nn

LRI

ownerStats =
reviewCount = "-1"
rating = "-1"

if 'primaryHostPassport' in ownerData and
ownerData ["primaryHc 0 5 oort"] :




ownerId = ownerData["prima
owner = ownerData["primaryHos g
ownerStats = ownerData["primaryHostPassport"] ["stats"]

ownerScrapped = scrape dados proprietario (ownerId)
ownerRooms = ownerScrapped|["rooms"]

for z in ownerStats:
if z['ty
reviewCount
elif z['type'] ==
rating = z["value"]

review = avgRating

ownerScrapped = scrape proprietario (ownerData["id"])
owner = ownerScrapped|['"name"]

ownerId = ownerScrapped|["idProrietario"]

ownerRooms = ownerScrapped|["rooms"]

if review is None or review == "Novo":
reviewCount = "0O"
rating = "0"
else:
reviewCount = review.split (" (") [1l].rstrip(")")
rating = review.split (" (") [0]

return
ownerId": ownerlId,
": owner,
nerStats": ownerStats,
Count": reviewCount,
rating,
ownerRooms

1er

gera html (html, nome arquivo) :
try:
with (nome arquivo, "w",
arquivo.write (html)

except
(f"Erro

d) Salvar csv

import csv
def salvar csv(itens, nome arquivo) :

(nome_arquivo, "w",




csv writer = csv.writer (csv file)

cabecalho (itens[0] .keys ())
csv_writer.writerow (cabecalho)

for item in itens:
valores = (item.values ())
csv writer.writerow (valores)

e) Scrape de dados do proprietario

from selenium import webdriver

from selenium.webdriver.common.by import By

from selenium.webdriver.support.ui import WebDriverWait

from selenium.webdriver.support import expected conditions as EC
from selenium.webdriver.chrome.options import Options

def scrape dados proprietario (ownerId) :
for in (10) :

url = £ 'ww.alrbnb.com/users/show/ {ownerId}'

quantidade de quartos =
nome do usuario = ""
try:
options = webdriver.ChromeOptions ()
options.add argument ("--headless=new")
options.add experimental option ('excluds
['enable-logging'])
driver = webdriver.Chrome ( =options)
driver.get (url)
wait = WebDriverWait (driver, )
wait.until (lambda driver: driver.execute script ("return
document.readyState == 'complete'"))
elementos de texto =
wait.until (EC.visibility of element located((By.CSS SELECTOR,
'.blg6dlo5')))

wait.until (EC.visibility of element located((By.CSS SELECTOR,
'.cy5jw6o')))

nome do usuario = elementos de texto.text.strip()

quantidade de quartos element =
driver.find elements (By.CLASS NAME, 'cy5jw6o')

quantidade de quartos = (éuan idade de quartos element)
except as

pass

driver.quit ()

if quantidade de quartos >
break




return {
"name": nome do usuario,
"rc quantidade de quartos,

f) Scrape do proprietario

from selenium import webdriver

from selenium.webdriver.common.by import By

from selenium.webdriver.support.ul import WebDriverWait

from selenium.webdriver.support import expected conditions as EC

def scrape proprietario (roomId) :
link para usuario href = None
for in ( ) =
try:
options = webdriver.ChromeOptions ()
options.add argument ("--headless=new
options.add experimental option ('excludeSw
['enable-logging'])

url = f'https://www.airbnb.com/rooms/{roomId}"

driver = webdriver.Chrome ( =options)
driver.get (url)

div _element = WebDriverWait (driver, ) .until (
EC.presence of element located( (By.CLASS NAME,

link element = div element.find element (By.TAG NAME, "a")
link para usuario href =

link element.get attribute ("href")
driver.quit ()

if link para usuario href:
break
except as

if link para usuario href:
for in (10) :
quantidade de quartos =
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nome do usuario =
trj:_ _
driver = webdriver.Chrome (
driver.get(link_para_usuario_href
wait WebDriverWait (driver, )
wait.until (lamk driver:
driver.execute script ("return document.rea
elementos de texto =
wait.until (EC.visibility of element located((By.CSS SELECTOCR,
'.blgodlo5')))

wait.until (EC.visibility of element located((By.CSS SELECTOR,

nome do_usuario = elementos de texto.text.strip()

quantidade de quartos elemen
driver.find elements (By.CLASS NAME, 'cy5]
quantidade de quartos
(quantid le quartos element)
t .

P

driver.quit ()

if quantidade de quartos >
b <

link para usuario href = ""
nome do usuario = ""
quantidade de quartos = ""

return {
"idProrietario": link para usuario href,
S nome do_ usuario,
quantidade de quartos,




