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Nova disputa ou velha convivéncia?
Airbnb e o mercado de habitagao de
aluguel em cidades brasileiras turisticas
de pequeno porte

Rafael Braga-de-Souza. Instituto Federal de Educacio, Ciéncia e Tecnologia
Fluminense, Rio de Janeiro, Brasil.
Gisela-Cunhba-Viana Leonelli. Universidade Estadual de Campinas, Sao Paulo, Brasil.

RESUMO | O Airbnb é uma plataforma de aluguel mediado digitalmente. Sua pre-
senca nas cidades gera impactos econdmicos, sociais € no espago urbano. Investigar
a distribuigao espacial dos andncios do Airbnb é um caminho para compreensio da
sua presenga e combate as externalidades. Pouco foi descrito sobre a distribuicdo espa-
cial do Airbnb nas cidades latino-americanos. O objetivo principal é verificar se hd
relagio entre a localizagio do mercado Airbnb e os mercados de aluguel. Através de
levantamento de dados demogréficos e do site Airbnb, sio identificadas as regides de
predominincia dos usos Airbnb e as de mercado de aluguel. Concluiu-se: (1) o Air-
bnb predomina em cidades turisticas de lazer; (2) as atividades turisticas sio determi-
nantes para a localiza¢io do Airbnb; (3) o Airbnb utiliza o estoque de aluguel de longa
duragio de forma secunddria; (4) a distribui¢io espacial do Airbnb é determinada pela
distribuigio do mercado de alugueis de curta duragio.

PALAVRAS-CHAVE | gestdo urbana, mercado imobilidrio, transformagdes socioterritoriais.

ABSTRACT | Airbnb is a digitally mediated short-term rental platform. Its presence in cities
has generated impacts on the economy, society and urban space. Investigating the spatial
distribution of Airbnb units is a path to understanding its presence and combat the exter-
nalities. Little has been described about Airbnb’s presence in Latin-American cities. This
paper mainly aims to verify if there is a relationship between the location of the Airbnb
market and the housing rental market. Drawing on demographic data and the Airbnb
website, we identify the predominant regions of Airbnb and the rental market uses. We
conclude that: (1) Airbnb predominates in touristy leisure cities; (2) Tourist activities are
decisive for the location of Airbnb units; (3) Airbnb uses long-term rental inventory on
a secondary basis; (4) The spatial distribution of the pre-existing vacation rental market
determines Airbnb’s distribution.
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Introdugao

O Airbnb ¢ uma plataforma online de mediagao de aluguéis de curta duragio. O
site permite que pessoas com imodveis ociosos ou partes deles sejam alugadas para
terceiros. A plataforma fundada em 2008 (Gallagher, 2019) e com crescimento
exponencial desde entdo tem andncios de unidades em mais de 191 paises, 100.000
cidades e 7 milhées de andncios.

No Brasil, a plataforma Airbnb tem forte presenca e contava, em 2017, com
123.000 andncios sendo 45.000 na cidade do Rio de Janeiro e 11.000 na cidade de Sao
Paulo (Airbnb Citizen, 2017). A plataforma tem inclusive um escritério sediado nessa
tltima cidade (Lobo, 2018), sinalizando a importincia desse mercado para a empresa.

Alguns estudos conduzidos principalmente na Europa e Estados Unidos tem
buscado caracterizar a presenga do Airbnb em seus territérios e seus impactos
(Celata & Romano, 2020; Furukawa & Onuki, 2019; Gant, 2016; Gurran &
Phibbs, 2017; Lee, 2016; Merante & Horn, 2017; Schifer & Braun, 2016; van
Holm, 2020). A rela¢io entre o crescimento das unidades Airbnb e a competicio
por unidades habitacionais desencadeada por essa plataforma também sio temas
que tem sido investigados de forma recorrente (DiNatale et al., 2018; Franco &
Santos, 2021; Gurran & Phibbs, 2017; Merante & Horn, 2017; Schifer & Braun,
2016; Shabrina et al., 2022).

Neste artigo, parte-se da investigagio da distribuicio espacial das unidades
Airbnb para compreender as possiveis relagées com a distribui¢io de unidades habi-
tacionais e, consequentemente, possiveis competi¢ces entre a oferta dos imdveis
para o Airbnb e a oferta desses para os usos de moradia. No Brasil e nos paises
latino-americanos poucos trabalhos investigaram esses mesmos aspectos. Dessa
maneira, ndo estdo claras as particularidades da presenca e/ou eventuais impactos
do Airbnb no espago urbano nesses paises.

Dessa forma, este estudo tem dois objetivos principais: investigar a distribuigao
espacial do mercado Airbnb em cidades brasileiras selecionadas; e verificar se hd
relagdo entre a localiza¢do do mercado Airbnb e os mercados de aluguel existentes.
Entendemos aqui os mercados de aluguel como dois: o mercado de aluguel de longa
duragio que abriga quem mora na cidade, e 0 mercado de aluguel de curta duragio,
de veraneio que abriga quem visita como turista.

Este estudo deve ajudar planejadores urbanos e tomadores de decisao no 4mbito
municipal a estarem alertas as dindmicas desencadeadas pelo Airbnb no espaco
urbano contemporaneo.

Trata-se, portanto de uma pesquisa empirica, com visualizacdo de fendmenos
territorializados e com foco na América Latina. Por se tratar de uma discussdo inter-
disciplinar (Economia de compartilhamento, gesto territorial e urbana, regulacio
urbanistica, impactos urbanos e politicas pablicas de turismo), baseia-se fortemente
em aportes tedricos também interdisciplinares que auxiliaram a compreender os
fendmenos visualizados in loco.

O artigo estd estruturado em 5 segdes: inicialmente apresentamos um panorama
sobre as pesquisas que tem tratado do Airbnb, seus impactos e padrées de distribuicao
espacial; em seguida apresentamos o método utilizado neste trabalho; na sequéncia
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os resultados a partir das cidades investigadas. Na quarta se¢io, apresentamos uma
discussdo contrastando os resultados observados na pesquisa com aqueles relatados
na bibliografia. Concluimos apresentando os padrées de distribuicdo espacial do
Airbnb em cidades pequenas brasileiras.

Uma visao geral em pesquisas sobre o Airbnb

O Airbnb' tem sido foco de pesquisa praticamente desde o seu surgimento e cres-
cimento. Através de revisio bibliografica identificamos trés grandes grupos de pes-
quisa: (1) Pesquisas sobre dindmicas de sociabilidade, hospitalidade e confianga; (2)
Pesquisas sobre impactos da plataforma no mercado de hospedagem, no mercado
imobilidrio e impactos na vizinhanga; e (3) Pesquisas sobre abordagens regulatdrias
para a plataforma.

No Grupo (1), através de avaliagdes deixadas no size, autores empreendem
andlises e verificam as motivagoes dos usudrios para uso do Airbnb (Guttentag et al.,
2018). A confianga entre as partes ¢ um fator essencial para a ocorréncia ou nio das
transagbes comerciais e, especialmente para as empresas da economia do compar-
tilhamento porque as transagdes ocorrem de pessoas para pessoa (peer-to-peer) (Ert
et al., 2016). Através dos comentdrios deixados pelos turistas nota-se que, cada vez
mais, as amenidades dos antncios estdo se tornando mais determinantes no processo
de locagio (Cheng & Jin, 2019). E o produto em si tem se tornado mais importante
do que relagtes sociais estabelecidas no processo de “compartilhamento” sugerido
pelo Airbnb.

Os estudos do Grupo (2) partem de uma preocupagio quanto aos impactos do
Airbnb no espago urbano. O estudo da distribui¢io espacial do Airbnb no espago
urbano ¢ a base, portanto, para verificar possiveis impactos e alteragdes em dini-
micas pré-existentes.

A concentrac¢io de unidades Airbnb em dreas com destinacao turistica tem sido
associada com aumento de externalidades negativas dessa mesma atividade turistica
(Ioannides et al., 2019). Em rela¢do ao mercado hoteleiro, o Airbnb tem obrigado
os hotéis a reduzirem seus pregos (Neeser, 2015), no entanto o incoémodo causado
ao mercado hoteleiro acontece de maneira desigual: meios de hospedagem mais
baratos (hotéis menores, pousadas e albergues) perdem mais clientela na compe-
tigdo com o Airbnb (Brossat, 2019; Slee, 2018; Zervas et al., 2017), especialmente
aqueles que ndo tem espago para conferéncias (Gurran & Phibbs, 2017). Ironica-
mente, esses estabelecimentos menores tém anunciado seus leitos no Airbnb como
forma de sobrevivéncia contra a plataforma (Brauckmann, 2017).

A distribuicdo espacial do mercado hoteleiro é mais concentrada em 4reas
centrais, conforme pesquisas empreendidas em Londres (Quattrone et al., 2016),
Barcelona (Gutiérrez et al., 2017), Sidney (Gurran & Phibbs, 2017), Nova York
(Sundararajan, 2018), Suzhou (Sun et al., 2022) e Curitiba (Lobo, 2018). O

1 Além do Airbnb hd outras plataformas de aluguel de curta duragio que operam online tal como
VvRBO, Homeaway e outras de abrangéncia nacional em determinados paises. No entanto, a
dimensio do Airbnb frente aos seus concorrentes é muito expressiva e, por esse motivo, entendemos
que investigar o Airbnb contempla o entendimento do tipo de mercado que ele opera por si s6.
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Airbnb, por sua vez, também estd presente nas por¢des centrais, mas tem cobertura
mais espraiada pela malha urbana.

Ainda no Grupo (2), os impactos no mercado imobilidrio se ddo a partir do
momento em que hd conversio de imdveis do mercado imobilidrio, principalmente
de aluguel, para o mercado Airbnb (Gurran & Phibbs, 2017; Sun et al., 2022). Essa
conversao pode contribuir para a redugdo da oferta de imdveis para locagio a pregos
menores (DiNatale et al., 2018) ¢ um aumento no preco dos imdéveis disponiveis
para locagdo de longa duragio (Franco & Santos, 2021; Garay-Tamajon et al., 2022;
Koster et al., 2021). Ofertar um imével no Airbnb pode ser muito mais lucrativo
para o proprietdrio do que oferti-lo no aluguel de longa duragio, fato que contribui
para a redugio de aluguel & precos acessiveis (Garay-Tamajén et al., 2022). Em Paris,
ganha-se, em média, 2,7 vezes mais no aluguel via Airbnb do que o convencional
(Brossat, 2019), enquanto que em Sidney esse lucro excede os 600 ddlares australianos
por més (Gurran & Phibbs, 2017). Em Boston, a redugio de iméveis de aluguel estd
associada ao aumento do nimero de andncios Airbnb (Merante & Horn, 2017).
Também em Sidney e Melbourne as regioes turisticas sao as mais pressionadas pelos
alugueis mais lucrativos via Airbnb (Alizadeh et al., 2018).

Por fim, no Grupo (2) também identificamos pesquisas que discutem impactos
na qualidade de vida das vizinhangas com ntimero expressivo de unidades Airbnb.
Dentro de edificios e condominios, a constante mudanga de hdspedes pode gerar
nos moradores um sentimento de inseguranca (Ferreri & Sanyal, 2018). Na escala
da cidade, o grande nimero de héspedes do Airbnb pode gerar disputas com os
moradores por espaco de estacionamento, barulho e festas em hordrios inadequados
(Ferreri & Sanyal, 2018; Schifer & Braun, 2016; Wegmann & Jiao, 2017). Os
incomodos de vizinhanga associados ao aumento do preco dos aluguéis podem
gerar processo de expulsio dos moradores, fato que implica no Airbnb como agente
promotor de gentrificacdo (Brossat, 2019; Deboosere et al., 2019; Gant, 2016;
Wachsmuth & Weisler, 2018; Wegmann & Jiao, 2017). A presenca do Airbnb e
a percepgdo dos proprietdrios de iméveis de que o aluguel de curta duragio pela
plataforma gera lucros maiores do que aluguel convencional provoca um fendémeno
que Smith (1979, 2005) denominou, muito antes do Airbnb, de rent gaps.

Smith (1979) explica a gentrificacdo através da teoria da rent gap (“teoria da
diferenca de renda”). Segundo o autor, o termo denomina a diferenga entre o valor
potencial que o imével poderia retornar e o valor que esse mesmo imével retorna de
fato num dado momento. Quando o imével estd muito desvalorizado e a rent gap é
grande o suficiente, ou seja o potencial do imével estd muito acima do seu retorno
no momento, a tal ponto que o promotor considera o investimento satisfatorio, é
que ocorre a gentriﬁcagéo (Smith, 1979). Ao revisitar sua teoria, o autor afirma que
a rent gap também pode ser observada quando, ao invés de desvalorizacio do edifi-
cado, haja uma repentina supervalorizagio e o potencial cresca, também ampliando
a diferenca de possivel obten¢io de renda (Smith, 2005). No caso do Airbnb, o
simples fato do imével ser ofertado no size pode provocar uma rent gap e isso o
transforma num motor poderoso de gentrificagdo (Wachsmuth & Weisler, 2018).

Zonas consideradas turisticas também constituem dreas de concentragio
de unidades Airbnb (Garay-Tamajén et al., 2022). Em muitas cidades as zonas
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turisticas coincidem com as zonas centrais com maior concentracio de comércio,
servigos e empregos. Os moradores sdo expulsos justamente dessas dreas em bene-
ficio dos aluguéis via Airbnb. Isso porque muitos dos atributos valorizados pelos
turistas sdo também pelos moradores, especialmente porque a acessibilidade que os
locais buscam para acessar empregos é a mesma que os turistas buscam para acessar
amenidades turisticas (Deboosere et al., 2019).

Por fim, o Grupo (3) retine pesquisas preocupadas em discutir as regulacées aos
aluguéis digitais de curta dura¢io que tém sido aplicadas em cidades no mundo
inteiro. Diferentes cidades com diferentes objetivos e percebendo impactos distintos
tem aplicado regulagdes com caracteristicas diferentes (Furukawa & Onuki, 2019;
Nieuwland & van Melik, 2018).

A partir do discurso de que seriam “natural, politically neutral, consensual and
efficient” (McKee, 2017), as plataformas digitais, Airbnb inclusive, tém tentado
justificar que é desnecessdria a aplicacao de qualquer regulagio. No entanto, tem-se
tornado cada vez mais evidente a importincia de regular frente aos impactos ante-
riormente descritos. A defesa do direito a moradia ¢ uma constante nas regulacoes
propostas, como apontado por Gurran: “In high demand housing markets, city
governments and urban planners will need to defend permanent housing from
conversion to short-term holiday accommodation” (Gurran, 2018).

Na revisao bibliogréfica, constatou-se a existéncia de regulagoes com estratégias
muito distintas tais como: banimento total dos aluguéis digitais de curta tempo-
rada, limite de didrias (Coles et al., 2017), limite de nimero de unidades por regiao
(Coles et al., 2017; DiNatale et al., 2018), contengio de antncios a regides deter-
minadas, cumprimento de regras e inspegoes as unidades (DiNatale et al., 2018).
Buscando classificar os tipos de regulagio, Nieuwland e van Melik (2018) pontuam
as estratégias entre Banimento total e Laissez-faire (a auséncia total de regulagio).
As autoras observam que nas zonas de permissao com restricoes tem-se as estratégias
locacionais, de densidade, qualitativas e quantitativas.

A titulo de exemplo das regulacoes aplicadas, destaca-se a regulagio de Nova
York, que proibe alugueis de menos de 30 dias sem a presenca do proprietdrio
(Brossat, 2019). Londres tem uma limitagio de 90 dias por ano de locagdo via
plataformas digitais de aluguel de curta duragio (Ferreri & Sanyal, 2018) e nao
permite iméveis inteiros serem alugados via plataforma (Nieuwland & van Melik,
2018). Barcelona tem uma estratégia de crescimento zero, ou seja, hd uma limitagao
no numero total de 10 mil unidades Airbnb, sendo que em se atingindo esse teto
é necessdrio que um anuncio seja desativado para que outra entre (Brossat, 2019).
Anaheim, na regido metropolitana de Los Angeles optou pelo banimento total dos
anuncios digitais de aluguel de curta temporada (Nieuwland & van Melik, 2018).

A eficiéncia das regulagoes nao estd garantida pela sua simples existéncia. Em
Berlim, a implementagio da regulagio inibiu levemente o crescimento, no entanto
milhares de antdncios ilegais permanecem ativos (McKee, 2017). Um trabalho
pioneiro que avaliou o impacto da regulagio observou que em Nova Orleans a
aplicagdo da legislagao resultou em queda do niimero de antdncios imediatamente
apds a sua aprovagio seguida por retomada de crescimento no mesmo ritmo ante-
rior (van Holm, 2020). O autor observa ainda que, quando hd restricio numa



©EURE | VOL 50 | N° 149 | ENERO 2024 | pp. 1-23

determinada 4rea, hd uma tendéncia de crescimento nas 4reas limitrofes & primeira.
A implementagio de legislagoes sem seu efetivo cumprimento coloca esses marcos
como muito mais simbélicos que operacionais (Aguilera et al., 2019).

Especificamente no Brasil, o trabalho de Souza e Leonelli (2021) demonstra
que a regulagio do Airbnb vigente no pais busca enquadrar o aluguel via plata-
forma aos moldes de locagio de temporada convencional. Segundos os autores, as
regulagées vigentes no pafs buscam também tornar mais justa a competigdo entre
o aluguel via Airbnb com o setor hoteleiro, e equalizar conflitos com moradores
nas regies mais afetadas.

Os estudos de distribuicdo espacial mostram-se importantes porque constituem
os passos iniciais para que se verifique a existéncia de distor¢des no espago urbano:
impactos de variados tipos e consequentemente a necessidade de (discussio sobre a)
regulagao. Em grandes cidades, o padrao de distribuigao espacial do mercado Airbnb
¢ de concentracdo nas dreas centrais e os moradores nio conseguem competir com
a demanda da plataforma (Quattrone et al., 2016), sendo que ao longo dos anos hd
um espalhamento por 4reas periféricas e mesmo residenciais (Gutiérrez et al., 2017).
Além disso, as regides com cardter turistico sdo concentradoras de unidades (Garay-
Tamajén etal., 2022), influenciando inclusive no prego das didrias ofertadas (Fearne,
2022). Observa-se ainda a concentragio em um ponto central com dispersao pelo
territério radialmente (Cerezo-Medina et al., 2021). Em cidades praianas espan-
holas, o litoral se mostrou um atrator de unidades enquanto centralidade turistica
(Cerezo-Medina et al., 2021). A distribui¢ao de universidades, transporte publico,
shopping centers e apartamentos de negdcios também estd correlacionada com a
distribuicio e territorializacio de unidades do Airbnb (Sun et al., 2021).

Metodologia

Definicao das cidades investigadas

Para esta pesquisa, a definicio dos municipios a serem objeto de andlise empirica
partiu de levantamento no préprio size Airbnb.com através de web-scrapping e de
dados do Censo Demografico Brasileiro de 2010.

Inicialmente, foi realizada uma varredura manual no site Airbnb.com em busca
das cidades com quantidades significativas de antncios. Isso ¢ possivel desativando
os filtros de “localizacio”, “check in/check-out” e “nimero de hdspedes” e, movendo
o cursor pelo mapa do Brasil lentamente sobre cada por¢io em que hd algum aglo-
merado urbano. Utilizando a op¢do “buscar enquanto eu movo o mapa” o Airbnb
revela os andncios na regido exibida. Foram identificados 141 municipios com,
pelo menos, 100 unidades, entre ofertas de quarto compartilhado, quarto inteiro e
imével inteiro privativo.

Tendo em vista a necessidade de mais investigagoes cientificas sobre a presenga
do Airbnb em cidades de pequeno porte (Guttentag, 2019) e a hipétese de que seja
possivel que o Airbnb gere externalidades com maior intensidade nessas cidades
(DiNatale et al., 2018), definimos um recorte de cidades com menos de 100 mil
habitantes. Este valor é definido pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
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(1BGE) para cidade consideradas de pequeno porte. Essa defini¢io reduziu o banco
de dados para 62 municipios.

A partir desse recorte foi empreendida uma coleta de dados através do proce-
dimento de web-scrapping (ou web-crawling). O procedimento consiste em uma
ferramenta computacional em linguagem de programacgio que simula a busca tal
como um usudrio humano, coleta os dados em cada antincio da localizacio inserida
e depois os organiza em uma planilha. Esse método é necessdrio pois o Airbnb
limita o nimero de anincios que um usudrio humano pode visualizar no site.
Foram coletados os seguintes dados: municipio, regido do municipio (ou bairro,
conforme informado pelo proprietdrio), nome do proprietdrio (ou anfitrido), tipo
(casa, quarto, apartamento, etc.), valor da didria, capacidade de héspedes, nimero
de quartos, endereco na Internet, nimero de avaliacoes, data da tltima avaliacio e
coordenadas geogréficas. Os soffwares utilizados nessa etapa foram Jupyter Note-
book para programagio e execugio do cédigo em linguagem Python.

Os dados coletados durante o més de julho de 2019 em formato csv foram
convertidos em planilhas XLs e tratados no software Microsoft Excel. Nesse formato,
primeiramente foi aplicado um filtro, excluindo eventuais antncios de cidades
vizinhas que foram coletadas erroneamente pelo web-crawler. Na sequéncia, foi
possivel classificar os antincios em 4 tipos para permitir uma comparabilidade entre
dados coletados de cada municipio: (1) unidades inteiras: espagos com instalacoes
privativas para o locador; (2) quartos inteiros: quartos de uso privativo do locador;
(3) quartos compartilhados: quartos que podem ser compartilhados pelo locador
com o proprietdrio ou outros locadores; e (4) outros: quartos em hotéis, albergues,
dreas de camping, bangal6s, cabanas, etc.

Tomam-se os antincios de unidade inteiras como objeto de interesse para contraste
com os aluguéis de curta e longa duragio. Sdo esses antincios que potencialmente
estario em competigio com o mercado de aluguéis. Nessa pesquisa, foi criado e
aplicado o Indice Airbnb nas Cidades (1aBc) que relaciona a quantidade de unidades
inteiras anunciadas no Airbnb em cada municipio com o estoque imobilidrio resi-
dencial disponivel em cada municipio. Esse estoque imobilirio é aqui representado
pela categoria “domicilio particular permanente” coletada no Censo 2010 e definida
pelo 1BGE (2010a): “domicilio construido a fim de servir exclusivamente para habi-
tagdo e que, na data de referéncia, tem a finalidade de servir de moradia a uma ou
mais pessoas” (p. 210). O indice ¢ definido pela seguinte férmula:

Unidades Airbnb
DPProtal

[ABC -

Onde:

* 1aBC ¢ o “Indice AirBnb nas Cidades” que indica o percentual de unidades
Airbnb em relagio aos domicilios particulares permanentes;

*  “Unidades Airbnb” ¢ a quantidade de antdncios do tipo “unidade inteira” colo-
cadas em oferta no Airbnb, no momento da coleta de dados;

’

*  “prrtotal” ¢ o total de domicilios particulares permanentes do municipio,
segundo dados do Censo 2010.
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Ao relacionar Unidades Airbnb com o estoque imobilidrio da cidade, levantado
pelo Censo Demogriéfico Brasileiro, esse indice forneceu uma visualizagio sobre a
prevaléncia do Airbnb nas cidades (Tabela 1).

TABELA I | As dez cidades pequenas brasileiras com maiores 1aBc, ordenadas em
ordem decrescente de maior para menor indice

DADOS AIRBNB. COM CENSO (2010)
ID MUNICIPIO , IABC (%)
s | mnes | aprron

1|Bombinhas — sc 2.776 2.474 4.616 53,60
2 | Armagio de Buzios — ry 3.905 2.853 9.012 31,66
3| Tibau do Sul - RN 1.082 732 3.221 22,73
4| Capitélio — MG 678 470 2.737 17,17
5| Gramado — Rrs 2.107 1.748 11.140 15,69
6| Arraial do Cabo — ry 1.796 1.356 8.956 15,14
7 | Alto Paraiso de Goids — Go 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: ELABORAGAO PROPRIA COM BASE EM AIRBNB (2019) E IBGE (2010B)

As cidades definidas para o recorte foram as seguintes: Bombinhas (1aBc = 53,60%),
Tibau do Sul (1aBC = 22,73%), Capitélio (1aBc = 17,17%) e Gramado (1aBC =
15,69%) (Figura 1). Determinamos o valor 1aBC préximo a 15% como recorte
para visualizar as possiveis externalidades do Airbnb nas dindmicas urbanas de uma
cidade. Além disso, considerando as dimensoes continentais do pafs, o critério obe-
dece 4 uma opgio dos autores de selecionar municipios distribuidos pelo territério
brasileiro, e no apenas concentrados numa unica regido. Além disso optou-se por
municipios litorAneos e nio litorAneos para que fosse possivel investigar a espaciali-
zacdo do Airbnb nessas duas condicoes.

As unidades inteiras dispostas no Airbnb foram espacializadas na forma de mapas
através do software livre de sistema de informagio geografica QGrs 3.4. Os arquivos
shapefiles’ contendo limites geograficos dos estados e municipios utilizados foram
obtidos no Portal de Mapas do 1BGE.

2 Shapefile ¢ um formato de arquivo utilizado pelos softwares de sistemas de informagao geografica
(s16). Um arquivo shapefile contem informagoes georreferenciadas que sio interpretadas e
visualizadas no software.
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Caracterizagio das cidades estudadas

As quatro cidades tém um cardter turistico de lazer bem definido. Bombinhas e
Tibau do Sul, localizadas nos estados de Santa Catarina e Rio Grande do Norte
respectivamente sdo cidades litorAneas com turismo de lazer que explora sol e praia.
Bombinhas tem 19.769 habitantes (1BGg, 2019). A cidade tem uma caracteristica
de abrigar casas de veraneio desde 1970, sendo que o estoque desse tipo de imével
¢ maior do que de domicilios permanentes. Tibau do Sul tem 14.180 habitantes
(1BGE, 2019) e é um destino de praia conhecido internacionalmente. Recebe em
média 500 mil visitantes por ano do Brasil e do mundo, especialmente europeus
(Silva, 2018). Desde a década de 1930 j4 havia uma tradi¢io de segundas residén-
cias em Tibau do Sul e mesmo de hospedagem nas casas dos préprios moradores.

FIGURA I | Delimitagio dos municipios investigados
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Os outros dois municipios definidos sao Capitélio, situado no estado de Minas Gerais,
e Gramado, cidade turistica do estado do Rio Grande do Sul. Esta tltima tem uma
forte tradigdo de turismo desde 1922 por sua paisagem caracteristica de arquitetura
de influéncia alema e italiana, ruas floridas, parques, jardins, fibricas de chocolate,
museus, vinicolas e parques temdticos. H4 uma forte tradi¢io hoteleira na cidade.
Com 36.232 habitantes (1BGE, 2019), a cidade conta com 15.614 leitos (1BGE, 2016).

Capitélio tem 8.632 habitantes (1BGE, 2016) e sua atividade turistica estd baseada
na relagio do municipio com um lago artificial criado para habilitagio de uma
represa hidrelétrica construida em 1975. A génese do turismo no municipio estd
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fortemente ligada 4 implantagio do loteamento Escarpas do Lago, uma espécie de
condominio com casas de veraneio de engenheiros envolvidos no projeto da represa
(Godoy, 2017). Segundo Godoy (2017), passeios de lancha, jet ski, atividades de
mergulho sdo algumas das atragées em Capitélio.

Dados demogrificos
Os dados sobre a distribui¢io espacial e predominincia dos mercados de aluguel
de longa duracio e de curta duracio foram obtidos através do Censo Demogrifico
Brasileiro de 2010 realizado pelo 1BGE. O primeiro mercado de aluguel levantado
corresponde aos “domicilios particulares permanentes — condi¢io de ocupacio: alu-
gados”, na classificacdo oficial do Instituto. O segundo, refere-se ao mercado de alu-
guel de curta duragio representado pelos “domicilios particulares permanentes nio
ocupados - uso ocasional”, também na classificagio oficial do 1BGE. Na defini¢io do
Instituto entende-se essa tltima classificacio como “domicilio particular permanente
que, na data de referéncia, servia ocasionalmente de moradia. Ou seja, sdo aqueles
usados para descanso de fins de semana, férias ou outro fim, mesmo que, na data de
referéncia, seus ocupantes ocasionais estivessem presentes” (IBGE, 2010a, p. 210).
Esses dados foram espacializados em setores censitdrios® que permitem visualizar
dreas com maior prevaléncia de cada uso e comparar com a prevaléncia do mercado de
unidades inteiras colocadas no Airbnb. O soffware utilizado para produ¢io dos mapas
foi 0 Qars 3.4. Os arquivos shapefiles com limites dos municipios e seus setores censi-
tarios foram extraidos do Portal de Mapas do 1BGE. Neste trabalho, foram divididos os
setores em quartis de modo que os setores com cor mais intensa sio aqueles em que hd
maior presenca do uso indicado em cada mapa, e os mais suaves tem menor presenca.

Sobreposicao do mercado Airbnb versus mercados de aluguel
Foram sobrepostos os usos em um mapa sintese em que se visualizam apenas os
setores com maior presenga em cada uso. Desse modo, ¢ possivel verificar dreas em
que haja uma eventual concorréncia e conflito entre os usos (mercado Airbnb versus
mercados de aluguel).

Os mapas previamente produzidos no QGIs 3.4 foram sobrepostos utilizando o
software Adobe Illustrator que permite manipular cores, transparéncias e padroes
com maior facilidade.

Territorializagdo dos mercados de aluguel de curta e longa duragio

Distribuicio espacial do Airbnb

H4 um padrao observado na distribui¢io espacial das unidades Airbnb nas cidades:
os anuncios de Airbnb tendem a se concentrar préximos as atragoes turisticas de
cada uma delas.

3 Setor censitdrio é um recorte territorial com dimensio varidvel estabelecido pelo 1BGE para efeito
de cadastro, levantamento e visualizagio de dados demogrificos. Cada setor censitdrio contem,
aproximadamente, 300 domicilios.
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Em Bombinhas, os setores censitdrios com maior prevaléncia de unidades Airbnb
estdo localizados nas proximidades das praias ao norte (Praia de Bombinhas e Praia
de Bombas) e a leste (Praia do Mariscal). A proximidade com o mar determina o
valor mais alto das didrias.

Na cidade de Gramado a concentragio de unidades Airbnb ¢ na regido da Av.
Borges de Medeiros e Av. das Horténsias, sendo a primeira a principal avenida
turistica de Gramado, por onde passam desfiles e paradas.

Em Capitélio as dreas mais préximas ao lago de Furnas e a regido central da
cidade sdo aquelas que abrigam os setores censitdrios com mais unidades Airbnb. As
didrias mais caras ofertadas na plataforma estao em Escarpas do Lago, um condo-
minio fechado com virias casas de veraneio.

Por fim, em Tibau do Sul, assim como Bombinhas, sio as praias que concen-
tram maior nimero de unidades Airbnb. Dessa vez sdo as Praias de Pipa e Praia de
Simbatba, sendo inclusive com didrias mais caras. Foi a regido de Pipa que deu fama
internacional e atraiu fluxos de turistas estrangeiros para o municipio.

A visualiza¢do dessas concentragbes de unidades por setor censitdrio pode ser
verificada na Figura 2.

FIGURA 2 | Predominéncia de Unidades Airbnb divididas em setores censitdrios
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Distribuicio espacial dos mercados de aluguel

Nas cidades investigadas, o mercado de aluguel de curta duragio, ou seja, o mer-
cado de quem visita como turista também estd concentrado em dreas de interesse
turistico (Figura 3).

Em Bombinhas e Tibau do Sul, os setores préximos as praias tem presenca
notdvel. Na primeira cidade, as praias ao norte (Praia de Bombas e Praia de
Bombinhas) e 4 leste (Praia de Mariscal) concentram unidades de aluguel de curta
duragio. J4 em Tibau do Sul nota-se essa maior prevaléncia nas praias préximas a
sede do municipio, ao norte.

Gramado que ndo ¢ uma cidade litordnea, concentra as unidades de aluguel de
curta duragio nas proximidades de seu centro comercial e turistico. Em Gramado, esse
centro turistico estd nos arredores das Avenidas das Horténsias e Av. Borges e Medeiros.
Em Capitélio, a maior concentragio é nos setores que tem acesso ao lago de Furnas e
na regiao do condominio Escarpas do Lago, tradicional em seu cardter turistico.

FIGURA 3 | Predominincia de iméveis de aluguel de curta duragao divididas em

setores censitarios
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Quanto ao mercado de aluguel de longa duracio (Figura 4) observa-se um outro
padrao diferente em Bombinhas e Gramado. Esse mercado estd mais concentrado
préximo ao mercado de aluguel de curta duragao, mas nao com exata coincidéncia
no territério. Em Bombinhas o mercado de aluguel de longa duracio fica mais
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concentrado no centro da peninsula, afastado das praias. Em Gramado o uso do
aluguel de longa duragio estd concentrado em um anel exterior a regido central,
evitando o conflito com os usos dos mercados Airbnb e de aluguel de curta duragio.

Em contraponto a Gramado, em Capitélio, o aluguel de longa duragio ¢ predo-
minante na regido central da cidade. O centro de Capitélio, no entanto, é de uso
dos locais e nio é de interesse turistico, diferentemente de Gramado. Por fim, em
Tibau do Sul, o aluguel de longa duragio estd fortemente concentrado na sede do
municipio e na regido da Praia de Pipa, a principio em localizagio coincidente com
o mercado Airbnb.

FIGURA 4 | Predominincia de iméveis de aluguel de longa duragio divididos em

setores censitarios
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Sobreposi¢ao dos mercados Airbnb versus mercados de aluguel

Ao extrair de cada um dos mapas apenas os setores censitdrios mais intensos em cada
uso, ou seja, acima do terceiro quartil, podemos notar onde hé a sobreposi¢io mais
intensa do mercado Airbnb e dos dois mercados de aluguel (Figura 5).

Centrando o olhar sobre a sobreposi¢io do mercado Airbnb e o mercado de
aluguel de curta duragao (setores em vermelho pontilhado) observamos o seguinte:
Bombinhas, Gramado e Capitdlio tém coincidéncia mais clara entre mercado
Airbnb e aluguel de curta dura¢io. Em Bombinhas, a sobreposi¢io entre estes dois
mercados estd expressa nas praias do norte e leste da cidade. Em Gramado, na
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porcao central do municipio. Capitélio apresenta esta sobreposi¢io em dreas que
tem frente para lagoa de Furnas. Nos trés casos, sdo dreas com uso turistico muito
intenso. Em Tibau do Sul, hd coincidéncia entre Airbnb e o mercado de aluguel
de curta duragio se dd em um setor censitdrio também em drea de cardter turistico
muito claro: nas proximidades da praia de Pipa.

Ao verificar a sobreposicio do mercado Airbnb e o mercado de aluguel de longa
duragao (setores em amarelo listrado e pontilhado) percebemos que essa coinci-
déncia ndo se dd4 com o mesmo nivel de exatiddo que na comparagio anterior. Aqui
a sobreposi¢ao se d4 em dreas préximas a coincidéncia entre Airbnb e o mercado
de curta duragio. Em Bombinhas, hd um setor censitdrio ao norte, préximo ao
litoral com essa caracteristica. Em Gramado, de modo semelhante, hd dois setores
censitdrios que apresentam sobreposi¢ao do mercado Airbnb e o mercado de aluguel
de longa duragio. Capitélio e Tibau do Sul também tem cendrios semelhantes.

FIGURA 5 | Predominéncia de cada um dos usos (Unidades Airbnb inteiras,
unidades de aluguel de longa duracdo e unidades de aluguel de curta
duracio) divididas em setores censitdrios
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Paralelamente, o estoque disponivel desses trés usos, expresso na Figura 6, reforca
que o mercado Airbnb tem um estoque bastante expressivo de imoéveis de vera-
neio - disponiveis no mercado de aluguel de curta duracio — nessas cidades ao seu
dispor. O mercado de aluguel de curta duragio ¢ notadamente o maior nas quatro
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cidades investigadas. Os resultados sugerem que o Airbnb tem preferéncia pelo uso
do estoque de casas de veraneio por isso a visualizagao de setores sobrepostos maior-
mente em vermelho pontilhado na Figura 5.

Diagrama boxplot dividido em quartis comparando a quantidade de unidades
de cada uso (Unidades Airbnb inteiras, unidades de aluguel de longa duragio e
unidades de aluguel de curta duragio).

FIGURA 6 | Diagrama boxplot dividido em quartis comparando a quantidade de
unidades de cada uso (Unidades Airbnb inteiras, unidades de aluguel
de longa duragio e unidades de aluguel de curta duragao)
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Discussao

Retomando a revisio bibliogréfica colocada anteriormente é possivel localizar esse
trabalho no Grupo (2): Pesquisas sobre impactos da plataforma no mercado de
hospedagem, no mercado imobilidrio e impactos na vizinhanca. Ao investigar a
espacializacdo do Airbnb no espaco urbano, esta pesquisa apresenta aproximacoes e
distanciamentos entre o cendrio percebido nas cidades pequenas brasileiras e aquele
descrito em investigagbes em outros paises e contextos.
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Entre as aproximagoes com outros estudos, foi notada a importincia dos atra-
tivos turisticos para a localizacdo e concentracio das unidades Airbnb, assim como
relatado por Alizadeh et al. (2018) e Deboosere et al. (2019). Nas cidades brasi-
leiras investigadas, as zonas com maior importincia turistica (proximas a frente
de mar, lagoas, resorss, vias comercias turisticas) sdo as principais concentradoras
de unidades Airbnb. Gramado é o exemplo em que esse fato é notado com maior
clareza: as proximidades das Avenidas das Horténsias e Borges e Medeiros ¢ onde
estdo localizados os setores censitdrios com maior presenca do Airbnb. Em Capi-
télio, a proximidade com o lago de Furnas, especialmente o condominio Escarpas
do Lago, importante atrativo turistico da cidade é essencial para definicdo das
localizagbes da maior parte das unidades Airbnb. E nas cidades litorineas, Tibau
do Sul e Bombinhas, a frente de mar e, mais do que isso, as praias mais visitadas
sdo as concentradoras de unidades Airbnb. Portanto, nesse aspecto, essa pesquisa
apresenta aproximagoes com outras investigagoes semelhantes.

Nota-se também o espraiamento das unidades Airbnb para além dessas dreas
concentradoras. Conforme Figura 2, apesar de concentradas em determinadas dreas,
as unidades Airbnb estdo presentes, mesmo que com poucas unidades, em todos os
setores censitdrios dos quatro municipios investigados. Esse modo de localizagao
concentrado em determinados regides, mas espraiado em toda a malha urbana
também ¢ relatado na bibliografia, para cidades com dimensées maiores inclusive
(Gurran & Phibbs, 2017; Gutiérrez et al., 2017; Lobo, 2018; Quattrone et al.,
2016; Sun et al., 2022; Sundararajan, 2018).

Se por um lado, a espacializagdo do Airbnb unicamente se aproxima daquela
descrita por investigacdes semelhantes, por outro este estudo distancia-se dos demais
estudos empreendidos ao verificar essa mesma espacializagio em contraste com os
mercados de aluguel. Observa-se nas quatro cidades uma coincidéncia do mercado
Airbnb com os mercados de aluguel, principalmente de curta duragio. Como nio
é possivel visualizar uma forte coincidéncia no territério dos mercados Airbnb e de
aluguel de longa duracdo nas cidades brasileiras aqui investigadas, niao hd que se
falar, a principio, em impactos no mercado de aluguel de longa duragio tais como
aumento do valor do aluguel (Franco & Santos, 2021; Garay-Tamajén et al., 2022;
Koster et al., 2021), expulsio de moradores (Brossat, 2019; Deboosere et al., 2019;
Gant, 2016; Wachsmuth & Weisler, 2018; Wegmann & Jiao, 2017), sensagio de
inseguranca (Ferreri & Sanyal, 2018) ou incomodos de vizinhanca (Ferreri & Sanyal,
2018; Schifer & Braun, 2016; Wegmann & Jiao, 2017) causada pelo Airbnb.

Nio se ignora que hd algum nivel de coincidéncia entre os mercados Airbnb e o
mercado de aluguel de longa duracio. Observou-se que a caracteristica que une as
cidades com maior coincidéncia entre mercado de aluguel permanente e o mercado
Airbnb (Capitélio e Tibau do Sul) ¢ o fato de que, nessas cidades, os dois mercados
de aluguel (curta e longa duragio) se sobrepéem no territério em algumas regides.
Fato que sugere que, ao utilizar, o estoque de imdveis de aluguel de curta duragio, o
mercado Airbnb acaba por se sobrepor também aos iméveis de aluguel permanente.
Nio se pode perder de vista, no entanto, que todas as cidades investigadas tém em
comum um altissimo estoque de iméveis de aluguel de curta duragio, que em todos
os casos ¢ maior inclusive que o estoque de unidades Airbnb e imdéveis disponiveis
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para aluguel de longa duragio. Pesquisas futuras podem verificar se a coincidéncia
entre Airbnb e aluguel de longa duragio — que é secunddria frente & coincidéncia
com o mercado de aluguel de curta duragio — se traduz em impactos conforme
explicitados na bibliografia.

A caracterizagdo das cidades investigadas permitiu perceber a prevaléncia
do Airbnb nessas cidades em que j4 havia um turismo de lazer consolidado: em
Gramado desde 1922, Capitdlio por volta de 1975, com a construgdo da represa,
Bombinhas, 1970 e Tibau do Sul desde 1930. Mas néo s6 isso, cidades com uma
tradicdao de hospedagem em casas de veraneio e/ou segundas residéncias, portanto
com solugées de hospedagem tipo aluguel de curta duracdo anterior i chegada do
Airbnb. Nota-se a importincia de inserir a varidvel mercado de aluguel de tempo-
rada — além do mercado de aluguel permanente — para real compreensio do fené-
meno Airbnb nessas cidades.

Quanto as abordagens regulatérias do Airbnb, conforme discutido na secio 2,
a bibliografia aponta diferentes caminhos adotados pelas cidades no mundo todo
(Brossat, 2019; Coles et al., 2017; DiNatale et al., 2018; Nieuwland & van Melik,
2018). E necessério um entendimento do territério para uma efetiva aplicacio de
marcos regulatérios. Dessa forma, empreender estudos de espacializagio ¢é essencial
nesse processo. Esta pesquisa difere da maior parte da bibliografia levantada que
revela regulamentos preocupados com o aumento do valor do aluguel (Franco &
Santos, 2021; Garay-Tamajén et al., 2022; Gurran, 2018; Koster et al., 2021),
impactos de vizinhanca e gentrificagio (Brossat, 2019; Deboosere et al., 2019;
Ferreri & Sanyal, 2018; Gant, 2016; Schifer & Braun, 2016; Wachsmuth &
Weisler, 2018; Wegmann & Jiao, 2017). Os resultados aqui apresentados apontam
para a necessidade da construgio de marcos regulatérios que deva incorporar nao
somente o mercado de aluguel permanente como varidvel, mas também incluir o
mercado de aluguel de curta duragio pré-existente a chegada do Airbnb, e que
nunca foi destinado ao aluguel permanente.

Nio hd ddvida que a presenca tdo intensa de um agente transnacional em cidades
pequenas, muitas vezes com incapacidade administrativa de criar e gerir aparatos
regulatérios, fomenta impactos indesejados. No entanto, o modo de espacializagio
do Airbnb nas cidades pequenas brasileiras sugere que pode haver distorcées no
espaco urbano diferentes daquelas descritas até aqui pela bibliografia, isto ¢, a
presenca do Airbnb nio necessariamente impacta o estoque do mercado de aluguel
de longa duragdo, mas o mercado de curta duragio existente antes da plataforma.
Nesse sentido, investigagdes futuras sdo necessdrias para aprofundar o entendimento
desse uso do estoque imobilidrio e eventuais externalidades negativas percebidas
pela populagio local.

Conclusées

Ao verificar a relagio entre a distribuigao espacial do Airbnb em relacio aos mer-
cados de aluguel (de curta e longa duragio pré-existentes) em cidades pequenas bra-
sileiras, concluimos: (1) o Airbnb predomina em cidades historicamente turisticas
de lazer, com estoque de casas de veraneio; (2) nestas cidades, as atividades turisticas
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sdo determinantes para a localizacdo das unidades Airbnb; (3) em cidades pequenas
brasileiras, o mercado Airbnb utiliza o estoque de aluguel de longa duragio de
forma secunddria quando comparado ao mercado de aluguel de curta duragio; (4)
o mercado Airbnb apoia-se fortemente no estoque de casas de veraneio, portanto a
distribui¢io espacial do Airbnb é determinada pela distribui¢do espacial do mercado
de alugueis de curta duragio pré-existente.

Através do indice 1aBC (também um importante resultado desta pesquisa em si)
verificamos que as cidades turisticas de lazer sio as que apresentam maior predo-
minincia do Airbnb em compara¢io ao seu estoque de residéncias. As cidades
litorAneas tém grande importincia sendo abrigo da maioria das cidades com
maiores indices 1aBC. Notamos que estas cidades turisticas tem um estoque robusto
de casas de veraneio que ¢ utilizado pelo Airbnb a partir da sua chegada. Unidades
inteiras constituem a fatia mais importante dentro da plataforma, logo essas casas de
veraneio formam uma base apropriada para o Airbnb. Vale a pena pontuar também
que, a principio, a pesquisa nio estava orientada para cidades turisticas de lazer,
entretanto essa opcio se impds justamente porque entre as cidades pequenas, as
turisticas sdo onde o Airbnb estd mais presente.

As atividades turisticas sao determinantes na distribui¢io espacial do mercado
Airbnb também no espaco intra-urbano. Observamos que a distribuicio espacial
das unidades Airbnb revelou que seus andncios tém preferéncia por localizagoes
com histérico de atividades turisticas (frente de mar, préximos a resorts, zonas hote-
leiras) e ao longo de vias importantes para a atividade turistica local.

J4 quanto ao mercado de aluguel permanente os resultados sugerem que o
mercado Airbnb também o utiliza, no entanto de modo secundério quando compa-
rado s casas de veraneio. Em todas as cidades, ji se observa um “transbordamento”,
mesmo que timido, para regides com forte presenca do imével alugado de longa
duragio, fato que sugere uma concorréncia com o mercado de aluguel permanente.
A relagio do mercado Airbnb com o aluguel permanente pode indicar conflitos
especialmente quando uma “centralidade turistica” e uma “centralidade local” coin-
cidem no territério. Onde hd uma clara divisao entre 4rea de interesse do turista
e drea de interesse do morador local (Bombinhas e Gramado) essa concorréncia é
praticamente nula. Nesses casos, embora as dreas concentradoras de aluguel de longa
e curta duragdo sejam majoritariamente distintas e o Airbnb nédo se sobreponha
grandemente ao primeiro, ainda assim podemos notar pequenas dreas de “trans-
bordamento” do Airbnb para dreas concentradoras de aluguel de longa duragio.
Quando hd coincidéncia entre mercado de aluguel de longa e curta duragio — e
consequente mercado Airbnb — hd o indicativo de conflito. Esse fendmeno merece
ser investigado por futuras pesquisas, que carecem de maior aprofundamento e
inclusdo de outras varidveis.

Por fim, o Airbnb se assenta preferencialmente sobre o estoque imobilidrio do
mercado de aluguéis de curta duragio em dreas que tradicionalmente abrigam esse
uso. O imével que j4 estaria ofertado no mercado de curta duragio, segue nesse
mesmo uso, porém agora intermediado pelo Airbnb. Alertamos, no entanto, que
nio se pode confundir o velho conhecido aluguel de curta duragio com o aluguel
via Airbnb. Apesar do dltimo parecer um sucessor natural do primeiro, o Airbnb se
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trata de um agente com capacidade de atragdo de turistas de todo o mundo, geragao
de impactos no espaco, de incentivo de criagio de hotéis ilegais muito maior que as
imobilidrias locais que transacionavam os imdveis anteriormente. Além disso, parte
da circulagao de capital que antes ficava concentrada no préprio municipio e contri-
buia para a economia local, agora se direciona para fundos internacionais do Airbnb.

Limita¢oes da pesquisa

As limitagoes do estudo se concentram nos dados demogréficos levantados a partir
do 1BGE. Apesar do Censo Demogréfico Brasileiro ser executado a cada 10 anos,
os resultados do dltimo Censo realizado, com atraso em 2022, ainda nao foram
divulgados. Estudos futuros podem investigar a relagao da distribui¢do espacial do

Airbnb ao longo das décadas.
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