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Resumo

0 Airbnb é uma empresa de aluguéis de temporada que apresenta crescimento acelerado, e hoje esta presente no
mundo todo. Ha extensa bibliografia internacional que tem buscado tratar das dindmicas impostas por esse novo
agente. Apesar disso, no Brasil ha poucos estudos sobre as altera¢des promovidas pelo Airbnb no espaco urbano. O
objetivo neste artigo é oferecer aos pesquisadores brasileiros uma agenda de pesquisa sobre interferéncias do
Airbnb nas dindmicas urbanas contemporaneas. Metodologicamente, foi apresentado o surgimento do Airbnb e sua
insercdo na Economia de Compartilhamento. A bibliografia disponivel foi organizada em trés grandes grupos
tematicos que tratam do Airbnb. Concluimos oferecendo uma agenda de pesquisa para o Airbnb no Brasil segundo
os temas identificados na bibliografia concernentes as alteragdes nas dindmicas urbanas contemporaneas.
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Abstract

Airbnb is a short-rental company that has been growing rapidly and today is present all over the world. There is an
extensive international bibliography that has sought to address the dynamics imposed by this new agent. Despite this,
in Brazil there are few studies on the changes promoted by Airbnb in the urban space. We aim to offer Brazilian
researchers a research agenda on Airbnb interference in contemporary urban dynamics. Methodologically, we present
the emergence of Airbnb and its insertion in the Sharing Economy. We organized the available bibliography into three
major thematic groups dealing with Airbnb. We conclude by offering a research agenda for Airbnb in Brazil according
to the themes identified in the bibliography concerning changes in contemporary urban dynamics.
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Airbnb no Brasil

Infrodugao

0 Airbnb é uma ferramenta que oferece uma nova possibilidade de gerenciamento de hospedagem para
locatarios e locadores. A plataforma online conecta pessoas que tém imdéveis (ou partes deles) disponiveis
para aluguel em curtas temporadas com pessoas interessadas em se hospedar através da Internet. Fundado
em 2008 com o aluguel de trés colchdes de ar (Gallagher, 2019), hoje esta presente em mais de 191 paises
e 65 mil cidades com quase 3 milhoes de propriedades disponiveis, desde castelos a casas na arvore, além
de ja ter mediado a hospedagem de mais de 180 milhdes de pessoas no mundo inteiro (Airbnb, 2016).

A plataforma reclama para si pertencer a um novo modelo de negécios chamado “Economia do
Compartilhamento”. Trata-se de iniciativas que preconizam por acessar um produto ou servigo, que se
utiliza por tempo limitado ao invés de compra-lo e manté-lo ocioso pela maior parte do tempo (Koopman
et al., 2015). Por se tratar de um fendmeno recente, pesquisadores buscam caracterizar a Economia do
Compartilhamento (e as empresas sob essa categoria, inclusive o Airbnb), investigar suas dindmicas
proéprias, impactos e refletir sobre as formas de regulacdo.

Mesmo apoiado nesse pressuposto de compartilhamento — aparentemente inofensivo —, o Airbnb tem
sido identificado como um agente que altera dindmicas urbanas que muitas vezes resultam em
externalidades negativas nas cidades.

A pesquisa brasileira pouco tem caracterizado a presenca, altera¢des e impactos do Airbnb em seu
territério. A partir da sistematizacdo da bibliografia disponivel, o objetivo neste artigo é oferecer uma
agenda de pesquisa sobre o Airbnb no Brasil com relacdo as suas interferéncias nas dindmicas urbanas
contemporaneas. Para isso, realizou-se revisdo da literatura cientifica internacional e nacional. Para a
primeira foram buscados artigos nas plataformas Scopus e Web of Science e para a segunda na plataforma
Scielo. Alguns outros artigos ndo indexados ou de congressos, livros, capitulos de livros e relatérios do
préprio Airbnb foram incorporados por serem citados de forma recorrente por outros trabalhos.

O artigo estd estruturado em quatro secdes: na primeira apresentamos uma breve histéria do
surgimento do Airbnb e sua chegada ao Brasil; em seguida oferecemos um panorama da pesquisa sobre o
Airbnb no mundo sistematizada em trés grandes grupos tematicos; na terceira secdo, organizamos as
contribuicdes até aqui de autores brasileiros segundo a sistematizagdo previamente estabelecida; e por fim,
indicamos uma agenda de pesquisa sobre o Airbnb no campo dos estudos urbanos buscando contribuir para
a construg¢do da compreensio do Airbnb, a partir da realidade de um pais subdesenvolvido.

Breve historia do Airbnb no mundo e no Brasil

0 Airbnb é, desde sua origem, uma plataforma online para mediacao de hospedagens de particulares
em suas proprias propriedades. Sua histéria, do nascimento e crescimento até se tornar a gigante do
mercado de hospedagem que € hoje, foi registrada por Gallagher (2019). A ideia surgiu em 2007 quando os
jovens Brian Chesky e Joe Gebbia, morando em S3do Francisco (Califérnia, EUA) precisavam de uma renda
extra para pagar o aluguel. Com a realizagdo de um congresso internacional na cidade perceberam a
oportunidade de oferecer trés colchdes de ar em casa para congressistas visto que a demanda no mercado
hoteleiro estava muito alta. Nascia entdo a AirBed&Breakfast (Brossat, 2019; Gallagher, 2019). A ideia de
oferecer um lugar para viajantes ficarem em casa ndo era nova. O Couchsurfing ja existia com esse mesmo
conceito desde 1999, porém sem a necessidade de pagamento.

O AirBed&Breakfast seguiu focado em prover hospedagens em cidades em que o mercado hoteleiro
estivesse saturado, por conta de grandes eventos como congressos e campeonatos esportivos, por exemplo.
Em 2009, ja com a entrada de Nathan Blecharczyk a dupla fundadora, uma aceleradora de startups fez o
primeiro de uma série de investimentos e marcou a decolagem do Airbnb que conhecemos hoje (Zanatta,
2017). O AirBed&Breakfast tornou-se uma das maiores empresas na indudstria do turismo e hospedagem,
tendo ja mediado mais de 500 milhdes de hospedagens desde o inicio das operac¢des (Airbnb Citizen, 2017).
Esse volume o coloca no mesmo patamar de grupos empresariais do ramo da hospedagem, como Marriott
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International, Hilton Inc. e Wyndham Worldwide Accor Hotels. O valor de mercado do Airbnb é de
aproximadamente 30 bilhdes de dolares (Zervas et al., 2016).

A plataforma tem sido comumente associada a um fenémeno recente intitulado Economia do
Compartilhamento!- O termo tem sido extensivamente utilizado para abarcar empresas que oferecem
servicos peer-to-peer? (de pessoa para pessoa) que vao desde o transporte individual e entrega de comida
até o uso de ferramentas, servico de buffet, entre outros (Slee, 2017). Apesar de relativa dificuldade para se
conceituar o fenomeno (Silva et al., 2017; Schor, 2017; Zanatta, 2017), é possivel localizar as empresas da
Economia do Compartilhamento em um espectro que varia de economia de dom a economia de mercado,
ou seja, desde uma iniciativa totalmente voltada para o compartilhamento de fato (Couchsurfing, bibliotecas
comunitdrias, banco de sementes) até outra voltada para o lucro e com claro potencial de concorréncia com
iniciativas “convencionais” no mesmo ramo (Uber, OneFineStay, TaskRabbit) (Sundararajan, 2018).

De todo modo, é amplamente aceito que o Airbnb faz parte desse fendmeno, tendo sido inclusive, junto
com a Uber, colocado como “bastido” (Fernandes et al.,, 2018) e simbolo (Courmont & Gales, 2019) da
Economia de Compartilhamento. Seu crescimento esta associado a fatores do contexto atual: econdmicos: a
crise financeira de 2008, que ampliou a necessidade dos individuos encontrarem novos proventos; politicos:
retracdo do Estado Social, com consequente liberalizacdo e desregulacdo dos mercados; tecnoldgicos:
expansao do acesso a Internet, popularizacdo dos smartphones, maiores possibilidade de interacio online; e
sociais: chegada da geracdo millenial a idade adulta, com outras caracteristicas de consumo e estilo de vida
(Fernandes et al., 2019).

0 surgimento desse tipo de empresa é expressdo da reconfiguragdo do sistema capitalista sempre em
busca de novas formas de exploracdo (Srnicek, 2017). Para esse autor, a Economia do Compartilhamento
nada mais é do que uma porc¢ao do que ele denomina de “capitalismo de plataforma” (platform capitalism),
um desdobramento de trés aspectos da histdria recente: a crise de superproducio de 1970 e a mudanca
para trabalhos mais precarios e modelos de neg6cios mais enxutos; a revolucdo tecnoldgica de 1990 que
criou as bases da industria digital; e a crise financeira de 2008, que significou o endividamento do Estado
que salvou bancos e onerou o cidaddo, além da criagdo de um exército de mao de obra desempregada. Essas
plataformas estdo apoiadas sobre essa cronologia e experimentam um crescimento maior mais por razoes
de reorganizacao do capitalismo do que por vontade das pessoas de compartilhar.

Dentro do capitalismo de plataforma, o Airbnb esta classificado como plataforma enxuta, o tipo de
empresa que opera na logica altamente terceirizada (outsourced): a plataforma obtém lucros através de
taxas sobre servicos que sdo prestados pelos préprios usuarios com seus proprios ativos (Srnicek, 2017).
Dessa maneira, o capitalismo de plataforma conjuga trés elementos: extracdo de renda de um novo dmbito,
o compartilhar; externalizacdo dos custos e riscos que agora recaem sobre o trabalhador; desregulacao:
esquiva-se das regulacdes de trabalho, impostos e taxas locais (Brossat, 2019).

Pode-se compreender o crescimento da empresa tanto pela perspectiva da “Economia do
Compartilhamento” quanto do capitalismo de plataforma. A necessidade de renda extra potencializada pela
crise de 2008, a chegada da geracao millenial em idade economicamente ativa e os avanc¢os tecnoldgicos sido
fatores que explicam o crescimento da Economia do Compartilhamento e o crescimento do Airbnb
(Fernandes et al., 2018; Gallagher, 2019). A retragdo do Estado, fator importante para o crescimento da
Economia do Compartilhamento (Fernandes et al., 2018) e do capitalismo de plataforma (Srnicek, 2017),
também foi decisiva para o avanco do Airbnb em Portugal, que autorizou descongelamento de aluguéis e
contribuiu para a alteragdo dos aluguéis de longo para curto prazo (Aguilera et al., 2019a; Fernandes et al.,
2019; Brossat, 2019).

1 Em inglés o termo utilizado é Sharing Economy. Em portugués é comumente traduzido para Economia do Compartilhamento, mas
ndo raro vé-se o uso de economia colaborativa, economia compartilhada e economia de partilha.
20s termos business-to-peer e peer-to-peer dizem respeito ao provedor na transag¢do do produto ou servigo. Business-to-peer indica

relagdes em que uma empresa presta servicos para pessoas (OneFineStay e Zipcar, por exemplo) e peer-to-peer indica plataformas
em que os usudrios da plataforma sao também os provedores do servi¢co ou produto transicionado, ou seja, de pessoa para pessoa
(Airbnb e Uber).
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No Brasil, é possivel ilustrar seu crescimento nos ultimos anos. Em 2009, é possivel constatar a
existéncia de apenas 11 antncios no pais. (Internet Archive, 2020). Segundo o relatorio Airbnb in Brazil, em
janeiro de 2017, a plataforma ja contava com 123 mil antncios no Brasil.

Um panorama de investigagoes sobre o Airbonb no mundo

Para além dos autores que discutem o surgimento e a histéria do Airbnb, identificamos trés grandes
grupos tematicos de pesquisas que tratam da plataforma sob perspectivas distintas (Figura 1). O primeiro
grupo dedica-se a entender as dindmicas de hospitalidade, sociabilidade e confianga que sdo promovidas
pelo Airbnb. O segundo grupo debruga-se sobre os impactos do Airbnb, investigando aspectos como:
impactos no mercado tradicional de hotelaria e hospedagem, destinacio e apropria¢ao dos espacos urbanos,
alteracdo no mercado de aluguéis, producdo imobilidria de novos empreendimentos voltados para o Airbnb,
alteracdo de usos e identidades de bairros a partir da presenca do Airbnb, etc. Um terceiro grupo discute os
tipos de regulacdo do Airbnb e de outras plataformas da Economia do Compartilhamento em seus varios
aspectos: econdmicos, tributarios, civeis. Nao raro, autores fazem parte do segundo e terceiro grupo
refletindo sobre as formas de regulacio a partir dos impactos identificados.

INVESTIGAGOES SOBRE O AIRBNB
EM GRUPOS TEMATICOS

[
I | |

Grupo 1: Pesquisas sobre Grupo 2: Pesquisas sobre ' Grupo 3: Pesquisas sobre
dindmicas de hospitalidade, impactos tipos de regulacéo
de hospedagem

no mercado imobiliario

na qualidade de vida da
vizinhanca

Figura 1 - Sistematizacdo dos grupos de investigacdo temdticos sobre o Airbnb. Fonte: Elaborado pelos autores, 2020.

Apresentamos a seguir os trés grupos sistematizados a partir da revisao bibliografica realizada.

Grupo 1 - Pesquisas sobre sociabilidade, hospitalidade e confianca no Airbnb

Dentro do primeiro grupo — o de menor tangéncia com as questdes urbanas —, os autores utilizam,
principalmente, as avaliacdes deixadas pelos héspedes nos anuncios para verificar as motivagoes,
experiéncias turisticas e relacdes estabelecidas através da hospedagem. As principais razdes pelas quais as
pessoas buscam hospedar-se no Airbnb estdo ligadas ao prego (Guttentag et al., 2018).

A confianga entre as partes é um fator essencial para a ocorréncia ou ndo das transacdes comerciais e
mais ainda nas empresas da Economia do Compartilhamento porque estas ocorrem de pessoa para pessoa
(Ertetal, 2016). As plataformas inseridas nesse ambiente dependem de relacdes de confianca mais intensas
entre os individuos, porque os usudrios ndo tém as mesmas garantias que uma transa¢do no mercado
tradicional (Cheng & Jin, 2019).

Foi observado por Quattrone et al. (2018), no entanto, que entre os anos de 2011 e 2017 cresceu a
preocupacdo com o produto ofertado mais do que com as relagdes sociais estabelecidas, sendo que ha
evidéncias de que os atributos mais valorizados sdo os mesmos que em hotéis (Cheng & Jin, 2019). Esses
estudos sugerem que os hospedes cada vez mais estariam em busca de amenidades e o conforto oferecidos
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pelo mercado de hospedagem tradicional e menos por experiéncias auténticas que s6 um servico como o
Airbnb poderia oferecer.

Grupo 2 - Pesquisas sobre impactos e externalidades do Airbnb nas cidades

Em relagdo aos impactos do Airbnb, dois fatores sdo determinantes para caracterizar o potencial de
geracdo de impacto e de disrup¢do das plataformas na Economia do Compartilhamento: sua orientagao para
o mercado (sem ou com fins lucrativos) e sua estrutura quando ao tipo de provedor: business-to-peer (B2P)
ou peer-to-peer (P2P) (Schor, 2017). Segundo a autora, a orientacdo de empresas com fins lucrativos
determina a sua necessidade de expansdo para maximizacdo dos lucros. Essa expansao intencional tem
maior potencial de gerar impactos. Quanto a divisdo entre B2P e P2P, as primeiras tém maior potencial de
impacto porque buscam, maiormente, lucro por cada transagdo quando comparadas as ultimas, que geram
lucro a partir do aumento de volume de transacdes realizadas (Schor, 2017). E esperado, entio, conforme a
matriz proposta pela autora, que o avango do Airbnb resulte em impactos negativos nas cidades,
principalmente, em fun¢do da sua orientacdo por fins lucrativos. O segundo grupo de autores é o que
investiga esses impactos.

Ha indicios de que a empresa, através de suas operagdes, instigue a expansao da “bolha turistica”
(Ioannides et al.,, 2018), ou seja, intensifica a concentragdo turistica em areas historicamente com esse
carater e, portanto, exacerba as externalidades dessa atividade em determinadas regides.

Esse grupo pode ser subdivido em trés subgrupos. Aqui ordenamos em: impactos no mercado
convencional de hospedagem; impactos no mercado imobilidrio; e impactos na convivéncia e vizinhanga.

Quanto ao primeiro subgrupo sobre impactos do Airbnb que trata do mercado de hospedagem, o
Airbnb amplia o leque de op¢des de hospedagem para o turista, gerando uma concorréncia antes inexistente
com as grandes cadeias hoteleiras. Em Los Angeles, investidores tém convertido edificios inteiros em
unidades para aluguel de curta temporada porque percebem que tém mais possibilidade de lucro no Airbnb
do que no aluguel convencional, fendmeno que Lee (2016) denomina de “hotelizacdo”. A mudanca
individual de cada unidade antes residencial para unidade de aluguel no Airbnb é chamada pela autora de
“conversdo”. Caso ambos os agentes ndo estejam sujeitos as mesmas regulagoes, o que se produz na verdade,
sdo hotéis ilegais.

0 Airbnb consegue responder muito rapidamente ao crescimento da demanda por acomodacao, visto
que utiliza unidades pré-existentes em contraste com o ramo hoteleiro que depende de construir novas
unidades para responder a essa necessidade (Zervas et al., 2016).

A principio, parece correto afirmar que Airbnb e a cadeia hoteleira estdo postos num mesmo mercado
em concorréncia desleal. Kaplan e Nadler (2017, p. 106, tradugdo nossa) argumentam, no entanto, que “o
crescimento do Airbnb nio necessariamente vem as custas da industria hoteleira. Ao invés disso, Airbnb
cresce “a torta como um todo e permite uma variedade de negdcios a obter uma fatia maior”3. Essa torta
pode realmente ter crescido, mas de forma desigual. O impacto maior é sentido por meios de hospedagens
mais baratos, como hotéis menores, pousadas e albergues (Zervas et al., 2016; Slee, 2017; Brossat, 2019),
especialmente aqueles sem infraestrutura para congressos (Gurran & Phibbs, 2017). Foi notado que esses
estabelecimentos menores tém, inclusive, anunciado seus espacos no préprio Airbnb como forma de
sobrevivéncia (Brauckmann, 2017). Nas regides em que tem maior presenca o Airbnb obriga os hotéis a
reduzir seus precos para conseguirem estabelecer melhor competitividade (Neeser, 2015).

Estudos nas cidades de Londres (Quattrone et al,, 2016), Barcelona (Gutiérrez et al.,, 2017), Sidney
(Gurran & Phibbs, 2017), Nova York (Sundararajan, 2018) e Curitiba (Lobo, 2018) demonstraram que
enquanto o setor hoteleiro tende a concentrar-se em zonas turisticas/regides centrais das cidades, o Airbnb

3 Airbnb's growth does not necessarily come at the expense of the hotel industry. Rather, Airbnb can grow the overall pie and allow a
wide variety of businesses to obtain a larger slice.
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também estd presente nessas areas, porém tem cobertura mais espraiada, provendo servigcos de
hospedagem em regides de carater residencial.

No segundo subgrupo sobre impactos do Airbnb os autores direcionam seus olhares as
externalidades da plataforma no mercado imobiliario. Pesquisadores tém diagnosticado cenarios que
indicam o papel do Airbnb como um agente que interfere nas dindmicas do espaco urbano ndo s6 do
mercado de hospedagem como seria esperado, mas também do mercado de iméveis, sobretudo o de
aluguéis.

Sao as unidades tipo “inteiras”4 colocadas no Airbnb que estdo associadas ao embate com o mercado
imobiliario, porque sdo estas que podem sair do ultimo para serem inseridas no mercado do primeiro
(Gurran & Phibbs, 2017). A “conversao” das unidades pode contribuir para a redugao da disponibilidade e
oferta a precos menores (Dinatale et al., 2018).

Essas unidades que estdo sendo convertidas de aluguel convencional para unidades Airbnb, dispersas
por toda a cidade, imprimem especulacdo imobilidria em areas que antes nao conviviam com essa realidade
(Gutiérrez et al,, 2017). As areas com maior presenca do Airbnb sdo aquelas mais suscetiveis aos aumentos
nos precos dos aluguéis (Schafer & Braun, 2016). No caso de Sidney e Melbourne, é demonstrado que sdo
as regides turisticas as mais pressionadas pelos aluguéis da plataforma (Alizadeh et al., 2018).

No Canad4, o Airbnb retirou 31.000 unidades residenciais do mercado de aluguel de longa duragio
(Combs et al,, 2019). Em Boston, ha uma correlacio entre a reducao de nimero de unidades disponiveis
para aluguel convencional com o aumento das unidades do Airbnb, indicando uma alta que chega a 3,1%
nas zonas de maior concentragdo (Merante & Horn, 2017). Em Los Angeles, os aluguéis de curta temporada
removeram 7.316 unidades do mercado da cidade em 2014 (Lee, 2016). Segundo o mesmo autor, uma
reducdo de 1% das unidades residenciais no mercado esta relacionada a um aumento em 7,3% dos precos
dos aluguéis.

0 Airbnb tem contribuido para a reducdo de oferta de imoveis para aluguel convencional porque muitos
proprietarios tém preferido colocar seus iméveis para aluguel por curtas temporadas do que disponibiliza-
los em contratos de longo prazo. A “conversdo” aumenta a lucratividade dos proprietarios (Slee, 2017).
Dinatale et al. (2018), ao avaliarem a receita anual de aluguéis convencionais e pelo Airbnb em cidades do
estado do Oregon, EUA constatam que a receita da plataforma é superior em 7 das 10 cidades analisadas.
Na Grande Sidney, os lucros do Airbnb excedem em mais de 600 délares australianos em comparacdo ao
aluguel convencional (Gurran & Phibbs, 2017) e em Paris, um dos maiores mercados da plataforma junto
com Nova York e Sdo Francisco, ganha-se em média 2,7 vezes mais no aluguel via plataforma do que o
convencional (Brossat, 2019). Ainda segundo Brossat (2019), na regido de Notre Dame, os lucros de nove
dias alugados via Airbnb equivalem a um més inteiro no tradicional.

O terceiro subgrupo sobre impactos do Airbnb trata da qualidade de vida das vizinhancas
afetadas. Os conflitos dentro dos edificios e condominios estdo entre os mais reportados. A alta rotatividade
de “moradores” pode gerar um sentimento de inseguranca nos reais moradores de longa permanéncia
(Ferreri & Sanyal, 2018). Além disso, em razdo do turista ser apenas um morador provisorio, este muitas
vezes lida com o espaco coletivo sem o mesmo cuidado que os reais moradores, o que pode resultar em
maiores custos de manutenc¢do do condominio (Brossat, 2019).

Na escala da cidade, a forte presenca do Airbnb pode implicar em disputas entre os moradores e os
turistas por espacos para estacionamento, barulho e festas em horarios inadequados e incidéncia de mais
lixo (Wegmann & Jiao, 2017; Schiafer & Braun, 2016; Ferreri & Sanyal, 2018). A troca do padrao de residentes
de longa permanéncia por turistas ocasionais impacta o tecido social dos bairros e, consequentemente, o
senso de vizinhanga dos reais moradores (Jordan & Moore, 2017).

Esse tipo de alteracdo no tecido social tem fomentado uma discussao sobre o papel do Airbnb como
agente gentrificador nas cidades em que tem presenca notavel (Cocola-Gant, 2016; Waschmuth & Weisler,

4 Espacos “inteiros” sdo aqueles em que o héspede tem uma unidade residencial inteira exclusiva e ndo tem contato com
desconhecidos durante a hospedagem. Ex.: casa, apartamento, studio, loft, etc.
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2018; Wegmann & Jiao, 2018; Brossat, 2019; Deboosere et al., 2019). O termo gentrificacdo, de origem
anglo-saxd, denomina os processos de substituicdo de habitantes residentes de camadas sociais mais pobres
por habitantes mais ricos e de maior capital cultural (Hiernaux & Gonzalez, 2014). A presenca do Airbnb e
a percepcao dos proprietarios de iméveis de que o aluguel de curta temporada pela plataforma gera lucros
maiores do que aluguel convencional cria rent gapss pelo simples fato de o imével ser ofertado no site e isso
o transforma num motor poderoso de gentrificacdo (Waschmuth & Weisler, 2018).

A expulsdo crescente de moradores através do aumento dos pregos promove a alteracdo do tecido
urbano (populacao e padrao do comércio), a chamada “turistificacdo”: uma faceta do processo gentrificagao
segundo Brauckmann (2017). Além do esvaziamento de moradores locais nas regides mais afetadas, o
padrao de comércio também é alterado para um tipo voltado para o turismo ao invés do uso cotidiano
(Schéafer & Braun, 2016; Brossat, 2019).

Para Celata & Romano (2020), o Airbnb promove um processo gentrificador ainda mais intenso do que
se conhecia até entdo; porque ao invés de inviabilizar indiretamente a permanéncia de estratos menos
abastados nas regides afetadas, o Airbnb gera a conversdo dos iméveis de aluguel em antincios turisticos de
forma direta e imediata. Ao comparar as alteracdes demograficas em seis cidades italianas, os autores
atestam que nas regides turisticas com maior presenca de unidades Airbnb, a redu¢do da populagio
residente é maior do que no restante da cidade.

Poder-se-ia argumentar que a industria do turismo estimula a reabilitacdo de zonas centrais com
potencial turistico, como de fato aconteceu com Lisboa e Porto, contudo, se por um lado o turismo estimula
a reabilitacdo do edificado, por outro promove a expulsdo de residentes através do aumento do custo de
vida de modo geral (Fernandes et al., 2019).

Em muitas cidades as zonas turisticas coincidem com as zonas centrais com maior concentracdo de
comércio, servicos e empregos. Os moradores sdo expulsos justamente dessas areas em beneficio dos
aluguéis de curta temporada. [sso 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 tras de toda a discussio sobre os impactos, é essencial pontuar o papel dos multiproprietarios: os
individuos que, muitas vezes, sdo verdadeiras empresas ao operar multiplas unidades no Airbnb,
principalmente “inteiras”. Essas pessoas, segundo o Airbnb, sio minoria no portal (Gallagher, 2019),
contudo, correspondem a uma fatia consideravel das reservas da plataforma. O relatério obtido pelo Estado
de Nova York junto ao Airbnb depois de uma longa briga judicial revela que 87% dos anfitrides tém apenas
um imével, no entanto os 13% restantes detém 40% de todos os imo6veis e 43% das reservas (Slee, 2017).
Os 12 proprietarios com mais ganhos tinham entre 9 e 272 iméveis e ganhavam mais de um milhdo de
dolares ao ano, sendo que o maior proprietario havia gerado 6.8 milhdes de ddlares (Gallagher, 2019).
Levantamentos realizados através de web-scrapping revelam padroes parecidos em outras localidades. Em
Los Angeles, 6% dos anfitrides sdo multiproprietarios, porém representam 35% das transacoes (Lee, 2016).
No Canad3, 50% de todo o lucro do Airbnb no pais em 2018 foi aferido através de antncios de
multiproprietarios (Combs et al., 2019), enquanto em Sidney quase um terco dos anuncios esta nas maos
desse tipo de anfitrido (Gurran & Phibbs, 2017). Embora ndo sejam maioria entre os anfitrides, os
multiproprietarios, pela sua representatividade em detenc¢ao de antincios e lucros na plataforma, merecem
destaque porque tém forte capacidade de geragdo de impacto e, portanto, devem estar nas equagdes que
pretendem tratar da regulagdo do Airbnb.

5 0 termo cunhado por Smith (1979) explica a gentrificacdo através da diferenca de renda obtida através de um imével. Segundo o
autor, rent gap é a diferenca entre o valor potencial que o imével poderia retornar e o valor que esse mesmo imovel retorna de fato
num dado momento. Quando o imével esta muito desvalorizado e o potencial do imével estd muito acima do seu retorno no
momento, é que ocorre a gentrificagdo. Ver mais em Smith (1979).

urbe. Revista Brasileira de Gestdo Urbana, 2021, 13, €20200400 7/15



Airbnb no Brasil

Grupo 3 - Pesquisas sobre tipos de regulacdo do Airbnb

Na busca por controlar ou mitigar os impactos e, especialmente, a ameaca a permanéncia dos residentes
locais, as cidades tém aplicado regras a presenca do Airbnb. O terceiro e Gltimo grupo que identificamos
sobre as pesquisas referente ao Airbnb, trata sobre as formas de regulacdes que incidem sobre seu
funcionamento.

Para entendimento do debate sobre as iniciativas de regulacdo do Airbnb, primeiramente, faz-se
necessario compreender os diversos agentes e seus interesses. Este desafio é colocado ao regular uma
iniciativa inserida na Economia do Compartilhamento, como o Airbnb. Neste caso, pelo menos seis agentes
diferentes estdo envolvidos nas atividades de seu funcionamento e podem defender posi¢cdes opostas (ver
na Tabela 1).

Tabela 1 - Grupos de interesse envolvidos na regulacdo do Airbnb

Agente Interesse Objetivo

IndUstria hoteleira Regras mais rigidas comparadas as Estabelecer concorréncia mais justa
aplicadas aos hotéis e pousadas com as plataformas

Associagoes de Confrolar ou reduzir o desenvolvimento  Reduzir os incémodos percebidos na

moradores de aluguéis de curto prazo vizinhanca

Organizagoes Opodem-se a qualquer limitacdo ao Regulamentar o uso das plataformas

profissionais de locadoras crescimento, mas tém interesse em como forma legal de aluguel,

de turismo regulamentos para os anfitrides possibilitar seu crescimento e equiparar
profissionais “ilegais” os anfitrides profissionais ds mesmas

obrigacdes legais que lhes cabem
Associacoes de anfitrices Opdem-se ds regras como um Liberdade para utilizar sua propriedade
“compartilhadores” obstdculo ao uso gratuito da da forma que desejar

propriedade privada e o direito de
alugar e compartilhar para obtencdo
de renda adicional

Promotores da economia Defensores do movimento global de Incentivar e garantir o direito de

do compartilhamento compartilhar e mobilizar recursos “compartilhar” livremente
subutilizados

Plataformas Evitar regulamentos estritos e requisitos Crescimento e ampliacdo dos lucros
restritivos sem muitos obstdculos

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de Aguilera et al. (2019a), 2020.

A depender dos tipos e graus de impactos gerados pela plataforma, e também dos beneficios que a
cidade deseja incentivar e colher a partir do Airbnb, cidades diferentes exigem regula¢des diferentes
(Nieuwland & Melik, 2018; Furukawa & Onuki, 2019). O discurso do livre mercado auxilia as empresas da
Economia do Compartilhamento, entre elas o Airbnb, a justificar que ndo ha necessidade de regulacdo pelo
fato de que estas seriam supostamente “naturais, politicamente neutras, consensuais e eficientes” (McKee,
2017, p. 456, traducdo nossa)é Quando a regulacdo é obsoleta ao lidar com as iniciativas da Economia do
Compartilhamento pode acabar por prejudicar os consumidores (Koopman et al., 2015).

De acordo com Gurran (2018), a defesa do acesso a moradia frente a captura dos imoéveis do mercado

imobiliario (tanto para aluguel ou venda) destinados a plataforma é uma constante nas regulagdes
propostas para o Airbnb:

Em mercados de moradia com alta demanda, governos municipais e planejadores urbanos precisario
defender a moradia permanente de conversdo para acomodagdes de férias de curta temporada.
(Gurran, 2018, p. 301, tradugio nossa)’

6 Natural, politically neutral, consensual and efficient.
7 In high demand housing markets, city governments and urban planners will need to defend permanent housing from conversion to
short-term holiday accommodation.
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O controle das cidades ao funcionamento do Airbnb tem sido tratado na literatura a partir de um
gradiente de intervenc¢do. Ha uma variedade de tratamentos, as cidades tém regula¢des desde ao laissez-
faire (a auséncia de regulacdo), limites de concentracdo de unidades por regido, restricdes por tipo de
unidade anunciada, zoneamentos especificos, inspe¢des as unidades, limites de diarias, emissao de licencas
obrigatorias, aplicacdo de multas e até o banimento parcial (por tipo de antincio ou por area) ou total do
Airbnb (Dinatale et al., 2018; Coles et al,, 2017; Nieuwland & Melik, 2018; Furukawa & Onuki, 2019).

A partir de um olhar sobre 11 cidades, sendo 5 europeias e 6 estadunidenses, Nieuwland & Melik (2018)
propdem uma classificacdo das regulacdes numa escala que varia entre “banimento total” e “laissez-faire”
(ver Figura 2), indicando as restri¢gdes entre qualitativas, quantitativas, locacionais e de densidade.
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Figura 2 - Classificagdo dos tipos de regulacdo do Airbnb entre Laissez-faire e banimento. Fonte: Elaborado pelos autores a
partir de Nieuwland e Melik (2018), 2020.

As regulacdes analisadas visam atender a dois objetivos: evitar a escassez de habitacdo a precos
razoaveis e as alteragdes na vizinhanga (Nieuwland & Melik, 2018). Além disso, esse estudo aponta que a
principal preocupacdo das cidades ndo é o carater inicial da plataforma de compartilhar a residéncia, mas a
tendéncia do crescimento de unidades com objetivos claramente comerciais. Mesmo que haja esse pano de
fundo comum, as énfases diferem de cidade para cidade de acordo com as inten¢des dos marcos
regulatorios.

Em cidades como Denver, onde o turismo estd ainda em fase de crescimento, o Airbnb provavelmente
sera visto como complementar a oferta atual de quartos de hotel, enquanto em cidades com uma
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industria do turismo mais saturada, o Airbnb pode ser considerado como concorréncia direta.
(Nieuwland & Melik, 2018, p. 12, tradugdo nossa)s

Para além das limita¢des de dias, registros e taxas, Paris, Lyon e Barcelona tém regulacoes que, por sua
natureza, tém maior potencial de controlar as externalidades negativas do Airbnb ao acesso a moradia.
Barcelona porque adota um limite para toda a cidade de niimero de antncios e, portanto, coloca um “teto
sustentavel” (Aguilera et al., 2019b) e as cidades francesas porque associam a expansido do Airbnb com a
compensacdo com unidades habitacionais na mesma proporcao (Aguilera et al., 2019b; Brossat, 2019).
Teoricamente, essas regulacdes podem ser mais eficientes e tém maior controle sobre o crescimento e os
impactos da plataforma.

Entretanto, a eficiéncia das regulacdes ndo esta garantida pela sua simples existéncia. Em Berlim, a
implementacdo da regulacdo inibiu levemente o crescimento, porém milhares de anuncios ilegais
permanecem ativos (McKee, 2017). Um trabalho pioneiro que avaliou o impacto da regulacdo observou que
em Nova Orleans a aplicacido da legislacdo resultou em queda do nimero de antincios imediatamente ap6s
a sua aprovacao, seguida por retomada de crescimento no mesmo ritmo anterior (Holm, 2020). O estudo
constata ainda que quando ha restricdo numa area, ha uma tendéncia de crescimento nas areas limitrofes a
primeira. A questdo da eficiéncia das regula¢des esbarra na operacionalizacdo da fiscalizacdo do
cumprimento dessas regras.

A sistematizacdo da literatura sobre a regulacao do Airbnb indica que as estratégias estdo fragmentadas
em varios aspectos, desde cidades com banimento, passando por estratégias de limitacdo por drea, emissdo
de licencas até a ndo-regulacdo. Esse fato revela os conflitos frente aos diferentes interesses envolvidos, os
limites e os desafios das poucas tentativas de controle do funcionamento da plataforma.

Investigagoes sobre o Airbnb no Brasil

No Brasil, as pesquisas sobre a presenca do Airbnb tém estado mais fortemente concentradas no
primeiro grupo: investigacdes sobre novas dindmicas de sociabilidade e hospitalidade fomentadas pela
plataforma. Consideramos que essa area é a que mais se distancia das interferéncias do Airbnb no espaco
urbano. Nesse grupo podemos citar Vera & Gosling (2017) que investigam como a Economia do
Compartilhamento tem se aplicado na industria do turismo. Elas apresentam o Airbnb como uma face da
economia colaborativa e visualizam que tanto o Airbnb como o servigo Couchsurfing sdo opcdes em que os
usuarios buscam experiéncias mais auténticas de turismo, mais baratas e que proporcione mais contato
com a culturalocal. Soares et al. (2017), através da analise de comentarios deixados nos anuncios de quartos
inteiro e quartos compartilhados, avaliam a experiéncia dos héspedes em loca¢des compartilhadas,
observando uma sensacao de aconchego, de “estar em casa” notada pelos hospedes no Airbnb. Conforme
discorrem Costa et al. (2017), nesse tipo de pesquisa, os comentarios sdo essenciais como base de
investigacdo. Esses ultimos investigam, também a partir dos comentarios, como se da a construcdo da
confianga entre hdspedes e anfitrides nas transa¢des no Airbnb. Ao conduzir entrevistas e comparar o
discurso do Airbnb com a percep¢ao dos usuarios sobre a plataforma é notado que “os fatores elencados
como motivadores para a escolha da plataforma relacionam-se principalmente ao custo-beneficio
proporcionado, estando as questdes de compartilhamento e relacionamento presentes, mas em segundo
plano” (Silva et al., 2020, p. 395).

Quanto aos impactos nos mercados pré-existentes e na vizinhanca, Oliveira et al. (2019) nao
conduziram uma pesquisa empirica, mas indicam que o Airbnb tem potencial de impacto no mercado
hoteleiro. Souza (2021) investiga a territorializacdo do Airbnb frente aos mercados de aluguéis de curta e
longa duragdo como forma de indicar possiveis conflitos entre o mercado Airbnb e o mercado imobiliario
em cidades pequenas turisticas. O estudo constata, para essas cidades, a sobreposi¢cdo do Airbnb ao mercado

8 In cities like Denver, where tourism is still in its growth phase, Airbnb might be seen as complementary to the current offer of hotel
rooms whereas in cities with a more saturated tourism industry, Airbnb could be considered as direct competition.
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de aluguel de temporada pré-existente. Paralelamente, Souza & Leonelli (2020), com o objetivo de verificar
o percentual dos iméveis ofertados ao Airbnb nas cidades brasileiras, propoem o indice Iasc (indice AirBnb
nas Cidades) que relaciona a quantidade de antncios Airbnb e de domicilios particulares permanentes. A
partir dessa ferramenta metodolégica apontam indicios de impactos no mercado imobilidrio e que, entre as
cidades de pequeno porte, as litoraneas brasileiras sdo as mais suscetiveis aos conflitos entre a plataforma
e os mercados imobiliario e hoteleiro.

No campo da regulacdo, os desafios do Airbnb sdo expostos por Paydo & Vita (2018), Tavolari (2017) e
Souza (2021). Os primeiros alertam para a dificuldade de regular uma iniciativa tal qual o Airbnb pelo fato
de ndo haver paralelo aos modelos econémicos tradicionais no Direito. Isso pode acarretar insegurancas
juridicas de ordem “civil, urbanistica, imobiliaria, concorrencial e tributaria” (Payao & Vita, 2018, p. 226).]a
Tavolari (2017) também investiga os desafios de regulacdo do Airbnb, elencando seis questdes a serem
enfrentadas: distincdo entre usos comerciais e residenciais; distincdo entre operadores profissionais e
pessoas fisicas; impactos no direito a moradia; papel e responsabilidade do Airbnb nas transagdes; nao
reconhecimento juridico de partes de iméveis (quarto compartilhado, quarto inteiro) que sao anunciados
na plataforma; e acesso a informacgdo e dados da plataforma. Souza (2021), ao caracterizar o debate sobre a
regulacdo do Airbnb no Brasil e analisar as duas legislacdes vigentes (Caldas Novas - GO e Ubatuba - SP)
acrescenta a necessidade de monitoramento dos dados dos antuncios do Airbnb em tempo real para real
efetividade das regulacdes aplicadas. Sugere também, além das distingdes colocadas por Tavolari (2017), as
distingdes qualitativas entre usos compartilhados e como meio de hospedagem; entre iméveis pré-
existentes e imdveis construidos para serem utilizados no Airbnb; e, por fim, entre iméveis que estavam
antes no mercado de aluguel de temporada e aqueles que estavam no mercado de aluguel convencional.

Agenda de pesquisa a ser explorada

Partindo do panorama estabelecido internacionalmente das pesquisas quanto ao Airbnb e o cendrio
nacional que ainda constréi suas primeiras conclusdes, apontamos uma nova agenda de pesquisa que
relaciona o Airbnb e o campo dos estudos urbanos no Brasil centrada em cinco linhas principais.

1. Pesquisas de caracterizacdo da presenca do Airbnb nos municipios brasileiros

Dadas as dimensoes continentais do Brasil e as pré-existéncias no espaco urbano, apontamos que as
manifestacdes da plataforma no territério provavelmente sdo distintas no litoral, no interior, em cidades
turisticas e nao turisticas, e em cidades pequenas, médias e metrdpoles e regides metropolitanas. Avancar
na caracterizacdo da presenca do Airbnb é um passo importante para entender como esse agente
transnacional, que opera sem distinguir os territérios, altera as dindmicas das localidades individualmente.
Faz-se necessario investigar quais seriam os aspectos uniformes (ou semelhantes) para as diferentes
realidades brasileiras em contraste com o panorama mundial. Para isso, constatamos o método do web-
scrapping como primordial para coleta de dados sobre a presenca do Airbnb nas cidades ou ainda a compra
desses dados no portal AirDNA.com. Também é recomendavel a ado¢do do indice 1aBc (Souza & Leonelli,
2020 como ferramenta metodolédgica de analise de municipios e/ou recortes intraurbanos, tanto em etapas
iniciais como para métodos comparativos ou avaliacdes cronoldgicas.

2. Pesquisas sobre impactos no mercado de hospedagem

Pesquisas de associacdo do avanco do Airbnb e suas externalidades em contextos distintos oferecem
uma no¢ao das mutagdes que a plataforma pode gerar nos territérios. A associagio entre Airbnb e o mercado
hoteleiro é automatica e nao é sabido em que medida a plataforma tem afetado o mercado de hospedagem
tradicional brasileiro. Hotéis, pousadas, albergues voltados para diferentes publicos sdo afetados
igualmente? Em que medida a localizagdo dos estabelecimentos no territério interfere nos eventuais
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conflitos com a plataforma? Em termos de zoneamento e uso do solo urbano, ha cidades em que o Airbnb
estaria burlando a regulagdo urbana ao promover o uso de servicos de hospedagem de imdveis de
destinacao residencial?

3. Pesquisas sobre impactos no mercado imobilidrio

Quanto ao mercado imobilidrio, o alerta da bibliografia internacional é para a competicdo com o
mercado de aluguel permanente, principalmente. E preciso identificar se ha correlagio entre crescimento
do nimero de unidades Airbnb e reducdo de iméveis de aluguel. E possivel falar em conflito entre Airbnb e
o direito a moradia no Brasil? Verificar a rentabilidade do aluguel via Airbnb em comparag¢do com o aluguel
permanente é uma primeira abordagem possivel para esse tipo de andlise. Investigacdes para averiguar se
ha conversdo de imdveis destinados a moradia permanente (especialmente para aluguel) para o Airbnb sao
primordiais, uma vez que pode gerar tanto escassez de unidades para moradia quanto aumento de seu valor.

4. Pesquisas sobre os impactos na qualidade de vida da vizinhanca

Assim como relatado em outros paises, seria possivel observar impactos mensuraveis na qualidade de
vida em bairros e/ou condominios em que ha presenca do Airbnb? Em caso positivo, como os moradores
tém lidado com os problemas gerados? Quais as implicagcdes legais? Esses impactos tém promovido
rompimento no tecido social? E possivel falar de gentrificacdo causada pelo Airbnb no Brasil?

Os impactos podem variar de contexto para contexto, cidade para cidade. Portanto, investigacdes de
caracterizacdo, sdo importantes para possibilitar pesquisas voltadas aos diferentes impactos gerados.

5. Pesquisas sobre a regulacdo do Airbnb

Qual é o estado da regulagdo do Airbnb no Brasil? E necessaria a sua regulagio? A medida que as cidades
brasileiras avancam na tentativa de regular o Airbnb, um acompanhamento sistemdtico propicia a
identificacdo das abordagens das legisla¢des, os conflitos tratados, suas inten¢des e efetividade. O contraste
daregulacdo que tem sido aplicada no exterior com os marcos regulatérios brasileiros pode ajudar a antever
a real efetividade das regulagdes frente aos impactos que podem ser identificados em nossa realidade
especifica.

A discussdo sobre a necessidade ou ndo de regulacdo do Airbnb talvez seja a linha de pesquisa
prioritaria, uma vez que ela desencadeia uma série de outras investigacdes. Regular, limitar, direcionar,
regrar algo requer argumentacao da sua necessidade. Neste caso, esta argumentac¢do deve ser baseada nos
impactos negativos e positivos identificados em pesquisas, seja no mercado de aluguéis, na disputa com o
mercado hoteleiro, nos conflitos de vizinhanca, na gentrificacdo, na isencdo tributaria, entre outros, mas
também nos beneficios que eventualmente podem vir a ser notados pelas cidades e poderiam ser
potencializados pela estratégia regulatdria. Para a regulacao do Airbnb no Brasil avancar, ela devera ser
alicercada em investigacdes que apontem para sua necessidade, atingindo objetivos claros.

Temos como hipdtese, que a atividade do Airbnb no Brasil, ultrapassou os contornos do ato
supostamente inofensivo de compartilhar e atualmente é um servico oferecido com rara regulacio (Souza,
2021), impactando de formas diversas a dindmica urbana das cidades em que esta presente. No entanto, a
defesa de um controle, regramento e regulacdo sé sera consistente se estiver claro o que deve ser regulado,
com qual objetivo e em quais contextos.

Acreditamos que esta sistematizacdo do arcabouco tedrico sobre as pesquisas referentes ao Airbnb
possa contribuir para o avanco das investigacdes sobre este novo agente atuante nas cidades brasileiras. Ha
um leque de pesquisas internacionais em curso sobre diferentes aspectos do Airbnb, mas seu conhecimento
cientifico no Brasil precisa ser aprofundado em especial para compreensao da atua¢do do Airbnb enquanto
fendmeno global e seus impactos sobre paises da periferia do capitalismo.
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