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Resumo

CRUVINEL, Aline Cristina Fortunato. Plataformas de aluguel temporario no capitalismo
periférico: Airbnb, trabalho e renda fundiaria na economia urbana do Rio de Janeiro.
2025. 238 f. Tese (Doutorado em Urbanismo) — Faculdade de Arquitetura e Urbanismo,
Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2025.

Apos a crise econdmica global de 2008, as plataformas digitais se popularizaram
como fontes alternativas de renda e trabalho para diferentes fragoes da classe
trabalhadora, ao mesmo tempo em que reinventaram estratégias para a acumu-
lagao do capital, de modo a garantir a continuidade do sistema capitalista. Com
as atividades de plataformas digitais de aluguel temporario, como Airbnb, Virbo e
Booking.com, uma série de problemas urbanos passou a se intensificar em cida-
des do mundo todo, se expressando em processos de gentrificacao, turistificagao,
remocoes e aumento dos custos de moradia. Diante desse cenario, e utilizando
como estudo de caso a cidade do Rio de Janeiro, esta tese analisa como o Airb-
nb penetra a economia urbana em paises periféricos e acumula capital atraves
da habitacao, se beneficiando do trabalho e da renda fundiaria e materializando
de modo particular a expansao do imperialismo estadunidense via monopolios
digitais. Para isso, utilizam-se: as teorias do valor, do mais-valor e da renda for-
muladas por Karl Marx e retomadas por David Harvey; as contribuicdes de Mil-
ton Santos e dos formuladores da Teoria Marxista da Dependéncia (TMD) acerca
da dependéncia econémica entre paises periféricos e centrais; e dados do Inside
Airbnb para o Rio de Janeiro. Como metodologia, adota-se o materialismo histori-
co-dialético, articulado a analise de dados baseada em Python e Sistemas de In-
formagao Geografica (SIG). Como principais resultados, esta tese demonstra como
o Airbnb e outros requerentes do capital se beneficiam do trabalho por meio da
organizacao da producao e do consumo, assim como da ampliacao da renda fun-
diaria por meio da mudanca do tipo de locatario, da utilizacao de periodos de alta
demanda turistica e de investimentos em megaeventos e renovacoes urbanas.
Esse processo, por sua vez, caracteriza uma acumulagao por despossessao, apro-
funda a dependéncia entre paises periféricos e centrais e contribui diretamente
para a pobreza estrutural globalizada da classe trabalhadora.

Palavras-chave: urbanismo; aluguel; trabalho; economia urbana; plataformas digi-
tais; Airbnb; capitalismo; periferia.
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Abstract

CRUVINEL, Aline Cristina Fortunato. Plataformas de aluguel temporario no capitalismo
periférico: Airbnb, trabalho e renda fundiaria na economia urbana do Rio de Janeiro.
2025. 238 f. Tese (Doutorado em Urbanismo) — Faculdade de Arquitetura e Urbanismo,
Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2025.

After the 2008 global economic crisis, digital platforms became popular as alternative
sources of income and employment for different fractions of the working class, while si-
multaneously reinventing strategies for capital accumulation to ensure the continuity of
the capitalist system. With the rise of digital short-term rental platforms such as Airbnb,
Vrbo, and Booking.com, a range of urban problems began to intensify in cities around the
world, manifesting in processes of gentrification, touristification, evictions, and rising hou-
sing costs. In this context, and using the city of Rio de Janeiro as a case study, this dis-
sertation analyzes how Airbnb penetrates the urban economy in peripheral countries and
accumulates capital through housing, benefiting from labor and land rent, and materiali-
zing in a particular way the expansion of U.S. imperialism through digital monopolies. To
this end, it draws on: the theories of value, surplus value, and rent formulated by Karl Marx
and revisited by David Harvey; the contributions of Milton Santos and the theorists of the
Marxist Theory of Dependency (TMD) concerning the economic dependence between peri-
pheral and core countries; and data from Inside Airbnb for Rio de Janeiro. Methodologically,
the study adopts historical-dialectical materialism, articulated with data analysis based
on Python and Geographic Information Systems (GIS). The main findings demonstrate how
Airbnb and other capital holders benefit from labor through the organization of production
and consumption, as well as from the expansion of land rent through changes in tenant
profiles, the exploitation of periods of high tourist demand, and investments in mega-e-
vents and urban renewal. This process, in turn, constitutes a form of accumulation by dis-
possession, deepens the dependency between peripheral and core countries, and directly
contributes to the globalized structural impoverishment of the working class.

Keywords: urbanism; rent; labor; urban economy; digital platforms; Airbnb; capitalism;
periphery.
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Introducao



Nos altimos anos, os impactos das atividades controladas por plataformas
digitais de aluguel temporario, como Airbnb, Booking.com, Vrbo, Tujia e Xiaozhu,
tém sido observados em diferentes cidades do mundo. Estabelecidas a partir de
infraestruturas digitais que permitem a conexao entre anfitrioes e hospedes, essas
plataformas tém sido associadas a uma nova onda de gentrificacao em escala global
(Aalbers, 2018). Intitulada de diversas maneiras, a partir de conceituacoes existen-
tes e de suas manifestacoes de um lugar para outro — como a gentrificagao tu-
ristica e a transnacional —, a gentrificacao associada a essas plataformas digitais é
marcada por processos de despossessao de diferentes recursos da classe trabalha-
dora, como da moradia e de espacos de vizinhanga, assim como pelo encarecimento
dos custos de vida, notadamente dos custos de moradia, que passam a capturar
parcelas cada vez maiores dos salarios da classe trabalhadora. Esse processo, por
sua vez, também tem sido acompanhado por uma descaracterizacao progressiva de
bairros e cidades para atender a interesses externos, em detrimento das deman-
das locais. Como um desdobramento disso, ao longo da ultima década politicas de
regulacao de aluguel temporario passaram a ser desenvolvidas em varias dessas
cidades, também refletindo os embates entre o Estado, as plataformas digitais e
diferentes grupos locais, como o mercado imobiliario, anfitrides e grupos de vi-
zinhanca. O aluguel temporario controlado por plataformas se popularizou como
uma alternativa de renda através da hospedagem e se insere, por sua vez, em um
contexto mais amplo de financeirizagao da habitagao e integra o que hoje tem sido
chamado de sociedade de plataforma (Van Dijck; Poell; de Waal, 2018).

Os impactos dessas plataformas foram observados na cidade de Nova York,
onde se identificou 0 aumento dos precos dos aluguéis residenciais como um re-
flexo das atividades do Airbnb (Wachsmuth; Weisler, 2018). Processos similares
foram observados em outras cidades dos Estados Unidos e também do Canada
(Spangler, 2019; Van Holm, 2020; Wachsmuth; De Blois; St-Hilaire; 2021; Koster;
Van Ommeren; Volkhausen, 202 1; Safari; Zhang; Komarek, 2025), se expressando
em processos de gentrificacao, remogoes e deslocamento populacional. Os impac-
tos tambéem tem sido permeados por desigualdades étnico-raciais que nao se res-
tringem a Ameérica do Norte (Cox, 2017; Piracha et al, 2019; Medvedeva, 2023), de
modo a impactar de modo desigual diferentes grupos da classe trabalhadora, e se
relacionam com a popularizacao do microempreendedorismo (Strabrowski, 2017).
No cenario estadunidense, também se observa o desenvolvimento de politicas re-
gulatorias em grande parte baseadas na implementacao de sistemas de registro de
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acomodacoes e de arrecadacao fiscal, como implementado em Sao Francisco, Los
Angeles, Nova York, Chicago, San Diego, Nova Orleans e Miami Beach, em alguns
casos com a definicao de zoneamentos. Assim, com a popularizacao das platafor-
mas e intensificacao de seus impactos, governos locais tém incorporado progres-
sivamente novas funcoes as suas atividades administrativas e fiscais, a partir de
setores especializados na regulacao do aluguel temporario.

Os impactos das plataformas de aluguel temporario também foram identifi-
cados na Espanha, especialmente em Barcelona e em Madrid, mas nao se restrin-
gindo a essas cidades, de modo que também se identificou a turistificacao de ilhas
e cidades médias espanholas (Yrigoy, 2019; Adamiak et al, 2019; Ardura Urquiaga;
Lorente-Riverola; Ruiz Sanchez, 2020; Garcia-Lopez et al, 2020; Cocola-Gant; Lo-
pez-Gay, 2020; Lagonigro; Martori; Apparicio, 2020; Hibscher et al, 2020). Tam-
bém em Portugal, com a importante participacao do Estado como facilitador das
atividades de aluguel temporario por meio de politicas de incentivo ao turismo e
a segunda residéncia no pais, visando atrair investimentos internacionais para a
economia local (Lestegas; Seixas; Lois-Gonzalez, 2019; Antunes; Ferreira, 2021;
Cocola-Gant; Gago, 2021; Franco; Santos, 2021; Jover; Cocola-Gant, 2022; Este-
vens et al, 2023). Na Espanha e em Portugal, ap6s a ado¢ao de medidas restri-
tivas as atividades de aluguel temporario, o debate regulatdrio tem se deslocado
para a possibilidade de maiores restricoes e de proibicao total, como debatido e
reinvindicado por movimentos sociais, como o Movimento Referendo pela Habita-
cao em cidades portuguesas. Os impactos e desafios regulatorios do aluguel tem-
porario também foram identificados em outros paises europeus (Cox; Haar, 2020),
como na Grécia, na Irlanda, no Reino Unido, na Alemanha, na Islandia, na Austria,
na Croacia e na Italia (Aguilera; Artioli; Colomb, 2019; Smigiel et al, 2020; Soders-
trom; Mermet, 2020; Katsinas, 2021; Clancy, 2022; Amore; De Bernardi; Arvanitis,
2022; Mermet, 2022; Hubscher; Borst, 2023; Colomb; Moreira de Souza, 2024;
Kourkouridis et al, 2024; Stojcic; Vizek; Glaurdic, 2024), entre outros exemplos.

Um cenario semelhante é observado na Australia (Gurran; Phibbs, 2017), na
Nova Zelandia (Campbell et al, 2019) e na Africa do Sul (Visser; Erasmus; Miller,
2017; Hofacker; Gebauer, 2021), onde a crescente participacao do Airbnb nas eco-
nomias locais tem impulsionado novas dinamicas turisticas em cidades como Syd-
ney, Auckland e Cidade do Cabo, gerando impactos similares aos identificados em
outras partes do mundo e também refletindo no debate regulatdrio. A penetracao
territorial do Airbnb também tem sido observada e em alguns casos relacionada a

18



impactos no mercado habitacional em Taiwan, em Hong Kong, no Sri Lanka, na Co-
reia do Sul e naindia (Tseng; Chan, 2019; Ki; Lee, 2019; Chang, 2020; Sridhar, 2021;
Munasinghe et al, 2022; Liang; Yeung; Au, 2022). O mesmo se aplica ao Japao,
onde o governo implementou em 2017, em escala nacional, a Lei Minpaku, que
regula as atividades de aluguel temporario. Na China, mesmo em meio as disputas
em torno do monopalio de aluguel temporario por diferentes empresas, como Tujia
e Xiaozhu, e do fim das atividades do Airbnb no pais em 2022, os impactos dessa
plataforma também foram identificados (Tian et al, 2022).

Considerando a América Latina e o Caribe, os impactos do aluguel temporario
tem sido observados no México, especialmente a partir de uma relacao de gen-
trificacao transnacional impulsionada por visitantes e proprietarios oriundos dos
Estados Unidos, gerando impactos na capital, mas também em outras cidades
mexicanas (Lopez-Gay et al, 2019; Navarrete-Escobedo, 2020). Esse processo
tem se intensificado recentemente, impulsionado pelos preparativos para a Copa
do Mundo de 2026, a ser realizada no Estados Unidos, no Canada e no México. Ou-
tros estudos descrevem a penetracao territorial do Airbnb também na Argenting,
no Peru, na Colémbia, no Chile e em Cuba, de modo associado a intensificacao do
turismo, a gentrificacao, ao deslocamento populacional e ao aumento dos custos
de vida (Del Castillo; Klaufus, 2019; Lopez-Gay et al, 2019; Rodriguez et al, 2020;
Benitez-Aurioles, 2021; Lerena-Rongvaux, 2022; Lerena-Rongvaux; Rodriguez,
2022; Wijburg, 2023; Arevalo et al, 2024). Algumas cidades latino-americanas
passaram a regular o aluguel temporario, como Buenos Aires e Cidade do México.
Como observado em outras partes do mundo, essas cidades enfrentam os desa-
fios relacionados ao acesso a informacao sobre as atividades da plataforma para
a implementacao da regulacao, assim como para a fiscalizacao. As atividades de
plataformas digitais de aluguel temporario também foram reguladas, em escala
nacional, na Costa Rica, com um carater brando e genérico, visando uma coopera-
cao entre Estado e plataformas.

Por fim, especificamente no Brasil, os estudos caracterizam a presenca do
Airbnb em diferentes cidades brasileiras, apontam seus impactos e também a ne-
cessidade de regulagoes, alem de apresentar agendas de pesquisa em diferentes
campos disciplinares (Tavolari, 2017; Lobo, 2018; 2020; Tambelli, 2020; Sou-
za, 2021; Souza; Leonelli, 2021, 2024; Ferreira, 2021; Andrade; Araujo; Cristino,
2022, 2024; Gushiken, 2023; Kalinoski, 2024; Cruvinel; Mendonca, 2024; Cruvinel,
2024b). Os estudos incluem cidades como Curitiba, Sao Paulo, Rio de Janeiro, Belo
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Horizonte, aléem de cidades de médio e pequeno porte distribuidas em toda a ex-
tensao litoranea, incluindo analises direcionadas ao litoral de Pernambuco. Cabe
destacar que no contexto brasileiro e de outros paises periféricos, os estudos en-
frentam a escassez de dados sobre as atividades do aluguel temporario, o que difi-
culta dimensionar a participacao e o controle do Airbnb e de outras plataformas na
economia local. A titulo de exemplo, uma noticia de 2015 sobre os Jogos Olimpicos
sinalizava um total de 45 mil anancios do Airbnb em todo o pais (Andrade, 2015),
enguanto estudos mais recentes demonstram que so as cidades de Sao Paulo e
do Rio de Janeiro rednem em torno de 70 mil antncios (Cruvinel; Mendonga, 2024).
Dados recentes do projeto Inside Airbnb indicam a existéncia de aproximadamente
meio milhao de andncios do Airbnb em todo o Brasil, sendo o Rio de Janeiro a cida-
de com mais anuncios, com cerca de 8,5% da oferta total. Em termos gerais, inter-
preta-se que o acesso facilitado aos dados das plataformas tende a contribuir para
a compreensao do aluguel temporario na periferia do capitalismo, assim como para
uma analise multiescalar desse fenémeno (Cruvinel, 2024a).

Diante da escala global que as atividades de aluguel temporario controladas
por plataformas digitais tém apresentado na atualidade, e entendendo as seme-
lhancas mas também as diferencas entre os paises afetados por esse processo,
esta pesquisa propoe uma analise do aluguel temporario a partir da perspectiva
da periferia do capitalismo. Interpreta-se que as dinamicas resumidas anterior-
mente descrevem o funcionamento do sistema capitalista global no século XXl e
que uma leitura sobre plataformas de aluguel temporario a partir de uma aborda-
gem sistematica sobre as relagoes produtivas em escala global tende a contribuir
para o debate realizado em torno desse tema. Além disso, parte-se da premissa
de gue a producao do espago no capitalismo ocorre, em esséncia, de maneira
desigual, do mesmo modo que os fluxos de capital se estruturam com base na
divisao internacional do trabalho, que define a organizacao hierarquica das eta-
pas e fun¢oes da producao capitalista em escala global. Entende-se que paises e
cidades localizados no centro e na periferia do capitalismo exercem funcoes dis-
tintas no funcionamento desse sistema, o que justifica a abordagem proposta e
explica sua relevancia.

Nesse sentido, como objetivo geral, esta pesquisa se propoe a compreender
como essas plataformas acumulam capital em cidades periféricas através da habi-
tacao, tendo como enfoque a plataforma Airbnb e a cidade do Rio de Janeiro. Como
objetivos especificos, propoe-se: investigar o processo de penetragao territorial do
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Airbnb por meio dos circuitos da economia urbana; compreender de que maneira a
acumulacao do capital dessa plataforma se realiza a partir do trabalho e da renda
fundiaria; e, por fim, analisar como esse processo de acumulacao tem se concreti-
zado na cidade do Rio de Janeiro.

Com base nesses objetivos, esta tese constroi uma analise baseada no mate-
rialismo histarico-dialético sobre o processo de acumulacao do capital pela plata-
forma Airbnb em diferentes escalas e a partir dos diferentes atores envolvidos nas
etapas de circulacao do capital. Para isso, sao explicadas as bases da dependéncia
economica entre centro e periferia do capitalismo, com énfase no periodo que se ini-
cia apos a Segunda Guerra Mundial, que constitui o que Milton Santos (2013) cha-
ma de periodo técnico-cientifico-informacional e que combina o avanco da técnica, da
ciéncia e da informacao como instrumentos para a unificagao do capital em escala
global. Nesse contexto, interpreta-se a plataformizacao da economia no século XXI
como parte de um processo iniciado ainda no século XX, se configurando, nesse
sentido, como uma continuidade histdrica. Argumenta-se que a plataformizacao
resulta da e contribui para a intensificacao de problemas sociais e urbanos antigos
— notadamente a pobreza — e historicamente observados em paises periféricos
e nas camadas mais vulneraveis da classe trabalhadora, como reflexo das relacoes
de dependéncia. A plataformizacao também resulta da e naampliacao desses pro-
blemas para paises até entao menos afetados pelo processo de expansao impe-
rialista e de unificacao do capital, assim como para camadas privilegiadas da classe
trabalhadora, como é o caso de uma parcela das classes médias.

Argumenta-se que a plataforma Airbnb se constitui como um monopalio digi-
tal global e que sua acumulacao se estabelece a partir da despossessao estrutural
de recursos da classe trabalhadora sob a forma de habitacao. Essa acumulacgao, por
sua vez, se ancora no controle que o Airbnb exerce sobre a distribuicao do capital-
-dinheiro (expresso no pagamento do hdspede pela hospedagem) e é viabilizada
pelo monopodlio da companhia sobre uma infraestrutura digital, de modo a também
controlar a producao e o consumo de acomodacoes turisticas em diferentes cida-
des do mundo. Por meio da infraestrutura digital monopolizada pelo Airbnb, argu-
menta-se que proprietarios de terra ampliam a transferéncia de renda fundiaria e
trabalhadores obtém remuneracao por um trabalho realizado sob demanda. Esse
processo, por sua vez, & possivel pela utilizacao da habitacao como meio de pro-
ducao de uma mercadoria — 0 uso tempordrio da acomodagdo turistica ou, simples-
mente, a hospedagem — para satisfazer um novo tipo de consumidor, com desejos
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moldados por estratégias de publicidade que capturam as nogoes de colaboragdo e
compartilhamento sob a logica neoliberal. Ao satisfazer esse novo consumidor — o
visitante, que pode ser um turista nacional, um turista internacional ou um némade
digital —, as atividades controladas pelo Airbnb ampliam a influéncia da economia
externa na economia urbana nas cidades da periferia do capitalismo, o que inten-
sifica a condicao de dependéncia de paises periféricos. Esse processo, por sua vez,
tem se desenhado espacialmente sobretudo a partir de fluxos preexistentes da
industria turistica global.

Isso se daa partirdas relacoes entre as diferentes partes que viabilizam na pra-
tica o funcionamento da plataforma: a propria companhia, anfitrides, coanfitrioes,
hospedes, trabalhadores terceirizados e outros atores indiretamente vinculados
as atividades realizadas por meio da infraestrutura digital do Airbnb. Argumenta-
-se gue esses diferentes elementos reproduzem relagoes de classe e os diferentes
processos interconectados que descrevem a circulagao do capital, visando a acu-
mulagao por seus diferentes requerentes. Esses atores, por sua vez, se organizam
a partir de seus diferentes arranjos, nesta tese examinados a partir dos dois cir-
cuitos da economia urbana descritos por Santos (1978; 2004). Interpreta-se que a
acumulacao do capital pelo Airbnb e por outros requerentes — como proprietarios
de terra e 0 mercado de producao habitacional — resulta no empobrecimento da
classe trabalhadora, pois se apoia na intensificacao da apropriacao de mais-valor
por meio da ampliacao da renda fundiaria e também contribui para outras formas
de despossessao de recursos dessa classe, como a apropriacao de aposentadorias,
pensoes, poupancas e novamente a habitacdo, através de sua financeirizagao, de
processos de gentrificacao e turistificacao, de remocoes, entre outros casos. Em
escala global, a acumulacao do Airbnb, a semelhanca do que ocorre a partir de ou-
tros monopalios digitais, contribui para a pobreza estrutural globalizada, na medida
gue canaliza recursos oriundos de paises periféricos e centrais em direcao aos Es-
tados Unidos, reforcando a hegemonia estadunidense e a centralizacao do capital
nesse pais. Todos os conceitos utilizados para construir essa argumentacao sao
apresentados e explicados detalhadamente ao longo da tese.

Ao adotar o materialismo historico-dialético como metodologia, esta tese
propoe uma compreensao da realidade concreta a partir da relacao dialética exis-
tente entre as partes e o todo. No contexto do sistema global de producao capita-
lista e em uma sociedade dividida em classes, isso significa analisar os diferentes
elementos que o compoem, se atentando as relagoes estabelecidas entre eles e
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gue permitem seu funcionamento enquanto sistema. Uma relacao dialética é carac-
terizada, em esséncia, por uma interacao contraditoria e interdependente entre as
partes do sistema. Entre esses elementos, destacam-se os proprios paises, con-
cebidos como divisdes territoriais, politicas e econémicas que viabilizam a distri-
buicao de diferentes funcoes e processos em escala global. Em uma analise sobre
a producao do espaco urbano no contexto de producao capitalista, isso também
significa se atentar aos diferentes atores e interacoes que definem os fendme-
nos urbanos, entendendo que as cidades sao produto e também expressao dessa
dialética. O mesmo se aplica a analise das diferentes classes que compdem a so-
ciedade capitalista. Assim, em esséncia, analises urbanas ancoradas no materialis-
mo historico-dialético se dedicam a compreensao dessas relagoes. A dialética, por
sua vez, revela de forma mais evidente as contradicoes que sao proprias do modo
de producao capitalista. As principais referéncias bibliograficas utilizadas nesta
tese se embasam nessa mesma metodologia.

Dessa forma, recorre-se ao referencial tecrico relativo ao debate sobre o sub-
desenvolvimento e a dependéncia econdmicarealizado por teoricos brasileiros a partir
da década de 1960 para analisar o processo de modernizagao tecnologica obser-
vado na economia brasileira e latino-americana, considerando os estudos que
adotam como metodologia analitica o materialismo histérico-dialético. Com base
nesse debate, entende-se a dependéncia econémica como uma relacao desigual
estabelecida entre nagoes politicamente independentes e como condicao neces-
saria para o funcionamento do sistema capitalista em escala global. Nesse sentido,
refuta-se a ideia de que os paises periféricos seriam economicamente atrasados
e precisariam superar tal condicao por meio de mais desenvolvimento econémico.
Em vez disso, adota-se o entendimento de que a dependéncia se configura como
parte estrutural do sistema capitalista, concebido como uma totalidade na qual
diferentes paises desempenham funcoes distintas e complementares. Essa com-
preensao é utilizada como base para compreender as relagoes estabelecidas en-
tre paises centrais e periféricos a partir da popularizacao das plataformas digitais
como fontes alternativas de renda e trabalho para a classe trabalhadora.

Mais especificamente, utilizam-se as contribui¢oes dos formuladores da Te-
oria Marxista da Dependéncia (TMD), especialmente os livros: Subdesenvolvimento
e revolugdo ([1969] 2013), de Ruy Mauro Marini; O capitalismo dependente latino-
-americano ([1973] 2013), de Vania Bambirra; e Socialismo ou fascismo: O novo ca-
rater da dependéncia e o dilema latino-americano ([1978] 2020), de Theotonio dos
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Santos. Entende-se que o debate realizado pela TMD contribui para a compreen-
sao das relagoes de dependéncia econdmica estabelecidas entre centro e peri-
feria do capitalismo e das dinamicas de expansao do imperialismo, com base na
realidade concreta dos paises periféricos na segunda metade do século XX. Essas
relagoes, por sua vez, ajudam a explicar os desdobramentos de monopalios digi-
tais de aluguel temporario no espaco urbano periférico no século XXI. Com base
nessas contribuicoes, abordam-se processos relacionados a dialética da depen-
déncia, tais como a pauperizacao das massas como um reflexo da superexploracdo
da classe trabalhadora (Marini, 2013), a estrutura dependente como uma estrutura
que viabiliza, em esséncia, a integracao monopolica mundial para a Ameérica Latina
(Bambirra, 2013) e a formacao de aliancas entre capital internacional e burguesias
nacionais para a expansao da acumulacao (dos Santos, 2020).

Também utiliza-se a obra de Milton Santos, recorrendo-se principalmente aos
seguintes livros: Pobreza Urbana (1978), A Urbanizag¢ao Desigual (1980), Espago e
Metodo (1985), O Espaco Dividido ([1979] 2004), Por uma outra globalizagao ([2000]
2008), Tecnica, Espaco, Tempo ([1994] 2013) e Ensaios Sobre a Urbanizacao Latino-
-Americana ([1982] 2017). Diferentes categorias formuladas por Santos ao longo
de sua obra sao mobilizadas para a elaboracao desta pesquisa. Em especial, utili-
za-se a fundamentacao tedrica em torno do conceito de economia urbana e de sua
divisao em dois circuitos — o circuito superior e o circuito inferior —, de modo a
compreender a relacao das atividades dos monopdlios com a producao da pobre-
za urbana (Santos, 1978; 2004). Essas categorias, por sua vez, ajudam a entender
0 processo de penetracao territorial do Airbnb como um movimento unidirecional,
que se estabelece do global ao local. Para isso, adota-se o termo sistema como um
conjunto de elementos interdependentes e que interagem entre si a partir de dife-
rentes fungdes e processos. Nesse sentido, também sao mobilizadas as categorias
forma, funcao, processo e estrutura (Santos, 1985), adotadas por Santos para elabo-
rar sua analise dialética sobre a producao do espaco no sistema capitalista. Por fim,
as contribuicoes de Santos se estendem para a compreensao das caracteristicas do
subdesenvolvimento no Brasil e na América Latina, assim como do avanco da glo-
balizacao como uma das marcas do periodo técnico-cientifico-informacional, a par-
tir da unificacao do tempo e do espago como mecanismos para a unificagao global
do capital (Santos, 2008; 2013; 2017).

Recorre-se a obra de Karl Marx, em especial as teorias do valor, do mais-va-
lor e da renda apresentadas n'O Capital ([1867-1894] 2013), mobilizadas nesta
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pesquisa para a compreensao do processo de circulagao do capital pelo Airbnb.
Adota-se a formula geral de circulagao do capital apresentada por Marx, e descri-
ta como dinheiro — mercadoria — dinheiro (D-M-D'), como a base para a analise
do processo de acumulacao do capital pelo Airbnb e por outros requerentes. Utili-
za-se a categoria analitica mercadoria, uma das categorias centrais utilizadas por
Marx, para compreender a interacao entre os diferentes atores envolvidos na cir-
culacao do capital por meio da infraestrutura digital do Airbnb, notadamente anfi-
trides e hospedes. A partir dessa categoria, também explicam-se os conceitos: de
valor, como quantidade de trabalho socialmente necessario para a producao de uma
mercadoria; e de mais-valor, como o lucro do capitalista oriundo da exploragao da
forca de trabalho. A partir disso, apresentam-se as etapas de antecipacao, valori-
zagao e realizagao que compoem o ciclo basico de circulacao do capital. Adicional-
mente, com base nas contribuigoes de David Harvey em sua leitura sobre a obra
de Marx, também explica-se o conceito de renda fundiaria como uma apropriacdo
de mais-valor a partir do monopdlio da terra, ressaltando, assim, a relacao entre ren-
da e exploracao da forga de trabalho. No mesmo sentido, apresenta-se o conceito
de capital como valor em movimento (Harvey, 2018). Também sao apresentados o0s
quatro processos que integram o ciclo completo de circulacao do capital: a valori-
zagdo, a realizagao, a distribuicao e a captura.

Para isso, utilizam-se as explicacoes de David Harvey desenvolvidas sobre-
tudo nos livros O novo imperialismo ([2003] 2005), Os limites do Capital ([1982]
2013), Cidades Rebeldes ([2012] 2014) e A loucura da razdo econémica: Marx e o
capital no século XXI([2017] 2018). Com base na obra de Harvey, aprofunda-se
a analise sobre a renda fundiaria, utilizando as explicacdes desse autor sobre os
quatro tipos de renda apresentados por Marx e aqui resumimos da seguinte ma-
neira: renda absoluta, oriunda do monopolio da terra e acrescida pelos outros trés
tipos; renda de monopdlio, acréscimo devido a singularidades espaciais da terra
monopolizada; renda diferencial I, acréscimo devido a caracteristicas de localiza-
cao; e renda diferencial Il, acréscimo devido a melhorias internas nessa terra. Esses
conceitos sao mobilizados para explicar como o aluguel temporario amplia as pos-
sibilidades de acumulacao do capital atraves da ampliacao da renda fundiaria por
meio da mudanca do tipo de locatario do residente local para o visitante, de modo
a se beneficiar mais amplamente de singularidades espaciais, periodos de receita
extraordinaria e de desigualdades econdémicas entre paises. Também a partir da
obra de Harvey, utiliza-se a nocao de acumulacao por despossessdo, apresentada
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por Marx e utilizada por Harvey para explicar o processo de expansao imperialista,
baseado cada vez mais na despossessao estrutural e globalizada de recursos da
classe trabalhadora como mecanismo da acumulacao controlada por monopalios.

Esta tese, alem disso, é desenvolvida com base no conceito de classe trabalha-
dora ampliada, compreendida como o grupo composto por todos os individuos que
dependem da venda da forca de trabalho para sobreviver (Antunes, 2018; Mattos,
2019). Essa compreensao é de grande importancia para esta pesquisa, porque se
embasa na leitura da classe trabalhadora como um grupo heterogéneo e que apre-
senta diferencas e contradicoes internas. Atualmente, parece haver uma dificuldade
crescente em se definir quem é trabalhador e quem nao €, resultante de armadilhas
que dificultam a consciéncia de classe, entre elas a propria nocao de empreendedo-
rismo. Afinal, se eu sou empreendedor e dono do meu proprio negocio, eu ndo sou traba-
lhador: eu sou o patrao. Dessa maneira, a ascensao do empreendedorismo no século
XXI como forma de trabalho precarizado e informal, assim como reflexo da perda de
direitos trabalhistas, reforca a fragmentacao da classe trabalhadora e dificulta sua
organizacao politica diante das novas formas de exploracao estabelecidas pelo ca-
pital, cada vez mais globalizadas.

Adotar como premissa a heterogeneidade da classe trabalhadora, por sua vez,
seraimportante para entendermos como o Airbnb organiza a produ¢ao e 0 consumo
e como se apropria da renda fundiaria em paises periféricos especialmente a partir
de imoveis pertencentes as classes médias, grupo que contém uma parcela da clas-
se trabalhadora. Como indicado por Santos, as classes médias “seriam formadas
de assalariados de todo tipo que se situam acima do nivel de subsisténcia, mais 0s
proprietarios e empresarios cujos ganhos sao insuficientes para que passem para
as classes superiores” (2004, p. 51). Também se considera o contexto de aumento
do numero de intermitentes globais — trabalhadores submetidos a formas de traba-
lho marcadas pela descontinuidade — como reflexo da precarizacao do trabalho no
século XXI (Antunes, 2018), assim como o cenario de empobrecimento das classes
médias (Santos, 2008) e de ampliacao da pobreza de modo desigual e intensificada
em paises da periferia do capitalismo (Davis, 2006; Santos, 2008).

Em relacao ao recorte espacial, propoe-se uma analise interescalar, que ar-
ticula principalmente as escalas global e local, tendo como recorte espacial em
escala local a cidade do Rio de Janeiro. Entende-se que essa cidade apresenta ca-
racteristicas que sao proprias do modo de producao capitalista em paises periféri-
cos, carregando tracos oriundos do periodo de colonizagao e também de expansao
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imperialista a partir da década de 1950 que sao reflexos da producao desigual do
espaco. Ressalta-se que o Rio de Janeiro foi sede da colénia portuguesa e, poste-
riormente, capital do Império e da Republica, de modo a exercer um papel estraté-
gico nas relagoes entre o Brasil e o capital internacional. Além disso, considera-se
a integracao avancada dessa cidade ao mercado turistico global, que nos auxilia a
entender os graus de integracao alcancados pelo Airbnb a partir de sua penetracao
territorial em escala local. Embora entenda-se necessario considerar as especifici-
dades locais que caracterizam as diferentes cidades periféricas, interpreta-se que
0 estudo do Rio de Janeiro contribui para o entendimento das relagbes entre centro
e periferia estabelecidas a partir das atividades de aluguel temporario controladas
por plataformas digitais.

De modo articulado as teorias anteriormente introduzidas, esta tese tam-
bém propde a construcao de uma abordagem analitica dos dados produzidos na
infraestrutura digital do Airbnb, interpretando estes como uma camada urbano-
-digital, isto &, como uma camada que mescla espagos fisicos e informacao em
uma estrutura de rede multiescalar (Cruvinel; Teixeira, 2024). Nesse sentido, 0s
dados do Airbnb sao entendidos como um instrumento para compreender 0s pro-
cessos de producao e consumo territorializados em diferentes cidades do mundo
e controlados por essa plataforma. Sob a perspectiva da periferia do capitalis-
mo, propoe-se uma analise dos dados coletados pelo projeto Inside Airbnb desde
2015, relativos a cidade do Rio de Janeiro e disponibilizados para a elaboracao
desta pesquisa. Para construir essa metodologia de analise de dados, utilizam-se
a linguagem Python e Sistemas de Informacao Geografica (SIG), baseando-se na
consulta ao banco de dados em linguagem SQL do Inside Airbnb, mas também em
dados adicionais, estruturados em outros formatos, e de outras fontes, como o
IBGE, o DATA.Rio e indices do mercado imobiliario. Os codigos desenvolvidos para
essa pesquisa foram estruturados a partir da analise de GeoDataFrames (dados
tabulares geoespaciais) e voltados a produgao de trés tipos de recursos analiticos:
mapas, graficos e tabelas.

Por fim, a partir de uma abordagem que articula teoria e analise de dados, esta
pesquisa esta estruturada em duas partes. A primeira parte, intitulada Teoria e méto-
do, & formada por dois capitulos, sendo o primeiro dedicado a explicacao pormenaori-
zada sobre como o Airbnb e outros atores acumulam capital por meio das atividades
de aluguel temporario, com enfoque na periferia do capitalismo. Assim, nesse ca-
pitulo apresentam-se: o debate sobre dependéncia econdmica e sobre a relagao

27



centro-periferia; uma analise sobre a penetracao territorial do Airbnb a partir dos
dois circuitos da economia urbana e sua relacao com a pobreza da classe trabalha-
dora; e o movimento do capital do Airbnb através das interacoes entre os diferentes
atores envolvidos nessa atividade, com base no trabalho e na renda fundiaria e de
modo a demonstrar sua relagao com a producao da pobreza estrutural globalizada.
O segundo capitulo, por sua vez, articula as teorias apresentadas no Capitulo 1 com
a analise de dados oriundos do Airbnb, a partir do conceito de camada urbano-digi-
tal. Nesse capitulo também sao apresentados de modo sucinto as diretrizes e fun-
damentos técnicos, baseados no uso de Python e SIG, que nortearam a analise dos
dados fornecidos pelo Inside Airbnb e cruzados com dados adicionais.

A segunda parte, intitulada A circulagao do capital do Airbnb na cidade do Rio
de Janeiro, também é formada por dois capitulos. No primeiro, analisa-se como
as condicoes de circulacao do capital, a partir de trés processos interconectados
— antecipacao, valorizagao e realizacao — tem se concretizado na cidade do Rio
de Janeiro. Dessa forma, descreve-se como o capital fixo sob a forma de habita-
cao tem sido antecipado por proprietarios locais, como a organizacao da producao
tem sido realizada através de atores como anfitrides e coanfitrides e como o capi-
tal tem se realizado através da comercializacao da mercadoria hospedagem na ci-
dade. Ja no segundo capitulo, apresentam-se diferentes estratégias adotadas por
diferentes requerentes do capital para acessar uma acumulacao ampliada através
dos andncios do Airbnb no Rio de Janeiro. Assim, analisam-se: a conversao do es-
toque habitacional em acomodacgoes turisticas como uma estratégia para acessar
recursos oriundos de um novo tipo de consumidor; a utilizagao de periodos de alta
demanda turistica existentes, como o Ano Novo, para ampliar receitas em deter-
minados intervalos de tempo; e aampliacao da oferta e demanda através de me-
gaeventos e renovagoes urbanas, que permite a ampliacao da renda fundiaria no
curto e no longo prazo. Dessa forma, a segunda parte investiga, a partir dos dados
do Inside Airbnb e na escala local, a argumentacao tedrica desenvolvida ao longo
da primeira parte da tese, conforme apresentado a seguir.
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PARTE 1

Teoria e método



Everybody knows that it's
so hard to dig and get to the root.

“Maria Bethéania” - Caetano /eloso



1. Monopolios digitais de aluguel temporario

na periferia do capitalismo



1.1. Por uma teoria do aluguel temporario

no capitalismo periférico

Nas tltimas duas décadas, o aluguel temporario consolidou-se como uma
modalidade de aluguel marcada por novas configuracoes e significados, impul-
sionados pelo processo de plataformizacao da economia no século XXI e pela re-
ducao dos ciclos de locacgao tradicionais. Esse fendmeno ganhou escala global
especialmente apos a crise econémica de 2008, quando o compartilhamento de
residéncias passou a ser incorporado como fonte alternativa de recursos de sub-
sisténcia para as classes médias em diferentes paises. Tal dinamica foi viabilizada
pela expansao de plataformas digitais especializadas na intermediacao de alugu-
éis de curta duracao, que conectam anfitrides e hospedes segundo o modelo da
chamada economia compartilhada, o que tem sido interpretado como uma inova-
cao disruptiva no setor de acomodacoes turisticas. Desde entao, o aluguel tem-
porario também tem sido associado ao avan¢o de uma nova onda de gentrificagao
em escala global, sendo considerado como uma das materializagcoes urbanas do
capitalismo financeirizado (Aalbers, 2018) — interpretado como o estagio atual
do sistema capitalista e marcado pelo crescimento da participagao do setor finan-
ceiro no processo de acumulagao do capital.

Atualmente, ha uma ampla gama de termos empregados para se referir a mo-
dalidade de aluguel caracterizada por ciclos curtos e em geral associada ao uso
turistico, fendmeno designado nesta tese como aluguel temporario. No Brasil, é co-
mum usar expressoes como aluguel de curto prazo — recorrendo a traducao dire-
ta do termo em inglés short-term rental —, assim como aluguel de curta duracdo,
aluguel de temporada ou aluguel temporario, a semelhanca da variedade de expres-
soes também encontradas em espanhol, como alquiler turistico, alquiler vacacional,
alquiler temporal ou alquiler temporario, entre outras. Como sintetizado por Aguilera,
Artioli e Colomb (2019), diversas praticas podem ser agrupadas sob o terma short-
-term rental (SRT): "(i) o aluguel comercial de curta duragao de uma unidade comple-
ta nao usada como residéncia principal; (i) o aluguel temporario de curta duragao
de uma unidade completa enquanto o morador esta ausente; (iii) o aluguel de parte
de uma residéncia principal com o anfitriao presente ('home-sharing)” (Aguilera; Ar-
tioli; Colomb, 2019, p. 4, traducao minha)”.

" Do original: " Several practices can be subsumed under the term STR: (i) commercial STR of a full unit not normally used as
a primary residence; (i) temporary STR of a full unit while the main resident is away; and (i) rental of a portion of a primary
residence with the host present (“home-sharing”)" (Aguilera; Artioli; Colomb, 2019).
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Embora diferentes termos possam ser aplicados para se referir a esse feno-
meno, nesta tese, optou-se por utilizar o termo aluguel temporario por dois motivos
centrais. Em primeiro lugar, por ser uma expressao concisa e eficaz para diferen-
cia-lo do aluguel residencial — que também tem sido chamado de aluguel de longo
prazo, aluguel tradicional e aluguel convencional. Em segundo lugar, por evitar a as-
sociacao exclusiva com os periodos de alta temporada. Trabalha-se com a premis-
sa de que o aluguel temporario &€ uma modalidade de aluguel que, apesar de sua
intermiténcia, ocorre ao longo de todo o0 ano e apresenta variagoes de acordo com
os diferentes tipos e fluxos de atividades estimuladas em cada cidade, o que pode
envolver o turismo de alta temporada, a realizacao de eventos culturais e esporti-
vos ou mesmo atividades cotidianas, como o trabalho remoto. Essa & uma carac-
teristica importante para compreender o papel do aluguel temporario no processo
de acumulacao do capital a partir da habitacao e de seu uso temporario enquanto
mercadorias — compostas, conforme a teoria do valor de Marx, por seu valor de uso
(sua utilidade) e por seu valor(quantidade de trabalho socialmente necessario a sua
producao), cuja expressao se da no valor de troca (pregos e outras formas de equi-
valéncia). Tal perspectiva ancora-se no materialismo histérico-dialético, de modo a
orientar analises que evidenciam como o espaco urbano se insere no processo de
acumulacao do capital, como é o caso das obras de Milton Santos e David Harvey,
amplamente consultadas para o desenvolvimento desta pesquisa.

Em alguns momentos desta tese, também utiliza-se a expressao aluguel tem-
pordrio controlado por plataformas digitais. Essa expressao é utilizada para enfatizar
0s aspectos especificos que o aluguel temporario adquiriu ao longo das ultimas
décadas e que o tornaram um problema urbano e social em diferentes cidades. A
utilizacao deste termo embasa-se na compreensao de que as plataformas digi-
tais, no contexto dos paises periféricos, atualmente representam uma fragao do
capital internacional e estabelecem sua acumulacao por meio do espaco urbano ao
compor o circuito superior da economia urbana, argumento que sera desenvolvido
ainda neste capitulo. Também embasa-se em estudos que discutem a formacao de
mercados de aluguel mediados digitalmente (Robertson; Oliver; Nost, 2022) e sua
relagao com a producao de ilegalidades e informalidades nas cidades contempo-
raneas (Colomb; Moreira de Souza, 2024). Com base na literatura cientifica sobre o
tema, trabalha-se com a premissa de que o aluguel temporario se torna uma pro-
blematica urbana a partir da renovagao de mecanismos que viabilizam novas for-
mas de acumulagao e, assim, a continuidade do sistema de producao capitalista no
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seculo XXI, acompanhando mudancgas tecnologicas, mas nao se restringindo a elas,
de modo que também incorpora continuidades histéricas.

As plataformas digitais surgem nesse cenario como instrumentos que apre-
sentam novas solugoes para o funcionamento do sistema de producao capitalista.
Elas permitem, a partir da captura de demandas essenciais da existéncia humana
— como a necessidade de conexao e acolhimento —, a reinvencao de formas de
extracao de mais-valor, se beneficiando das possibilidades oferecidas pelas tec-
nologias digitais. Por isso, nao surpreende que um dos setores econémicos reno-
vados por plataformas digitais seja o da hospitalidade. Nesse processo, praticas
antigas, como o aluguel de temporada, e mercadorias ja usuais, como a habitacao,
passam a ser reconfiguradas através de atividades econémicas controladas digi-
talmente por plataformas como Airbnb, Vrbo, Tujia e Xiaozhu, entre outras. Dessa
forma, o espaco urbano passa a refletir, através de uma rede global de acomo-
dacoes turisticas — e, por conseguinte, de anfitrides e hospedes —, as disputas
entre poténcias hegemonicas, como Estados Unidos e China, abarcando, assim,
regionalismos que se contrapoem a expansao imperialista estadunidense. Recon-
figuracoes similares sao observadas nas dinamicas de producao e distribuicao de
outras mercadorias, atravées, por exemplo, do comeércio de eletrénicos e vestuario,
da entrega de comida e do transporte de pessoas, atividades controladas por pla-
taformas como Amazon, Uber, Ifood e Shein, de modo a contemplar monopalios
globais, mas também regionais. E o caso do Ifood, plataforma brasileira que exerce
seu monopAlio no contexto da América Latina, expressando uma forma de subim-
perialismo (dos Santos, 2020), o que, em termos gerais, ocorre quando um mo-
nopoOlio de um pais periférico exerce controle regional em outros paises também
periféricos. Essas reconfiguracoes, por sua vez, se territorializam em diferentes
escalas: modificam fluxos nacionais e internacionais de circulacao de mercadorias
e do capital financeiro, assim como redefinem dinamicas econémicas e espaciais
em nivel local, no interior das cidades.

Diante desse cenario, esta tese visa analisar como as plataformas digitais de
aluguel temporario penetram a economia urbana de cidades da periferia do capita-
lismo e acumulam capital por meio do trabalho e da renda fundiaria, tomando como
referéncias as atividades controladas pelo Airbnb e a cidade do Rio de Janeiro. Pro-
poe-se, nesse sentido, uma articulagao tedrica com énfase no aluguel temporario
na periferia do capitalismo. Para isso, torna-se necessario compreender como se
configura a relacao entre centro e periferia do capitalismo e como essa relagao con-
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tribui para a expansao da acumulacao do capital via monopalios digitais de aluguel
temporario. Nesse sentido, este topico apresenta uma analise sobre o conceito de
dependéncia econdmica com base em estudos sobre o subdesenvolvimento brasi-
leiro e latino-americano, articulando-o a compreensao do funcionamento do sis-
tema capitalista global e do processo de expansao da acumulagao orientada por
monopolios, de modo a revelar o carater imperialista dessa expansao, uma vez que
esta contribui para a manutencao da hegemonia dos Estados Unidos. Esse carater
imperialista, por sua vez, € especialmente conveniente por permitir a estabilizacao
do sistema capitalista global ao criar e ampliar demandas de bens de investimen-
to e consumo (Harvey, 2005, p. 117), como a habitacao e a acomodagao turistica.
Destaca-se, aléem disso, que esse processo € marcado pelo empobrecimento da
classe trabalhadora e se estabelece por meio de uma unificacao progressiva do
capital que caracteriza a globalizagao. Por fim, também ressalta-se que esse pro-
cesso se soma a especificidades historicas, sociais e espaciais de cada pais ou cida-
de, como é o caso do Rio de Janeiro. A contextualizacao teorica apresentada neste
topico fundamenta o desenvolvimento de toda esta tese.

Sob essa perspectiva, esta pesquisa desenvolve, a partir do debate tecrico
acerca da producao do espaco urbano e baseado no materialismo histarico-dialéti-
co, uma analise critica sobre o aluguel temporario no contexto do capitalismo peri-
férico, em grande parte motivada pela necessidade de abordar o tema de maneira
sistematica, para além dos “descontentamentos e ansiedades urbanos” observa-
dos de modo mais evidente a partir das transformagoes urbanas da atualidade
(Harvey, 2014, p. 21). Essa abordagem reflete ndao apenas a demanda por estudos
sobre os impactos de plataformas de aluguel temporario no Brasil a partir de di-
ferentes campos disciplinares, como ja sinalizado e enfrentado por pesquisadores
do tema (Tavolari, 2017; Lobo, 2018, 2020; Tambelli, 2020; Souza, 2021; Sou-
za; Leonelli, 2021; 2024; Ferreira, 2021; Andrade; Araujo; Cristino, 2022, 2024;
Gushiken, 2023; Kalinoski, 2024; Cruvinel; Mendonca, 2024), mas também a ne-
cessidade de considerar de modo estrutural como a economia global influencia a
producao do espaco urbano. Nesse sentido, entende-se que as dinamicas eco-
nomicas observadas em escala global e regional nao sao aspectos de menor im-
portancia: elas sao definidoras do espaco urbano observado na escala da cidade.
Assim, a dialética entre o sistema capitalista global, entendido como uma totali-
dade, e 2 economia urbana, entendida como parte dessa totalidade, sera explora-
da de modo substancial nesta tese.
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Para isso, parte-se da premissa ja consolidada pela literatura cientifica de que
0 estudo do fendémeno urbano no contexto do subdesenvolvimento — resultante
da relacao entre centro e periferia do capitalismo — deve considerar os efeitos da
dominacao exercida por paises ou regides mais desenvolvidas (Santos, 2013; 2017).
Particularmente, trabalha-se com a nocao de dependéncia econdmica mobilizada por
teoricos brasileiros a partir da década de 1960 em analises sobre o processo de
modernizacio tecnoldgica de paises subdesenvolvidos. E com base nessa premis-
sa que a tese recorre a bibliografia sobre teorias da dependéncia e do imperialismo
para analisar o papel do aluguel temporario como um mecanismo contemporaneo
de expansao imperialista. Entende-se que apenas a partir da compreensao da re-
lacao de dependéncia é possivel explicar a penetracao das plataformas digitais de
aluguel temporario nos paises periféricos. Nesse sentido, o uso do termo capitalis-
mo periférico? ao longo desta tese baseia-se em teorias consolidadas pelas Ciéncias
Sociais e pela Geografia que auxiliam na compreensao das dinamicas de dependén-
cia econémica em paises da periferia do capitalismo. No contexto brasileiro e sob a
perspectiva do materialismo histdrico-dialético, essas dinamicas foram abordadas
por teodricos como Milton Santos e Florestan Fernandes, assim como Ruy Mauro
Marini, Vania Bambirra e Theotonio dos Santos, os trés formuladores da Teoria Mar-
xista da Dependéncia (TMD)3. Nesse cenario, analisa-se a dialética da dependéncia
entre periferia e centro do capitalismo, isto &, entre paises periféricos e paises centrais,
utilizando esses termos como sinénimos de paises subdesenvolvidos e paises desen-
volvidos, divisao comumente adotada na década de 1970.

2 Destaca-se que esta tese, embora utilize o termo periférico, nao se baseia na divisao do sistema-mundo concei-
tuada por Immanuel Wallerstein na década de 1970 e amplamente adotada na atualidade. Segundo esse autor,
os Estados-nagdes, no contexto do sistema mundial moderno e a partir da relagao centro-periferia, se dividem
em trés grupos: centro, semiperiferia e periferia. No entanto, leva-se em consideracao a existéncia de questiona-
mentos quanto a nogao de dependéncia econdmica adotada nessa conceituacao, o que pode resultar em uma
confusao e fragilizacdo da prépria compreensao das relagoes de dependéncia segundo uma abordagem marxista
(Amaral, 2017). Por isso, optou-se por trabalhar essencialmente com a relagdo entre paises centrais e paises pe-
riféricos, ainda que se entenda necessario refletir sobre os diferentes graus de dependéncia atualmente estabe-
lecidos através da expansao imperialista via plataformas digitais, assim como sobre as desigualdades existentes
entre paises centrais e também entre paises periféricos.

3 A Teoria Marxista da Dependéncia (TMD) passou a ser desenvolvida na década de 1960 na América Latina como
uma corrente de pensamento dedicada a compreensao das condi¢des, causas e consequéncias do subdesen-
volvimento, baseando-se nas teorias classicas do imperialismo. Seus formuladores — Ruy Mauro Marini, Vania
Bambirra e Theotonio dos Santos — reuniram contribuigdes tedricas acerca da realidade do subdesenvolvimen-
to brasileiro e latino-americano, ancorando-se também em suas experiéncias de militancia. Com o avanco do
imperialismo e com o estabelecimento de ditaduras militares em diferentes paises da América Latina, grande
parte da producao intelectual desses autores foi realizada em periodos de exilio. A retomada das contribuicdes da
TMD a ciéncia brasileira constitui, ainda hoje, um desafio, em particular no que se refere a sua inclusao no debate
acerca do espago urbano.
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Esta decisao fundamenta-se na producao cientifica do gedgrafo Milton San-
tos e dos teoricos da TMD — profissionais que, cada um a seu modo, desenvolve-
ram reflexdes sobre a relacao de dependéncia econémica estabelecida entre paises
desenvolvidos e subdesenvolvidos, indicando o papel especifico que cada um des-
Ses grupos exerce no sistema capitalista global. Com base nessa abordagem, um
pais periférico é necessariamente um pais dependente. Essa decisao, além disso,
parte de uma leitura baseada na dialética, o que Bambirra chama de “analise cien-
tifica multidimensional e integradora” (2013, p. 34) e apresenta 0 mesmo principio
também adotado por Harvey, que aplica o método dialético ao longo de sua obra e
ao qual o autor se refere como materialismo histérico-geografico (Harvey, 2013, p.
27). A partir do método, o autor entende que:

Os antagonismos entre a cidade e 0 campo, entre o centro e a periferia, entre o
desenvolvimento e o0 desenvolvimento do subdesenvolvimento nao sao impos-
tos acidental ou exogenamente. Eles sdo o produto coerente de diversas forgas
interligadas operando dentro da unidade geral do processo de circulagao do capital.
(Harvey, 2013, p. 606, grifos meus)

Nesse sentido, nesta tese sao utilizados trés adjetivos para se referir aos pai-
ses localizados na periferia do capitalismo: periféricos, que se refere essencialmen-
te a posicao desses paises no sistema global; dependentes, referente a condigao de
dependéncia econdmica que 0s caracteriza; e subdesenvolvidos, como sinénimo de
periféricos e apenas nos casos em que a no¢ao de subdesenvolvimento é abordada
por esses tedricos, respeitando a nomenclatura originalmente adotada em seus
textos, ainda que esse termo seja muitas vezes interpretado de modo equivocado
em funcao da leitura evolucionista difundida por teorias desenvolvimentistas. De
maneira geral, da-se preferéncia ao termo paises periféricos, para evitar confundir o
leitor e de modo a enfocar na relagao dialética entre centro e periferia. Sob esses ter-
mos, compreende-se a dependéncia econémica “[...] como uma relacao de subor-
dinacao entre nagoes formalmente independentes, em cujo marco as relacoes de
producao das nagoes subordinadas sao modificadas ou recriadas para assegurar a
reproducao ampliada da dependéncia” (Marini, 2013, p. 4). Assim, a dependéncia
constitui-se como uma “situagdo condicionante’, isto é, “uma situacao na qual certo
grupo de paises tem sua economia condicionada pelo desenvolvimento e expansao
de outra economia a qual se encontra submetida” (dos Santos, 1970).

A relacao de dependéncia, por sua vez, se manifesta em uma estrutura depen-
dente (Bambirra, 2013, p. 39). Aqui podemos tomar emprestada a compreensao
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adotada por Santos (1985) da estrutura como um conjunto das relacées internas
que sustentam um tipo de organizacao social e econémica. Bambirra, ao estudar
a tipologia das sociedades dependentes através dos paises latino-americanos, se
direciona ao estudo das estruturas dependentes apos a Segunda Guerra Mundial,
quando se inicia “uma nova fase do processo de integracao dessas sociedades ao
sistema capitalista monopolista mundial” (Bambirra, 2013, p. 39, grifo original). Em
outras palavras, a autora busca identificar as relacoes que tornam possiveis a situa-
cao de dependéncia e a expansao do imperialismo em paises da América Latina, de
modo a descrever as condigcdes, consequéncias e causas do subdesenvolvimento.
O debate sobre a dialética do subdesenvolvimento nao se restringiu ao contexto
latino-americano, tendo sido também formulado em outras regioes e continentes
— Como no caso africano, discutido por Walter Rodney em Como a Europa subdesen-
volveu a Africa([1972] 2002).

Nesse cenario, considerando a concepcao adotada por Santos e pelos teoricos
da TMD, o subdesenvolvimento é entendido como resultado da relagao de depen-
déncia econdmica, e nao como um estagio do processo de desenvolvimento capi-
talista. Esse entendimento se reforca ao considerar que o capitalismo opera como
um sistema baseado no processo geral de circulagao do capital, no qual os paises
constituem forcas interligadas que asseguram seu funcionamento, como sinteti-
zado por Harvey. A circulacao do capital, por sua vez, ao orientar-se pela acumula-
cao, necessita cada vez mais se expandir para além das fronteiras dos paises que
compadem o centro de poder do sistema, se direcionando, assim, para 0s paises da
periferia. E a partir dessa compreensao que se desenvolve o debate sobre o cara-
ter imperialista e essencialmente expansionista da acumulacao do capital (Luxem-
burgo, [1913] 1970; Lénin, [1916] 2011). Conscientes desse processo, Santos e
0s autores da TMD refutam a ideia de que o desenvolvimento seria um objetivo a
ser alcancado por paises atrasados economicamente. Em vez disso, consideram o
subdesenvolvimento como uma caracteristica estrutural de determinados paises,
que viabiliza o funcionamento do sistema capitalista, se ancora na ordem mundial
vigente e reflete a expansao da acumulacao do capital.

Nesta pesquisa, a compreensao do processo de expansao imperialista ba-
seado na situacao de dependéncia é mobilizada para analisar o aluguel tempora-
rio no cenario de reinvencao dos mecanismos de acumulacao no século XXI e de
expansao imperialista a partir das atividades controladas através de monopalios
digitais, com enfoque na plataforma Airbnb. Fundado em Sao Francisco em 2008
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e inicialmente denominado AirBed & Breakfast, o Airbnb consolidou-se como
uma das principais plataformas digitais de aluguel temporario, popularizando-se
como fonte alternativa de recursos de subsisténcia ap6s o colapso imabiliario de
2008 nos Estados Unidos (Gallagher, 2018, p. 9-10; van Doorn, 2020, p. 1819).
Sob o slogan Travel like a Human, a empresa transformou em modelo de mercado
a proposta de troca de hospedagem difundida por redes como o CouchSurfing,
baseada no compartilhamento de “sofas’, a semelhanca de plataformas ja exis-
tentes a época, como a HomeAway. Embora seja o caso mais emblematico e es-
tudado na atualidade, o Airbnb integra um conjunto mais amplo de plataformas
de acomodacOes turisticas, cujas dinamicas regionais especificas constituem,
em escala global, um oligopolio de empresas de aluguel temporario. Partindo da
compreensao de que o Airbnb exerce um monopadlio sustentado por sua pene-
tracao territorial, nesta tese argumenta-se que a plataforma, operando a partir
do centro do capitalismo, controla a distribuicao do capital e, ao mesmo tempo,
organiza a producao e o consumo em diferentes cidades do mundo por meio de
sua infraestrutura digital, ampliando sua capacidade de acumulagao global. Con-
sidera-se, assim, que é a partir de sua infraestrutura digital que sua penetragao
territorial se torna possivel.

Compreender esse processo implica reconhecer o monopolio como mecanis-
mo estrutural de centralizacao e expansao do capital, que elimina empresas frageis
e mostra por que a concorréncia “sempre tende para o monopalio (ou oligopalio)”
(Harvey, 2014, p. 176-177) a partir do controle. Como Santos salienta, “[o] que ca-
racteriza a situacao de monopadlio nao é o ndmero de firmas que controlam uma
grande parte do mercado, mas o proprio controle” (2004, p. 139). Em termos ge-
rais, 0 monopolio viabiliza a expansao do capital pela incorporacao de mercados
antes ocupados por empresas locais e de menor escala, seja por meio da substitui-
cao, seja por meio de aliancas. Nesse processo, a relacao de dependéncia entre pa-
ises periféricos e centrais se intensifica, visto que 0s paises periféricos atuam como
“multiplicadores de capitais que retornam valorizados aos paises do centro” (San-
tos, 2004, p. 119). Como consequéncia, “[ulma vez instalado, o monopdlio dispoe
de um poder exorbitante, gue tende a aumentar por acumulacao” (Santos, 2004, p.
142). 0 avanco do imperialismo através de monopaélios, por sua vez, tem sido cada
vez mais marcado pela despossessao estrutural de recursos da classe trabalhado-
ra, configurando a logica de expansao que caracteriza o novo imperialismo (Harvey,
2005). Esse processo se intensifica em cidades da periferia do capitalismo porque
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estas nascem e se consolidam para atender interesses distantes (Santos, 1980,
p. 97), se constituindo como territorios abertos para a logica capitalista de poder
(Harvey, 2005, p. 117). Os capitalistas se beneficiam amplamente dessa caracte-
ristica e, ao cultivarem o monopalio:

[...] obtém um controle de grande abrangéncia sobre a produgao, a comercializagao
e, desse modo estabilizam seus negocios de modo a permitir-se um calculo racional
e um planejamento de longo prazo, a redugao dos riscos e incertezas e, em termos
mais gerais, garante-lhes uma existéncia relativamente mais calma e sem grandes
sobressaltos. (Harvey, 2014, p. 177)

Em escala global e em diferentes graus de penetracao territorial, o Airbnb de-
tém o monopolio de uma infraestrutura digital que Ihe garante o acesso privilegia-
do a diferentes atores que participam da circulacao do capital, como proprietarios
de terra, produtores e consumidores. No contexto de empobrecimento da classe
trabalhadora, de crescimento da informalidade social e de precarizacao do trabalho
no seculo XXI, a plataforma se expressa como uma fonte de renda e trabalho para
esses atores, garantindo uma continua adesao as atividades de aluguel tempora-
rio. As possibilidades de expansao monopolista do Airbnb, nesse sentido, devem
ser analisadas com base em um contexto histarico mais amplo. Em Por uma outra
globalizacao (2008), Santos ja havia alertado para a expansao da pobreza estrutural
para as classes médias e para paises ricos. Em Planeta Favela (2006), Davis ja havia
salientado a ampliacao de uma informalidade social com antecedentes historicos e
mais intensa na periferia do capitalismo. Mais recentemente, em O privilégio da ser-
viddo: o novo proletariado de servicos na era digital (2018), Antunes ressaltou como o
trabalho digital tem aprofundado a exploracao da forca de trabalho.

Podemos ir mais longe na historia e lembrar que uma das principais con-
sequéncias da dependéncia econdmica identificadas pelos formuladores da TMD
ainda na década de 1970 consiste na superexploracao do trabalho, tendo como
desdobramento o empobrecimento da classe trabalhadora ou o que Marini cha-
ma de pauperizacao das massas (2013, p. 38). A superexploracao do trabalho con-
siste na intensificacao da exploracao da forca de trabalho nos paises periféricos
para compensar a captura de mais-valor pelo capital internacional. Essa captura
de mais-valor so é possivel, por sua vez, devido as aliancas estabelecidas entre as
burguesias locais e o capital internacional (Marini, 2013; dos Santos, 2020). Como
analisado pelos autores da TMD, esse processo se tornou a chave para a expan-
sao do imperialismo estadunidense em territorio brasileiro e latino-americano na
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segunda metade do século XX, intensificando a participagao do centro do capita-
lismo nas dinamicas econémicas periféricas.

O mesmo esguema se observa no cenario de plataformizacao da economia
do século XXI: 0 mercado financeiro e imobiliario nacional, proprietarios que com-
poem as burguesias locais e grupos da classe trabalhadora com acesso a pro-
priedade se beneficiam da alianca realizada com plataformas digitais de aluguel
temporario. De um lado, esses grupos usufruem do acesso facilitado a potenciais
consumidores de seus produtos e servicos, o que viabiliza sua acumulagao de ca-
pital ou resolve problemas de modo individual ou em escala restrita, como o pro-
prio empobrecimento de individuos das classes médias, ainda que isso resulte na
intensificacao da pobreza em escala ampliada. De outro, as plataformas adquirem
maior capilaridade territorial para a expansao de seu modelo de apropriacao de
mais-valor baseado na transferéncia e ampliacao da renda fundiaria em diferen-
tes cidades do mundo, ao mesmo tempo em que transferem os riscos e incer-
tezas da circulacao do capital para os atores locais. No processo de pauperizacao
das massas descrito por Marini, situam-se fatores como o0 aumento dos custos de
vida, entre eles os custos de moradia. O modo como esse processo se desenrola
sera detalhado ao longo desta tese.

Nesse momento, o importante é ter em mente que a plataformizacao da eco-
nomia nao se apresenta como uma mudanca estrutural do sistema capitalista glo-
bal, mas como uma reinvencao que permite sua manutencao e que se apresenta
como uma continuidade do que Santos chama de periodo técnico-cientifico-informa-
cional (Santos, 2013). Aqui, recorremos a periodizagao da historia segundo diferen-
tes momentos de modernizagao. Segundo Santos, cada modernizagao é definida
como um periodo de generalizacao de uma inovagao, em que os centros de dis-
persao de poder pressionam a modernizacao dos subsistemas a eles subordinados
(Santos, 2004, p. 31). Ao estudar os periodos historicos com base nas moderniza-
cOes, Santos entende que cada periodo “representa, no centro do sistema, um con-
junto coerente de formas de acao sobre os paises da periferia’; de modo a explicar,
entre outros fatores, graus de desenvolvimento e dependéncia (Santos, 1978, p.
23). O periodo técnico-cientifico-informacional se configura a partir da modernizagao
ocorrida apos a Segunda Guerra Mundial e acontece por meio da combinacao da
informacao, da ciéncia e da tecnologia como mecanismos estruturais de producao
e organizagao da acumulacao do capital, refletindo também na organizagao e pro-
ducao do espaco. Entende-se que a plataformizacao se expressa como parte des-
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se periodo, sendo, assim, uma continuidade de um processo em curso ha décadas.
Como indicado por Santos em Por uma outra globalizagao ([2000] 2008):

Resultado do progresso cientifico e técnico, cuja busca se acelerou com a Segunda
Guerra, a operacao planetaria das grandes empresas globais vai revolucionar o
mundo das financas, permitindo ao respectivo mercado que funcione em diver-
sos lugares durante o dia inteiro. O tempo real também autoriza usar o mesmo
momento a partir de maltiplos lugares; e todos os lugares a partir de um so deles.
(Santos, 2008, p. 28)

Assim, ainda que as atividades de plataformas digitais sejam costumeira-
mente interpretadas como disruptivas — por reinventarem mecanismos de ex-
tracdo de mais-valor a partir de respostas criativas para as crises do capitalismo
—, argumenta-se que esse processo, na realidade, também ocorre a partir da
informacao, da ciéncia e da tecnologia. A compreensao dessa continuidade é es-
sencial para a argumentagao desenvolvida ao longo desta tese, pois evidencia
que a plataformizacao intensifica um processo iniciado no século passado, até
entao mais evidente nos paises periféricos e particularmente prejudicial as ca-
madas mais vulneraveis da classe trabalhadora (Marini, 2013; Bambirra, 2013;
dos Santos, 2020). No entanto, com a plataformizacao, esse processo se estende
cada vez mais as classes médias e a paises até entao menos afetados pela expan-
sao imperialista e pela unificacao global do capital. Isso ajuda a compreender por
gue as camadas mais vulneraveis da classe trabalhadora sao afetadas pelo alu-
guel temporario mesmo em paises centrais, bem como por que regides marcadas
por desigualdades econémicas, como o sul da Europa, tém apresentado impactos
mais expressivos na escala continental®. Em termos gerais, a expansao de pla-
taformas digitais sediadas nos Estados Unidos contribuem para a centralizacao
do capital e ampliacao do controle desse pais em relagao aos demais, sejam eles
periféricos ou centrais. Ao mesmo tempo, ressalta-se que o0s impactos das ativi-
dades dessas plataformas tendem a ser ainda mais intensos na periferia do capi-
talismo, @ medida que os monopadlios digitais superam as barreiras locais para sua
expansao e ampliam sua penetracao territorial. Entre essas barreiras esta a pro-

“ Considera-se, por exemplo, o fluxo desigual de visitantes internacionais em paises como Espanha e Portugal, que
funcionam como portas de entrada facilitadas e economicamente mais acessiveis ao continente europeu, destino
amplamente desejado por turistas de todo o mundo. Segundo a lista do Nomads.com, publicada em janeiro de
2024, entre as 100 cidades preferidas pelos némades digitais, 48 estavam na Europa, sendo Portugal e Espanha
0s paises com maior nimero de cidades incluidas: nove e seis, respectivamente. Os custos de vida relativamente
acessiveis, entre outros fatores, tornam esses dois paises destinos europeus particularmente atrativos.

42



pria necessidade de transformar cada vez mais 0s espacos periféricos em merca-
dorias desejaveis para os visitantes internacionais.

Nesse contexto, deve-se levar em consideracao que o processo de unificacao
do capital e “excludente e garante exclusividades’, visto que nem todas os indivi-
duos e empresas sao “fluidas” e podem se beneficiar da unificacao do tempo e do
espaco (Santos, 2008, p. 30) — aqui entende-se a unificacdo do tempo como a in-
tegracao de acoes simultaneas e a unificacao do espaco como a integracao de dife-
rentes territorios. A semelhanca de Santos, se questiona: Afinal, quem pode circular
livremente no mundo? Pensar sob essa perspectiva, além de enfatizar que a expan-
sao do monopalio do Airbnb ocorre do centro para a periferia, também nos ajuda a
refletir sobre os fluxos de capital e de pessoas estabelecidos por meio do aluguel
temporario, sobretudo porque este tem sido frequentemente associado a proces-
sos de gentrificacao transnacional e a circulacao desigual de capital entre paises
(Sigler; Wachsmuth, 2020; Ardura Urquiaga; Lorente-Riverola; Ruiz Sanchez, 2020;
Navarrete-Escobedo, 2020). Em esséncia, esses fluxos sao estabelecidos a partir
de desigualdades econémicas, sejam elas globais ou regionais, como ilustrado pe-
los estimulos governamentais a aquisicao de segunda residéncia por estrangeiros
através do Golden Visa em Portugal (Jover; Cocola-Gant, 2023). O proprio estimu-
lo ao nomadismo digital — como acontece no Rio de Janeiro com o programa Rio
Digital Nomads® e como também observado no México (Shortell, 2023; Carvalho,
2023) — se mostra como uma estratégia para intensificar esses fluxos. Com o0s
nomades digitais, que tém o Airbnb como sua principal plataforma de hospedagem
(Hannonen, 2021), o aluguel temporario passa a incluir os periodos de trabalho re-
moto, expandindo-se para além dos periodos de alta demanda turistica, em geral
relacionados aos momentos de descanso e lazer. Dessa maneira, as possibilidades
de realizacao do capital se diversificam e se ampliam, ao mesmo tempo que permi-
tem uma aceleracao do seu processo de circulacao.

Por fim, tendo em mente as relacoes desiguais que marcam de diferentes
formas o processo de expansao monopolista do Airbnb, na segunda parte desta
tese propOe-se 0 estudo de caso de uma cidade localizada no contexto do capi-
talismo periférico. Esse estudo é desenvolvido a partir da analise do aluguel tem-
porario no Rio de Janeiro, considerando as atividades controladas pela plataforma

> Mais informacdes sobre o programa podem ser consultadas em: https:/www.nomadesdigitais.rio/
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Airbnb e utilizando como base os dados do projeto Inside Airbnb. Destaca-se que,
ao longo de sua historia, a cidade do Rio de Janeiro tem exercido importante fun-
cao politica e econémica no Brasil — tendo sido capital da colénia portuguesa e
capital do império brasileiro nos séculos XVIIl e XIX e capital do pais até a inaugu-
racao de Brasilia em 1960. Atualmente, a cidade desponta como um dos princi-
pais destinos turisticos brasileiros, especialmente no que se refere aos fluxos de
turistas internacionais.

A historia urbana do Rio de Janeiro, além disso, é atravessada por processos
caracteristicos da producao de cidades brasileiras e latino-americanas, apresen-
tando aspectos e contradicoes proprios de um modelo de urbanizagao arraigado
nas relacoes de colonizacao e de dependéncia econdmica, em grande parte de-
finidoras do subdesenvolvimento no contexto da América Latina (Santos, 2017).
Entre esses aspectos, destaca-se o peso da historia no que se refere as estrutu-
ras herdadas do passado (Santos, 2017, p. 40), a partir dos quais se originam e
se renovam alguns dos principais problemas urbanos enfrentados na atualidade,
como as dificuldades de acesso a terra e a moradia. A histaria do Rio de Janeiro
também é marcada por tentativas de importacao de modelos de cidades euro-
peias — atraves, por exemplo, do Plano Pereira Passos implementado no inicio
do século XX e inspirado no urbanismo parisiense de Haussmann. E de modelos
norte-americanos, aplicados para atender diferentes camadas sociais: como aim-
plantacao da Barra da Tijuca, na década de 1970, direcionada a classe média alta;
e 0s conjuntos habitacionais financiados pelo projeto econdmico estadunidense
Alian¢a para o Progresso e associados ao processo de remocoes de favelas da zona
sul da cidade e de suburbanizacao das camadas populares da classe trabalhadora
(Cruvinel, 2020; 2023). Assim, entende-se que o estudo do aluguel temporario no
Rio de Janeiro € ilustrativo das dinamicas de penetracao territorial e de acumula-
cao do capital pelo Airbnb em cidades da periferia do capitalismo.

Nesse sentido, destaca-se que este estudo considera a diversidade urbana,
cultural e social que configura os paises periféricos, indicando a necessidade de
estudos dedicados a compreensao do aluguel temporario a partir das especifici-
dades de cada lugar, mas que também tenham em perspectiva condi¢oes econo-
micas e histaricas compartilhadas por eles. Isso se torna especialmente evidente
guando se consideram os estudos de Milton Santos sobre a urbanizacao latino-
-americana. Ao estudar a América Latina, Santos propde uma abordagem inte-
rescalar dos fenémenos, aplicando uma leitura materialista para a compreensao
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da producao do espaco urbano. Segundo o autor, “torna-se necessario apreen-
der a natureza dos fendmenos mundiais ligados ao processo de urbanizagao e ao
mesmo tempo interpretar os seus fatores locais, regionais e nacionais” (Santos,
2017, p.57). Aabordagem de Santos opera na raiz do que configura divisdes como
Ameérica Lating, Sul Global, paises periféricos, dentre outros termos usados para
classificar paises e regides globais situadas na periferia do capitalismo. Afinal, o
gue define uma cidade latino-americana é apenas — e essencialmente — a sua
localizacdo geografica? E nesse ponto que reside a confusdo de grande parte dos
estudos urbanos voltados a analise das cidades latino-americanas: muitos deles
consideram ser suficiente analisa-las e compara-las a partir de aspectos fisicos,
sem se atentar as condi¢oes que as definem enquanto uma unidade e enquanto
parte integrante de uma totalidade — o sistema capitalista global. Esse exercicio
por vezes se mostra indcuo e pouco conclusivo, uma vez que, da mesma forma
gue é possivel identificar similares entre essas cidades, também é possivel identi-
ficar diferencas substanciais.

O mesmo se aplica para o caso dos paises periféricos. E por isso que Santos
parte da nocao de subdesenvolvimento — que explica a condicao de determinados
paises em um contexto global — para entao articula-la com o processo de produ-
cao do espago em outras escalas. Isso porque o subdesenvolvimento apresenta
caracteristicas gerais em todas as partes (Santos, 2017, p. 9), mesmo diante das
especificidades locais. A partir disso, Santos defende que, para a analise dos fatos
urbanos em paises subdesenvolvidos, é necessario inicialmente considerar os me-
canismos econdmicos para depois examina-los sob uma perspectiva sociologica e
histérica (Santos, 2017, p. 9). E com base nessa construcdo tedrica que se propde a
analise do aluguel temporario na cidade do Rio de Janeiro como um exercicio ana-
litico sobre a penetracao territorial do monopolio do Airbnb em paises periféricos,
indicando como a acumulacao do capital por esta plataforma se viabiliza através
das cidades da periferia do capitalismo.

Por fim, considera-se que as plataformas de aluguel temporario sao uma ex-
pressao particular de diferentes tipos de monopadlios digitais que ao longo das Ulti-
mas décadas tém adicionado camadas urbano-digitais nas cidades, isto &, “camadas
gue mesclam espacos fisicos e informacao em uma estrutura de rede multiescalar”
(Cruvinel; Teixeira, 2024), formando um emaranhado de dados. Essas camadas se
territorializam por meio da criagao ou adaptacao de tipologias espaciais: como as
dark kitchens no contexto dos aplicativos de entrega de comida, e as acomodacoes
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turisticas, no caso das plataformas de aluguel temporario.® Essas camadas, por
sua vez, retnem informacoes que ajudam a compreender as formas, as fungoes, 0s
processos e as estruturas que viabilizam a integracao do espaco ao modo de pro-
ducao capitalista, segundo a conceituacao adotada por Santos (1985). Nesta tese,
exploraremos a camada urbano-digital formada pelos dados do Airbnb, utilizando
como base os dados coletados pelo projeto Inside Airbnb. Antes disso, no entanto,
precisamos compreender como os diferentes atores que integram direta ou indire-
tamente a plataforma se articulam entre si a partir dos circuitos da economia urba-
na, de modo a viabilizar a penetracao territorial do Airbnb. Em seguida, também é
necessario entender como e por que essa articulagao acontece. Para isso, recorre-
mos primeiramente as contribuicoes de Milton Santos a respeito dos circuitos que
constituem a economia urbana das cidades da periferia do capitalismo.

& O conceito de camada urbano-digital foi desenvolvido pela autora em colaboracao com a pesquisadora Luisa da
Cunha Teixeira (PROURB/UFR]J) e aprofundado a partir do estudo de caso das dark kitchens do Ifood no Rio de
Janeiro. Para mais informagoes: CRUVINEL, A. C. F,; TEIXEIRA, L. D. C. Camadas urbano-digitais: Da infraestrutura
global daInternet as dark kitchens. V!RUS Journal, [s.1.], v. 1, n. 28, p. 90-100, 13 dez. 2024. D0l 10.11606/2175-
974x.virus.v28.229575. Disponivel em: https:/www.revistas.usp.br/virus/article/view/229575.
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1.2. 0 aluguel temporario nos circuitos da economia urbana

Apesar de as plataformas digitais de aluguel temporario por vezes serem ana-
lisadas como um fenémeno isolado, fechado em si mesmo, ha uma relacao histori-
ca e estrutural entre elas e outras plataformas digitais que nao deve ser esquecida
e que diz respeito a propria origem da plataformizacao da economia: o empobreci-
mento da classe trabalhadora. No contexto da crise de 2008, ao qual se associa a
origem da plataformizacao devido ao colapso imobiliario nos Estados Unidos, esse
empobrecimento resultou de fatores como o aumento das taxas de juros, do de-
semprego e da estagnacao salarial, traduzindo-se na reducao da capacidade de
consumo da populagao. Mas esse processo, visto a partir de uma perspectiva mais
ampla, e mais recentemente associado ao aumento da informalidade social e da
precarizacao do trabalho, nao é novo: atravessa a historia da sociedade capitalista.
Como ja destacavam Davis (2006) e Santos (2008), antes mesmo da crise de 2008
e da plataformizacao, a pobreza ja se expandia nas classes médias e se aprofun-
dava na periferia do capitalismo; da mesma forma, Marini (2013) apontava o papel
estrutural da pobreza como desdobramento da superexploracao do trabalho em
paises periféricos. Marx (2013), por sua vez, ja havia salientado que o capitalismo,
em esséncia, se viabiliza por meio da acumulacao de capital por uns e do empobre-
cimento de outros, configurando uma de suas contradicoes fundamentais.

Tendo esse cenario como ponto de partida, este topico propoe analisar as ati-
vidades de aluguel temporario a partir dos circuitos da economia urbana formu-
lados por Santos (1978; 2004), ressaltando como tais atividades se articulam de
maneira interescalar — e do global para o local, através de um movimento de ex-
pansao monopolista — e como esses circuitos se relacionam com a pobreza nas
cidades da periferia do capitalismo. Para realizar essa analise, torna-se necessario
compreender de maneira mais detalhada como a origem da plataformizacao se re-
laciona com o empobrecimento da classe trabalhadora, o que implica, por sua vez,
compreender como se constituiu a crise de 2008 e o seu significado enquanto uma
das crises ciclicas do capitalismo. Como explica Santos (2008):

Ahistoria do capitalismo pode ser dividida em periodos, pedagos de tempo marcados
por certa coeréncia entre suas variaveis significativas, que evoluem diferentemente,
mas dentro de um sistema. Um periodo sucede a outro, mas nao podemos esquecer
gue os periodos sao, também, antecedidos e sucedidos por crises, isto € momentos
em que a ordem estabelecida entre as variaveis, mediante uma organizacao, & com-
prometida. Torna-se impossivel harmoniza-las quando uma dessas variaveis ganha
expressao maior e introduz um principio de desordem. (Santos, 2008, p. 33)
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O sistema capitalista € marcado por crises econdémicas sucessivas e, a0 mes-
mo tempo, por um estado de crise permanente, expresso de diferentes formas —
ainda que se observem momentos de equilibrio macroeconémico (Santos, 2008,
p. 33-35). Nesse quadro, a sociedade capitalista encontra-se atualmente em um
periodo entre crises econdmicas, estas que sao as mais temidas pelos capitalis-
tas por ameagarem diretamente a continuidade do sistema, enquanto permanece
atravessada por outras crises, como as crises urbanas e habitacionais, as quais
0s capitalistas direcionam pouca ou nenhuma atencao, ja que pouco os afetam. A
crise de 2008 se constituiu como uma das crises sucessivas do capitalismo, con-
figurando-se como um momento em que a ordem capitalista foi abalada, a ponto
de representar risco a reproducao do capital.

A crise do sistema capitalista global em 2008 teve sua origem imediata re-
lacionada a crise hipotecaria ocorrida nos Estados Unidos, que se desdobrou das
dificuldades enfrentadas pela classe trabalhadora em arcar com os pagamentos de
seus contratos de hipoteca. Em termos gerais, o sistema hipotecario estaduniden-
se baseia-se na oferta de crédito imobiliario para a aquisicao de imoveis pela po-
pulacao, tendo como garantia a hipoteca e sendo caracteristico da era das financas
(Rolnik, 2015). Nesse sistema, o0 imovel é registrado em nome do devedor, mas em
caso de inadimpléncia, o credor — isto €, instituicoes de crédito que, como vere-
maos, compdem o circuito superior — executa a hipoteca, levando o imovel a leilao.
O sistema hipotecario, por sua vez, constitui uma expressao particular dos meca-
nismos de distribuicao do capital por meio das instituicoes bancarias e financeiras
(Harvey, 2018, p. 47), estruturando-se a partir de um encadeamento de dividas que
tem como base o trabalhador e se estende até as proprias instituicoes de crédito.
Tal dinamica se sustenta na criacao de capital ficticio que, sob a forma de divida,
estabelece "uma reivindicacao sobre a producao futura de valor” (Harvey, 2018, p.
49). Em outras palavras, o capital ficticio, expresso, por exemplo, em titulos e finan-
ciamentos, permite uma cobranca antecipada sobre um trabalho futuro.

Em um cenario de empobrecimento acentuado da classe trabalhadora, como
foi 0 da crise de 2008, a reinvindicacao sobre o trabalho futuro nao se concretiza,
nao havendo a producao de recursos de subsisténcia para o pagamento da divida e
desencadeando, assim, o colapso do sistema de crédito. Diante disso, ap0s a crise
de 2008, a plataformizacao da economia funcionou como uma estratégia de rear-
ranjo das variaveis que configuram o sistema capitalista, o que se deu através de
solucoes criativas e consideradas disruptivas para a geracao de recursos de subsis-
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téncia pela populacao, viabilizando a acumulacao por meio da apropriacao do valor
e do mais-valor (Figura 1). No caso do Airbnb e das plataformas de aluguel tempo-
rario em geral, isso se deu a partir da apropriacao da renda fundiaria, mas também
a partir da intensificacao do uso da forca de trabalho, processo que sera detalhado
ainda neste capitulo. Compreendida a relagao entre o empobrecimento da classe
trabalhadora e a origem da plataformizagao, podemos avancar na analise sobre o
aluguel temporario nos circuitos econémicos, o que nos ajudara a entender como
as plataformas de aluguel temporario penetram nos paises periféricos.

Figura 1 — Origem da plataformizacao da economia

empobrecimento da crise do plataformas digitais
c1a25e trabalhadora sistema capitalista como instrumentos para a
global de 2008 acumulacdo de capital

Fonte: Elaboracao propria.

Segundo Milton Santos, a economia urbana é definida pelas atividades econ6-
micas que se estruturam e se articulam no interior das cidades, sendo tais ativida-
des indicadoras de como as cidades sao produzidas dentro do sistema de producao
capitalista. Essencialmente, a economia urbana se divide em dois circuitos — o
circuito superior e o circuito inferior —, que se articulam atraves de uma relagao de
interdependéncia desigual (Santos, 1978). Cada um desses circuitos se constitui,
por sua vez, como um subsistema urbano, apresentando logicas internas especifi-
cas. Juntos, eles compoem um dnico sistema (Santos, 1978, p. 49). A identificacao
dos dois circuitos da economia urbana foi um método adotado por Santos em suas
analises sobre a producao do espago urbano e da pobreza em paises subdesenvol-
vidos a partir da década de 1960, durante o processo de modernizacao tecnologica
da economia brasileira, e sua conceituacao é apresentada em livros como O Espa-
co Dividido ([1979] 2004) e Pobreza Urbana (1978). O método de Santos permite a
analise da producao do espaco a partir de interacoes economicas interescalares.
Uma vez que o Airbnb em seu modelo inicial de penetracao territorial tem acessado
recursos da classe trabalhadora através de seu empobrecimento, entende-se que
0 método de Santos, voltado a analise da pobreza na economia urbana, se mostra
apropriado para entender como essa penetracao ocorre.
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A plataformizacao das atividades econdémicas, a semelhanca da moderniza-
cao observada no Brasil a partir da década de 1950, & um reflexo do modelo tec-
noldgico e das atividades da grande industria, representada atualmente pelas big
techs. Se, durante a modernizacao da economia brasileira no século XX, obser-
vou-se pela primeira vez a penetracao e difusao territorial de variaveis elabora-
das fora do pais (Santos, 1978, p. 45), atualmente nota-se a intensificacao desse
processo por meio da plataformizacao, que atua como um mecanismo para a uni-
ficacao progressiva do capital. Como desenvolvido por Santos, os efeitos da mo-
dernizacao estao diretamente relacionados com o funcionamento de cada um dos
circuitos econémicos, que no contexto das décadas de 1950 e 1960 eram proprios
dos paises desenvolvidos (Santos, 2004, p. 74), mas que, com a ampliacao da po-
breza estrutural em escala global, passam a constituir também os paises centrais.
Os dois circuitos sao formados da seguinte maneira:

O circuito superior originou-se diretamente da modernizagao tecnolégica e seus
elementos mais representativos hoje sao monopélios. O essencial de suas relagdes
ocorre fora da cidade e da regidao que os abrigam e tem por cenario o pais ou o exte-
rior. O circuito inferior, formado de atividades de pequena dimensao e interessando
principalmente as populagdes pobres, €, ao contrario, bem enraizado e mantém
relagdes privilegiadas com sua regido. (Santos, 2004, p. 22, grifos meus)

O funcionamento dos dois circuitos econdémicos, na atualidade, é orientado
por mecanismos de atuacao de monopdlios digitais globais (e também regionais),
expressos em plataformas que compoem o circuito superior — do qual o Airbnb
faz parte. No contexto do aluguel temporario controlado por plataformas, o circui-
to superior é determinado essencialmente pelo controle e pelos mecanismos de
atuacao destas, que se projetam territorialmente de modo unidirecional: do glo-
bal para o local. Um desses mecanismos é a publicidade, que se configura como
um “instrumento metddico de modificagao de gostos e alteracao do perfil da de-
manda” (Santos, 1978, p. 51). A publicidade também é uma etapa que antecede a
producao da mercadoria (Santos, 2008, p. 40). Afinal, “[a] menos que a mercadoria
satisfaca um desejo ou necessidade social, ela nao pode ter valor de troca nem va-
lor" (Harvey, 2013, p. 57). Assim, se o desejo e a necessidade nao existem ou nao
atendem ao sistema de producao capitalista, é necessario gera-los ou modifica-los
(Harvey, 2013, p. 57-58). No caso do Airbnb, a publicidade tem sido direcionada pe-
las nocoes de colaboragdo e compartilhamento, que compdem um ideario neoliberal
gue, por sua vez, se fortalece desde a crise enfrentada pelo capitalismo na década
de 1970, com o declinio do modelo fordista-keynesiano.
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Os mecanismos de atuacao do Airbnb — baseados, entre outros fatores, no
funcionamento de sua infraestrutura digital — viabilizam a penetracao territorial
das atividades dessa plataforma através de sua interacao dialética com o circuito
inferior, assim como através da interagao com outros atores pertencentes ao cir-
cuito superior, como é o caso do Estado e de empresas que compoem a industria
turistica e o mercado imobiliario. Na Figura 2, apresenta-se um esquema simpli-
ficado de como ocorre a penetracao territorial de plataformas digitais em cidades
periféricas, o que inclui as plataformas de aluguel temporario, como é o caso do
Airbnb. Esse processo, como ja destacado, se orienta da escala global para a local
e pode encontrar barreiras ou facilidades em escalas intermediarias, como incenti-
vos ou regulagoes em nivel nacional, ou mesmo na escala local, por exemplo, com
politicas de regulacao e de incentivo ao nomadismo digital e ao turismo. Também
na escala local, essas plataformas, ao integrarem o circuito superior e interagirem
com o circuito inferior, penetram nas cidades por meio de atividades de producao
e CONsuUmMo, que compoem parte dos processos necessarios para a circulacao do
capital, como sera desenvolvido no topico 1.3.

No caso do Airbnb, isso acontece notadamente por meio das atividades rea-
lizadas por proprietarios que transformam suas moradias em acomodacoes turis-
ticas, de trabalhadores terceirizados que prestam servicos a esses proprietarios e
também de consumidores da mercadoria hospedagem. E importante salientar que,
ao penetrar em cidades periféricas, o Airbnb nao cria um novo circuito, mas se in-
sere em uma economia urbana existente e interage com o circuito inferior desta,
de modo a se beneficiar de sua estrutura local. Esse processo se torna possivel
pelo monopalio exercido pelo Airbnb a partir de sua infraestrutura digital, que se
constitui como um espaco digital onde as relagdes econdmicas se estabelecem e
se complexificam. Esse processo, por sua vez, se soma ao proprio avanco de di-
ferentes monopolios digitais que, direcionados a atividades diversas, adicionam
camadas urbano-digitais as cidades, estas que contém informagoes sobre 0s pro-
cessos de producao e consumo locais. Cada novo monopolio que se insere e se
expande nas cidades periféricas produz, assim, uma nova camada urbano-digital
capaz de descrever as atividades dos dois circuitos da economia urbana. Nesse
mesmo sentido, o conjunto de dados produzido por meio da infraestrutura digital
controlada por cada monopdlio constitui uma via privilegiada para a analise do
processo de acumulacao realizado através de cidades localizadas tanto em paises
periféricos como em paises centrais.
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Figura 2 — Penetracao territorial das plataformas digitais em cidades da periferia do capitalismo
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Fonte: Elaboracao propria.




Antes de aprofundarmos a analise sobre 0s atores que compoem os dois circui-
tos a partir das atividades de aluguel temporario, € importante salientar as diferen-
¢as na economia de cidades do centro e da periferia do capitalismo. Como indicado,
segundo a conceituacao de Santos na década de 1970, a organizacao da economia
urbana em dois circuitos era um aspecto estruturante das cidades em paises peri-
féricos, enquanto o mesmo nao ocorria em paises centrais. Compreender essa di-
ferenca se torna mais facil quando consideramos que o aluguel temporario, ao se
inserir e se intensificar na periferia do capitalismo a partir de um controle externo,
passa a interagir com um circuito inferior complexo e preexistente. Santos se dedi-
ca a construir essa diferenciacao entre circuitos e entre centro e periferia. O autor
argumenta que “[o] circuito inferior na economia urbana constitui um mecanismo
permanente de integracao que oferece um nimero maximo de oportunidades de
emprego com um volume minimo de capital” (Santos, 1978, p. 67).

Nesse sentido, Santos enfatiza caracteristicas que considera basilares desse
circuito, como a baixa intensidade de capital e um elevado uso da for¢a de trabalho, o
que acontece a partir de atividades em pequena escala. O circuito inferior &, assim,
constituido por uma mdo de obra flexivel e adaptavel, a partir de um leque extenso de
ocupacoes para pessoas pobres, afinal, “ajob is a job" (Santos, 2004, p. 72-73). Além
disso, “[o] emprego, no circuito inferior, raramente é permanente, e sua remunera-
cao situa-se com frequéncia no limite ou abaixo do minimo vital” (Santos, 2004, p.
45). Em outros momentos, o autor também associa o circuito inferior a pobreza e a
inseguranca social, especialmente devido a fragilidade de formas de protecao social
via instituicdes. Segundo o autor, “a seguranca constitui uma das diferengas essen-
ciais entre a situacao dos sem trabalho nos paises ricos e nos paises pobres” e que
“isso contribui para explicar por que nao se pode falar da existéncia de um circuito
inferior da economia urbana nos paises desenvolvidos” (Santos, 2004, p. 74). Assim,
de maneira estrutural, pode-se dizer que ha uma pobreza com seguranga no centro
do capitalismo e uma pobreza sem seguranca na periferia do capitalismo (Santos,
2004, p. 74). Nesse contexto, o circuito inferior se constitui como “a economia ur-
bana da pobreza” (Santos, 1978, p. 70). Disso, depreende-se que o autor interpreta
a pobreza como um aspecto estruturante das cidades da periferia do capitalismo, a
semelhanca do que apontou Marini (2013). Mais tarde, em Por uma outra globaliza-
¢do(2008), Santos ressalta que, com a globalizagao, a pobreza, que antes era estru-
tural apenas em paises periféricos, passa a adquirir funcao estrutural também em
paises centrais, ainda que as assimetrias entre ambos se preservem.
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Santos, em O Espaco Dividido, escrito originalmente em 1979, sinaliza que as
diferencas de consumo sao substanciais entre paises desenvolvidos e subdesen-
volvidos, visto que nestes altimos 0 acesso ampliado aos bens que sao produzidos
pela sociedade “é um privilégio das classes mais favorecidas” (Santos, 2004, p. 50),
enguanto nos paises desenvolvidos esse acesso ocorre de modo menos desigual.
Nesse processo, “a provavel funcao essencial do circuito inferior é difundir o modo
capitalista de producao entre a populacao pobre através do consumo, e absorver
para o circuito superior a poupanca e a mais-valia das unidades familiares, por in-
termédio da maquina financeira, de producao e de consumo” (Santos, 1978, p. 70).
Como veremos ao longo desta tese, é exatamente esse o movimento do capital
através das atividades do Airbnb: do circuito inferior das cidades se origina a pro-
ducao e 0 consumo, sendo desse circuito, entao, a origem do mais-valor capturado
pela companhia — a partir do trabalho e da renda fundiaria — e, assim, transferido
para o centro do capitalismo. Nesse sentido, as plataformas digitais tém um im-
portante papel no processo de ampliacao da pobreza estrutural em paises centrais,
que justifica, inclusive, a adogao de categorias analiticas intermediarias por alguns
autores, como a da semiperiferia, para apreender e explicar esse processo.

Adicionalmente, o autor também destaca que o circuito inferior nao deve ser
confundido com a favela, visto que esta “nao retne todos os pobres de uma cidade,
e nem todos os que nela vivem podem ser definidos segundo 0s mesmos critérios
de pobreza” (Santos, 2004, p. 75). Além disso, o circuito inferior nao deve ser enten-
dido como sinénimo de informalidade, uma vez que também comporta atividades
formais, assim como o circuito superior comporta atividades informais. Ainda que
Santos deixe claro em sua conceituacao realizada na década de 1970 que os cir-
cuitos econémicos sao desenvolvidos no periodo técnico-cientifico-informacional
e que sao caracteristicos dos paises periféricos, como mencionado anteriormente,
em seus Ultimos livros o autor também ressalta a expansao da pobreza estrutural
em nivel global, o que deve ser levado em consideragao no contexto de atuagao de
plataformas digitais globais. Nesse sentido, diferentemente do cenario da década
de 1970, as caracteristicas dos dois circuitos econémicos tendem a se expressar
também em paises centrais, conforme essa expansao ocorre. Santos chega a falar
sobre uma tercermundizagdo (Santos, 2008, p. 151), isto &, uma periferizacao que
também passa a atingir parcelas da populagao dos paises ricos, ao mesmo tempo
em que ressalta que nesse mesmo processo a dependéncia de paises periféricos
se intensifica. Como Santos descreve, com a globalizacao, a pobreza:
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[...] & estrutural e ndo mais local, nem mesmo nacional; torna-se globalizada, pre-
sente em toda parte do mundo. Ha uma disseminacao planetaria e uma produgao
globalizada da pobreza, ainda que esteja mais presente nos paises ja pobres. (San-
tos, 2008, p. 69)

A pobreza estrutural globalizada é cientifica e “politicamente produzida por ato-
res globais com a colaboracao consciente dos governos nacionais” (Santos, 2008, p.
72). Nesse sentido, 0 que se observa é que a pobreza em paises centrais se apresen-
ta como uma consequéncia da centralizacao do capital e do empobrecimento global
dos trabalhadores e tende a se direcionar a grupos mais vulneraveis, o que inclui a
populagao imigrante que, em grande parte oriunda de paises periféricos, se desloca
para os paises centrais em busca de melhores condi¢oes de vida. Estruturalmente,
no entanto, o empobrecimento dos paises centrais também sinaliza a intensifica-
cao da pobreza nos paises periféricos. Por fim, para ilustrar as diferencas que per-
sistem na relacao centro-periferia mesmo em um contexto de pobreza estrutural
globalizada, podemos recorrer ao modo como o aluguel temporario controlado por
plataformas, ao ser incorporado em cidades periféricas, se apoia em atividades ja
existentes no circuito inferior: ao se expandir, o Airbnb usufrui, por exemplo, de ati-
vidades ja consolidadas no turismo popular, como o trabalho de vendedores ambu-
lantes em praias, estadios e eventos, que apoiam as atividades da indUstria turistica
e que sao lidas como elementos constitutivos da economia local. Outras expressoes
dessas diferencas se referem as possibilidades de acesso a condigdes dignas de
vida pela classe trabalhadora, que incluem condicoes de trabalho e moradia.

Realizadas essas consideragoes sobre as diferencas entre centro e periferia e
sobre a ampliacao da pobreza estrutural em escala global — o que justifica adotar
atualmente, com ressalvas, a teoria dos circuitos econémicos também em anali-
ses sobre plataformas digitais em paises centrais —, agora podemos nos dedicar a
analise dos atores que compdem os dois circuitos através de atividades relaciona-
das ao aluguel temporario, assim como de suas principais interacoes (Figura 3), con-
siderando dinamicas identificadas pela literatura cientifica dedicada ao tema, assim
como dinamicas observadas no contexto do Rio de Janeiro e detalhadas na segunda
parte desta tese. Entendendo que os dois circuitos da economia urbana expressam
relacoes estabelecidas entre classes sociais e as funcoes que cada um desses ato-
res exerce no processo de circulacao do capital — em escala global e também no
interior das cidades —, na mesma figura também sao indicadas, de modo simplifi-
cado, as classes aos quais esses atores pertencem.
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Figura 3 — O aluguel temporario nos circuitos superior e inferior da economia urbana
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No topo desse circuito, temos as plataformas de aluguel temporario e, mais
especificamente nesta analise, o Airbnb, que representam fracoes do capital inter-
nacional. O circuito superior também é composto por fracées do capital nacional
controladas pelas burguesias nacionais. Isso porque uma caracteristica distintiva
desse circuito é sua vinculacao ao crédito bancario (Santos, 1978, p. 49), o que in-
cluindo apenas o Airbnb e outras plataformas digitais, mas também determinadas
empresas dos setores financeiro, imobiliario e turistico. De forma distinta ao alu-
guel residencial, plataformas de aluguel temporario interagem intensamente com
empresas do setor turistico, substituindo e ampliando as atividades econémicas
do setor hoteleiro tradicional, de modo a se integrarem, a partir das economias lo-
cais, ao mercado turistico internacional. Alem de se diferenciarem pelo crédito, os
atores do circuito superior também se diferenciam dos atores do circuito inferior
pelo capital, pela tecnologia utilizada e pelo nivel de organizacao (Santos, 1978, p.
49). Isso porgue o circuito superior possui mais recursos, utiliza tecnologias que
permitem sua maior integracao ao mercado global e suas atividades sao menos
fragmentadas, menos flexiveis e mais formais, com regras, contratos e maior re-
gulacao, tornando-se, assim, mais previsiveis. Isso nao significa, no entanto, que
exista uma oposicao entre racionalidade e irracionalidade a partir dos dois cir-
cuitos. Em Pobreza Urbana (1978), Santos dedica especial esforco para explicar
gue as atividades do circuito inferior nao sao irracionais, uma vez que “a atividade
econdmica dos pobres também funciona de acordo com uma légica e portanto é
racional” (Santos, 1978, p. 67).

Dessa maneira, 0 circuito superior também é formado por empresas nacio-
nais, como construtoras, operadoras de crédito, investidores imabiliarios e em-
presas de organizacao, promogao e patrocinio de eventos, que se beneficiam das
interacoes econdmicas proporcionadas pelo Airbnb. Em alguns casos, essas ati-
vidades também sao exercidas pelo capital internacional, o que inclui o proprio
Airbnb, que tem patrocinado megaeventos em diferentes partes do mundo. Por
ultimo, o Estado também funciona como um ator do circuito superior, facilitan-
do o0 acesso ao crédito pela populacao, viabilizando eventos do setor turistico e
empreendimentos do setor imobiliario, regulando as atividades de aluguel tem-
porario visando controlar seus impactos, assim como canalizando recursos das
plataformas para seu aparato. O papel do Estado, seja através de politicas que
impulsionam as atividades de aluguel temporario, seja através de sua regulacao,
tem sido apontado em diferentes pesquisas sobre o tema (Ferreri; Sanyal, 2018;

57



Nieuwland; van Melik, 2020; Cocola-Gant; Gago, 2021; Estevens et al, 2023; Za-
veri, 2023; Colomb; Moreira de Souza, 2024).

Nesta tese, entende-se que o Estado exerce em alguns casos fung¢ao decisi-
va na penetracao territorial das plataformas digitais, ja que “parte consideravel da
circulacao do capital passa pelo aparato estatal” (Harvey, 2018, p. 29). Isso ajuda a
entender por que a regulacao do aluguel temporario, em determinadas circunstan-
cias, se apoia na criagao de mecanismos de arrecadacao fiscal, uma vez que para
0 Estado pode parecer mais vantajoso manter e incentivar tais atividades do que
proibi-las, assegurando, entretanto, que passem pelo seu controle. Nesse sentido,
as disputas entre governos locais e as plataformas refletem o debate em torno da
mitigacao dos impactos do aluguel temporario através de regulacao e fiscalizagao,
mas também decisdes sobre como se dara a divisao do mais-valor produzido ou
transferido por meio das acomodacoes turisticas e do trabalho de anfitrioes nem
sempre diretamente associadas a preocupacoes com os impactos urbanos e so-
ciais dessa atividade. Essas dinamicas também sao moldadas pelos graus de par-
ticipacao e influéncia popular nas decisoes e estratégias regulatorias adotadas.

Ainda sobre o circuito superior, seus atores exercem atividades especificas e
apresentam interacOes diversas no interior desse subsistema e com o circuito in-
ferior. Na era das financas, isso acontece principalmente através da circulacao de
ativos, isto &, de recursos que permitem algum tipo de rendimento. Construtoras,
por exemplo, desenvolvem empreendimentos imobiliarios e adotam como estra-
tégia de publicidade o direcionamento de unidades habitacionais para o mercado
de aluguel temporario, através do discurso da casa-investimento (Kalinoski, 2024;
Manduca, 2025; Stroher et al, 2025), ofertando-as para potenciais proprietarios
individuais. Esse processo se desdobra no aquecimento do setor da construcao
civil, acelerando a circulacao do capital. Operadoras de crédito viabilizam tanto a
conversao de ativos imobiliarios em ativos financeiros quanto o movimento con-
trario: oferecem o capital necessario para a realizacao de empreendimentos imo-
biliarios. Os investidores imobiliarios, por sua vez, atuam de modo direto nesse
mercado — através, por exemplo, de investimentos na construcao, renovacao e
aquisicao em larga escala de imoveis e edificagoes para entao direciona-los ao
aluguel temporario — e de modo indireto — através da aplicacao de recursos
em fundos de investimento. Empresas do setor turistico, por sua vez, aguecem
0 mercado de aluguel temporario através de suas atividades e se beneficiam da
estrutura de acomodacoes fornecida principalmente pelo circuito inferior, através
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do estoque habitacional local. O circuito superior é formado essencialmente por
fracoes da burguesia internacional e nacional.

Ja as empresas gestoras de anlncios e anfitrides profissionais podem se con-
figurar como formas mistas que compoem tanto o circuito inferior quanto o circuito
superior (Santos, 2004, p. 41), migrando para este Ultimo a medida que seus niveis
de organizagao avangam. Isso porque as atividades de aluguel temporario em ge-
ral tém sido iniciadas de maneira fragmentada: ha o anfitriao ocasional, que aluga
seu imovel de maneira esporadica, e também o anfitriao individual que se profis-
sionaliza e passa a gerenciar e a ampliar progressivamente um conjunto variado
de imoveis pertencentes a diferentes proprietarios. Conforme as possibilidades de
circulagao do capital se ampliam — impulsionadas pela comprovacao da alta ren-
tabilidade do mercado e, em seguida, por incentivos diversos, como megaeventos
e renovacoes urbanas —, também se ampliam os interesses em torno das ativida-
des de aluguel temporario, acompanhados por maior volume de capital, niveis mais
elevados de organizacao e tecnologias mais sofisticadas.

Nesse sentido, a gestao das acomodacoes turisticas tem sua origem histori-
ca no circuito inferior — devido ao empobrecimento das classes médias —, mas
tende a se direcionar cada vez mais para o circuito superior. Esse processo nao re-
presenta propriamente a ascensao de anfitrides individuais ou de pequena escala,
mas sua substituicao por empresas mais competitivas, que consolidam oligopolios
locais, regionais e nacionais e expandem sua atuacao para diferentes cidades, o
que é ilustrado por empresas como a Housi e a 360 Suites, com acomodacoes em
varias cidades do Brasil, assim como a expansao da Blueground, empresa estadu-
nidense que recentemente adquiriu @a empresa Tabas, com andncios em Sao Paulo.
Desse modo, cada cidade pode ser interpretada segundo os niveis de capital, orga-
nizacao e tecnologia apresentados pelos principais gestores de aluguel temporario.

Por fim, as empresas gestoras de andncios e os anfitrides profissionais exer-
cem o importante papel de se conectar tanto com os proprietarios — que for-
necem a fonte de renda fundiaria, isto &, 0 monopadlio da terra — quanto com os
trabalhadores terceirizados. Os proprietarios podem ser tanto trabalhadores com
acesso a propriedade privada quanto membros da burguesia nacional e interna-
cional — por exemplo, estrangeiros com imoveis em cidades brasileiras — que se
apoiam no trabalho intensivo do circuito inferior para ampliar a rentabilidade de sua
propriedade. Os trabalhadores terceirizados, por sua vez, estao em busca de tra-
balho e compdem a camada mais vulneravel do processo de circulagao do capital
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segundo sua esquematizacao nos dois circuitos da economia urbana. O circuito in-
ferior € fundamentalmente formado pela classe trabalhadora ampliada, ainda que
haja pequenos proprietarios da burguesia que se apoiam nas atividades desse cir-
cuito. Como consequéncia dessas interagoes, e conforme as atividades de aluguel
temporario se ampliam, se intensificam as disputas locais pelo monopalio da terra,
especialmente nas areas identificadas como mais lucrativas. Se intensificam, en-
tao, os processos de despossessao da moradia, como abordaremos mais adiante.

Neste topico, os dois circuitos econémicos apresentados por Milton Santos
foram utilizados para explicar como ocorre o processo de penetracao territorial do
Airbnb da escala global para a escala local, indicando os principais atores maobili-
zados nesse processo. Agora, nos dediqguemos a entender como a acumulagao do
capital pelo Airbnb e por outros de seus requerentes se torna possivel e desejada,
através da exploracao da forca de trabalho e da ampliacao da renda fundiaria, de
modo a estimular a substituicao do aluguel residencial pelo aluguel temporario.
Para isso, recorremos especialmente as teorias do valor, do mais-valor e da renda
desenvolvidas por Karl Marx e retomadas por David Harvey.
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1.3. Mecanismos de acumulacao e o movimento do capital na

plataforma Airbnb

As interacoes entre os circuitos superior e inferior a partir dos atores envolvi-
dos nas atividades de aluguel temporario s6 sao possiveis porque sao viabilizadas
por mecanismos de acumulacao controlados pelas plataformas digitais, que, por
sua vez, sao estabelecidos pelo movimento do capital que circula através delas.
Neste topico, com base nas atividades do Airbnb, argumenta-se que a acumu-
lacao desta plataforma se da a partir de dois mecanismos (Figura 4). Através da
apropria¢do do valor e do mais-valor, o Airbnb se beneficia do trabalho de anfitrides,
coanfitrides e demais trabalhadores terceirizados do mercado de aluguel tempo-
rario. Nesse mecanismo, ha a producao de uma mercadoria: o uso temporario da
acomodacgao turistica — isto &, a hospedagem. Através da apropriacao da renda fun-
diaria, o Airbnb se apropria da renda transferida de hdspedes para proprietarios por
meio da plataforma, se beneficiando da ampliacao dessa renda a partir de fatores
espaciais, de periodos com alta demanda por acomodagoes e de desigualdades
econdmicas existentes entre paises. Apesar de a acumulacao do Airbnb ser aqui
estudada a partir dessa divisao para fins explicativos, 0s dois mecanismos cons-
tituem partes de uma totalidade, estao interconectados e nos ajudam a compre-
ender o movimento do capital em seu processo de circulacao através do Airbnb.

Figura 4 — Mecanismos de acumulacao do capital da plataforma Airbnb

apropriacgao 0 Airbnb se apropria de parte do valor e do mais-valor gerado
do valor e do a partir do trabalho de anfitrides, coanfitrides e demais
mais-valor trabalhadores terceirizados do mercado de aluguel temporario.

0 Airbnb se apropria de parte da renda fundiaria.
Essa renda é potencializada pela mudanca do perfil do

apropriacao o . A
pdaprenga locatario (do residente local para o visitante), por fatores
R espaciais (como singularidades espaciais, localizacdo e
fundiaria . Ny , P
melhorias no imével), por periodos de alta demanda turistica
e por desigualdades existentes entre paises.

Fonte: Elaboracao propria.
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Incorporando as atividades da plataforma, os dois circuitos da economia urba-
na fornecem os meios, 0s atores e as interagoes necessarias para a producao dessa
mercadoria, reforcando, assim, uma relacao dialética e de interdependéncia entre
si. Enquanto o circuito superior e, mais especificamente, o Airbnb necessita da mao
de obra fornecida pelo circuito inferior para a acumulacao do capital, este circuito
depende das atividades da plataforma para obter renda fundiaria e valor. Utilizam-se
0s termos renda fundidria e valorcom base na conceituacao marxiana: renda fundiaria
— ou simplesmente renda — como um mecanismo de apropriagao de mais-valor
a partir do monopalio da terra, e valor, por sua vez, como a quantidade de trabalho
socialmente necessario para a producao de uma mercadoria. Nesse Ultimo caso,
entende-se que o valor gerado através do Airbnb se da a partir de uma forma de tra-
balho intermitente, realizado sob demanda e que consiste em uma pratica cada vez
mais comum no contexto de precarizacao do trabalho e de ampliacao da informali-
dade social, sendo associado de modo mais amplo ao trabalho exercido através de
diferentes plataformas digitais, como Uber, Ifood, entre outras. Da mesma maneira
se aplica o termo capital, aqui entendido como valor em movimento.

Para entender mais detalhadamente esses conceitos e como esse processo
ocorre, dividiu-se a analise em quatro secoes: (a) os atores da circulacao do capital, a
mercadoria do Airbnb e os meios de producao; (b) o trabalho e a apropriacéo de valor e
mais-valor pelo Airbnb;, (c) apropria¢do da renda fundidria e estratégias para a sua amplia-
¢do; e (d) acumulacao por despossessdo e 0 empobrecimento da classe trabalhadora. Esta
analise, em termos gerais, ancora-se nas teorias do valor, do mais-valor e da renda
desenvolvidas por Marx (2013), assim como nas consideracoes feitas por Harvey
ao longo de sua obra, especialmente nos livros Os Limites do Capital (2013) e A lou-
cura da razdo econémica: Marx e o capital no século XX/(2018). Também se considera
0 processo de pauperizacao das massas (Marini, 2013), a precarizacao do trabalho
(Antunes, 2018), a expansao da escassez para as classes médias (Santos, 2008) e o
empobrecimento global da classe trabalhadora (Davis, 2006; Santos, 2008).

(a) os atores da circulacdo do capital, a mercadoria do Airbnb e os meios de producao
Para compreender o processo de acumulacao do capital pelo Airbnb, é ne-
cessario entender primeiramente como ele é viabilizado pelo proprio funciona-

mento da plataforma. De maneira geral, o funcionamento do Airbnb baseia-se na
conexao entre hospede e anfitriao, de modo a conectar o consumidor ao produtor
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da mercadoria, cabendo a plataforma a funcao de controlar e intermediar sua pro-
ducao e venda. Assim, o funcionamento do Airbnb acontece a partir da relacao de
trés atores principais: 0 hospede, o anfitrido e a propria plataforma. Atualmente, o
Airbnb também permite a adicao de um outro ator — o coanfitridgo —, que divide
atividades diversas com o anfitriao. Aléem do coanfitriao, também é frequente a
adicao de trabalhadores terceirizados as atividades da plataforma, sem que esses
estejam diretamente vinculados a infraestrutura digital. Nao ha a necessidade,
pelo menos por enquanto, de cadastro desses trabalhadores para que eles parti-
cipem da producao da mercadoria, porque suas atividades sao gerenciadas pelos
proprios anfitrides e coanfitrides. Esses atores, por sua vez, se conectam por meio
de um anuncio — isto &, do cadastro da acomodacao turistica utilizado para a di-
vulgacao da mercadoria ofertada através da infraestrutura digital do Airbnb.

Como veremos mais detalhadamente na segunda parte desta tese através do
exemplo do Rio de Janeiro, anfitrides e coanfitrioes podem exercer fungoes variadas,
sendo as diferencas entre eles pouco delimitadas. Em alguns antncios, o proprieta-
rio do imaovel é o anfitridao, enquanto o coanfitriao pode ser um familiar ou uma em-
presa gestora — o inverso também ocorre, de modo que o proprietario pode estar
cadastrado como coanfitrido. Ha casos em que a empresa gestora é a anfitria do
anuncio e o coanfitriao & um de seus funcionarios, um perfil voltado ao atendimento
ao cliente ou mesmo um prestador de servicos, como um anfitriao individual que
trabalha com diferentes empresas gestoras — o0 que também ocorre de modo in-
verso. Nesses casos, 0 proprietario nao chega a ser cadastrado nem como anfitriao
nem como coanfitriao. Esses exemplos evidenciam que a relacao entre anfitriao e
coanfitriao pode variar consideravelmente, assumindo a forma de um vinculo fami-
liar ou de um arranjo operacional em pequena escala, ou ainda se constituindo como
parte de estruturas empresariais e imabiliarias mais complexas. Também ressalta
gue o proprietario do imovel pode nao estar cadastrado na plataforma.

Assim, o funcionamento do Airbnb viabiliza a interacao entre atores essen-
ciais — hospedes, anfitrioes e plataforma — e a adicao direta ou indireta de outros
atores — como coanfitrioes, trabalhadores terceirizados e proprietdrios que ndao estao
cadastrados na plataforma. E através dos atores essenciais e adicionais (Figura 5),
direta ou indiretamente relacionados as atividades controladas pela plataforma, e
também das mercadorias anunciadas no Airbnb, que se organizam alguns dos ato-
res indicados nos dois circuitos da economia urbana, como empresas gestoras de
anancios, construtoras e investidores imobiliarios. Estes, por sua vez, se arranjam
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entre si a partir de seus diferentes niveis e possibilidades de organizacao. As rela-

cOes estabelecidas entre os atores essenciais e adicionais do Airbnb constituem,

além disso, os quatros processos do ciclo completo de circulacao do capital: a valo-

rizagdo, a realiza¢do, a distribui¢do e a captura (Harvey, 2018, p. 32).

Figura 5 — Atores do processo de circulacao de capital controlado pelo Airbnb
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Fonte: Elaboracao propria.

Conforme sintetizado por Harvey, 0os quatro processos que integram esse ci-

clo sao:

[...] 0 davalorizagao, em que o capital & produzido na forma de mais-valor na produ-
¢ao; o da realizagao, em que o valor é transformado novamente na forma-dinheiro
por meio da troca mercantil das mercadorias; o da distribuigao de valor e mais-va-
lor entre os diversos requerentes; e, finalmente, o da captura de parte do dinheiro
que circula entre os requerentes e sua conversao em capital-dinheiro, a partir do
qual ele continua o caminho pela valorizacao. Cada processo distinto € indepen-
dente e autbnomo em certos aspectos, mas todos estao integralmente ligados na
circulacao do valor. (Harvey, 2018, p. 32, grifos meus)

Nessa configuracao, reproduzindo as relagoes de classe, “[alqueles que bus-

cam o lucro assumem o papel do capitalista, e aqueles que abrem mao do trabalho

extra para nutrir esse lucro assumem o papel do trabalhador” (Harvey, 2013, p. 77).

Dada a variedade de funcoes exercidas especialmente por anfitrides e coanfitrioes,

assim como os diferentes arranjos entre eles e os demais atores, nao é possivel

apresentar uma definicao categorica sobre o papel desempenhado por anfitrides
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e coanfitrides nas relacoes de classe na plataforma. Em vez disso, observa-se que
ambos podem exercer as funcoes de capitalistae de trabalhador. Compreender essa
dinamica é relevante porque, na literatura cientifica sobre o aluguel temporario, co-
mumente a profissionaliza¢do de anfitrioes € interpretada como uma pista da obten-
cao de lucro acentuado por anfitrides profissionais e, mais raramente, como uma
expressao da precarizagao do trabalho. O que se observa na pratica é a coexistén-
cia dos dois cenarios, também em uma relacao dialética. Bosma (2022) ja havia sa-
lientado assimetrias de poder nas dinamicas de profissionalizacao de anfitrioes em
Berlim. Além disso, atualmente é necessario ter uma perspectiva mais dinamica
sobre as relagoes estabelecidas por meio da plataforma, uma vez que capitalistas
se dividem como blocos de poder com interesses distintos — como capitalistas
rentistas, comerciais e financeiros (Harvey, 2018, p. 33), grupos nem sempre asso-
ciados diretamente a figura do anfitriao.

No que se refere as relacoes estabelecidas na plataforma, parte delas acon-
tece nas etapas de valorizacdo, na qual ocorre a producao de uma mercadoria, e
de realizacao, na qual ocorre o consumo dessa mercadoria. Como Marx define, “[a]
mercadoria &, antes de tudo, um objeto externo, uma coisa que, por meio de suas
propriedades, satisfaz necessidades humanas de um tipo qualquer” (Marx, 2013, p.
113). O héspede, nesse sentido, nao compoe o ciclo de circulacao do capital a partir
da producao, mas do consumo — isto é, da satisfacao de suas necessidades. Nes-
se processo, a mercadoria ofertada pelo Airbnb consiste na hospedagem, isto €, no
direito de usar determinada acomodacao por determinado periodo — mercadoria
cujo processo de producao, no contexto do aluguel temporario, envolve o trabalho
humano expresso na forma de prestacao de servicos. Essa mercadoria é consumi-
da pelo haspede no proprio ato de estadia, sendo necessario produzi-la novamente
para ser consumida na estadia seguinte.

E desse processo que se origina o trabalho necessario para a circulacio e conse-
quente acumulacao do capital pelo Airbnb. Os dois meios de producao sao a propria
infraestrutura digital — monopolizada pelo Airbnb e que viabiliza o trabalho digital,
como o gerenciamento de anuncios — e a habitagdo — monopolizada pelo pro-
prietario e que viabiliza a prestacao de servicos diversos, como recepcao de haspe-
des, limpeza, reparos técnicos, entre outros exemplos. Desse modo, a plataforma
controla o processo de circulacao do capital, assim como possui um dos meios de
producao. Também cabe ao Airbnb a distribuicao do capital, havendo uma captura
de valor, mais-valor e renda fundiaria nesse processo.
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Assim, o aluguel temporario se diferencia de maneira substancial do aluguel
residencial por incorporar uma carga expressivamente maior de trabalho no ciclo
de circulacao do capital, viabilizando nao apenas a acumulacao por apropriacao da
renda fundiaria, mas também por apropriacao do valor e do mais-valor gerado atra-
vés do trabalho. No caso do aluguel residencial, a circulacao do capital ocorre es-
sencialmente a partir da transferéncia de renda fundiaria, sem a producao de uma
nova mercadoria. Nao é necessario produzir valor periodicamente para que ocorra a
distribuicao do capital: um inquilino paga para utilizar o imovel durante um contrato
de longo prazo, sendo que o trabalho necessario para isso esta apenas em etapas
pontuais do processo, como Nos servicos iniciais e finais prestados por imabiliarias.
Em esséncia, o inquilino paga mensalmente para usar determinado pedaco de terra,
cuja propriedade € monopolizada por outro individuo — é esse monopalio que fun-
damenta a renda fundiaria.

O Airbnb, a partir de um modalidade diferente de aluguel, necessita da pro-
ducao de uma mercadoria: afinal, nao é possivel que o hospede consuma a mer-
cadoria hospedagem sem servicos de recepcao, limpeza, gestao de andncios, entre
outros. Assim, nao se paga apenas pelo uso do imovel, mas também pelos servigos
embutidos nessa mercadoria. Para isso, a plataforma mantém a sua disposicao
uma quantidade expressiva de pessoas trabalhando para ela, sem precisar assa-
laria-las diretamente, mas cobrando taxas que se expressam como uma forma de
renda oriunda do monopalio da infraestrutura digital. Essa situacao é possivel por-
que ha um cenario de precarizacao do trabalho e de informalidade social, em que
o0 trabalho intermitente, através de servigos realizados por demanda, se mostra
como uma alternativa ao desemprego (Antunes, 2018, p. 39). Ao mesmo tempo, é
impulsionada pela possibilidade — restrita a uma parcela da populagao — de lucro
ampliado a partir da renda fundiaria, permitindo explorar aspectos como o mono-
polio de imoveis com localizagao privilegiada. Dessa maneira, o Airbnb se beneficia
tanto do empobrecimento da classe trabalhadora com acesso a propriedade priva-
da quanto das aspiracoes por lucro de diferentes grupos capitalistas.

Os dois cenarios coexistem e sao atravessados por desigualdades socioespa-
ciais historicamente estabelecidas. Eles também sao reflexos da propria dialética do
modo de producao capitalista, cuja I6gica de acumulacao intensifica as desigualda-
des entre as classes sociais e também entre diferentes fracoes da classe trabalha-
dora. Nesse processo, 0 monopalio sobre a terra se mostra como um importante
intensificador dessas desigualdades. Para entender como isso ocorre, precisamos
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compreender mais detalhadamente o que € valor, mais-valor e renda fundiaria e
como esses elementos se inserem nos processos de circulacao do capital do Airbnb.

(b) o trabalho e a apropriacao de valor e mais-valor pelo Airbnb

Como desenvolvido anteriormente, o Airbnb se popularizou por proporcionar
uma fonte de recursos de subsisténcia alternativos em um contexto de crise do
capitalismo, por sua vez gerada pelo empobrecimento da classe trabalhadora. Esse
empobrecimento, ao longo das Gltimas décadas, tem se manifestado também atra-
vés das chamadas classes médias, que compdem uma camada privilegiada da classe
trabalhadora que tem experimentado condi¢oes de precarizagao do trabalho e de
informalidade social antes associadas exclusivamente aos trabalhadores mais vul-
neraveis. Em Por uma outra globalizagao, livro publicado pela primeira vez em 2000,
Santos ja havia salientado um processo de expansao da escassez para esse grupo:

Nos anos recentes, primeiro de forma lenta ou esporadica e ja agora de modo
sistematico e continuado, a classe média conhece dificuldades que Ihe apontam
para uma situagao existencial bem diferente daquela que conhecera ha poucos
anos. Tais dificuldades chegam em um tropel: a educagao dos filhos, o cuidado
com a salde, a aquisicao ou o aluguel da moradia, a possibilidade de pagar pelo
lazer, a falta de garantia no emprego, a deterioragao dos salarios, a poupanca ne-
gativa e o crescente endividamento estao levando ao desconforto quanto ao pre-
sente e ainseguranca quanto ao futuro, tanto o futuro remoto quanto o imediato.
Tais incertezas sao agravadas pelas novas perspectivas da previdéncia social e
do regime de aposentadorias, da prometida reforma dos seguros privados e da
legislacao do trabalho. A tudo isso se acrescentam dentro do proprio lar, a apre-
ensao dos filhos em relagao ao futuro profissional e as manifestacoes cotidianas
desse desassossego. (Santos, 2008, p. 138)

Como um reflexo desse empobrecimento, o aluguel temporario se transformou
em uma fonte de renda e também em uma forma de trabalho para fracoes da classe
trabalhadora. Inicialmente para trabalhadores proprietarios, mas também se esten-
dendo a trabalhadores que prestam servicos variados e agueles que sublocam imo-
veis alugados a longo prazo, de modo a ser cada vez mais utilizado como um recurso
para substituir salarios e aposentadorias. Os arranjos sao variados e refletem a bus-
ca para contornar a fragilidade das condigoes de subsisténcia da classe, nao raro
marcadas pelo desemprego, pela instabilidade financeira individual, pelo aumento
dos custos de vida e pela perda de direitos. Esse processo se da em um contexto
mais amplo de aumento do nimero dos intermitentes globais (Antunes, 2018, p. 43),
gue consistem em trabalhadores dedicados a uma modalidade de trabalho marcada
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pela descontinuidade, pela irregularidade e por contratos temporarios ou por de-
manda. Argumenta-se, nesse sentido, que a acumulagao do capital pelo Airbnb nao
é realizada somente por meio da apropriacao da renda transferida de hdspedes para
proprietarios, mas também pela apropriacao do valor e do mais-valor gerado atra-
vés do trabalho de anfitrides, coanfitrides e trabalhadores terceirizados envolvidos
no processo de producao da mercadoria hospedagem.

Essa producao, por sua vez, é repetida com frequéncia no Airbnb: afinal, para
cada estadia é necessaria uma série de servicos — mesmo quando estes sao par-
cialmente substituidos por atividades nao remuneradas, como o autoatendimento,
abarcando a participacao do proprio hospede, ou pelo acréscimo de fungoes a traba-
lhadores externos a plataforma, como porteiros, cuja intermediacao no check-in de-
corre de sua prestacao de servicos ao condominio, nao implicando necessariamente
em remuneracao adicional. A producao mais frequente da mercadoria hospedagem,
COMOo uma expressao da reducao dos ciclos do aluguel — de contratos longos para
pernoites — também sinaliza uma tendéncia de aceleracao dos tempos de rotacao
do capital, como um desdobramento de inovacoes tecnoldgicas orientadas para essa
finalidade, como é o caso da infraestrutura digital do Airbnb, e que reverberam nos
ritmos da vida cotidiana (Harvey, 2018, p. 41). Acumula-se mais em menos tempo.

Tendo esse cenario como pano de fundo, para desenvolver a analise do pro-
cesso de apropriacao de valor e mais-valor, retomam-se de modo sucinto conceitos
desenvolvidos por Marx (2013) e analisados por Harvey (2013). O objetivo nao é
uma retomada tedrica exaustiva, mas reunir o entendimento necessario para avan-
car em algumas consideragoes que serao apresentadas ao longo deste topico. Co-
mecando com a mercadoria: como objeto que satisfaz uma necessidade por meio do
consumo, “[ela] é concebida como uma incorporagao tanto do valor de uso quanto
do valor de troca” (2013, p. 56). Ela, além disso, é configurada pelo valor de uso (sua
utilidade) e pelo valor de troca (a equivaléncia entre dois valores de uso), sendo este
apresentado como preco quando a forma de equivaléncia usada é o dinheiro (Marx,
2013, p. 146; Harvey, 2013, p. 59). Para que uma mercadoria tenha valor de troca,
nao basta ter valor de uso: ela precisa conter trabalho humano, medido pelo tempo
de trabalho socialmente necessario para produzi-la (Marx, 2013, p. 116; Harvey,
2013, p. 64). Assim, toda mercadoria materializa trabalho humano.

O trabalhador, ao vender a mercadoria for¢a de trabalho (sua capacidade de
trabalhar), produz valore mais-valor. O valor corresponde ao tempo de trabalho ne-
cessario para pagar por seu salario, enquanto o mais-valor corresponde ao tempo
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de trabalho excedente, nao pago e, nesse sentido, apropriado pelo capitalista. O
mais-valor constitui o lucro do capitalista e &€ o que torna possivel a acumulacao do
capital — em outras palavras, a acumulacao depende da exploracao da forca de
trabalho. Dessa maneira, trabalhadores “negociam o valor de uso da Unica merca-
doria que possuem em troca de um salario monetario” e “[e]ntdao convertem esse
dinheiro em mercadorias suficientes para reproduzir sua propria existéncia” (Har-
vey, 2015, p. 109). A acumulacao do capital, por sua vez, se da pelo reinvestimento
sucessivo do mais-valor obtido na venda das mercadorias. Tais conceitos conden-
sam os fundamentos do modo de producao capitalista.

Esse processo pode ser compreendido a partir do ciclo basico de circulacao do
capital do Airbnb, aqui analisado a partir da formula geral de circulacao do capital
apresentada por Marx (2013, p. 228) e que sintetiza a l6gica da acumulacdo por acu-
mulacao: dinheiro — mercadoria — dinheiro (D-M-D’). Essa férmula nos ajuda a
entender 0s processos de producao e realizacao do mais-valor como capital, que
resumem o modo de producao capitalista (Harvey, 2013, p. 158). Com base nela —
e, nesse momento, ainda nao nos dedicando a analise da renda fundiaria —, o ciclo
de circulagao do capital no Airbnb é constituido: (D) pelo dinheiro inicialmente inves-
tido pelo proprietario do imével para inseri-lo na plataforma (o que envolve o capital
imobilizado na propriedade privada); (M) pela producao da mercadoria através da
forca de trabalho (o que envolve, por exemplo, a preparacao da acomodacao e a ges-
tao do anancio, geralmente mobilizando o anfitriao ou coanfitrides e trabalhadores
terceirizados); (D) pela transformacao do valor potencial da mercadoria em valor
efetivo em capital-dinheiro, através do consumo da mercadoria pelo hospede. Esse
processo representa a circulacao do capital no Airbnb (Figura 6). A producao ocorre
tanto por meio da habitacao, através da prestacao de servicos variados, quanto na
plataforma, através do trabalho digital de gerenciamento de andncios.

Figura 6 — Ciclo basico da circulacao do capital no Airbnb
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Na etapa de valorizacao, o capital circula a partir do valor e do mais-valor ge-
rados na producao da mercadoria (M). O valor se origina do trabalho realizado seja
por anfitrides e coanfitrioes que atuam de forma auténoma, seja por individuos
contratados por proprietarios ou por empresas gestoras, correspondendo ao valor
de troca de sua forca de trabalho. Quando ha algum tipo de contratacao, do valor é
extraido o mais-valor — por exemplo, no caso de anfitrides ou coanfitrides que tra-
balham subordinados a empresas. Em ambos 0s casos, a extracao de mais-valor
também pode ocorrer a partir da contratacao de trabalhadores terceirizados, res-
ponsaveis por tarefas como limpeza, manutencao ou atendimento. Ainda que nao
nos dediqguemos a uma analise aprofundada da renda fundiaria neste momento,
destaca-se que o pagamento da hospedagem é composto pela renda transferida
pelo hospede e pelo valore mais-valor gerados no processo de producao (Figura 7).
Nas relacOes da plataforma, como destacado anteriormente, o anfitriao pode ser
ao mesmo tempo o proprietario e o trabalhador. O surgimento de empresas gesto-
ras de andncio, por sua vez, sinaliza a intensificacao de atividades orientadas pelo
lucro no interior da plataforma e novos graus de organizagao da producao.

Figura 7 — Distribuicao do pagamento da hospedagem
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A Figura 7 esquematiza o fluxo de distribuicao do capital no Airbnb, evidencian-
do como as plataformas controlam essa etapa a partir do monopadlio da infraestru-
tura digital. No caso do Airbnb, a distribuicao e captura sao facilitadas por melhorias
na propria infraestrutura, que atualmente permite o pagamento separado para an-
fitrides e coanfitrides, sem a necessidade de uma troca monetaria entre estes. A
Figura 8, por sua vez, esquematiza como a distribuicao se relaciona com as outras
etapas de circulacao do capital a partir da conexao entre Airbnb, anfitriao, andncio e
hospede, também indicando como o fluxo do capital da plataforma se organiza en-
tre centro e periferia do capitalismo. Através de sua infraestrutura digital, o Airbnb
se conecta com uma rede de anfitrides que anuncia mercadorias produzidas com
recursos proprios (capital antecipado pelos proprietarios); esses anfitrides se conec-
tam com uma rede ainda mais ampla de hdspedes através dos andncios, viabilizan-
do o consumo da hospedagem. A circulacao do capital é acelerada pela organizacao
do aluguel em pernoites. Para que haja a realizagao do valor — isto &, 0 "“movimento
bem-sucedido do capital através de cada uma de suas fases"” (Harvey, 2013, p. 159-
160), é necessario haver uma demanda efetiva pelo consumo da mercadoria, o que
é viabilizado pela publicidade e segue o modelo just in time, baseado na producao
sob demanda. A distribuicao do capital é entao realizada entre seus requerentes.

Ao apresentar as diferentes formas de distribuicao do capital no século XXI,
Harvey destaca a existéncia de cinco requerentes principais: os capitalistas indi-
viduais, os capitalistas industriais, os capitalistas comerciais, 0s proprietarios e as
instituicdes bancarias e financeiras (Harvey, 2018, p. 43-50). Nas relacdes da pla-
taforma, as funcoes de cada um desses requerentes se confundem, uma vez que,
como mencionado, anfitrides podem ser proprietarios, capitalistas individuais e ca-
pitalistas industriais, uma vez que ha a producao de uma mercadoria. Instituicoes
bancarias e financeiras se beneficiam das transacoes realizadas na plataforma, re-
lacionadas ao consumo final — isto &, o consumo da hospedagem pelo hospede
—, mas também por meio do consumo produtivo — isto &, do consumo voltado a
producao da habita¢ao que posteriormente servira para a producao da mercadoria
hospedagem. Assim, instituicoes bancarias e financeiras também estao vinculadas a
atuacao do mercado imabiliario voltado ao mercado de aluguel temporario. Por fim,
ao Airbnb cabem as fungdes tipicas do capitalista comercial, isto &, de "organiza[r] a
venda de maneira eficiente e a baixo custo (cronicamente explorando a forca de tra-
balho no processo)’, assim como de alterar vontades, necessidades e desejos atra-
vés de estratégias de marketing e de técnicas de persuasao (Harvey, 2018, p. 45).
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Figura 8 — Ciclo completo da circulacdo do capital a partir da conexao entre Airbnb, anfitrido, aniincio e héspede
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O capitalista comercial, a semelhanca de um vendedor individual, estabelece
uma relacao particular com o processo de producao de mais-valor, que é descrita
por Harvey como uma relacao estranha e parasitdria, uma vez que em nenhuma
etapa da producao ele cria valor: ele simplesmente se apropria do valor criado. Por
outro lado, o Airbnb, ao exercer a funcao de capitalista comercial, permite “a acele-
racao do capital e a reducao dos custos necessarios da circulacao” (Harvey, 2013, p.
139), uma vez que a companhia centraliza a publicidade, assim como fornece uma
infraestrutura digital considerada confiavel, que viabiliza uma maior ocupacao dos
imoveis e 0 acesso facilitado ao consumidor. Assim, sem o Airbnb, o proprietario
dificilmente conseguiria atingir a mesma escala e velocidade de realizagao do valor.
Essa relacao estranha e parasitaria explica, entao, por que a apropriacao de valor e
mais-valor é possivel na pratica. Isso ocorre, como desenvolvido ao longo deste to-
pico, porque a plataforma se torna atrativa para diferentes requerentes.

Desse modo, demonstra-se a importancia da producao de valor e mais-valor
paraaacumulacao do Airbnb e de outros requerentes do capital, evidenciando a cen-
tralidade que o trabalho apresenta para a plataforma, assim como as relagoes esta-
belecidas entre atores essenciais e adicionais, que reproduzem relagoes de classe.
No entanto, essa importancia nao explica por que o proprietario preferiria obter ren-
da por meio do aluguel temporario em vez de optar por uma modalidade de aluguel
mais estavel e menos trabalhosa: o aluguel residencial. A nao adesao do proprietario
ao processo de producao impossibilitaria todas as outras etapas da circulacao —
afinal, elas sao interdependentes —, representando uma barreira para acumulacao
do Airbnb. Para entender a escolha do proprietario, precisamos compreender o que
é arenda fundiaria e como é possivel amplia-la através do aluguel temporario.

(c) apropriacdo da renda fundidria e estratégias para a sua amplia¢ao

Pensemos em um cenario recorrente de escolha entre as duas modalidades
de aluguel, através das suas possibilidades de transferir renda em fungao da ocu-
pacao do imovel (Figura 9). Em cenarios hipotéticos de ocupagao, a renda fundiaria
transferida para o proprietario pelo aluguel residencial apresenta maior estabili-
dade, aléem da vantagem de demandar menos trabalho: através de contratos de
longo prazo, ha a garantia de que essa renda sera transferida mensalmente. Ao
inserir seu imovel no mercado de aluguel temporario, o proprietario precisa traba-
Ihar ou contratar alguém para viabilizar a locagao frequente do mesmo imovel, sem
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a garantia de que a locacao se efetivara. Assim, a ocupacao do imovel no aluguel
temporario, em esséncia, varia significativamente ao longo do ano. Por que, entao,
0 aluguel temporario seria mais vantajoso? Por que um proprietario trocaria uma
renda garantida e relativamente estavel por uma renda instavel e trabalhosa?

Figura 9 — Cenarios hipotéticos de ocupacao do imovel alugado ao longo do tempo
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Fonte: Elaboragao propria.

Para responder a essa questao, & necessario compreender o que é renda fun-
didria e como ela se constitui. Até aqui, o termo renda fundiaria foi utilizado para se
referir ao valor transferido de locatarios para proprietarios como um pagamento
pelo uso de um pedaco de terra monopolizado, seja esse uso realizado durante
um longo periodo (tipico do aluguel residencial), seja durante um curto periodo (ti-
pico do aluguel temporario). Nesse sentido, a renda fundiaria se apresenta como
uma forma de apropriacao de uma parcela do salario do locatario — isto &, de par-
te do valor da sua forca de trabalho — por um proprietario que monopoliza uma
propriedade privada. Harvey argumenta, além disso, que a renda é uma forma de
apropriacao do mais-valor, uma vez que, através dela, o proprietario se apropria
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do mais-valor socialmente produzido, sem, no entanto, organizar a sua producao
(Harvey, 2013, p. 576). Em termos praticos, isso quer dizer que o proprietario, ao
alugar seu imovel, acessa o mais-valor produzido pela sociedade sem precisar pro-
duzir uma mercadoria. Relacionar a teoria da renda com a teoria do mais-valor foi
um desafio enfrentado por Harvey para explicitar, com base nos escritos de Marx,
que o valor apropriado por meio da renda é socialmente produzido e que, dessa
maneira, Nao brota da terra a partir de "poderes magicos” desta, mas que tem ori-
gem também na exploracao da forca de trabalho (Harvey, 2013, p. 491). A ren-
da, nesse contexto, funciona como um mecanismo de distribuicao, uma vez que
“os proprietarios de terra nao interferem diretamente na producao de mais-valor”
(Harvey, 2013, p. 511). Compreender essa relacao entre mais-valor e renda per-
mite reintegrar elementos colocados como separados e nao relacionados, como
0 lucro ampliado via aluguéis e a exploracao da classe trabalhadora. Como Harvey
sinaliza, essa separacao é um mecanismo historicamente utilizado para disfarcar a
base da renda fundiaria, que também é a exploracao:

Separar terra, trabalho e capital como fatores independentes e supostamente au-
ténomos da producao tinha dupla vantagem para as classes dominantes, pois lhes
permitia proclamar “a necessidade fisica e a eterna justificacao de suas fontes de
receita’; ao mesmo tempo que dissimulava qualquer nocao de exploracao, pois o
ato da produgao podia em principio ser retratado como a reuniao harmoniosa de
fatores de producao separados e independentes. (Harvey, 2013, p. 103)

Compreender esses fundamentos também é importante porque a partir de-
les & possivel entender as bases para processos como gentrificacao e turistifica-
cao, recorrentemente identificados como impactos do aluguel temporario e que se
estruturam a partir da especulacao sobre uma renda potencial, baseada em uma
expectativa de que uma renda maior podera ser acessada no futuro. As acoes dos
atores interessados em obter e ampliar lucro serao, assim, orientadas no sentido
de ampliar a renda fundiaria e acelerar a circulagao do capital para que isso acon-
teca no menor tempo possivel e com a maior frequéncia, sendo variadas as estra-
tégias para alcancar tais objetivos. Esses mesmos fundamentos também explicam
por que plataformas de aluguel temporario contribuem para o empobrecimento
da classe trabalhadora ao intensificar a transferéncia de renda fundiaria. Se as ba-
ses para a pratica do aluguel residem na apropriacao de valor dos locatarios atra-
vés de parcelas de seus salarios, o aluguel temporario permite que esse processo
seja realizado mais intensamente através dos salarios de hospedes. Além disso,
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desdobrando-se no aumento do aluguel residencial, o aluguel temporario também
permite que parcelas cada vez maiores dos salarios de residentes locais sejam cap-
turadas pelos proprietarios.

Nesse sentido, argumenta-se que o aluguel temporario controlado por pla-
taformas digitais tem se mostrado mais atrativo do que o aluguel residencial por
permitir explorar mais intensamente a renda fundiaria, através de diferentes estra-
tégias voltadas para a sua ampliacao, por sua vez baseadas em fatores espaciais,
em periodos de alta demanda por acomodacoes e em desigualdades econdmicas
existentes entre paises. Além disso, entende-se que a acumulacao do capital —
seja pela plataforma, seja por capitalistas intermediarios, como empresas gestoras
e construtoras — tem se mostrado tao eficiente que, por sua vez, impulsiona o apri-
moramento do sistema de producao organizado pelo Airbnb e gerenciado por meio
de sua infraestrutura digital, mas também se estendendo para aléem dela, através de
diferentes arranjos operacionais estabelecidos entre proprietarios, anfitrides, coan-
fitrides e trabalhadores terceirizados. Para desenvolver esse argumento, recorre-se
aos conceitos de renda absoluta, renda de monopdlio e rendas diferenciais apresenta-
dos por Marx e analisados mais detalhadamente por Harvey, assim como ao enten-
dimento da divisao do sistema capitalista global em centro e periferia, como abordado
por tedricos do subdesenvolvimento e apresentado ao longo desse capitulo.

Neste ponto, é necessario explicitar a compreensao adotada em relacao aos
termos renda fundidria e renda, aqui entendidos como sindnimos, conforme adotado
por Harvey (2013, p. 489). O autor se baseia nas explicacoes de Marx sobre a renda
como o pagamento feito pelo uso da terra, independentemente das melhorias in-
corporadas a ela. Marx, por sua vez, identifica quatro tipos distintos de renda, que,
conforme Harvey argumenta, explicam os juros incorporados a partir de caracteris-
ticas especificas da terra e de melhorias adicionadas a ela.

O primeiro tipo € a renda absoluta, que consiste no pagamento cobrado pelo
simples monopalio da terra: por ser proprietario de um imavel, eu posso aluga-lo
e obter uma renda por isso. A renda absoluta demonstra que até mesmo o imavel
menos produtivo — como uma acomodacao turistica em uma localizacao nao pri-
vilegiada e com baixa ocupacao — pode gerar renda. O segundo tipo € a renda de
monopolio, que consiste no pagamento pelo monopadlio de um imovel com carac-
teristicas Unicas: por ser proprietario de um imovel com vista para o mar, eu posso
cobrar mais por isso. O terceiro tipo € a renda diferencial |, que resulta da diferenca
entre caracteristicas naturais ou de localizagao: por ser proprietario de um imo-
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vel localizado em Copacabana, eu posso cobrar mais por isso. A renda diferencial |
pode ser ampliada a partir de investimentos no entorno desse imovel, por exemplo,
através de renovacoes urbanas. O quarto tipo é a renda diferencial Il, que resulta de
investimentos adicionais na terra: por ser proprietario de um imovel, eu posso in-
vestir em melhorias nele — moveis, decoracao, eletrodomesticos, etc. — e cobrar
mais por isso. Esse Ultimo tipo de renda tem sido explorado de modo ostentivo no
Airbnb por anfitrides que decoram acomodacoes como verdadeiros cenarios, COmo
imoveis que reproduzem o apartamento dos Friends ou como a AirbnBarbie, a casa
da Barbie, onde o Ken é o anfitriao (Sampson, 2023; Almirante, 2024). Assim, de-
vemos considerar que a partir da terra é possivel obter rendas distintas, visto que:

Toda renda é baseada no poder monopolista de proprietarios privados de algumas
porcoes do globo. Mas podemos também assumir, sem contradi¢ao, que 0s usu-
arios competem livremente por pedagos de terra de qualidade diferente em dife-
rentes localizacOes, e que os proprietarios de terra também competem um com o
outro pela renda que podem controlar. (Harvey, 2013, p. 511)

Considerando os quatro tipos de renda, entende-se que a conversao da ha-
bitacao em acomodacao turistica permite a ampliacao da renda absoluta, de modo
gue todo proprietario de uma habitacao, nao importando a localizacao de seu imo-
vel, pode se beneficiar da ampliacao da renda devido a mudanca do consumidor,
desde gue se crie uma demanda efetiva de consumo para a realizacao do capital.
Essa renda potencial decorre do simples fato de o proprietario deter o monopo-
lio sobre uma propriedade privada. Na pratica, no entanto, esse proprietario en-
contra diversos desafios para que essa renda potencial se realize como capital, o
gue explica, por exemplo, as baixas taxas de ocupacao de acomodacoes turisticas
em bairros do suburbio carioca, onde a demanda por acomodagoes € baixa. Para
contornar essa situacao, as possibilidades envolvem estimulos ao turismo, o que
pode ser viabilizado com o apoio do Estado, alimentando, por sua vez, processos de
gentrificacao e turistificagao. Nesse sentido, toda habitacao convertida em acomo-
dacao turistica e utilizada no mercado de aluguel temporario controlado por plata-
formas digitais se configura, por exceléncia, como uma fonte de renda ampliada em
relagdao aquela obtida através do aluguel residencial.

Além disso, no aluguel temporario, 2 semelhanga do aluguel residencial, a
renda fundiaria se viabiliza pela renda absoluta e continua a ser ampliada por meio
dos trés altimos tipos de renda ao incorporar vantagens relativas as singularida-
des fisicas, a localizacao e a melhorias no imovel, de modo a se beneficiar de ca-

77



racteristicas do espaco socialmente produzido. No entanto, esses quatro tipos de
renda agora sao ampliados a partir da modificacao do tipo de locatario, permitindo
acessar novos parametros que determinam os precos praticados e que em grande
parte sao definidos pela economia externa a cidade. Como destacado anterior-
mente, no aluguel residencial, a renda fundiaria se origina do trabalho realizado
pelo inquilino, um residente local: o inquilino trabalha o més inteiro para cumprir
com seu contrato de aluguel, de modo a utilizar uma parcela do seu salario para
pagar pelo uso temporario do imovel. No aluguel temporario, no entanto, o perfil
do inquilino se modifica e se expande. Com essa mudanca, o proprietario amplia
suas possibilidades de acessar uma renda fundiaria mais elevada, porque a ren-
da transferida pelo aluguel nao esta mais vinculada exclusivamente ao habitar,
passando a incorporar a experiéncia turistica. Além disso, essa renda também nao
tem mais sua origem nos circuitos da cidade onde o imovel se localiza, mas em
circuitos externos: de outras cidades ou paises. Com a substituicao do residente
local pelo visitante (nacional ou internacional), o aluguel passa a permitir combina-
cOes para ampliacao de renda antes inviaveis, incorporando de modo crescente
demandas de consumo externas, vinculadas nao mais ao mercado habitacional
local, mas a indUstria turistica nacional e internacional (Figura 10).

Figura 10 — Fatores de ampliacao da renda fundiaria segundo o tipo de locatario
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Fonte: Elaboracao propria.
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Ao se estruturar em contratos curtos — com estadias compostas por al-
guns pernoites —, o aluguel temporario também permite explorar o que pode ser
chamado de periodo de receita extraordindria, intervalo de tempo em que a alta de-
manda por acomodagoes potencializa a ocupacao dos imaoveis e a ampliacao dos
diferentes tipos de renda. Sao exemplos os feriados, assim como os dias de fes-
tivais e megaeventos. Nesse cenario, o Estado tambéem exerce um papel decisivo
como impulsionador da ampliacao da renda fundiaria através de politicas de de-
senvolvimento turistico, que intensificam a presenca de visitantes nas cidades, e
de renovacoes urbanas, que ampliam a renda diferencial | em determinadas areas.

Dessa forma, a conversao da moradia em hospedagem turistica revela uma
busca pela rentabilidade maxima. Os proprietarios, nesse sentido, sao como ven-
dedores de bolos que descobrem que, se vendessem cookies, lucrariam mais. Mas,
para isso, precisam de uma nova receita, comprar novos instrumentos ou adaptar
0S gue possuem, conquistar um novo publico e aprender o tempo adequado de co-
zimento. Assim, pode-se dizer que ha certa experimentacao nas praticas atuais do
aluguel temporario e esta nao deve ser negligenciada porque indica a possibilida-
de de lucros ainda maiores e orienta as acoes dos diferentes requerentes do capi-
tal nesse sentido. Atualmente, os caminhos que parecem mais promissores para o
mercado apontam para uma crescente internacionalizacao do turismo nos paises
periféricos, uma vez que proprietarios locais tém especial interesse em capturar a
renda potencializada por desigualdades econémicas, especialmente aquela oriunda
de consumidores que ganham em moedas centrais, como dolar e euro (Figura 11).
Também interessa ao Estado canalizar parte desses recursos para si.

Nesse cenario, se observam iniciativas que estimulam a adicao de novos pe-
riodos de receita extraordinaria ao longo do ano, tornando-os cada vez mais fre-
quentes. A aposta no publico de némades digitais também se mostra como um
caminho para expandir a demanda por acomodacoes turisticas para periodos mais
extensos, como semanas e meses de hospedagem. De maneira geral, as experi-
mentacoes permitem combinar demanda, tempo e preco para a composi¢ao das re-
ceitas dos anfitrides (Figura 12). Assim, em alguns cenarios: é possivel uma grande
ampliacao da renda, mas durante um curto periodo (1); uma ampliacao média, mas
em periodos intermediarios (2); uma ampliacao mais discreta, mas durante perio-
dos mais longos; entre outros exemplos.
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Figura 11 — Ampliacao da renda fundiaria segundo o tipo de aluguel e de demanda
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Fonte: Elaboracao propria.

Figura 12 — Exemplos conceituais de combinac6es entre demanda, tempo e preco

Fonte: Elaboragao propria.

Experimentacoes tém sido percebidas, por exemplo, nos meses antecedentes
a 30? Conferéncia das Partes da ONU sobre Mudancas Climaticas (COP30), a ser
realizada na cidade de Belém em novembro de 2025, e que tem alterado de modo
expressivo 0 comportamento do mercado de acomodacoes turisticas. A adogao de
precos exorbitantes por hotéis e anfitrides de plataformas digitais tem impulsionado
na cidade uma crise de hospedagem, refletindo em uma baixa adesao das delega-
cOes internacionais ao evento. O exemplo da COP30 indica um certo descompasso
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entre a percepcao de uma renda potencial oriunda de um publico consumidor inter-
nacional e as estratégias para torna-la efetiva. Isso nao se resume ao aumento dos
precos, mas demonstra uma logica especulativa que projeta rendas futuras sem
considerar as condicOes concretas de realizacao, conduzindo a retracao da deman-
da. Descompassos como o da COP30 tendem a diminuir a medida que a gestao das
acomodacoes turisticas se desloca do circuito inferior para o circuito superior, isto €,
conforme essa gestao alcanca novos niveis de organizacao.

Ja no Rio de Janeiro, a Prefeitura mais recentemente tem estimulado a con-
solidacao de um novo periodo de alta demanda turistica no inicio do més de maio,
através da série de megaeventos denominada Todo Mundo no Rio, 0 que parece se
desdobrar em um caminho mais promissor para a acumulacao do capital através do
aluguel temporario. Em 2024, o evento atraiu cerca de 1,6 milhao de pessoas para
0 show da Madonna e, em 2025, cerca de 2,1 milhdes de pessoas para o show da
Lady Gaga (Rio de Janeiro, 2024; 2025). Esse novo periodo se soma a dois periodos
de alta demanda turistica ja tradicionais da cidade: o periodo de Ano Novo (abran-
gendo a Ultima semana de dezembro e a primeira semana de janeiro) e o Carnaval
(com datas que variam anualmente) (Figura 13). Como ja mencionado, a Prefeitura
também criou recentemente o programa Rio Digital Nomads, visando atrair nomades
digitais para a cidade, o que também tende a colaborar para a ampliacao da renda
fundiaria. No Capitulo 4, as ampliacoes da renda fundiaria no Rio de Janeiro serao
estudadas mais detalhadamente.

Figura 13 — Esquema conceitual dos periodos de renda extraordinaria no Rio de Janeiro
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Fonte: Elaboracao propria.
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Neste momento, o importante é perceber que, no aluguel temporario, a apro-
priacao de mais-valor através da renda fundiaria se mostra potencialmente mais
lucrativa do que no aluguel residencial, ampliando as possibilidades de especula-
cao. Essa caracteristica, por sua vez, torna essa modalidade de aluguel mais atra-
tiva para o mercado imobiliario que, a partir de suas agoes em busca de maiores
lucros, também intensifica o processo de acumulacao do capital pelo Airbnb. Assim,
é esperado que o mercado imobiliario se apoie cada vez mais na organizacao da
etapa de producao através da plataforma e busque novos caminhos para ampliar a
renda fundiaria, como ocorre, por exemplo, por meio de renovagoes urbanas. Essa
alianca entre capital internacional e mercado imobiliario local reproduz a mesma
l6gica observada pelos formuladores da TMD durante a modernizagao tecnologi-
ca ocorrida no Brasil a partir da década de 1950, em que a burguesia industrial se
aliou ao capital internacional para ampliar seus lucros, as custas da superexplora-
cao da classe trabalhadora, como mencionado anteriormente. Indicados os meca-
nismos de acumulagao e suas vantagens, agora é necessario compreender como
estes intensificam a despossessao de recursos da classe trabalhadora, gerando
mais pobreza e contribuindo para a intensificagao da pobreza estrutural globaliza-
da descrita por Santos (2008).

(d) acumulacdo por despossessao e o empobrecimento da classe trabalhadora

Ao procurar diferentes caminhos para compreender o fenémeno do aluguel
temporario controlado por plataformas digitais, pesquisadores e ativistas do mun-
do todo estao muitas vezes motivados por uma percepcao: a de que as atividades
de plataformas como o Airbnb estao impactando negativamente a vida da popu-
lacao local em diferentes bairros e cidades ao gerar remogoes, o deslocamento de
residentes antigos e o0 aumento dos custos da moradia. No debate sobre a finan-
ceirizacao da habitacao, também se identifica uma crescente desilusao em rela-
cao ao antigo sonho de adquirir a casa propria, que parece cada vez mais distante
para as novas geragoes. Essa desilusao cresce a medida que o individuo se depa-
ra com a propria realidade enquanto trabalhador e constata que tem trabalhado
mais, mas que, mesmo com jornadas de trabalho mais extensas, o acesso a pro-
priedade privada tem se tornado cada vez mais dificil. Diante desse cenario, nesta
secao discorre-se sobre como as atividades controladas pelo Airbnb contribuem
para a despossessao e para o empobrecimento global da classe trabalhadora, en-
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tendendo-os como fatores constituintes da dialética da acumulacao do capital e
expressoes das contradicoes do sistema capitalista. A despossessao e 0 empo-
brecimento se manisfestam, por sua vez, de diferentes maneiras. Aqui, sao men-
cionados quatro processos interconectados: (1) a acumulagao por despossessao
controlada pelo Airbnb a partir de acomodacgoes turisticas pertencentes a classe
trabalhadora; (2) a despossessao resultante das atividades de aluguel temporario
(gentrificacoes, turistificacoes, remogades, etc.); (3) o encarecimento dos custos de
vida; e (4), em maior escala, a transferéncia do mais-valor produzido em paises
periféricos e centrais para os Estados Unidos.

Utiliza-se o termo despossessao com base na compreensao da acumulacao por
despossessdo’, por sua vez entendida como um meio de acumular capital atraves da
apropriacao de recursos da classe trabalhadora. A acumulacao por despossessao
pode acontecer — e historicamente tem acontecido — de maneira diversa (Harvey,
2005, p. 125) e tem adquirido um carater cada vez mais estrutural no contexto de
financeirizacao da habitacao e da expansao imperialista realizada por monopadlios
digitais. Para entender como esse processo ocorre através do Airbnb, & necessa-
rio relembrar que a acumulacao se constitui como o objetivo final da circulagao do
capital. Como destacado anteriormente, a finalidade da producao nao € o consumo
da mercadoria, mas a circulacao do capital, visando sua acumulacao (Marx, 2013,
p. 228), 0 que fundamenta a acumulacdo para acumulagdo. Em outras palavras, o
Airbnb nao viabiliza a producao da hospedagem porque quer satisfazer hospedes
pelo mundo todo, mas porque quer lucrar. Na logica de acumulagao por acumula-
cao, investe-se capital para gerar mais capital que, por sua vez, é reinvestido, em
um ciclo sem fim de reinvestimentos. Como ja salientado anteriormente, uma das
consequéncias da acumulacao do capital € a pobreza: o processo pelo qual alguns
concentram rigueza € o mesmo que aprofunda o empobrecimento de outros.

A despossessao, por sua vez, adquire centralidade como um mecanismo para
resolver o problema da sobreacumulacao (Harvey, 2005, p. 124), que ocorre quan-
do existe um cenario de capital em excesso que, no entanto, nao gera valorizagao.
Na sobreacumulacao, ha capital para investir, mas sao necessarios novos caminhos
para que o capital se realize. Esse foi o cenario da crise de 2008: capital em excesso,
gerado de forma especulativa, sem producao de valor compativel e que fosse capaz

7 Apesar de a traducao brasileira utilizar a expressao acumulagao por espoliagdo, optou-se por utilizar o termo des-
possess@o para manté-lo mais préximo do termo original utilizado por Harvey em inglés (dispossession).
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de gerar lucros suficientes para garantir a reproducao do capital. A plataformizacao,
COMO uma resposta a essa crise, se ancorou na despossessao de recursos da classe
trabalhadora como um caminho para a acumulacao. No caso do Airbnb, o excesso
de capital sob a forma de habitacgao foi reinserido no processo de circulagao global
do capital como acomodacao turistica.

A acumulacao por despossessao se configura como a base para a circulagao
do capital pelo Airbnb, uma vez que a propria acumulacao dessa plataforma se fun-
damenta no uso de moradias nao pertencentes a companhia. Nesse sentido, o fato
de parcelas da classe trabalhadora com acesso a propriedade privada disponibi-
lizarem seus imoveis como fonte de renda fundiaria para o Airbnb ja se configu-
ra como uma expressao da acumulagao por despossessao, ainda que esta nao se
manifeste, por exemplo, na perda do imdvel e ainda que gere algum tipo de retorno
para o proprietario — isto &, renda e trabalho. Isso porgue o Airbnb acumula capital
sem antecipar capital fixo sob a forma de acomodacoes turisticas, visto que quem
antecipa esse capital sao os proprietarios locais. Apesar de a expansao do merca-
do de aluguel temporario indicar uma tendéncia de crescente profissionalizacao
da gestao de andncios — retirando progressivamente essa atividade, ou mesmo
0 monopalio sobre a acomodagao, das maos da classe trabalhadora —, é inegavel
que grande parte da acumulacao do Airbnb se da fundamentalmente a partir de
recursos dessa classe. Transformar a propria moradia, ou parte dela, em elemento
do sistema produtivo controlado pelo capital internacional constitui, por si s6, uma
expressao da despossessao e do empobrecimento da classe trabalhadora. Mas a
despossessao nao € so a origem como também uma consequéncia das atividades
controladas pelo Airbnb.

Como sinalizado pela literatura cientifica, as atividades do Airbnb tem gerado
processos de gentrificagao e turistificacao acompanhados de deslocamentos po-
pulacionais, remocoes e outras formas de despossessao, o que também inclui a
transformacao de espacos de vizinhanga em espacos cada vez mais moldados por
demandas internacionais. Atualmente, os conflitos urbanos em torno das ativida-
des de plataformas digitais revelam nao apenas os impactos dessa despossessao,
mas também as formas de resisténcia e de organizagao coletiva da classe trabalha-
dora contra esse processo. Assim, a despossessao de recursos daqueles individuos
nao diretamente integrados as atividades da plataforma se configura como um des-
dobramento das atividades do Airbnb. Nesse cenario, o Airbnb se beneficia de pro-
cessos de despossessao anteriores as suas atividades, assim como indiretamente
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gera novos processos de despossessao ancorados na acumulagao de capital por
atores locais. Em grande parte, a despossessao em escala local tem sido intensifi-
cada por atividades de atores como construtoras, empresas de gestao de andncios
e anfitrides individuais, no sentido de ampliar seus lucros.

A casa-investimento também é um exemplo desse movimento, uma vez que
expressa a acumulacao por despossessao controlada pelo mercado imabiliario.
Com ainsercao do aluguel temporario no processo de financeirizagao da habitagao,
a despossessao de recursos da classe trabalhadora — como salarios, pensoes e
poupancas — se amplia de modo estrutural também nos mercados imobiliarios
nacionais. Isso porque, quando um individuo adquire um imovel para investir no
mercado de aluguel temporario, ele se insere no ciclo de circulacao do capital do
mercado de producao habitacional como consumidor, para posteriormente se in-
serir como produtor no ciclo do capital do Airbnb. O Airbnb e o sistema financeiro
resolvem o problema da demanda efetiva da mercadoria casa-investimento, viabili-
zando e acelerando sua circulacao. Enquanto o Airbnb é utilizado para criar o desejo
de comprar essa mercadoria — a partir, por exemplo, da publicidade realizada pe-
las construtoras —, o sistema financeiro possibilita que o consumidor seja capaz
de adquiri-la via crédito bancario, sob a cobranca de juros.

Assim, Airbnb — e outras plataformas de aluguel temporario — e o sistema
financeiro tornam o consumo possivel, oferecendo novos caminhos para a realiza-
cao do capital do mercado voltado a producao habitacional. Inserido no processo de
financeirizacao da habitacao, o monopalio do trabalhador sobre a terra, no entanto,
é ilusorio, uma vez que se constitui sob a forma de divida. Esse monopalio iluso-
rio, na realidade, & uma garantia do trabalho futuro desse trabalhador para arcar
com o pagamento do financiamento imobiliario, seja com recursos provenientes do
aluguel temporario, seja com outras fontes, caso essa atividade nao assegure sua
subsisténcia. Dessa forma, os riscos da casa-investimento sao transferidos estrutu-
ralmente ao trabalhador: cabe a este torna-la rentavel no mercado de aluguel tem-
porario. Caso essa rentabilidade se confirme, ela sera do interesse de outros atores
envolvidos nesse processo, COMo as empresas gestoras de antncios. Nos casos em
que o trabalhador nao arca com a divida, a recuperacao do imovel é garantida por
diferentes instrumentos, como a alienacao fiduciaria no Brasil, gue mantém a pro-
priedade do bem vinculada ao banco até a quitacao total do financiamento.

As atividades de aluguel temporario, ao intensificarem a participacao e con-
trole da economia externa sobre a economia local, também estimulam o encare-
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cimento dos custos de vida, que passam a ser cada vez mais determinados por
dinamicas externas a cidade. No que se refere ao mercado de aluguel, os impactos
do aluguel temporario também tendem a ser benéficos para aqueles que visam
acumular atraveés do aluguel residencial, uma vez que viabiliza a elevacao dos pre-
cos do aluguel residencial, garantindo a captura de parcelas maiores dos salarios
de residentes locais. Assim como ocorre nos outros casos, essa dinamica se fun-
damenta no processo de despossessao de recursos da classe trabalhadora acom-
panhado da intensificacao da exploracao de sua forca de trabalho.

Por fim, como argumentado anteriormente, o processo de conversao do es-
toque habitacional de uma cidade em acomodagoes turisticas revela a substitui-
cao progressiva do residente local pelo visitante no processo de transferéncia de
renda fundiaria a partir de atividades de aluguel. Em um contexto global, essa con-
versao sinaliza a alteracao em larga escala das dinamicas de acumulagao atra-
vés do monopalio da terra, que passam a ser configuradas cada vez mais a partir
de processos realizados em diferentes partes do mundo, muitas vezes de forma
transnacional: o salario do haspede é gerado em um pais, a produ¢ao e o consu-
mo da hospedagem em outro, tendo como centro de controle o Airbnb, que ca-
naliza a acumulacao para os Estados Unidos. Nesse processo, a plataforma, se
beneficiando das diferencas econémicas entre paises, se apropria do mais-valor
produzido em diferentes cidades e reforca a centralizacao do capital, articulando-
-se com atores locais que se beneficiam individualmente, mas cuja participacao
contribui para a reproducao das contradi¢oes do capitalismo, entre elas a pobreza,
gue se estabelece de modo estrutural e em multiplas escalas (Figura 14).

Figura 14 — Airbnb e a producao da pobreza estrutural globalizada
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Fonte: Elaboracao propria.
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Expressando uma das contradicoes fundamentais desse sistema, a centra-
lizacao do capital pelo Airbnb implica no empobrecimento da classe trabalhadora
tanto nos paises periféricos quanto nos centrais — em suma, no aprofundamen-
to da pobreza estrutural globalizada, que se constitui como um desdobramento da
reproducao expandida do capital, isto €, do ciclo de reinvestimentos que configu-
ram a acumulacao para acumulacdo. Esse processo se da a partir da transferéncia
do mais-valor de paises centrais e periféricos para os Estados Unidos, mas tam-
bém a partir da maior transferéncia de mais-valor das camadas mais vulneraveis
da sociedade para as mais privilegiadas em uma mesma cidade. Nesse sentido,
como uma estratégia inicialmente adotada por individuos da classe trabalhadora
com acesso a propriedade privada para solucionar o proprio empobrecimento, o
aluguel temporario controlado por plataformas digitais contribui para ampliar a
pobreza de modo estrutural e em escala global.
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2. Uma camada urbano-digital

baseada em dados do Inside Airbnb



2.1. Uma camada urbano-digital na periferia do capitalismo

Ao conter informagoes sobre 0s processos de producao e consumo no inte-
rior das cidades — assim como das interagoes estabelecidas entre circuito supe-
rior e circuito inferior, no caso das cidades da periferia do capitalismo —, os dados
do Airbnb se constituem como uma camada urbano-digital. Entende-se como ca-
mada urbano-digital um conjunto de informacoes sobre atividades econdmicas
interescalares controladas digitalmente e territorializadas nas cidades (Cruvinel;
Teixeira, 2024), de modo que em uma mesma cidade atualmente existem dife-
rentes camadas que por vezes se complementam e se interseccionam, relativas a
diferentes tipos de atividades controladas por monopdlios digitais, como introdu-
zido anteriormente. Partindo dessa compreensao, este topico propde uma abor-
dagem analitica dos dados do Airbnb enquanto uma camada urbano-digital capaz
de descrever, ainda que parcialmente, o processo de circulagao do capital dessa
plataforma através do trabalho e da renda fundiaria oriundos de diferentes cida-
des do mundo. Para isso, apresentam-se a origem desses dados e fontes exis-
tentes, assim como as possibilidades, desafios e limitacoes do uso desses dados,
considerando a proposta de utiliza-los para analisar o processo de circulacao do
capital atravées das atividades de aluguel temporario controladas pelo Airbnb.

Em primeiro lugar, destaca-se que compreender os dados do Airbnb envolve
considerar sua origem — por que e como sao produzidos. Em esséncia, esses da-
dos resultam das atividades controladas pela plataforma, voltadas a intermedia-
cao de reservas de hospedagem temporaria. Dessa maneira, toda a base de dados
disponivel publicamente no Airbnb é construida em funcao da atividade principal
da empresa e atualmente reflete a conexao entre trés tipos de usuarios: anfitri-
oes, confitrioes e hospedes. As coletas de dados do Airbnb, assim como de outras
plataformas digitais, tém sido realizadas a partir da técnica de webscraping, que
consiste na coleta dos dados disponiveis em um website em um momento especi-
fico. Em termos simples, cada coleta funciona como uma fotografia dos dados da
plataforma, registrando e congelando seu estado em determinado instante. As-
sim, uma coleta é capaz de descrever as atividades econémicas do Airbnb em um
determinado momento, podendo conter informacoes anteriores, a depender da
natureza dos dados coletados. Nesse mesmo sentido, o conjunto de coletas reali-
zadas ao longo de um determinado periodo — como as coletas feitas pelo Inside
Airbnb para a cidade do Rio de Janeiro desde 2015 — se constitui nao sé como um
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registro circunstancial, mas como um acervo que possibilita acompanhar tempo-
ral e espacialmente o movimento do capital através da plataforma.

De modo geral, atualmente o acesso aos dados do Airbnb para fins de pes-
quisa tem sido realizado de duas formas. A primeira forma se trata da coleta direta
dos dados da plataforma, por meio do uso de instrumentos como web scrapers ou
de codigos proprios em Python. Esse mecanismo é adotado em diversas pesqui-
sas voltadas ao tema (Barron et al, 2018; Adamiak et al, 2019; Lopez-Gay et al,
2019) e aplicado em analises em diferentes escalas, tendo sido especialmente
relevante para a elaboracao dos primeiros estudos sobre os impactos do Airbnb,
uma vez que no inicio da década de 2010, durante os primeiros anos de atividade
dessa plataforma, havia pouco material coletado e sistematizado. Como mencio-
nado em alguns estudos, os cadigos elaborados por Tom Slee' — bem como as
coletas realizadas por ele até 2017 para mais de 100 cidades, incluindo Sao Paulo
e Salvador — também contribuiram para os avangos no debate sobre o tema a
partir da analise de dados. Assim, ao longo desse periodo se consolidou a segunda
forma de acesso aos dados: 0 uso de coletas realizadas por projetos e empresas
dedicados a essa atividade, como o Inside Airbnb, o DataHippo? e o AirDNAZ. Com
objetivos distintos e por vezes antagonicos, esses projetos tém fornecido dados
para analises diversas sobre as atividades do Airbnb e de outras plataformas di-
gitais de aluguel temporario.

Esta pesquisa utiliza dados do Inside Airbnb, projeto independente funda-
do em 2015 pelo ativista Murray Cox, com o objetivo de coletar, disponibilizar e
mapear dados do Airbnb e com foco no debate sobre os impactos da plataforma
nas cidades e no acesso a moradia, apoiando comunidades e movimentos sociais
que enfrentam processos de gentrificacao e turistificagao. O projeto tem sido am-
plamente utilizado por pesquisadores, ativistas, movimentos sociais, jornalistas e

" Para mais informagdes e acesso aos codigos e arquivos, consulte: https:/tomslee.net/airbnb-data-collection-get-
-the-data

2 Foi um projeto colaborativo iniciado em 2017, desenvolvido por Santiago Espinosa e destinado a coleta de dados
das plataformas Airbnb e HomeAway (atual Virbo) em Portugal, Espanha e Andorra, tendo sido utilizado em dife-
rentes pesquisas do tema no contexto da Peninsula Ibérica. Mais informacdes em: https:/montera34.com/project/
datahippo-plataforma/

3 Empresa privada que comercializa dados do Airbnb e da Vrbo, com atividades voltadas principalmente para in-
vestidores imobiliarios, anfitrides individuais e gestores e com o objetivo de orientar decis6es estratégicas de
investimento e aprimorar a performance de andncios. A empresa oferece estimativas de receita, historicos de
precos e andlises de desempenho, com dados para diferentes cidades do mundo, o que viabiliza recortes espa-
ciais mais diversos. Embora seja amplamente utilizada em estudos cientificos — especialmente naqueles que
abordam a disponibilidade e reserva de andncios, por apresentar dados mais detalhados —, se trata de uma
ferramenta voltada ao mercado imobiliario, com acesso pago e cujos critérios de coleta e analise de dados nao
sao integralmente informados. Mais informag6es em: https:/www.airdna.co/about
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instituicdes governamentais como fonte de dados sobre as atividades da plata-
forma em diferentes cidades do mundo. No Brasil, a Gnica cidade mapeada pelo
projeto é o Rio de Janeiro, com dados desde 2015. Desde sua fundagao, o Inside
Airbnb tem ampliado as areas mapeadas e as escalas de coleta.*

Ha atualmente um intenso debate sobre a importancia do acesso publico e
facilitado aos dados de plataformas digitais, visto que a atuacao destas tem apre-
sentado impactos significativos nas dinamicas sociais, econémicas e espaciais no
século XXI. No caso do Airbnb, o debate também abarca o poder que a plataforma
passa a apresentar nos processos regulatarios (van Doorn, 2020), diante do controle
privilegiado que detém sobre esses dados, o que lhe permite, dentre outros aspec-
tos, orientar analises, omitir informacoes de interesse publico e influenciar decisoes
politicas. Como resposta a isso, iniciativas governamentais tém buscado implemen-
tar estratégias de regulacao do aluguel temporario a partir da construcao de bases
de dados locais — essencialmente, por meio de sistemas de cadastro para obten-
cao de licencas para exercer a atividade —, dependendo da adesao dos anfitrides, o
que representa um desafio para sua efetiva implementacao (Nieuwland; van Melik,
2020). Também ha propostas de regulacao que defendem o acompanhamento dos
dados da plataforma em tempo real (Ferreri; Sanyal, 2018), assim como o desenvol-
vimento de softwares para prever a localizagao de imoveis nao licenciados (Colomb;
Moreira de Souza, 2024). Como argumentado no Capitulo 1, esse processo se cons-
titui a partir do embate entre Estado e plataformas digitais em torno do controle das
atividades de aluguel temporario, visando a reducao de seus impactos, mas tam-
bém a redistribuicao do capital entre seus diferentes requerentes.

Os dados do Inside Airbnb reGnem dados do Airbnb mas também incluem indi-
cadores proprios, como estimativas de ocupacao e receita dos antncios. De manei-
ra geral, os dados disponibilizados publicamente pelo Inside Airbnb, considerando
0 arquivo listings.csv.gz®, podem ser divididos em nove blocos tematicos principais
(Tabela 1): (1) Informagdes gerais sobre o andncio e sobre a coleta; (2) Informacoes
sobre o anfitriao; (3) Informacoes de localizacao; (4) Caracteristicas da propriedade;
(5) Preco; (6) Regras da reserva; (7) Disponibilidade; (8) Avaliagoes; e (9) Regula-
cao. A partir desses dados, € possivel analisar processos diversos relacionados as
atividades do Airbnb. Com base nesses e outros atributos, propoe-se uma analise

“ Mais informacoes em: https:/insideairbnb.com/about/
® \ler em: https:/insideairbnb.com/get-the-data/
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baseada nos dados do Inside Airbnb e orientada a compreensao de dois processos:
a circulacao do capital do Airbnb por meio de sua penetragao territorial na cidade do
Rio de Janeiro; e @a acumulacao ampliada decorrente dessa circulacao.

Tabela 1 - Inside Airbnb: atributos do arquivo listings.csv.gz agrupados em blocos tematicos

Bloco tematico Atributo

id

listing_url

scrape_id

(1) Informacdes gerais sobre o andncio | 125t-scraped

e sobre a coleta

source

name

description

picture_url

host_id

host_url

host _name

host_since

host_location

host_about

host_response_time

host_response_rate

host_acceptance_rate

host_is_superhost

(2) Informacoes sobre o anfitridao host_thumbnail _url

host_picture_url

host_neighbourhood

host_listings _count

host_total _listings_count

host _verifications

host_has_profile_pic

host_identity _verified

calculated_host_listings_count

calculated_host_listings _count_entire_homes

calculated_host_listings_count_private_rooms

calculated_host_listings_count_shared _rooms
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neighborhood_overview

neighbourhood

neighbourhood _cleansed

(3) Informacodes de localizacao
neighbourhood _group _cleansed

latitude

longitude

property_type

room_type

accommodates

bathrooms

(4) Caracteristicas da propriedade
bathrooms_text

bedrooms

beds

amenities

(5) Preco price

minimum _nights

maximum _nights

minimum _minimum _nights

maximum _minimum _nights

(6) Regras da reserva minimum _maximum _nights

maximum _maximum_nights

minimum _nights_avg_ntm

maximum _nights_avg_ntm

instant_bookable

calendar_updated

has_availability

availability_30

(7) Disponibilidade availability_60

availability_90

availability_365

calendar_last_scraped

number_of _reviews

number_of_reviews_Itm

number_of _reviews_130d

first_review

(8) Avaliacdes
last_review

review _scores_rating

FE\IiEW_ SCores_accuracy

review_scores_cleanliness
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review_scores_checkin

review_scores_communication

review_scores_location

review_scores_value

reviews_per_month

(9) Regulacao license

Fonte: Elaboragao propria, com base em dados do Inside Airbnb. Em cinza, os principais atributos utili-
zados nesta pesquisa. Utilizou-se como base o dicionario de dados do Inside Airbnb: https:/docs.google.

com/spreadsheets/d/ 1iWCNJcSutYapULSQHINyGInUvHg2BoUGoNRIGa6Szc4/edit?usp=sharing

Além dos dados publicos do Inside Airbnb, consideram-se também aqueles
disponiveis em seu banco de dados, como informagoes sobre receitas e coanfitri-
oes. No geral, os principais atributos explorados se concentram nos bloco 1 a 5,
como sinalizado em cinza na tabela. A analise, por sua vez, é definida por aspectos
espaciais e temporais, assim como pela possibilidade de cruzamento com dados
adicionais, como dados socioeconémicos. Mais detalhes sobre os procedimentos
técnicos de analise sao indicados no topico 2.1. e ao longo dos capitulos que com-
poem a segunda parte desta tese.

Por fim, apoiando-se no conceito de camada urbano-digital, interpreta-se que
o0s dados do Airbnb, assim como os de outras plataformas digitais, representam
atualmente um caminho para compreender as atividades realizadas no circuito in-
ferior de cidades periféricas, circuito que tradicionalmente enfrenta o problema de
auséncia ou existéncia limitada de estatisticas (Santos, 2004), assim como de in-
terpretacoes equivocadas das informacgoes existentes (Santos, 1978, p. 13). Leva-
-se em consideragao, nesse contexto, a relevancia e necessidade de se aplicar uma
metodologia analitica baseada em teorias que discutem as desigualdades e rela-
cOes de dependéncia entre periferia e centro do capitalismo, de modo a evitar uma
simples “transferéncia de conceitos elaborados para a Europa ou América do Norte
e aplicados nos paises subdesenvolvidos” (Santos, 1978, p. 14).

Nesse mesmo sentido, articula-se a analise de dados com o método do mate-
rialismo historico-dialético, uma vez que, conforme indica Santos, “[a]s estatisticas
dependem de uma compreensao sistematica do mecanismo dos fenémenos que
se gquer estudar” (Santos, 1978, p. 14). Dessa forma, a analise de dados realizada
para o Rio de Janeiro e outras cidades brasileiras deve levar em consideragao que
as atividades controladas pelo Airbnb produzem efeitos distintos, que variam de
acordo com as funcoes especificas que 0s paises periféricos exercem no sistema
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capitalista global. Nesse sentido, ela é de carater contextual, e nao causal. Na anali-
se proposta, também tem-se em mente que a aplicacao de métodos matematicos
nao garante maior rigor a analise do espago urbano em paises subdesenvolvidos
(Santos, 2004, p. 19) nem resulta nas analises mais adequadas a compreensao dos
fatos urbanos. Conforme Santos argumenta:

Teoricamente, a utilizacao das técnicas com mdltiplas variaveis permite compreen-
der o porqué e o como do funcionamento das cidades e dos sistemas de cidades.
Entretanto, se o material estatistico de que se dispde assim como as teorias es-
paciais se inspiraram em realidades ocidentais, o rigor matematico so servira para
perpetuar erros de interpretagao e teorias inadequadas. De resto, nem todos os
problemas econémicos podem conduzir a uma formulagao matematica, e aque-
les cuja analise matematica é factivel nao sao forcosamente os mais importantes.
(Santos, 2004, p. 19)

Essa abordagem articulada entre materialismo historico-dialético e analise de
dados se mostra especialmente pertinente no contexto de ascensao, no século XX,
do que Harvey chama de ciéncia econémica, que, diante dos avan¢os na combinacao
da ciéncia, da tecnologia e da informacao, passa a se basear cada vez mais em am-
plos conjuntos de dados, supondo que estes sao capazes de explicar integralmen-
te fendmenos de diferentes naturezas. Segundo o autor, “um campo de estudos
supostamente cientifico, altamente matematizado e movido a dados, chamado
‘ciéncia econdmica; atingiu um estatuto de ortodoxia, um corpo fechado de conhe-
cimento supostamente racional” (Harvey, 2018, p. 13). No cenario de crescimento
da participagao do setor financeiro na circulacao do capital, esse campo ganha ade-
sao conforme as relagdes sociais e produtivas se complexificam, adquirem novas
escalas e se tornam mais dificeis de ser compreendidas. Ainda segundo Harvey:

Esse campo é alimentado por uma crenga cada vez maior nos poderes da capaci-
dade computacional (que dobra a cada dois anos) de construir, dissecar e analisar
0s enormes conjuntos de dados sobre quase tudo. Para alguns analistas influen-
tes, patrocinados por grandes corporagdes, isso suportamente abre caminho para
uma tecnoutopia de gestdo racional (por exemplo, cidades inteligentes) governada
pela inteligéncia artifical. Essa fantasia se baseia na suposigao de que, se algo nao
pode ser mensurado e condensado em planilhas de dados, esse algo € irrelevante
ou simplesmente inexistente. Nao ha davida de que grandes conjuntos de dados
podem ser extretamente (teis, mas eles nao esgotam o terreno daquilo que preci-
sa ser conhecido. E certamente nao ajudam a resolver os problemas de alienagao e
deterioracdo das relacoes sociais. (Harvey, 2018, p. 13)

Diante disso, evidencia-se a relevancia — e os limites — da analise dos da-
dos do Airbnb em uma cidade periférica como o Rio de Janeiro. Considera-se que
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esses dados, por si s0, nao sao suficientes para explicar a circulagao do capital do
Airbnb e a penetracao territorial dessa plataforma no Rio de Janeiro quando nao
articulados com os fundamentos teoricos que explicam esse processo e que, por
sua vez, estao relacionados ao proprio funcionamento do sistema econémico glo-
bal, como argumentado ao longo do Capitulo 1. Nesse sentido, com base nos dados
fornecidos pelo projeto Inside Airbnb, assim como nos apontamentos de Santos,
Marx e Harvey, propde-se uma analise de dados estruturada a partir da argumen-
tacao tedrica anteriormente desenvolvida, como foco nas condicdes de circulacao
do capital através do espaco urbano periférico e nas estratégias adotadas por di-
ferentes requerentes do capital para ampliar sua acumulagao. Antes de apresentar
essa analise, no entanto, sao apresentadas mais detalhadamente as diretrizes e 0s
fundamentos técnicos que nortearam o estudo de caso do Rio de Janeiro, com base
na linguagem Python e em Sistemas de Informagao Geografica (SIG).
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2.2. Analise de dados com Python e

Sistemas de Informagdo Geografica (SIG)

Compreendendo os dados do Airbnb como registros que expressam a circu-
lacao do capital controlado por esta plataforma, na segunda parte desta tese ana-
lisa-se o0 processo de acumulacao de capital e de penetracao territorial do Airbnb
na cidade do Rio de Janeiro com base nos dados do Inside Airbnb. Entende-se que
0 conjunto de dados coletados ao longo da ultima década por esse projeto auxilia
na compreensao dos processos de producao e consumo da mercadoria hospeda-
gemno Rio de Janeiro, assim como das interacoes entre seus dois circuitos eco-
nomicos, de modo a se constituir como uma camada urbano-digital dessa cidade.
Em termos gerais, a analise foi dividida em dois eixos principais e se baseou em
procedimentos analiticos elaborados em linguagem Python e em Sistemas de In-
formacao Geografica (SIG), que por sua vez resultaram nos recursos graficos —
mapas, graficos e tabelas — utilizados na segunda parte desta tese. Com base
nisso, este topico apresenta as diretrizes e os fundamentos técnicos que nortea-
ram essa analise de dados.

Os dois eixos que fundamentam a analise sao: (1) o processo de circulagao do
capital pelo Airbnb; (2) as principais estratégias de ampliacao dessa acumulagao.
Esses dois eixos estruturam os Capitulos 3 e 4, formulados da seguinte maneira:

e No Capitulo 3, abordam-se os processos interdependentes que condicio-
nam a circulacao do capital e viabilizam a penetracao territorial do Airbnb na
cidade do Rio de Janeiro, baseando-se nas etapas de antecipacao de capital
sob a forma de unidades habitacionais disponibilizadas por proprietarios lo-
cais, de valorizagdo a partir do trabalho de anfitrides, coanfitrides e demais
trabalhadores terceirizados envolvidos em tais atividades e, por fim, de re-
alizacao (acompanhada da distribuicdo e da captura) a partir do consumo da
hospedagem, conforme descrito por Marx e retomado por Harvey.

e No Capitulo 4, apresentam-se as estratégias de ampliagao da acumulagao
do capital por seus diferentes requerentes, com foco na conversao do esto-
que habitacional em estoque de acomodacoes turisticas, nos lucros ampliados
por meio de periodos de receita extraordinaria e, por fim, na acumulagao
ampliada atraves de megaeventos e renovagoes urbanas.

A metodologia analitica construida para esta tese baseia-se, por sua vez, no

encadeamento de procedimentos destinados ao processamento de dados, carac-
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terizando-se por etapas formuladas para a analise de dados do Inside Airbnb e
para seu cruzamento com dados externos. A elaboragao desses procedimentos
em linguagem Python visou estruturar, de maneira modular, as etapas de analise
na escala municipal, organizando o fluxo de trabalho desde a entrada de dados —
por meio de arquivos .csv.gz e de um banco de dados estruturado — até a geragao
de visualizagoes estaticas em .png, alem de mapas em .html, quando pertinente.
Os procedimentos analiticos, por sua vez, baseiam-se em experimentacoes anali-
ticas anteriormente testadas no QGIS®. Seu desenvolvimento foi viabilizado com o
apoio do Inside Airbnb, que forneceu os dados das coletas realizadas para a cidade
do Rio de Janeiro de 2016 a 2025, reunindo um total de 549 arquivos referentes a
101 coletas —, além do acesso ao seu banco de dados em SQL, com dados desde
2015 para a cidade. A analise foi realizada de forma hibrida, a partir de arquivos nos
formatos .csv, .csv.gz e shapefile e de consultas ao banco de dados.

De modo geral, optou-se pela analise em Python pela possibilidade de anali-
sar um conjunto amplo de dados, formado por diferentes coletas, e de maior con-
trole e reprodutibilidade dos procedimentos analiticos e representactes graficas.
O Python viabiliza uma ampla gama de aplicagoes que nao se restringe a analise
geoespacial. No contexto desta pesquisa, exploram-se principalmente trés biblio-
tecas de funcoes: pandas, geopandas e shapely. O pandas’ foi aplicado para o trata-
mento e organizacao de bases de dados tabulares oriundos de arquivos .csv e do
banco de dados do Inside Airbnb, de modo a constituir os chamados DataFrames.
O geopandas®, que é uma extensao do pandas, foi utilizado para analisar dados
tabulares que incluem geometrias — como pontos, linhas, poligonos ou combi-
nacoes entre eles e que se constituem como GeoDataFrames®. Por fim, o shapely™
foi utilizado para realizar operacoes geomeétricas entre objetos espaciais, como
intersecoes, distancias e buffers.

¢ Além de procedimentos no QGIS, utilizou-se como base o conhecimento adquirido através da coleta de dados
da plataforma Airbnb para determinadas cidades brasileiras, com cédigos desenvolvidos pela autora durante
a elaboracdo dessa tese. Em setembro de 2024, esses cadigos foram compartilhados em estagio preliminar
com a equipe do LabCidade/FAU-USP e com pesquisadores da Ciéncia da Computacao do IME/USP. Os codigos
serviram de base para o trabalho realizado pela autora entre setembro de 2024 e janeiro de 2025 para o Obser-
vatorio Global de Aluguéis Temporarios (OGAT). Para mais informagdes: labcidade.fau.usp.br/observatorio-glo-
bal-alugueis-temporarios/ e https:/og-at.org/#/

7 Para consultar a documentacao do pandas: https:/pandas.pydata.org/docs/#

& Para consultar a documentacao do geopandas. https:/geopandas.org/en/stable/docs.html

¢ Os GeoDataFrames permitem a realizagao de operagdes espaciais diretamente sobre os dados e se assemelham as
camadas vetoriais em softwares como QGIS e ArcGIS.

'° Para consultar a documentagao do shapely: https:/shapely.readthedocs.io/en/stable/
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Por conter uma coluna que descreve entidades geométricas georreferencia-
das, o GeoDataFrame constitui a base para analises espaciais em Python com da-
dos georreferenciados, permitindo a aplicacao de operagoes sobre as geometrias
associadas aos dados tabulares. Essas geometrias, por sua vez, podem assumir
diferentes formas, como pontos, linhas, poligonos ou combinagoes dessas estru-
turas, dependendo da natureza do dado espacial representado. Um ponto (Point)
representa, por exemplo, um lugar, um andncio, um imoével. Um poligono (Polygon)
representa um bairro, uma cidade, um pais. Uma linha (LineString), ao conectar
dois ou mais pontos, representa uma conexao, uma rota, um caminho. Um con-
junto de pontos (MultiPoint) representa diferentes localizagoes associadas a um
mesmo elemento — como o conjunto de anuncios de um anfitriao. Um conjunto
de linhas (MultiLineString) representa uma rede — por exemplo, o conjunto de co-
nexoes entre andncios a partir de um atributo em comum, como o anfitriao. Um
conjunto de poligonos (MultiPolygon) representa areas pertencentes a uma mes-
ma categoria — por exemplo, bairros com diferentes poligonos, como é o caso de
Ipanema, bairro ao qual pertence o Arquipélago das Ilhas das Cagarras. Por fim,
uma colecao de geometrias (GeometryCollection) agrega pontos, linhas e poligonos
a partir de uma logica espacial comum, combinando os exemplos anteriormente
apresentados (Figura 15).

Nesta tese, essa caracteristica do GeoDataframe foi utilizada para planejar e
executar diferentes cruzamentos e agregacoes de dados — desde 0s mais sim-
ples, como calcular a quantidade de anuncios por bairro, até os mais complexos,
como identificar redes de andncios, anfitrides e coanfitrides a partir de dados geor-
referenciados. Aléem disso, a analise foi estruturada para ser apresentada através
de trés recursos analiticos complementares — mapas, graficos e tabelas —, cujos
resultados servem de base para a redagao do texto final de analise. De modo geral,
0S mapas sao utilizados como recursos de representacao espacial, auxiliando na
visualizacao dos dados no territorio e na identificacao de variacoes entre diferentes
partes da cidade. Os graficos, por sua vez, sao utilizados nesta pesquisa principal-
mente para a representagao dos dados ao longo do tempo, sendo, dessa maneira,
especialmente Gteis para a analise historica, ainda que possam ser aplicados para
diferentes finalidades. Por fim, as tabelas sao utilizadas como recursos de apoio e
detalhamento das informacoes representadas nos mapas e graficos, contribuindo
para a compreensao e aprofundamento da analise.
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Figura 15 — Tipos de geometria em um GeoDataFrame

Point Polygon LineString MultiPoint MultiLineString MultiPolygon GeometryCollection
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Fonte: Elaboracao propria.
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Esse planegjamento, por sua vez, serviu de base para a estruturagao dos co-
digos em Python, considerando as trés etapas principais adotadas na analise dos
dados: (1) carregamento dos dados; (2) analise; (3) representagao grafica (plota-
gem e/ou salvamento) (Tabela 2). Para a plotagem, a principal biblioteca usada foi
0 matplotlib™, uma vez que a maioria dos mapas e graficos gerados € estatica. Adi-
cionalmente, o folium™ foi utilizado para a criacao de mapas interativos, sobretudo
quando a edicao estatica exigia mais ajustes, facilitando a edicao e a visualizacao
de rotulos. O contextily™, por sua vez, foi utilizado para adicionar mapas de fundo,
enquanto o mapclassify™ foi aplicado para criar categorias para os dados e aplicar
escalas de cores, tendo sido o Natural Breaks (Jenks) o método de classificacao mais
utilizado ao longo da analise. Essencialmente, esse método permite identificar
agrupamentos naturais nos dados e representar melhor as variacoes reais entre
diferentes partes da cidade. Diante da assimetria das distribuicbes — com con-
centracao de valores em determinadas faixas e, em alguns casos, com a presenga
de valores extremos —, esse método se mostrou mais adequado do que outros,
como quantis ou intervalos iguais, que tenderiam a forcar divisdes poucos repre-
sentativas da distribuicao real dos dados, de modo a comprometer a visualizacao
dos padroes espaciais.

Tabela 2 - Principais etapas adotadas na analise dos dados em Python

Etapa Principais bibliotecas utilizadas
Carregamento de dados pandas, geopandas
Analise pandas, geopandas, shapely

Representacao grafica

(Plotagem e/ou salvamentol matplotlib, folium, contextily, mapclassify

Fonte: Elaboracao propria.

Com base nessa construcao metodologica, esse estudo foi elaborado a partir
da analise de dados provenientes do Inside Airbnb, do Instituto Brasileiro de Geo-
grafia e Estatistica (IBGE), do DATA.Rio — portal oficial de dados abertos da cidade

" Para consultar a documentagao do matplotiib: https:/matplotlib.org/stable/contents.html

'2 Para consultar a documentagao do folium: https:/python-visualization.github.io/folium/latest/#
'3 Para consultar a documentagao do contextily: https:/contextily.readthedocs.io/en/stable/

™ Para consultar a documentagao do mapclassify: https:/pysal.org/mapclassify/
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 https://pandas.pydata.org/docs/#
https://matplotlib.org/stable/contents.html
https://python-visualization.github.io/folium/latest/#
https://contextily.readthedocs.io/en/stable/
https://pysal.org/mapclassify/

—, doindice FipeZAP e do Indice QuintoAndar Imovelweb. Em relacao aos dados do
Inside Airbnb, a principal base utilizada refere-se a coleta realizada em 26 de maio
de 2025. Especificamente para analises temporais, foram utilizadas 111 coletas
realizadas entre agosto de 2015 e maio de 2025. Em alguns casos, para facilitar
a elaboracao de mapas comparativos, adotou-se um conjunto menor de coletas,
referentes as seguintes datas: 05-12-2015, 13-12-2016, 14-12-2017, 14-12-
2018, 23-12-2019, 23-12-2020, 24-12-2021, 29-12-2022, 26-12-2023, 27-
12-2024 e 26-05-2025. Como critério de selecao dessas coletas, considerou-se
a Gltima de cada ano e, para 2025, a coleta mais recente disponivel no periodo da
elaboracao da analise. Também se considerou a evolucao do numero de andncios
ao longo do tempo. Na segunda parte desta tese sao apresentadas informacoes
adicionais sobre os procedimentos metodologicos adotados, quando pertinentes.

Essa analise considera dois tipos de divisoes intraurbanas principais: 0s limi-
tes oficiais dos bairros do Rio de Janeiro e uma grade hexagonal formulada especi-
ficamente para fins analiticos. Para a delimitacao espacial dos bairros, utilizou-se
shapefile do portal DATA.Rio (Figura 16). Pode haver divergéncias entre as repre-
sentacoes dos limites administrativos nesta tese e aquelas baseadas nos arquivos
fornecidos pelo IBGE ou pelo Inside Airbnb. Isso ocorre porque os arquivos de tais
fontes, até o momento, nao contemplam atualizacoes recentes dos limites oficiais
dos bairros, como o bairro Barra Olimpica, criado em 2024. Diante disso, optou-se
por utilizar a fonte oficial de dados da cidade. Para a grade hexagonal (Figura 17),
adotou-se um raio de 250 metros, correspondente a distancia entre o centro de
cada hexagono e um de seus vértices. Essa grade foi utilizada como uma forma de
divisao intraurbana alternativa, desvinculada dos limites administrativos oficiais,
com o objetivo de facilitar a padronizacao da analise espacial por area. Aléem disso,
foi adotada como uma alternativa aos mapas de calor (heatmaps), por permitir um
maior controle analitico sobre a distribuicao dos dados. O comprimento do raio da
grade hexagonal foi escolhido para facilitar a representacao dos dados no contexto
da extensao territorial do Rio de Janeiro, além de minimizar os efeitos de impre-
cisao associados a geolocalizagao aproximada dos anuncios indicada pelo Airbnb.

Por fim, os mapas, graficos e tabelas foram diagramados em paginas A4, A3
e A2, aplicadas com o objetivo de facilitar a leitura e organizacao das informacoes.
Em alguns casos, recomenda-se 0 uso do zoom para uma melhor visualizagao.
Além disso, os mapas em .html podem ser consultados na integra em:

https:/alinecruvinel.com/thesis/

102



Figura 16 — Bairros do Rio de Janeiro

Codigo Bairro

001 Saude

002 Gamboa
003 Santo Cristo
004 Caju

005 Centro

006 Catumbi

007 Rio Comprido
008 Cidade Nova
009 Estacio

010 Sao Cristévao
011 Mangueira
012 Benfica

013 Paqueta
014 Santa Teresa
015 Flamengo
016 Gloria

017 Laranjeiras
018 Catete

019 Cosme Velho
020 Botafogo
021 Humaita

022
023
024
025
026
027
028
029
030
031
032
033
034
035
036
037
038
039
040
041
042

Urca

Leme
Copacabana
Ipanema
Leblon

Lagoa

Jardim Botanico
Gavea

Vidigal

Sao Conrado
Praca da Bandeira
Tijuca

Alto da Boa Vista
Maracana

Vila lsabel
Andarai

Grajad
Manguinhos
Bonsucesso
Ramos

Olaria

043
044
045
046
047
048
049
050
051
052
053
054
055
056
057
058
059
060
061
062
063

Penha

Penha Circular
Bras de Pina
Cordovil

Parada de Lucas
Vigario Geral
Jardim América
Higienapolis

Jacaré

Maria da Graca

Del Castilho
Inhatdma

Engenho da Rainha
Tomas Coelho

Sao Francisco Xavier
Rocha

Riachuelo

Sampaio

Engenho Novo

Lins de Vasconcelos
Méier

064
065
066
067
068
069
070
071
072
073
074
075
076
077
078
079
080
081
082
083
084

Todos os Santos
Cachambi
Engenho de Dentro
Agua Santa
Encantado
Piedade

Abolicao

Pilares

\/ila Kosmos
Vicente de Carvalho
VVila da Penha
Vista Alegre

Iraja

Colégio

Campinho
Quintino Bocailva
Cavalcanti
Engenheiro Leal
Cascadura
Madureira

\/az Lobo

085
086
087
088
089
090
091
092
093
094
095
096
097
098
099
100
101
102
103
104
105

Turiacu

Rocha Miranda
Honario Gurgel
Osvaldo Cruz
Bento Ribeiro
Marechal Hermes
Ribeira

Zumbi

Cacuia
Pitangueiras
Praia da Bandeira
Cocota

Bancarios
Freguesia (IIha)
Jardim Guanabara
Jardim Carioca
Taua

Monero
Portuguesa
Galeao

Cidade Universitaria

106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126

Guadalupe
Anchieta

Parque Anchieta
Ricardo de Albuguerque
Coelho Neto
Acari

Barros Filho
Costa Barros
Pavuna
Jacarepagua
Anil

Gardénia Azul
Cidade de Deus
Curicica
Freguesia (Jacarepagua)
Pechincha
Taquara

Tanque

Praca Seca

Vila Valqueire
Joa

127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147

[tanhanga

Barra da Tijuca
Camorim

Vargem Pequena
Vargem Grande
Recreio dos Bandeirantes
Grumari

Deaodoro

Vila Militar

Campo dos Afonsos
Jardim Sulacap
Magalhaes Bastos
Realengo

Padre Miguel

Bangu

Senador Camara
Santissimo

Campo Grande
Senador Vasconcelos
Inhoaiba

Cosmos

148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
158
159
160
161
162
163
164
165

Paciéncia

Santa Cruz
Sepetiba
Guaratiba

Barra de Guaratiba
Pedra de Guaratiba
Rocinha
Jacarezinho
Complexo do Alemao
Maré

Vasco da Gama
Parque Columbia
Gericind

Lapa

Vila Kennedy
Jabour

Ilha de Guaratiba
Barra Olimpica

Fonte: Elaboracao prépria, com base em dados do DATA.Rio (2025).
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Figura 17 — Grade hexagonal

Fonte: Elaboracao propria, com base em dados do DATA.Rio.
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PARTE II

A circulagdo do capital do Airbnb
na cidade do Rio de Janeiro



I want your love and all your lover’s revenge
You and me could write a bad romance.

"Bad Romance” - Lady Gaga



3. Condigdes para a circulacao do capital



3.1. Antecipar o capital:

os anuncios do Airbnb no Rio de Janeiro

Como desenvolvido no primeiro capitulo, o processo de acumulacao do ca-
pital pelo Airbnb pode ser compreendido a partir da formula D-M-D' (Figura 18),
apresentada por Marx para explicar o ciclo basico de circulagao do capital através
de um processo de producao voltado a acumulacao (Marx, 2013, p. 228). Basean-
do-se nessa farmula, o Capitulo 3 dedica-se ao estudo de cada uma das etapas do
movimento do capital, sendo este topico direcionado a primeira etapa de circula-
cao (D), em que o capital & antecipado pelo proprietario para a posterior producao
da mercadoria (M). Neste topico, propoe-se uma articulacao entre a analise apre-
sentada ao longo do Capitulo 1 e consideracoes de Milton Santos, especialmen-
te em seu livro Espaco e Metodo (1985), a respeito da aplicacao do materialismo
historico-dialético para a analise do espaco. Nesse contexto, entende-se que “[0]
espaco deve ser considerado como uma totalidade, a exemplo da propria socie-
dade que Ihe da vida" e a analise como “uma forma de fragmentacao do todo que
permite, ao seu término, a reconstituicao desse todo” (Santos, 1985, p. 5). Essa
abordagem nao se difere daquela adotada ao longo de toda esta tese, mas agora
nos dedicamos mais detalhadamente as interagoes entre as escalas local e global
a partir do estudo de caso do Rio de Janeiro.

Figura 18 — Circulacao do capital no Airbnb: estudo da etapa D

D M D'

capital antecipado valorizacgdo realizacdo

consumo da mercadoria
e transformacdo de renda,
valor e mais-valor em
capital-dinheiro

producdo da mercadoria,

capital antecipado Ny
P P gerando valor e mais-valor

Circulacdo do pelo proprietario

capital no Airbnb _
(produgéo da mercadoria

(habitagéo e forga de trabalho) *hospedagem”)

(estadia efetivada)

Fonte: Elaboracao propria.

Para sustentar a analise proposta, emprestam-se quatro categorias analiti-
cas adotadas por Santos (1985, p. 49): a forma, a funcdo, o processo e a estrutura.
Segundo o autor, a forma corresponde ao aspecto visivel de uma coisa (podendo
essa coisa ser um objeto, uma pessoa, uma instituicao, entre outros exemplos); a
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funcao é a atividade esperada da forma; o processo € a acao continua em direcao a
um resultado qualquer (abarcando, assim, aspectos temporais); e, por fim, a estru-
tura implica na interacao entre as partes que constituem o todo (Santos, 1985, p.
50). Essas quatro categorias sao consideradas, por sua vez, nao somente em ni-
vel local — isto &, no interior da cidade do Rio de Janeiro —, mas também a partir
de suas relacoes interescalares. Como defendido ao longo da tese, considera-se o
materialismo histarico-dialético como um caminho consistente para analisar um
fendmeno intimamente marcado pelo modo de producao capitalista, por desigual-
dades econdmicas e espaciais em diferentes escalas e pelas relacoes de classe,
como ja demonstramos ser 0 caso do aluguel temporario controlado por platafor-
mas digitais. Nos Capitulos 3 e 4, essa abordagem se mostra especialmente perti-
nente quando se consideram as armadilhas de uma analise baseada somente em
aspectos locais e fisicos do espaco urbano, que necessariamente desconsidera o
espaco enquanto uma totalidade e, assim, resulta em uma apreensao incompleta
e por isso equivocada da realidade concreta.

Nesse mesmo sentido, quando se propoe uma analise dividida entre as eta-
pas da circulagao do capital, isso nao significa que estas serao analisadas isolada-
mente, sem considerar suas interagoes entre si. Ao contrario, significa investigar
mais atentamente como essas interacoes refletem nas formas, nas funcoes, nos
processos e nas estruturas em evidéncia em cada uma dessas etapas, afinal, a ana-
lise proposta €, em esséncia, dialética. Relembremos o que foi dito ainda no Capi-
tulo 1: andlises urbanas ancoradas no materialismo historico-dialético se dedicam a
compreensao de relacoes. Isso implica, dessa maneira, em uma analise que é con-
textual, ndo de natureza causal. Como defende Santos, “[a] questao nao &, pois, de
levar em conta causalidades, mas contextos, uma vez que “[a] causalidade poria
em jogo as relacoes entre elementos, ainda que essas relagoes fossem multilate-
rais” (Santos, 1985, p. 11). Em outras palavras, “somente através do movimento
do conjunto, isto &, do todo, ou do contexto é que podemos corretamente valorizar
cada parte e analisa-la, para, em seguida, reconhecer concretamente esse todo”
(Santos, 1985, p. 11). Tendo isso em mente, a etapa D também deve ser compre-
endida em relagao as fases seguintes da circulacao do capital: a valorizagao (M) e
a realizacao do valor (D).

Diante desse quadro teorico, considera-se a habitacdo como a forma em evi-
déncia na etapa D, uma vez que, enquanto uma antecipagao do capital pelo pro-
prietario, ela viabiliza a producao da mercadoria hospedagem. Dessa maneira, no
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processo de circulacao do capital do Airbnb na cidade do Rio de Janeiro, a habitacao
adquire nova funcado: servir como meio de producao da hospedagem. As interacoes
entre diferentes formas que constituem o espaco — neste capitulo abordam-se
principalmente as interacOes entre anfitrides, coanfitrioes e anincios — definem a
estrutura que viabiliza a producao capitalista, estrutura, esta, por sua vez territoriali-
zada atraves de uma rede global de acomodacoes turisticas. Nesse sentido, enten-
de-se que o conjunto de acomodac0oes do Rio de Janeiro integra um conjunto mais
amplo de anuncios, controlado pelo Airbnb através dos processos de producao e
consumo organizados em escala local por anfitrides e coanfitrioes. Com base nisso,
neste topico propoe-se uma analise mais detalhada sobre os andncios do Airbnb
no Rio de Janeiro, de modo a caracterizar a oferta segundo diferentes aspectos: dis-
tribuicao e densidade de anuncios por bairro; tipos de anuncio; tipologias espaciais;
presenca de anincios em favelas cariocas; e, por fim, a distribuicao no interior dos
bairros. Esses aspectos nos ajudam a compreender como se configura atualmente
0 capital fixo antecipado por proprietarios do Rio de Janeiro sob a forma de habita-
cao, de modo a caracterizar a penetracao territorial do Airbnb nessa cidade.

Tendo isso em mente, compreende-se que o0 conjunto de 42.572 anuncios
atualmente disponiveis na cidade do Rio de Janeiro expressa o conjunto de capital
antecipado por proprietarios para ser circulado através da infraestrutura digital do
Airbnb. Essa antecipagao assegura a primeira etapa de circulagao (D). As unidades
habitacionais disponibilizadas por proprietarios locais, juntas de outros elementos
do espaco, como anfitrioes, coanfitrides e trabalhadores terceirizados, compoem
a estrutura necessaria para a circulacao do capital no Rio de Janeiro e sua captura
pelo Airbnb. Como indicam os dados do Inside Airbnb (Figura 19), o capital an-
tecipado pelos proprietarios tem sido disponibilizado principalmente através de
imoveis inteiros, que representam 34.015 andncios (79,88%), seguidos de 8.121
guartos privativos (19,07%), 421 quartos compartilhados (0,99%) e 24 quartos de
hotel (0,05%). Assim, imoveis inteiros e quartos privativos representam os princi-
pais tipos de andncio utilizados na circulacao do capital na cidade, ambos aten-
dendo a busca por lucro ampliado, por renda alternativa e por trabalho realizada
por diferentes requerentes do capital envolvidos nas atividades do Airbnb.
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Figura 19 — Rio de Janeiro: distribuicao dos tipos de andncio

Fonte: Elaboragao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025.

A distribuicao espacial da oferta de acomodacoes turisticas revela onde esse
capital é antecipado. Os bairros do Rio de Janeiro com maior nUmero de anlncios no
Airbnb sao: Copacabana, com 13.174 (30,94% do total de antncios na cidade); Ipa-
nema, com 3.606 (8,47%); Barra da Tijuca, com 3559 (8,36%); Recreio dos Bandei-
rantes, com 2126 (4,99%); Botafogo, com 1877 (4,41%); Leblon, com 1866 (4,38%);
Barra Olimpica, com 1805 (4,24%); Centro, com 1734 (4,07%); Santa Teresa, com
1483 (3,48%); e Flamengo, com 971 (2,28%). A oferta de acomodacoes se distribui,
assim, principalmente entre bairros da zona sul, da zona oeste e do centro (Figura
20; Tabela 3)'. A densidade de acomodacoes turisticas revela, por sua vez, as areas
da cidade que mais intensamente incorporam as atividades controladas pelo Airbnb,
isto &, pelo capital internacional. Quando se considera a quantidade de antncios em

T A quantidade de acomodacdes ofertada em outros bairros pode ser consultada na Tabela 3, que apresenta essa e
outras informacdes para os 50 bairros com mais anncios no Airbnb.
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relacao a area dos bairros?, as maiores densidades (andncios/km?) estao em: Co-
pacabana, com 3212,49; Lapa, com 1307,29; Ipanema, com 1168,91; Leme, com
888,25; Leblon, com 866,65; Catete, com 619,65; Flamengo, com 589,82; Bota-
fogo, com 391,12; Centro, com 319,64; e Gloria, com 315,77 (Figura 21; Tabela 3).

Tais dados sinalizam que os bairros de maior concentracao de anuncios es-
tao na zona sul e no centro da cidade. Os bairros da zona oeste, embora rednam
um ndmero elevado de anincios, apresentam uma distribuicao menos concentra-
da devido a sua vasta extensao territorial. Ja nos bairros centrais, a menor oferta
tende a se concentrar mais, em funcao da reduzida area disponivel. De modo geral,
interpreta-se que a densidade de anuncios revela as areas onde o capital interna-
cional penetra com mais facilidade, o que, por sua vez, depende de configuracoes
locais especificas e muitas vezes anteriores as atividades das plataformas digi-
tais de aluguel temporario. E importante destacar que, nesse momento da analise,
considera-se a escala do bairro. Isso nao quer dizer, no entanto, que no interior
desses e de outros bairros nao existam areas menores com intensa circulagao do
capital através do Airbnb, como sera possivel verificar mais adiante.

De modo complementar, observa-se que 0s bairros com maior oferta e densi-
dade de andncios em geral apresentam andncios principalmente de imadveis inteiros
(Figura 22; Tabela 3): em Copacabana, esse tipo de anlncio representa 84,81% da
oferta; em Ipanema, 88,49%; na Barra da Tijuca, 85,87%; na Lapa, 89,49%; no Leblon,
92,34%; no Centro, 88,93%, entre outros exemplos. No entanto, ha casos em que a
distribuicao de imdveis inteiros e quartos privativos € mais equilibrada: em Santa
Teresa, por exemplo, a oferta é de 56,17% anuncios de imaveis inteiros e 39,99%
de quartos privativos; em Laranjeiras, 67,91% e 31,41%; em Sao Conrado, 40,94%
e 58,66%; na Tijuca, 39,77% e 56,82%; no Vidigal, de 59,36% e 40,11%, entre outros
exemplos. Essa distribuicao reflete os perfis e graus de profissionalizacao dos an-
fitrides, ainda que, em menor escala, existam anfitrides profissionais e empresas
gestoras atuando no submercado de quartos privativos de diferentes cidades, como
observado em Lisboa (Cruvinel; Crespo; Paraizo, 2025).

2 Como os bairros do Rio de Janeiro possuem extensoes territoriais bastante distintas, foi calculada a densidade
de andncios (n° de andncios/km?) de cada bairro, de modo a identificar aqueles que mais concentram a ofer-
ta de acomodacoes. Também calculou-se a densidade média de andncios em toda a cidade, que é de 35,35
andncios/km?, Para interpretar esse dado, é necessario considerar que o Rio de Janeiro possui extensas areas
nao edificaveis, como o Parque Nacional da Tijuca e o Parque Estadual da Pedra Branca. Assim, a densidade de
andncios pode variar significativamente entre cidades, a depender de sua configuragao espacial. Uma cidade
pode apresentar densidade média baixa e, ainda assim, concentrar grande quantidade de acomodagdes em
areas especificas. Essa compreensao é especialmente importante quando se trabalha com analises compara-
tivas entre cidades.
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Figura 20 - Rio de Janeiro: nimero de anincios por bairro

Fonte: Elaboracao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025.

Figura 21 — Rio de Janeiro: densidade de aniincios por bairro

Fonte: Elaboragao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025.
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Tabela 3 - Rio de Janeiro: distribuicao de anincios por bairro

Ndmero de andncios por tipo

Porcentagem de andncios por tipo

Bairro Nﬂn?erq °/f de_ Denziéjade [méyeis Qluar?:os Quar.tos Quartos Ilmé\'/eis Q'uarfcos Quar_tos Quartos
de andncios | andncios andncios inteiros  privativos compartilhados dehotel | inteiros  privativos compartilhados de hotel
Copacabana 13174 30,94% 3212,49 11173 1914 86 1 84,81% 14,53% 0,65% 0,01%
Ipanema 3606 8,47% 1168,91 3191 403 11 1 88,49% 11,18% 0,31% 0,03%
Barra da Tijuca 3559 8,36% 76,91 3056 499 2 2 85,87% 14,02% 0,06% 0,06%
Recreio dos Bandeirantes 2126 4,99% 69,35 1779 341 6 0 83,68% 16,04% 0,28% 0,00%
Botafogo 1877 4,41% 391,12 1366 489 19 3 72,78% 26,05% 1,01% 0,16%
Leblon 1866 4,38% 866,65 1723 140 1 2 92,34% 7,50% 0,05% 0,11%
Barra Olimpica 1805 4,24% 164,49 1479 319 4 3 81,94% 17,67% 0,22% 0,17%
Centro 1734 4,07% 319,64 1542 177 12 3 88,93% 10,21% 0,69% 0.17%
Santa Teresa 1483 3,48% 287,56 833 593 55 2 56,17% 39,99% 3.71% 0,13%
Flamengo 971 2,28% 589,82 782 187 2 0 80,54% 19,26% 0.21% 0,00%
Leme 868 2,04% 888,25 692 165 11 0 79,72% 19,01% 1,27% 0,00%
Jacarepagua 733 1,72% 10,74 591 121 20 1 80,63% 16,51% 2,73% 0,14%
Laranjeiras 589 1,38% 236,21 400 185 4 0 67.91% 31.41% 0,68% 0,00%
Sao Conrado 491 1,15% 75,67 201 288 2 0 40,94% 58,66% 0,41% 0,00%
Tijuca 440 1,03% 43,71 175 250 15 0 39,77% 56,82% 3.41% 0,00%
Catete 422 0,99% 619,65 333 78 11 0 78,91% 18,48% 2,61% 0,00%
Lapa 390 0,92% 1307,29 349 34 3 4 89,49% 8,72% 0,77% 1,03%
Gléria 360 0,85% 315,77 288 72 0 0 80,00% 20,00% 0,00% 0,00%
Vidigal 359 0,84% 221,41 199 135 25 0 55,43% 37,60% 6,96% 0,00%
Lagoa 296 0,70% 57,92 247 48 1 0 83,45% 16,22% 0,34% 0,00%
Camorim 248 0,58% 33,73 215 33 0 0 86,69% 13,31% 0,00% 0,00%
Gavea 236 0,55% 91,48 186 50 0 0] 78.81% 21,19% 0,00% 0,00%
Jardim Botanico 223 0,52% 82,92 158 65 0 0 70,85% 29,15% 0,00% 0,00%
Humaita 201 0,47% 190,61 151 50 0 0 75,12% 24,88% 0,00% 0,00%
[tanhanga 187 0,44% 14,16 111 75 1 0 59,36% 40,11% 0,53% 0,00%
Barra de Guaratiba 181 0,43% 19,16 135 45 1 0 74,59% 24,86% 0,55% 0,00%
Urca 172 0,40% 74,16 133 39 0 0 77,33% 22,67% 0,00% 0,00%
Vargem Pequena 169 0,40% 11,70 103 64 2 0 60,95% 37.87% 1,18% 0,00%
Taquara 166 0,39% 12,56 83 79 4 0 50,00% 47,59% 2,41% 0,00%
Joa 161 0,38% 95,28 141 20 0 0 87,58% 12,42% 0,00% 0,00%
Guaratiba 155 0,36% 1,17 128 25 2 0 82,58% 16,13% 1,29% 0,00%
Campo Grande 153 0,36% 1,46 124 27 2 0 81,05% 17,65% 1,31% 0,00%
Santo Cristo 150 0,35% 89,03 127 19 4 0 84,67% 12,67% 2,67% 0,00%
Vargem Grande 150 0,35% 3,80 118 32 0 0 78,67% 21,33% 0,00% 0,00%
Vila Isabel 147 0,35% 45,69 74 72 1 0 50,34% 48,98% 0,68% 0,00%
Freguesia (Jacarepagud) 142 0,33% 13,74 97 4i 1 0 68,31% 30,99% 0,70% 0,00%
Rio Comprido 141 0,33% 42,18 51 70 20 0 36,17% 49,65% 14,18% 0,00%
Maracana 137 0,32% 82,16 68 59 10 0 49,64% 43,07% 7,30% 0,00%
Sao Cristovao 126 0,30% 30,68 81 42 3 0 64,29% 33,33% 2,38% 0,00%
Praca da Bandeira 91 0,21% 126,40 50 36 4 1 54,95% 35,56% 4,40% 1,10%
Curicica 87 0,20% 26,05 63 24 0 0 72,41% 27,59% 0,00% 0,00%
Cosme Velho 87 0,20% 97,47 55 26 6 0 63,22% 29,89% 6,90% 0,00%
Estacio 83 0,19% 84,65 38 42 3 0 45,78% 50,60% 3.61% 0,00%
Engenho de Dentro 72 0,17% 18,36 L4 28 0 0 61.11% 38,89% 0,00% 0,00%
Grajad 71 0,17% 12,37 23 42 6 0 32,39% 59,15% 8,45% 0,00%
Pechincha 65 0,15% 22,96 39 26 0 0 60,00% 40,00% 0,00% 0,00%
Anil 62 0,15% 17,71 42 20 0 0 67,74% 32,26% 0,00% 0,00%
Méier 62 0,15% 25,09 20 26 16 0 32,26% 41,94% 25,81% 0,00%
Pagueta 58 0,14% 34,00 4i 14 0 0 75,86% 24,14% 0,00% 0,00%
Andarai 55 0,13% 24,32 31 22 2 0 56,36% 40,00% 3,64% 0,00%

Fonte: Elaboracao prépria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025.

Nota metodologica: Foram selecionados os 50 bairros com mais andncios.
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Figura 22 - Rio de Janeiro: tipos de andncio por bairro

Fonte: Elaboragao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025.
Nota metodologica: Para a visualizagao, foram considerados apenas os bairros com mais de dez andncios.
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Antes de avancarmos na analise dos dados, investiguemos mais atentamente
0 que a antecipacao de capital e a concentracao de antncios em um bairro revelam
sobre 0s processos interescalares de circulacao do capital. Até aqui, entendemos
gue, ao anunciar uma acomodacao no Airbnb, um proprietario antecipa capital (D)
para a producao da hospedagem e entao adiciona, direta ou indiretamente, novo
valor a essa acomodacao (M). Principalmente sob as formas de imovel inteiro e quar-
to privativo, os meios de producao da hospedagem sao antecipados sobretudo nas
regioes sul, oeste e central na cidade, tendo o bairro de Copacabana como desta-
gue tanto em nameros absolutos quanto relativos. Quando se pensa nas relacoes
espaciais que a distribuicao das acomodagoes turisticas no Rio de Janeiro expres-
sa, observam-se pelo menos dois movimentos interconectados: em escala global,
ocorre a penetracao da plataforma do centro para periferia, isto €, de um pais central
para um pais periférico; e em escala local, essa penetracao se territorializa primei-
ramente em areas mais bem preparadas para receber essa modernizacao, isto &,
mais bem integradas aos circuitos globais de circulagao do capital, como é o caso de
Copacabana. Como Santos destaca:

Em cada periodo, o sistema procura impor modernizagoes caracteristicas, opera-
cao que procede do centro para a periferia. Nao se trata de uma operagao ao aca-
so. Os espagos atingidos sao aqueles que respondem, em um momento dado, as
necessidades de crescimento ou de funcionamento do sistema, em relacao ao seu
centro. (Santos, 1985, p. 31)

Em outro momento, Santos lembra que a existéncia de geografias desiguais
também define configuracoes “melhor preparadas para certas inovacoes do que
outras” (Santos, 1985, p. 50), surgindo: (a) areas onde as inovagoes sao imediata-
mente aceitas e integradas; (b) areas onde mudancas sao necessarias para a inte-
gracao ao sistema; e (c) areas onde as formas existentes sao relativamente opostas
as inovacgoes (Santos, 1985, p. 50). Seguindo o raciocinio de Santos, interpreta-se
a densidade de andncios menos como a concentracao fisica de acomodacoes tu-
risticas e mais como um indicio do grau de integracao de determinadas areas da
cidade com o sistema econdmico global. Essa compreensao nos ajuda a entender
de modo mais claro por que Copacabana retne 30,94% do total de anuncios no Rio
de Janeiro, especialmente quando recorremos a analise da economia urbana a par-
tir de seus dois circuitos. Nesse bairro, que funciona como uma subcentralidade da
cidade (Abreu, 2006), o Airbnb usufrui de uma orientacao turistica historicamente
estabelecida e que molda as principais interacoes entre 0s circuitos superior e in-
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ferior na zona sul por meio, por exemplo, de eventos que intensificam as atividades
economicas, como é o caso da festa de Revéillon em Copacabana, que anualmente
atrai visitantes do mundo inteiro para o Rio de Janeiro.

Entre os atores que tradicionalmente compdem o circuito superior em Copa-
cabana e em seu entorno a partir do setor turistico, situam-se grandes hotéis e re-
des hoteleiras nacionais e internacionais, patrocinadores, empresas produtoras de
eventos e o Estado. Ja no circuito inferior, situam-se, por exemplo, os prestadores
de servicos, vendedores ambulantes e, mais recentemente, também os anfitrices
do Airbnb. Assim, em Copacabana, o Airbnb passa a se beneficiar de interacoes com
circuitos consolidados e anteriores a plataformizacao, a partir de uma organizagao e
de investimentos de capital ja existentes e relativamente mais sofisticados do que
em outras areas da cidade. Essas especificidades locais garantem que a insercao
de demandas externas a cidade sejam incorporadas mais facilmente as dinamicas
do bairro. Isso ocorre porque, em um contexto de unificacao do capital comanda-
da pelo centro, a producao e o consumo se mostram cada vez mais dependentes
de dinamicas definidas externamente. Como um desdobramento disso, também se
observa o que Santos chama de desculturizacao, em que tradicoes e formas de re-
lacionamento sao “substituidas por novas formas de relacoes cuja raiz é estranha e
cuja adaptacao ao lugar tem um fundamento puramente mercantil” (Santos, 1978,
p. 46). Soma-se a esse processo a possibilidade de explorar demandas ja existentes
a partir de desejos antigos e renovados, como o desejo de um turista em se hospe-
dar especificamente em Copacabana, e nao em outra area da cidade, nem mesmo
no entorno do bairro.

Se existem, assim, areas que se diferenciam segundo seus graus de integracao
a0 circuito econdémico global, a concentracao de andncios, em vez de manifestar es-
pacialmente uma oposicao entre tradicional e moderno, entre atrasado e avancado,
ou mesmo entre o que é do interesse do capital e o que nao & — dualismo ja refu-
tado por tedricos dedicados a entender o subdesenvolvimento —, sinaliza onde o
capital ja consegue se realizar plenamente e onde ele ainda tem encontrado barrei-
ras. E com esse olhar que se propde a analise da oferta de acomodacdes no Rio de
Janeiro ao longo dos Capitulos 3 e 4. Como vimos, a semelhanca de outras cidades
do mundo, os anancios do Airbnb tem se territorializado principalmente em bairros
turisticos, como é o caso de Copacabana e de seu entorno, também incluindo bairros
voltados a atividades culturais e a vida noturna, como € o caso da Lapa e de Santa
Teresa. Vamos verificar agora como o Airbnb se territorializa nas favelas cariocas.
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Em uma analise quantitativa a partir do cruzamento de dados do Airbnb com os
limites das favelas do Rio de Janeiro®, constatou-se que existem 845 andncios distri-
buidos entre 134 favelas, das 1072 registradas na cidade, o que corresponde a 1,98%
do total de antncios na cidade. Destaca-se que a analise quantitativa dos anuncios
em favelas enfrenta limitagdes iniciais devido as caracteristicas dos dados geoes-
paciais disponiveis no website do Airbnb, que comprometem sua precisao quando
aplicados a areas de pequena extensao, uma vez que as coordenadas geograficas
informadas pelo Airbnb sao aproximadas e podem apresentar umaimprecisao de até
150 metros em relagao ao endereco original“. Essa dificuldade é ampliada pelo fato
de algumas dessas favelas estarem situadas proximas a zonas de alta densidade de
andncios, como é o caso das favelas Morro do Cantagalo, Pavao-Pavaozinho, Babi-
|6nia e Chapéu Mangueirg, situadas em Copacabana e Ipanema.

Atualmente, as favelas que apresentam a maior quantidade de andncios sao:
Parque Chico Mendes, com 138 andncios; Vidigal, com 130; Morro do Cantagalo,
com 68; Pavao-Pavaozinho, com 65; Babildnia, com 53; Rocinha, com 36; Morro
dos Cabritos, com 26; Vila Santo Amaro, 24; Chapéu Mangueira, com 19; e Ladeira
dos Tabajaras, com 11 andncios. Elas estao localizadas, em sua grande maioria, na
zona sul do Rio de Janeiro® (Figura 23). Em termos gerais, os dados mostram que
o Airbnb tem expandido sua presenca mesmo em areas de propriedade indefinida,
como grande parte das favelas cariocas. Nesse sentido, demonstra-se que para o
Airbnb, pelo menos em um primeiro momento — o de penetracao territorial —,
pouco importa quem detém o monopdlio da terra em nivel local, desde que as mo-
radias possam ser adicionadas como capital fixo e mercantilizadas como acomoda-
cOes turisticas. Isso porque a penetracao territorial se constitui como uma primeira
etapa da expansao monopolista do Airbnb, seguida por um processo de expansao
territorial que tende a tornar o processo de producao local cada vez mais complexo
e organizado a partir das atividades de diferentes atores dos dois circuitos econdmi-
cos, como anfitrides profissionais, empresas gestoras, trabalhadores terceirizados e
também atores envolvidos na producao habitacional.

3 Shapefile disponivel no website do DATA.Rio e referente ao ano de 2019. Disponivel em: https:/www.data.rio/data-
sets/PCR]:limite-favelas-2019/explore

“ Mais informacoes em: https:/insideairbnb.com/data-assumptions/

> (Cabe destacar que os dados foram agregados por favela, ndo por complexos — isto &, agrupamentos de favelas.
Além disso, dadas as limitacdes apresentadas pela analise quantitativa, entende-se que um estudo mais apro-
fundado sobre a oferta de acomodac6es do Airbnb em favelas cariocas exige uma abordagem qualitativa, como a
pesquisa etnografica, capaz de caracterizar essa oferta a partir de suas especificidades locais e de captar nuances
territoriais e sociais que dificilmente seriam apreendidas apenas por meio de dados quantitativos.
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Figura 23 - Rio de Janeiro: andncios do Airbnb em favelas

a. Distribuicdo de andincios na favela Parque Chico Mendes e adjacéncias, no bairro Recreio dos Bandeirantes (26-05-2025) b. Distribuicdo de andncios nas favelas Babilénia e Chapéu Mangueira, no bairro do Leme e na divisa com Botafogo e Urca (26-05-2025)

¢ Distribuicdo de andncios nas favelas Morro do Cantagalo e Pavdo-Pavdozinho, entre os bairros de Copacabana, Ipanema e Lagoa (26-05-2025) d. Distribuicdo de andncios nas favelas Rocinha, Vidigal e adjacéncias, entre os bairros Leblon e Sdo Conrado (26-05-2025)

e. Distribuicdo de andincios nas favelas Morro dos Cabritos, Ladeira dos Tabajaras e adjacéncias, entre os bairros de Copacabana e Lagoa (26-05-2025)

Fonte: Elaboracao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025.
Nota metodologica: A area envoltoria tem uma largura de 150 metros.
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Além disso, como demonstram os dados e 0s mapas, a penetracao do Airbnb
em favelas é orientada especialmente pela proximidade com areas ja inseridas
no circuito turistico. Nesse processo, o Airbnb atua como vetor de turistificacao,
subordinando esses territorios a demandas externas e integrando-o0s a economia
global a medida que sua penetragao territorial avanca e que o capital se realiza
por meio da criagao ou do estimulo a uma demanda efetiva de consumo. Nos ca-
sos em que ja ha integracao ao circuito turistico, como no Vidigal, observa-se a
presenca de condicoes facilitadoras para essa penetracao. Nesse sentido, a ten-
déncia é que a penetracao territorial do Airbnb se intensifique nas favelas onde
ja existe a oferta de acomodac0es e que se amplie para outras favelas, acompa-
nhando as tendéncias gerais de expansao das atividades do Airbnb na cidade do
Rio de Janeiro. Por fim, essa dinamica tende a acirrar conflitos de posse, @ medida
que esses territorios sao incorporados a circulagao global do capital e convertidos
em fontes de renda fundiaria ampliada.

Apobs a analise do Airbnb em favelas cariocas, a oferta dos anancios também
foi examinada a partir das tipologias habitacionais anunciadas na plataforma, com
0 objetivo de identificar as principais tipologias exploradas pelo mercado de aluguel
temporario local, de modo a indicar qual tipo de imovel tem sido antecipado pelos
proprietarios. Para isso, foram definidas trés categorias® de analise do conjunto
de imoveis inteiros: (1) estldios ou iméveis de 1 dormitério; (2) imoveis de 2 e 3
dormitorios; (3) imdveis de 4 dormitorios ou mais. Em termos gerais, 56,37% da
oferta das acomodac0es turisticas na cidade € composta por estddios e imaveis de
1 dormitdrio, 39,82% por imoveis de 2 ou 3 dormitorios e 3,81% por imoveis com 4
dormitorios ou mais. Os bairros com maior nimero de antncios — considerando a
soma das trés categorias — apresentam uma composicao tipologica relativamen-
te diversa (Figura 24; Tabela 4), que em geral se divide entre as categorias 1 e 2.

& Utilizou-se o atributo bedrooms. Especificamente no caso dos estidios, foram considerados os im6veis com be-
drooms igual a zero, tendo sido desconsiderados os anncios com valores nulos.
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Figura 24 — Rio de Janeiro: distribuicao de tipologias habitacionais por bairro

Fonte: Elaboracao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025.

Nota metodolégica: Para a visualizagao, foram considerados apenas os bairros com mais de dez anlncios, com base na soma das trés categorias.
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Tabela 4 - Rio de Janeiro: distribuicao de tipologias habitacionais por bairro

Nimero de aniincios por tipologia habitacional Porcentagem de aniincios por tipologia habitacional
Bairro SomaA de anﬁnc!os Estﬁdi.o ou 1 2 cfu—3. 4 dormitt‘.:rios Estﬁdi.t)?t.l 1 2 o_u—3_ 4 dormitc‘.arios

das trés categorias* dormitorio dormitorios ou mais dormitorio dormitorios ou mais
Copacabana 11120 7143 3720 257 64,24% 33,45% 2,31%
Ipanema 3185 1340 1733 112 42,07% 54,41% 3,52%
Barra da Tijuca 3043 1481 1322 240 48,67% 43,44% 7,89%
Recreio dos Bandeirantes 1778 702 967 109 39,48% 54,39% 6,13%
Leblon 1722 817 865 40 47,44% 50,23% 2,32%
Centro 1535 1415 117 3 92,18% 7,62% 0,20%
Barra Olimpica 1476 622 841 13 42,14% 56,98% 0,88%
Botafogo 1360 872 473 15 64,12% 34,78% 1,10%
Santa Teresa 826 565 233 28 68,40% 28,21% 3,39%
Flamengo 772 504 260 8 65,28% 33,68% 1,04%
Leme 690 380 298 12 55,07% 43,19% 1,74%
Jacarepagua 590 292 288 10 49,49% 48,81% 1,69%
Laranjeiras 396 190 191 15 47,98% 48,23% 3,79%
Lapa 343 295 46 2 86,01% 13,41% 0,58%
Catete 332 244 84 4 73,49% 25,30% 1,20%
Gléria 285 219 61 5 76,84% 21,40% 1,75%
Lagoa 247 90 140 17 36,44% 56,68% 6,88%
Camorim 212 183 28 1 86,32% 13,21% 0,47%
Sao Conrado 201 81 54 66 40,30% 26,87% 32,84%
Vidigal 197 120 67 10 60,91% 34,01% 5,08%
Gavea 186 77 92 17 41,40% 49,46% S,14%
Tijuca 175 74 97 4 42,29% 55,43% 2,29%
Jardim Botanico 157 68 81 8 43,31% 51,59% 5,10%
Humaita 151 63 86 2 41,72% 56,95% 1,32%
Joa 140 22 20 98 15,71% 14,29% 70,00%
Barra de Guaratiba 135 72 55 8 53,33% 40,74% 5,93%
Urca 133 67 64 2 50,38% 48,12% 1,50%
Guaratiba 127 40 69 18 31,50% 54,33% 14,17%
Santo Cristo 127 78 49 0 61.42% 38,58% 0,00%
Campo Grande 123 52 62 9 42,28% 50,41% 7,32%
Vargem Grande 118 39 62 17 33,05% 52,54% 14,41%
ltanhanga 110 37 28 45 33,64% 25,45% 40,91%
Vargem Pequena 103 29 61 13 28,16% 59,22% 12,62%
Freguesia (Jacarepagua) 97 37 59 1 38,14% 60,82% 1,03%
Taguara 83 24 54 5 28,92% 65,06% 6,02%
Sao Cristévao 81 37 L4 0 45,68% 54,32% 0,00%
Vila Isabel 74 30 43 1 40,54% 58,11% 1,35%
Maracana 68 21 46 1 30,88% 67,65% 1,47%
Curicica 63 43 19 1 68,25% 30,16% 1,59%
Cosme Velho 55 27 20 8 49,09% 36,36% 14,55%
Rio Comprido 51 18 26 7 35,29% 50,98% 13,73%
Praca da Bandeira 50 32 18 0 64,00% 36,00% 0,00%
Paqueta 43 19 21 3 44,19% 48,84% 6,98%
Engenho de Dentro Ll 18 25 1 40,91% 56,82% 2.27%
Anil 42 21 18 3 50,00% 42,86% 7.14%
Pechincha 39 23 15 1 58,97% 38,46% 2,56%
Estacio 38 20 18 0 52,63% 47,37% 0,00%
Alto da Boa Vista 32 14 7 11 43,75% 21,88% 34,38%
Jardim Guanabara 32 20 9 3 62,50% 28,13% 9,38%
Santa Cruz 32 5 24 3 15,63% 75,00% 9,38%

Fonte: Elaboragao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025.

*Nota: Nem sempre a soma das trés categorias coincide com o total de anlincios de im6veis inteiros, pois ha casos em que o nimero de bedrooms é nulo.
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Em Copacabana, a oferta é formada majoritariamente por estadios e imo-
veis de 1 dormitorio (64,24%), seguidos por imoveis de 2 e 3 dormitorios (33,45%).
Ja em Ipanema, a maioria da oferta é composta por imdveis de 2 e 3 dormitorios
(54,4%), seguidos por 42,07% de estadios e imdveis de 1 dormitdrio. Na Barra da
Tijuca, a distribuicao & mais equilibrada: 48,67% de estudios e imoveis de 1 dormi-
torio e 43,44% de imoveis de 2 e 3 dormitorios, além de uma parcela mais expres-
siva de iméveis com 4 ou mais dormitorios (7,89%). O mesmo ocorre no Leblon,
com 50,23% de imoveis de 2 e 3 dormitorios e 47,44% de estldios e imoveis de 1
dormitorio. No Recreio dos Bandeirantes, mais da metade dos andncios (54,39%)
é composta por imoveis de 2 e 3 dormitorios, seguidos por 39,48% de estudios e
imaveis de 1 dormitario e 6,13% de imoveis de 4 dormitorios ou mais. Bairros cen-
trais e do inicio da zona sul apresentam parcelas elevadas da primeira categoria:
92,18% da oferta do Centro é de estudios e de imoveis de 1 dormitorio; na Lapa, a
oferta é de 86,01%; no Catete, de 73,49%; na Gloria, de 76,84%. Uma parcela ele-
vada (86,32%) também é identificada no Camorim, na zona oeste. Em relacao aos
imoveis com 4 dormitorios ou mais, bairros como o Joa, com 70% da oferta, e o
ltanhanga, com 40,91%, se destacam nesse categoria.

A distribuicao das tipologias habitacionais no Airbnb acompanha o estoque
habitacional historicamente constituido no Rio de Janeiro. Nesse sentido, identi-
ficam-se pelo menos trés dinamicas distintas na composicao do estogue habita-
cional utilizado pelo Airbnb:

e Em Copacabana e arredores, as acomodac0es ofertadas se desdobram da
verticalizacao iniciada nos anos 1940, que estabeleceu um boom imobilia-
rio local e que consolidou o bairro como um subcentro da cidade. Ou seja,
trata-se de um estoque antigo e consolidado, que, especificamente em
Copacabana, &€ marcado pela significativa presenca de quitinetes como ti-
pologia habitacional e acompanhado de uma alta densidade populacional
estabelecida ao longo do século XX (Abreu, 2006).

e Na Barra da Tijuca e arredores, 0 estoque é mais recente — o plano de
urbanizacao do bairro foi iniciado em 1969 e se inspirou em modelos de
cidades norte-americanas — e ainda esta em formacao, especialmente
em seu entorno e através do estimulo ao turismo e a realizacao de even-
tos, sendo os Jogos Olimpicos de 2016 um exemplo emblematico disso, do
qual se originou em 2024 o bairro Barra Olimpica. Esse megaevento ace-
lerou a producao habitacional e impulsionou a valorizacao imaobiliaria em
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bairros da zona oeste, 0s quais vém sendo progressivamente integrados
ao mercado de aluguel temporario.

e Nos bairros centrais, o estogue habitacional & constituido por edificacoes
de diferentes periodos histaricos, reflexo do proprio processo de formagao
da regiao, marcado pela sobreposicao de diferentes planos urbanisticos.
Atualmente, esse estoque é ampliado e modificado a partir de projetos de
revitalizacao como o Porto Maravilha (Lei Complementar n° 101/2009) —
recentemente expandido para o bairro de Sao Cristévao (Lei Complemen-
tarn® 267/2023) — e o Reviver Centro (Lei Complementar n° 229/2021).

Viabilizados por essas iniciativas, os empreendimentos imobiliarios lancados
ou em construcao na regiao central do Rio de Janeiro tém adotado como estra-
tégia de divulgacao a possibilidade de conversao das unidades em acomodacoes
turisticas voltadas para plataformas digitais, incluindo também o retrofit de imo-
veis (Stroher; Canan; Santoro, 2024). Com isso, esses empreendimentos passam a
compor o estoque de acomodaces disponivel para as principais plataformas que
atuam naregiao (Manduca, 2025), de modo a estabelecer coalizoes e também con-
flitos no processo de reconfiguracao do centro da cidade (Stroher et al, 2025). Ape-
sar de os projetos governamentais implementados na regido central se apoiarem
em um discurso de ampliacao do acesso a moradia, 0 que se observa é que eles
sao voltados a uma parcela restrita da populacao, priorizam a producao de estadios
como principal tipologia habitacional e estimulam a mercantilizacao da habitacao
(Coelho; Ribeiro, 2025). Diante disso, conclui-se que o mercado de aluguel tempo-
rario do Rio de Janeiro combina a utilizacao do estoque habitacional existente com
a expansao das casas-investimento em produgao.

Por fim, como Ultima etapa analitica, investigou-se a distribuicao de antncios
no interior dos bairros (Figura 25), a partir da qual foi possivel identificar ao menos
cinco padroes espaciais principais, que evidenciam os diferentes graus de pene-
tracao territorial do Airbnb no Rio de Janeiro:
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Figura 25 — Rio de Janeiro: distribuicao de anidncios no interior dos bairros

a. DistribuicGo de andincios em Copacabana e em bairros adjacentes (26-05-2025)

b. Distribui¢do de antincios na regido central e em bairros da zona norte (26-05-2025)

¢. Distribuicdo de andncios na Barra da Tijuca (26-05-2025)

Fonte: Elaboragao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025. O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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d. Distribui¢Go de antincios no Recreio dos Bandeirantes e em bairros adjacentes (26-05-2025)

e. Distribuicdo de andncios na Barra Olimpica e em bairros adjacentes (26-05-2025)

f. DistribuicGo de andncios em bairros da zona norte (26-05-2025)

Fonte: Elaboracao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025. O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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g Distribuicdo de antncios em bairros da zona norte (26-05-2025)

h. DistribuicGo de antncios em bairros da zona oeste (26-05-2025)

i. DistribuicGo de andncios na llha do Governador e em Paquetd (26-05-2025)

Fonte: Elaboracao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025. O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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1.

Faixas de concentracao elevada, representadas em tons de roxo. A maior
faixa de concentragao de antncios na cidade abrange praticamente toda
a extensao do bairro de Copacabana (Figura 25a), bairro que também
apresenta o hexagono com maior ocorréncia de anuncios em toda a ci-
dade: com 1191 anuncios nas proximidades da Praga do Lido. Os hexago-
nos seguem com numeros elevados de anuncios em toda a extensao da
Avenida Nossa Senhora de Copacabana, chegando a 1028 andncios nas
proximidades da Pedra do Arpoador, entre Copacabana e Ipanema. A alta
concentracao de anuncios gradualmente se dilui em direcao a Ipanema e
ao Leblon. As faixas de concentracao elevada indicam onde a penetracao ter-
ritorial do Airbnb ocorre de maneira facilitada e se beneficia de uma integra¢ao
preexistente d economia global.

Areas de concentracdo local, representadas por hexagonos roxos ou arroxea-
dos isolados e que se destacam nao apenas pelo nimero elevado de andn-
cios em um ou poucos hexagonos, mas também pela diferenca em relacao
a distribuicao de andncios em seu entorno. Observam-se exemplos des-
se padrao em: Sao Conrado, nas proximidades do Morro Dois Irmaos, com
um hexagono de 268 andncios, em contraste com hexagonos vizinhos de
no maximo 22 (Figura 25a); Botafogo, proximo a Praia de Botafogo, com
um hexagono de 312 andncios, acompanhado de outros de até 180 (Figura
25a); entre a Barra Olimpica, Camorim e Jacarepagua, com hexagonos de
325 e 240 andncios, cercados por outros de até 101 (Figura 25e); Recreio
dos Bandeirantes, proximo a Pedra do Pontal, com um hexagono de 277
anuncios e vizinhos de até 164 (Figura 25d); e no Centro, nas imediacoes do
Museu do Amanha, com um hexagono de 233 anuncios, acompanhado de
hexagonos de até 60 (Figura 25b). Essas areas evidenciam pontos da cida-
de onde a pentracao territorial do Airbnb se intensifica de forma localizada,
indicando estoques explorados em escala mais restrita e ajudando a identi-
ficar possiveis relagoes com fatores indutores do aluguel temporario, como
a proximidade de pontos turisticos. Em alguns casos, essas areas também
sinalizam a atuacao de empresas em nivel local e ajudam na identificacao
dos chamados edificios multifamily — edificios multifamiliares geridos por
uma Unica empresa e voltados para o aluguel em larga escala. Assim, dre-
as de concentracao local indicam locais que atualmente apresentam um maior
potencial de acumulacao, servindo como potenciais nucleos de expansao, assim
como onde tende a ocorrer uma maior organiza¢ao da producdo e do consumo.
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3. Faixas intermediarias ou de transicao, representadas por tons arroxeados e
rosados, que abrangem tanto areas de Ipanema e do Leblon — influen-
ciadas pela proximidade com Copacabana — quanto a regiao central da
cidade, incluindo o inicio da zona sul. Destaca-se o trecho entre o Cate-
te e o Centro, que engloba partes da Lapa, de Santa Teresa e da Gloria
(Figura 25b). Também se notam tendéncias similares na Barra Olimpica.
De forma geral, esse padrao de distribuicao retine um volume expressivo
de andncios, embora com densidade inferior a observada nos bairros de
maior concentragao, também configurando-se como area de potencial ex-
pansao da oferta de acomodacgoes. Faixas intermedidrias ou de transicao in-
dicam dreas onde sao necessarios estimulos para a realiza¢do do capital e para
a acumulagao ampliada, o que tende a acontecer por meio da combina¢do da
producao habitacional, de investimentos em melhorias urbanas e da ampliacao
da demanda efetiva de consumo.

L. Faixas de concentracdo baixa e continua, representadas por hexagonos em
tons de amarelo e laranja, onde o nimero de antncios é consideravelmente
inferior ao registrado em areas de maior concentragao, mas cuja distribui-
cao se estende por diferentes partes da cidade. Essas faixas se destacam
nao pela quantidade de anuncios em cada hexagono isolado, mas pela
presenca de multiplos hexagonos distribuidos ao longo da cidade, muitas
vezes de maneira contigua as faixas de concentracao elevada e intermedi-
aria anteriormente descritas. Faixas de concentracao baixa e continua sao
identificadas em bairros como Tijuca, Maracang, Vila Isabel e Recreio dos
Bandeirantes. Faixas de concentrac¢do baixa e continua demonstram a difusao
do Airbnb ao longo do territorio, mesmo em dreas onde a realizacdo do capital
ndo ocorre de modo acelerado e onde as atividades de aluguel temporario, de
modo geral, ainda nao foram profissionalizadas.

5. Andncios dispersos pela cidade, presentes em bairros onde nao se nota uma
elevada oferta de antncios do Airbnb. Sao exemplos desse padrao de dis-
tribuicao a maioria dos bairros da zona norte e parte dos bairros da zona
oeste, em geral bairros populares e mais distantes dos pontos turisticos,
com baixa demanda efetiva de consumo. Os anuncios dispersos indicam os
primeiros movimentos de expansao do Airbnb para dreas onde a penetracao ter-
ritorial se mostra residual. As dindmicas dessas dreas, por sua vez, podem ser
alteradas conforme novos estimulos ao turismo sdo realizados na cidade.
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Neste topico, nos dedicamos a analise da oferta de acomodacoes turisticas do
Airbnb na cidade do Rio de Janeiro, entendendo esta como uma expressao da pene-
tracao territorial do Airbnb na periferia do capitalismo a partir do capital antecipado
por proprietarios locais. Como desenvolvido no Capitulo 1, essa antecipacao viabiliza
a expansao monopolista do Airbnb em diferentes cidades do mundo, consolidan-
do uma rede global de acomodacoes turisticas. Como apresentado neste topico, no
caso do Rio de Janeiro, o capital fixo antecipado é predominantemente caracterizado
por imaveis inteiros distribuidos em diferentes areas da cidade, mas principalmente
em bairros da zona sul, da zona oeste e da regiao central, acompanhando o circuito
turistico tradicional do Rio de Janeiro. Alem disso, a oferta se mostra presente em
favelas cariocas, demonstrando a penetracao territorial do Airbnb mesmo onde o
monopolio da terra é indefinido e indicando que essa penetracao é facilitada por fa-
tores preexistentes, como a integracao prévia desses territdrios ao turismo.

A oferta de acomodacoes tem abarcado o estoque habitacional existente —
notadamente estdios e imoveis de 1 dormitério, mas também com uma expres-
siva parcela de imoveis de 2 e 3 dormitorios —, ao mesmo tempo que incorpora a
producao habitacional em curso na cidade, especialmente na regiao central. Tais di-
namicas acompanham a progressiva vinculagao do aluguel temporario ao mercado
imobiliario local, que atualmente orienta a producao da mercadoria habitacao, sob
a publicidade da casa-investimento, para atender a producao da mercadoria hospe-
dagem. Observa-se que 0s padroes de distribuicao espacial do Airbnb revelam os
atuais graus de penetracao territorial da plataforma na cidade do Rio de Janeiro, de
modo a sinalizar os graus de integracao e subordinacao da economia local a eco-
nomia global. Nesse sentido, a penetracao territorial do Airbnb na cidade do Rio
de Janeiro reflete o processo de aprofundamento da dependéncia econémica de
cidades da periferia do capitalismo a partir da plataformizacao. Por fim, entende-
-se que esse processo tende a se acentuar conforme as barreiras de realizacao do
capital sejam progressivamente superadas.

Depois de caracterizada a oferta de acomodacoes antecipadas pelos proprie-
tarios locais, analisamos na sequéncia como a producao da hospedagem tem sido
organizada na cidade do Rio de Janeiro através da formacao de redes de anfitrides,
coanfitrides e andncios.
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3.2. Organizar a producao:

redes de anfitrides, coanfitrides e andncios

Uma vez antecipado o capital pelo proprietario através de um dos meios de
producao — a habitagao, que entao se configura como capital fixo —, a producao
da mercadoria hospedagem passa a depender da disponibilidade da forca de traba-
Iho para atender a demanda do hdspede. Quando ha a demanda — isto &, quan-
do uma reserva é realizada pelo hospede —, a mercadoria é produzida, de modo
a seguir o modelo just in time, baseado na producdo sob demanda. E na etapa de
producao da mercadoria (M) que ocorre a producao de valor e mais-valor a partir do
trabalho de anfitrides, coanfitrides e demais trabalhadores envolvidos no processo
(Figura 26). Com base nessa etapa, e tendo em perspectiva os processos interde-
pendentes que constituem a circulacao do capital no Airbnb, este topico dedica-se
a compreensao das redes integradas por anfitrides, coanfitrides e anuncios dessa
plataforma na cidade do Rio de Janeiro. Entende-se que essas redes revelam o
modo como a etapa de producao da mercadoria (M) tem sido organizada pela pla-
taforma a partir dos dois circuitos econémicos da cidade, por meio de seus atores
essenciais e adicionais, e representam em menor escala dinamicas que sao co-
muns a rede global de anfitrides, coanfitrides e andncios do Airbnb.

Figura 26 - Circulacao do capital no Airbnb: estudo da etapa M

D M D'

capital antecipado valorizacao realizacgao

consumo da mercadoria
capital antecipado e transformacdo de renda,
Circulacado do pelo proprietario valor e mais-valor em
capital no Airbnb capital-dinheiro

L~ (produgéo da mercadoria
(habitagéo e forca de trabalho) "hospedagem’)

producdo da mercadoria,
gerando valor e mais-valor

(estadia efetivada)

Fonte: Elaboracao propria.

Nessa etapa, consideram-se como formas em evidéncia os anfitrides e coan-
fitrides, que exercem a fung¢do de organizar, em escala local, a producao da merca-
doria. A partir deles, & possivel compreender processos como a intensificacao ou a
reducao do uso do Airbnb como fonte de trabalho e renda, bem como a consolida-
cao de redes produtivas cada vez mais complexas, que atuam como uma estrutura
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territorializada por meio das acomodacaes turisticas. Como defendido por Santos
(1978), tais categorias sao adotadas como recursos para entender a dialética do
sistema capitalista em diferentes escalas espaciais. Assim, ainda que neste topi-
Co a énfase seja em aspectos locais, entende-se que as conexoes identificadas no
Rio de Janeiro compdem uma rede mais ampla, que projeta no territorio a pene-
tracao da economia global em atividades locais, variando de um local para outro.
Essarede global é resultado, por sua vez, da propria unificagao do capital em escala
global, processo estudado por Santos ainda na década de 1970 e que, com a pla-
taformizacao, se intensifica. Nao por acaso, cidades do mundo todo, mesmo com
suas especificidades, compartilham semelhancas no modo como sao afetadas pe-
las atividades do Airbnb. Entender essas semelhancas se torna mais facil quando
as conexoes internas e interescalares se tornam mais evidentes. O espaco, nesse
sentido, se mostra como uma evidéncia desse processo.

Antes de identificar algumas dessas conexdes em escala local, buscou-se, em
primeiro lugar, dimensionar o trabalho envolvido na producao da hospedagem. Afi-
nal, quantos anfitrides e coanfitrides estao disponiveis no Airbnb para a produgao
sob demanda? Para isso, calculou-se a quantidade de anfitrides (Figura 27) e co-
anfitrides (Figura 28) com anancios no Rio de Janeiro, identificando sua evolugao ao
longo do tempo. Considerando as coletas do Inside Airbnb’, em setembro de 2015
havia 9.456 anfitrioes com andncios cadastrados na plataforma para a cidade do
Rio de Janeiro. Atualmente, de acordo com a coleta de maio de 2025, ha 25.016
anfitrides na cidade, o que representa um aumento de 164,6% desde 2015. Como
demonstram os dados, esse aumento nao foi constante: ao contrario, apresen-
tou oscilacdes que acompanham fatores variados. Isso pode ser observado, por
exemplo, através do aumento acentuado na quantidade de anfitrides entre junho
e agosto de 2016 — de 14.688 para 27.965 anfitrides —, durante os Jogos Olim-
picos realizados na cidade, que ressalta o papel dos megaeventos como catalisa-
dores das atividades da plataforma. Ja entre julho e outubro de 2020, observa-se
uma queda acentuada no numero de anfitrides, reverberando os impactos da pan-
demia da COVID-19 no turismo e no mercado de aluguel temporario. As oscilacoes
na quantidade de anfitrides, como veremos mais detalhadamente no Capitulo 4,
acompanham as oscilacées na quantidade de andncios.

7 Para a elaboracdo dos graficos, foram considerados os identificadores Gnicos de hosts (anfitrides) e co-hosts
(coanfitrides), assim como as coletas com resultados validos. Para a cidade do Rio de Janeiro, o Inside Airbnb
possui dados de anfitrides desde 2015, enquanto os dados de coanfitrides passaram a ser coletados em 2023,
acompanhando a implementacao e ampliagao da rede de coanfitrides pelo Airbnb.
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Figura 27 — Rio de Janeiro: nimero de anfitrides por coleta (2015-2025)

Fonte: Elaboragao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb.
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Nota-se que o conjunto de anfitrioes — e também o de anincios — € mar-
cado por uma dinamica de composicao, decompaosicao e recomposicao: em deter-
minados periodos, ha o ingresso mais acentuado de novos anfitrides e a expansao
da oferta, enquanto em outros observa-se uma retragao, com a saida de anfitrides
e a reducao de anlncios. Esse cenario evidencia que, mesmo em um processo de
expansao com tendéncia geral ao crescimento, as atividades do Airbnb sao atra-
vessadas por dinamicas econdmicas em diferentes escalas, mas que respondem,
em esséncia, a economia global. Aléem disso, em grande parte essas oscilacoes
ocorrem porque, ainda que se identifigue a profissionalizacao de uma parcela de
anfitrioes — por meio de anfitrioes profissionais e empresas gestoras, que tendem a
permanecer e se manter ativos na plataforma —, ha outra parcela formada pelos
anfitries ocasionais que também integra o conjunto total de anfitrides e que se in-
teressa por demandas momentaneas, sem tornar o aluguel temporario uma ativi-
dade profissional permanente.

Ressalta-se, no entanto, que a acumulacao do capital pelo Airbnb ocorre a
partir dos antncios de ambos os grupos, embora a plataforma se beneficie am-
plamente da profissionalizacao dos anfitrides, pois esta nao apenas contribui para
0 aperfeicoamento da mercadoria ofertada e para a aceleracao da rotacao do ca-
pital, mas também intensifica a relacao de dependéncia entre o circuito inferior e
a plataforma, a medida que se torna a principal fonte de trabalho e renda dos an-
fitrides profissionais. Além disso, conforme a gestao das acomodacgodes turisticas
se desloca do circuito inferior para o superior, a plataforma se beneficia do capital,
da tecnologia e dos novos niveis de organizacao das empresas gestoras de anun-
cios, sem que perca sua interagao com o circuito inferior, que continua a fornecer
0 trabalho intensivo necessario para as atividades da plataforma: recepcao, lim-
peza, reparos técnicos, entre outras atividades. Nesse sentido, as oscilacoes nao
devem ser vistas como um fendmeno isolado, mas como expressao de dinamicas
inseridas em uma totalidade. Elas sao particularmente interessantes para anali-
sar estimulos a producao e ao consumo — como eventos e renovagoes urbanas
— e também estratégias adotadas pelo Airbnb e pelo mercado imabiliario para
contornar periodos de diminuicao da demanda, resultando em mais estimulos a
producao e ao consumo — mais eventos e mais renovagoes urbanas.

Aos anfitrides, juntam-se os coanfitrides, que somam atualmente 6.144
perfis cadastrados na plataforma (Figura 28). Em julho de 2023, quando o Inside
Airbnb realizou a primeira coleta com dados de coanfitrides na cidade do Rio de
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Janeiro, havia 3.214 perfis. O crescimento do nimero de coanfitrides é reflexo do
processo de inclusao do coanfitriGo como parte da rede de atores na plataforma,
incorporando mais recentemente recursos de pagamento facilitado para os dife-
rentes requerentes do capital, de modo que atualmente a remuneragao do coan-
fitridao é realizada por meio da plataforma, sem intermediacao do anfitriao. Nesse
cenario, é esperado que esse nimero aumente progressivamente. Destaca-se,
por fim, que o coanfitriao de um andncio pode ser anfitriao de outro anincio, como
verificado no Rio de Janeiro.

Ha também os top hostse top co-hosts, termos utilizados para se referir aos an-
fitrides e coanfitrioes com mais antncios em uma determinada area. Apesar de ser
possivel quantificar os principais anfitrides e coanfitrides a partir de seus identi-
ficadores na plataforma, é importante levar em consideracao que cada vez mais
anfitrides utilizam estratégias — em alguns casos para organizar a produ¢ao, em
outros para dificultar a fiscalizacao — que camuflam suas atividades e ocultam a
guantidade real de imoveis por eles gerenciados. Assim, na pratica, & possivel que
0 estoque de acomodacoes turisticas gerenciado por uma Unica empresa esteja di-
vidido entre diferentes perfis de anfitrides e coanfitrioes, com ou sem identificacao
direta da atividade comercial e da empresa®. Para identificar os 20 anfitrides e 20
coanfitrioes com mais andncios no Rio de Janeiro, esta analise baseou-se essen-
cialmente na quantidade de anancios por identificador.

Com base nesses dados, as principais empresas de gestao de andncios iden-
tificadas no Rio de Janeiro sao: Omar do Rio, com 228 anuncios; ViannaHost,
com 166; Suhcasa, com 147; Estadia Carioca, com 124; Special Places Consul-
toria Imobiliaria, com 87; MZapartments, com 85; Tabas, com 70; Further, com
58; BestStay, com 56; Unhotel, com 53; e Smartbnb, com 52 (Tabela 5). Ha, além
disso, diversos perfis com nomes genéricos e sem identificagao de empresas em
sua descricao, como: Daniel, com 146 anuncios; Rodrigo, com 78; Giovanni, com
69; entre outros. Em alguns casos, esses anfitrides se identificam como anfitrides
profissionais. Os 20 principais anfitrides do Rio de Janeiro gerenciam, em grande
maioria, anancios de imaveis inteiros, com o anfitrido mais antigo cadastrado em
2012 e 0 mais recente em 2021.

8 Um método para identificar diferentes perfis vinculados a uma mesma empresa consiste em analisar os atri-
butos host_name e host_about, onde o anfitriao eventualmente explicita seu vinculo profissional e a natureza
comercial do perfil. Aplicando esse método para algumas empresas atuantes no Rio de Janeiro, identificou-se,
por exemplo, que o anfitriao Omar do Rio, além do perfil principal com 229 anlncios, também possui um perfil
secundario com 37 andncios.
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Figura 28 — Rio de Janeiro: nimero de coanfitrides por coleta (2023-2025)

Fonte: Elaboracao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb.
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Tabela 5 - Rio de Janeiro: anfitribes com maior nimero de andncios

o
Classificagdo Nor!'le.flo Data de.entrada Ne tf)ta.l anﬁ'\rl;i(::: de ar:\llfln:ros N°.d..e- Empresa vin.culada
anfitriao no Airbnb de aniincios iméveis inteiros de.qua.rtos coanfitrides ao perfil
privativos
1 Omar Do Rio 19/04/2013 229 229 0 0 Omar Do Rio
2 Renato 27/10/2015 166 166 0 0 ViannaHost
3 Suellen 17/11/2019 147 147 0 0 Suhcasa
4 Daniel 24/08/2016 146 142 4 0 Empresa nao identificada
5 Estadia 21/03/2012 124 115 9 1 Estadia Carioca
6 Aroldo 15/04/2014 87 86 1 1 Special Places Consultoria Imobiliaria
7 Mozart 28/05/2016 85 85 0 0 MZapartments
8 Rodrigo 24/05/2020 78 78 0 1 Empresa nao identificada
9 Tabas 17/03/2020 70 70 0 0 Tabas
10 Giovanni 07/03/2014 69 68 1 7 Empresa nao identificada
11 Newton 31/05/2012 58 56 2 12 Further
12 BestStay 28/08/2016 56 56 0 0 BestStay
13 Unhotel 15/09/2014 53 53 0 1 Unhotel
14 Lucilene 31/03/2021 53 53 0 0 Empresa nao identificada
15 Nayana 16/05/2021 53 53 0 1 Empresa nao identificada
16 Nereu A 02/12/2012 52 L4 8 0 Empresa nao identificada
17 Smartbnb 30/01/2015 52 52 0 0 Smartbnb
18 Rafael 15/10/2015 52 52 0 0 Empresa nao identificada
19 Erika 29/10/2012 49 48 1 2 Empresa nao identificada
20 Marcio 26/03/2014 48 47 0 0 Empresa nao identificada

Fonte: Elaboragao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025.
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Destaca-se que gerenciar muitos anincios nao significa necessariamente ter
mais conexoes com coanfitrides: dos 20 anfitrides analisados, 12 nao se conectam
com nenhum coanfitridao. Nesse sentido, ha casos que uma empresa ou anfitriao
centraliza a producao em um dnico perfil — ou a divide em diferentes perfis sem
conexades entre si —, assim como ha casos em que a conexao atraves do coanfitriao
é mais explorada, como verificaremos mais adiante. De todo modo, esses arranjos
demonstram ser estratégias encontradas por anfitrides e coanfitrides para organi-
zar o fluxo de trabalho demandado pelas atividades da plataforma.

Em seguida, os anincios dos 20 principais anfitrices do Rio de Janeiro foram
mapeados, de modo a indicar a distribuicao de seu estoque de acomodagdes (Figu-
ra 29). De maneira geral, observa-se que 0s conjuntos se concentram nas areas de
maior oferta de andncios na cidade, como Copacabana, Ipanema, Leblon, Barra da
Tijuca, Barra Olimpica e alguns bairros centrais. Identifica-se, além disso, a forma-
cao de pequenos nlcleos de atividades: por exemplo, a empresa Omar Do Rio (n°
1), a2 semelhanca de outros anfitrides, gerencia andncios principalmente em Copa-
cabana; Renato (n° 2) gerencia um conjunto consideravel de iméveis na Barra Olim-
pica; Aroldo (n° 6) tem um conjunto de andncios no Joa e na Barra da Tijuca; Nayara
(n° 15) e Rafael (n° 17) atuam de modo concentrado em condominios da Barra da
Tijuca; Nereu A (n° 16) atua essencialmente em Ipanema; e Erika (n° 19) gerencia
uma oferta mais dispersa espacialmente, com andncios em diferentes localidades
da zona sul, da zona oeste e da regiao central.
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Figura 29 - Rio de Janeiro: estoque de acomodac6es dos 20 anfitrides com mais andncios

Omar Do Rio

Daniel
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Rodrigo Tabas

Newton BestStay

Fonte: Elaboracao prépria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025. O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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Unhotel Lucilene Nayara

Nereu A Rafael Smartbnb

16|

Erika Pineapples

Fonte: Elaboragao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025. O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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Os principais coanfitrides da cidade também foram analisados, considerando
o nimero de andncios (Tabela 6). Adicionalmente, foram identificadas as principais
conexoes entre anfitrides e coanfitrides, considerando o numero de andncios em
comum (Figura 30). Os antncios dos 20 coanfitrioes também foram mapeados (Fi-
gura 31), de modo a indicar sua distribuicao espacial. De maneira geral, a oferta de
acomodacoes de coanfitrides é constituida principalmente por andncios de imo-
veis inteiros. Do conjunto de 20 coanfitrides analisados, 12 atuam somente como
coanfitrides, enquanto os outros 8 também sao anfitrides de outras acomodacoes
turisticas na cidade. Desse conjunto, os principais coanfitrides que também atuam
como anfitrides sao: Morada, que possui 33 antncios como coanfitridao e 16 como
anfitriao; Juliana, com 36 anuncios como coanfitria e 13 como anfitrig; e Lucas,
com 35 andncios como coanfitriao e 12 como anfitriao. Ha situacoes, além disso,
em que o coanfitriao se conecta com diversos anfitrides, como é o caso do Néma-
de Adm Imoveis, possivelmente em uma interacao direta com os proprietarios das
acomodacoes. Em termos gerais, entende-se que essas caracteristicas refletem
arranjos especificos da organizacao do trabalho e nao funcoes especificas. Assim,
é possivel que um anfitriao ou coanfitriao seja um prestador de servicos, uma em-
presa gestora ou um proprietario.

As principais conexoes entre coanfitrides e anfitrides revelam aspectos dessa
dinamica (Figura 30). A partir dos dados, constata-se que Anna Carolina e Flats In
Rio Ltda sao os coanfitrides com mais anuncios, com 67 anuncios localizados princi-
palmente em Copacabana. Trata-se do mesmo conjunto de andncios, isto &, ambos
gerenciam 0s mesmos imaveis — como pode ser constatado pela localizagao apro-
ximada dos imoveis dos coanfitrices n° 1 e 2 (Figura 31) —, atuam apenas como
coanfitrides e trabalham com o anfitriao Giovanni. Laurent e Victor, por sua vez, sao
0s principais coanfitrices do anfitriao Oka. O anfitriao Patrick se conecta principal-
mente com quatro coanfitrides: Raissa, Priscila, Taize e Mariana. O anfitriao Whe-
reinRio se conecta com os coanfitrides Julia, Morgane e Eric. O anfitriao Emilio se
conecta principalmente com os coanfitrides Fred, Gustavo e Cyril. E assim por dian-
te. Também se identificam diferentes perfis das mesmas empresas, como € 0 caso
das empresas gestoras Pineapples e HomeRio, que possuem mais de um perfil na
plataforma. As principais conexoes entre anfitrides e coanfitrioes refletem, assim,
relacoes de producao da mercadoria hospedagem, conforme argumentado ainda no
Capitulo 1, assim como a complexificacao da organizagao do trabalho por meio da
infraestrutura digital do Airbnb, ao incluir o coanfitrido como um novo ator adicional.
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Tabela 6 - Rio de Janeiro: coanfitribes com maior nimero de anincios

Ne total N° de N de L Ne° de
Classificacao Nom.e d? de aniincios _andncios d-e anunclos d? N° de anfitrioes Tam.be:n ¢ anincios
coanfitriao como coanfitrido imoveis mtEelrgs quartos pI’IV.atI.\‘I.OS anfitriao? como anfitrido
como coanfitriao como coanfitriao
1 Anna Carolina 67 66 1 2 Nao 0
2 Flats In Rio Ltda 67 66 1 2 Ndo 0
3 Joao 54 54 0 2 Ndo 0
4 Laurent 53 53 0 6 Sim 7
5 Victor 46 46 0 5 Ndo 0
6 Atendimento 42 42 0 1 Nao 0
7 Co Rentals Atendimento 42 42 0 1 Nao 0
8 HomeRio 41 41 0 5 Sim 1
9 Franklin 41 41 0 4 Ndo 0
10 Co.Rentals Suporte 40 40 0 1 Nao 0
11 Pineapples 39 34 5 1 Sim 8
12 Manuel 38 36 2 3 Ndo 0
13 Fernanda 37 37 0 1 Sim 1
14 N6émade Adm Imoves 36 35 1 34 Sim 1
15 Juliana 36 36 0 3 Sim 13
16 Lucas 35 35 0 1 Sim 12
17 Felipe 35 35 0 1 Ndo 0
18 Thais 34 34 0 1 Nao 0
19 Patricia 34 34 0 1 Ndo 0
20 Morada 33 33 0 3 Sim 16

Fonte: Elaboragao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025.
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Figura 30 - Rio de Janeiro: principais conexoes entre anfitrides e coanfitrides

Fonte: Elaboracao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025.

143



Em relacao a distribuicao espacial dos andncios de coanfitrides, observam-se
padroes similares aos dos anfitrioes — isto &, com imoveis localizados principal-
mente em Copacabana, Ipanema, Leblon, Barra da Tijuca, Barra Olimpica e alguns
bairros centrais. E o caso da oferta de acomodacdes de coanfitrides como Anna Ca-
rolina, Flats In Rio Ltda, Joao, Laurent, Victor, entre outros. Destaca-se, no entanto,
a atuagao localizada de coanfitrioes como o Atendimento (n° 7), que consiste em
um perfil direcionado a gestao de antncios localizados especificamente no entorno
das estacoes Cinelandia e Carioca. O mesmo se observa para o coanfitriao Nomade
Adm Imaveis, com acomodacoes gerenciadas nas proximidades da Praca Maua.

Por fim, apresentam-se exemplos de arranjos entre anfitrides, coanfitrides e
anancios a partir de imagens disponibilizadas pelo Inside Airbnb para esta pesquisa
e referentes a coleta de 19-03-2025 realizada para a cidade do Rio de Janeiro (Fi-
gura 32). Em termos gerais, observa-se, tal como desenvolvido anteriormente, que
diferentes arranjos sao possiveis. Na situacao 1, trés anfitrides e coanfitrides (Oka,
Laurent e Victor) interagem entre si e gerenciam diversos andncios, se conectando
com anfitrides e coanfitrides secundarios, possivelmente proprietarios que dese-
jam acompanhar as negociacoes realizadas na plataforma. Na situacao 2, nota-se
um arranjo classico no Airbnb: um dnico anfitriao (Renato) que gerencia diversos
andncios e nao se conecta com nenhum outro anfitriao. Nesse caso, entende-se
que a interacao com os proprietarios € realizada fora da plataforma. Na situagao 3,
observa-se que uma mesma empresa gestora (Pineapples) mantém trés perfis
distintos, a partir dos quais distribui e administra seu estoque de acomodacoes.

Ja na situagao 4, observa-se que um anfitriao principal (Newton) gerencia di-
versas acomodacoes turisticas e se conecta com outros anfitrices e coanfitrides, os
guais podem exercer tanto a funcao de prestadores de servicos — especialmente
guando as conexoes sao Mais numerosas — quanto a de proprietarios das aco-
modacoes. Por Ultimo, a situagao 5 apresenta a articulagao de 3 nicleos distintos,
a partir de trés anfitrides e coanfitrioes (Nayana, Marcolini e Gabriel) que possuem
seus proprios conjuntos de anincios, mas que se articulam através de alguns des-
ses anuncios. Adicionalmente, nota-se a interacao com anfitrides secundarios, que
podem ser proprietarios ou mesmo empresas gestoras que contratam anfitrides
profissionais. Os cinco exemplos apresentados sao ilustrativos de arranjos possiveis
entre anfitrides, coanfitrides e andncios, embora nao esgotem o conjunto de combi-
nacoes identificaveis na plataforma.
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Figura 31 — Rio de Janeiro: estoque de acomodacoes dos 20 coanfitrides com mais andncios

Anna Carolina

Laurent

Atendimento

Co.Rentals Suporte

Flats in Rio Ltda Joao

Victor Co Rentals Atendimento

Franklin HomeRio

8

Pineapples Manuel

Fonte: Elaboracao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025. O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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Fernanda Juliana Némade Adm Iméveis

Felipe Lucas Patricia

16|

Thais Morada

Fonte: Elaboragao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025. O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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Figura 32 - Rio de Janeiro: exemplos de arranjos entre anftrides, coanfitrides e aniincios
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Situacao 4:
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Fonte: Imagens cedidas pelo Inside Airbnb e relativas a coleta de 19-03-2025 para a cidade do Rio de Janeiro. Editadas pela autora.
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Como desenvolvido no Capitulo 1, um dos processos interdependentes que
viabilizam a circulacao do capital consiste na valorizacao, momento em que a pro-
ducao é realizada e, assim, gera-se valor e mais-valor através da forga de trabalho.
Em escala global, a expansao monopolista do Airbnb tem se viabilizado a partir da
conexao da plataforma com processos de producao e consumo realizados em di-
ferentes cidades do mundo. Para que a producao da mercadoria ofertada através
do Airbnb se torne possivel, por sua vez, € necessario que ela seja organizada,
reunindo Nesse processo 0s recursos necessarios, isto €, os meios de produgao
e a forca de trabalho. Neste topico, apresentou-se o modo como a producao da
mercadoria hospedagem tem sido organizada na cidade do Rio de Janeiro a partir
de redes de anfitrides, coanfitrides e anuncios formadas atravées da infraestrutura
digital do Airbnb. Entende-se que essa organizagao se pauta essencialmente em
relacoes de trabalho necessarias a producao e a circulacao do capital, de modo
a reproduzir as relacdes de classe. Em cidades da periferia do capitalismo, essa
organizacao se beneficia do trabalho intensivo oriundo do circuito inferior da eco-
nomia urbana, ao mesmo tempo em que se direciona cada vez mais para o Circui-
to superior, como demonstram os arranjos formados pelos principais anfitrioes,
coanfitrioes e seus estoques de acomodacaoes turisticas. As relagoes produtivas
descritas a partir do exemplo do Airbnb, por sua vez, sao ilustrativas das dinami-
cas de diferentes monopalios digitais atuantes em cidades periféricas.

Diante dos dados apresentados, a tendéncia geral é de crescente complexi-
ficacao da organizacdao atualmente conduzida por empresas gestoras e anfitrices
profissionais, seja no sentido de consolidar monopalios locais, seja no de substituir
tais atores por empresas mais competitivas, nao necessariamente oriundas do Rio
de Janeiro. Ao mesmo tempo, destaca-se a importancia que o estoque de acomo-
dacoes atualmente fornecido e gerenciado pelo circuito inferior apresenta para a
circulacao do capital da plataforma, mesmo nos casos em que nao se identifica a
profissionalizacao dos anfitrides. Considerando a organizagao progressiva da pro-
ducao, interpreta-se que o Airbnb tende a se interessar cada vez mais pelo trabalho
dos diferentes atores envolvidos nesse processo, incluindo trabalhadores terceiri-
zados, de modo que o circuito inferior continuara a ser a base das atividades produ-
tivas da plataforma. De maneira pratica, esse interesse ja tem sido demonstrado,
por exemplo, pela possibilidade de pagamento de servicos adicionais através da
plataforma, como reparos técnicos oriundos de danos causados durante a estadia.
Nesse sentido, nao sera uma surpresa se nos proximos anos o Airbnb desenvolver
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estratégias mais sofisticadas de captura do capital através da inclusao de novos
atores em sua infraestrutura digital, diminuindo as negociagoes de trabalho realiza-
das fora da plataforma.

Apresentada a organizacao da producao a partir das redes de anfitrides, co-
anfitrioes e anuncios, agora nos dediquemos a compreender como 0 consumo da
hospedagem tem se efetivado na cidade do Rio de Janeiro.
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3.3. Efetivar o consumo:

a ocupagdo dos anuncios e estimativas de receita

Chegamos, entao, a Ultima etapa da circulagao do capital, conforme indicado
pela formula D-M-D’ (Figura 33). Nessa etapa, ocorre a realizacao do valor através
do consumo da mercadoria hospedagem pelo hdspede, de modo a viabilizar a dis-
tribuicao e a captura do capital pelo Airbnb através de taxas. Até aqui identificou-se
gue: (1) o capital tem sido adiantado por proprietarios por meio da habitacao e da
forca de trabalho (D), mercadorias que constituem o capital fixo e o capital variavel
necessarios para a produgao da hospedagem; e (2) que essa forca de trabalho pode
pertencer tanto ao proprietario como também pode ser adquirida por meio de ar-
ranjos diversos entre anfitrides, coanfitrides e trabalhadores terceirizados envolvi-
dos no processo de producao. Depois de o capital ter sido antecipado, de a producao
ter sido organizada e sabendo que esta segue um modelo just in time, baseado na
producao sob demanda, questiona-se: o consumo é efetivado? Essa € uma pergun-
ta importante, afinal, de nada adiantaria antecipar o capital e estruturar a producao
Se iSS0 Nao se convertesse em conNsumo.

Figura 33 - Circulacao do capital no Airbnb: estudo da etapa D’

D M D'

capital antecipado valorizacao realizacao

consumo da mercadoria
capital antecipado e transformacdo de renda,
Circulacdo do pelo proprietario valor e mais-valor em
capital no Airbnb capital-dinheiro

L~ (produgdo da mercadoria
(habitagdo e forga de trabalho) "hospedagem’)

producdo da mercadoria,
gerando valor e mais-valor

(estadia efetivada)

Fonte: Elaboracao prépria.

\erifiguemos, entao, como esse processo acontece na cidade do Rio de Janei-
ro. Para isso, destaca-se inicialmente que os dados publicos do Airbnb disponibili-
zados pelo projeto Inside Airbnb nao incluem informacoes sobre hdspedes, apenas
sobre anfitrides. Assim, o consumo deve ser verificado de maneira indireta, a partir
das atividades relativas ao processo de producao. Uma maneira de fazer isso é uti-
lizar informacoes relativas a ocupacao dos anuncios, que corresponde ao ndmero
total de pernoites efetivamente alugados em um determinado periodo. A ocupacao
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nos ajuda a entender se 0s anuncios sao alugados de fato e quantas vezes isso
acontece durante o periodo analisado, de modo a indicar também como a rotacao
do capital acontece na pratica a partir de cada anancio. Nesta pesquisa, utiliza-se
0 modelo de ocupagao adotado pelo Inside Airbnb® para estimar a frequéncia em
gque um anuncio é alugado e a receita gerada por ele. Através de seu modelo, o In-
side Airbnb™ estima o nimero de pernoites alugados nos dltimos doze meses para
cada andncio e em seguida multiplica esse numero pelo preco anunciado, de modo
a apresentar uma estimativa de receita.

Assim, em termos praticos e de modo simplificado, a receita oriunda de uma
Unica acomodacao é definida pela ocupacao e pelo preco do pernoite: por exem-
plo, uma acomodacdo alugada durante 10 dias por um pernoite de R$ 150,00 gera
uma receita de R$ 1500,00 pela estadia. Nesse mesmo sentido, a receita total
gerada por um bairro ou por uma cidade se dara pela soma das receitas de cada
acomodacao, de modo que a receita de uma area é condicionada pela ocupacao,
pelo preco e pela quantidade de acomodacées. O nimero de anincios por bairro
ja estudamos mais detalhadamente no item 3.1., entao agora nos dediquemos a
analisa-lo em funcao da composicao da receita. Comecemaos com 0s precos.

Para analisar os precos praticados na plataforma, é necessario considerar 0s
tipos de renda apresentados no Capitulo 1 — renda absoluta, renda de monopalio,
renda diferencial | e renda diferencial Il —, entendendo que 0s precos incorporam
as possibilidades de ampliacao da renda fundiaria devido a caracteristicas Unicas,
localizagao privilegiada e melhorias internas, como aquisicao de eletrodomesti-
cos, reformas, decoracoes tematicas, entre outros. Os precos também refletem
a quantidade de hospedes que uma acomodagao pode receber, 0 que em geral é
condicionado pela area do imovel e pela quantidade de dormitorios. Quando con-
sideramos os tipos de andncio, os precos também sao condicionados pelo grau de

° Mais informacoes em: https:/insideairbnb.com/data-assumptions/#the-occupancy-model

0 0 Inside Airbnb baseia-se no Modelo Sdo Francisco, que se refere a modelos criados para quantificar o impacto do
Airbnb nessa cidade. O modelo de ocupacao do Inside Airbnb, assim, deriva de dois modelos elaborados por Alex
Marqusee para 6rgaos governamentais de Sao Francisco, apresentando adaptacdes dos métodos originalmente
utilizados. No modelo do Inside Airbnb, inicialmente calcula-se uma estimativa do nimero de reservas realizadas
nos Ultimos doze meses para cada andncio, assumindo-se que 50% das reservas geram uma avaliagao. Dessa
forma, o nimero de reservas estimadas pelo Inside Airbnb para os @ltimos doze meses corresponde ao dobro do
namero de avaliacbes no mesmo periodo. Em seguida, essa estimativa é utilizada para calcular o nimero de noites
reservadas — afinal, uma Unica reserva pode ser composta por varios pernoites. Nesse caso, sao adotados os se-
guintes critérios para o calculo: na maioria das cidades, consideram-se 3 pernoites por reserva (exceto em casos em
que ha informacoes piblicas sobre médias de pernoites); se o anlncio apresenta um valor minimo de pernoites e
este é superior a 3, considera-se o valor minimo; por fim, a ocupacao € limitada a um total de 255 pernoites por ano,
que corresponde a 70%, compativel com hotéis que apresentam alta ocupacao (Inside Airbnb, 2025). A ocupacao é
entao multiplicada pelo preco do pernoite para estimar a receita gerada pelo andncio.
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privacidade oferecido ao hospede. Esses aspectos gerais demonstram a existéncia
de um conjunto complexo de variaveis que determinam a precificacao de uma aco-
modacao turistica por um anfitriao. Com base nesse entendimento, analisam-se
inicialmente os precos medianos de imoveis inteiros (Figura 34) e de quartos pri-
vativos (Figura 35) por bairro, combinados com o nimero de anincios, de modo a
apresentar as possibilidades de composicao de receita por bairro, ainda sem consi-
derar a ocupacao efetiva. Os dados referentes a cada bairro podem ser consultados
com mais detalhes na Tabela 7.

Em termos gerais, os precos medianos no Rio de Janeiro sao de R$ 350,00
para imoveis inteiros e R$ 204,00 para quartos privativos. Em Copacabana, bairro
gue concentra a maior oferta de acomodacoes (11.173 imoveis inteiros e 1.914
quartos privativos), os pregos medianos se aproximam desses valores, registran-
doR$ 314,50 e R$ 216,00, respectivamente, e sendo semelhantes aos praticados
no Leme (R$ 370,00 e R$ 200,00). Ja outros bairros do entorno de Copacabana,
como Ipanema, Leblon e Lagoa, registram precos medianos mais elevados — Ipa-
nema com R$ 543,00 e R$ 250,00, Leblon com R$ 570,00 e R$ 315,00 e Lagoa
com R$ 665,00 e R$ 324,50 — em funcao, dentre outros fatores, das tipologias
habitacionais e de padroes construtivos e socioecondmicos locais, acompanhando
diferencas de preco caracteristicas do mercado imobiliario no Rio de Janeiro. Esses
trés bairros reiinem 5.161 imoveis inteiros e 591 quartos privativos.

Os precos diminuem em direcao ao centro: em Botafogo, por exemplo, os pre-
cos medianos sdo de R$ 292,00 para imoveis inteiros e R$ 187,00 para quartos
privativos; no Flamengo, de R$ 285,00 e R$ 186,00; na Lapa, de R$ 191,50 e R$
143,00; no Centro, de R$ 180,00 e R$ 144,00; entre outros exemplos que compoem
uma ampla oferta de acomodacoes (Tabela 7). Os precos mais elevados sao prati-
cados, por sua vez, no Joa (R$ 5.600,00 e R$ 450,00), no Itanhanga (R$ 1.470,00 e
R$ 196,50), em Sao Conrado (R$ 1.343,50 e R$ 559,00) e no Alto da Boa Vista (R$
719,00 e R$ 388,50), também refletindo variacoes relativas as tipologias habitacio-
nais e a padroes construtivos e socioecondémicos, bem como atividades ligadas ao
turismo de luxo e ao turismo de natureza. Esses quatro bairros somam 487 imo-
veis inteiros e 401 quartos privativos. Por fim, considerando os bairros com maior
oferta na zona oeste: os precos medianos na Barra da Tijuca sao de R$ 486,00 e R$
283,00; no Recreio dos Bandeirantes, de R$ 360,00 e R$ 245,50; na Barra Olimpi-
ca, de R$ 379,00 e R$ 270,00; e em Jacarepagua, de R$ 264,00 e R$ 209,00. Esses
quatro bairros reanem um total de 6.905 imaveis inteiros e 1.280 quartos privativos.
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Figura 34 — Rio de Janeiro: precos medianos de imoveis inteiros por bairro

Fonte: Elaboracao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025.

Figura 35 — Rio de Janeiro: precos medianos de quartos privativos por bairro

Fonte: Elaboracao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025.
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Tabela 7 — Rio de Janeiro: precos, ocupacao e receita anual estimada por bairro

Namero de andncios

Preco mediano
por pernoite

Ocupacao estimada
para os Gltimos

Pernoites estimados

Receita média anual
estimada por tipo de andncio

Receita total estimada

12 meses
Bairro Porcentag~em Porcentagem em
Imoéveis  Quartos Imoveis Quartos média média em Total de §?t;e!:|§2§ Imoveis Quartos Nos dltimos relacao a receita pcjgt:ir:iob
inteiros  privativos inteiros privativos | emdias  porcentagem | pernoites ornoites inteiros privativos 12 meses total estimada (15%)
Ea cidade para a cidade
Copacabana 11173 1914 R$ 314,50 R$ 216,00 66 18% 867429 38,64% R$ 26.469,25 R$9.037,68 | R$ 287.012.097,00 36,16% R$ 43.051.814,55
Ipanema 3191 403 R$ 543,00 R$ 250,00 70 19,3% 253646 11,30% R$ 44.972,75 R$9.790,91 | R$ 136.314.013,00 17,17% R$ 20.447.101,95
Leblon 1723 140 R$570,00 R$ 315,00 66 18% 122662 5,46% R$ 48.465,13 R$ 11.878,03 | R$ 79.537.387,00 10,02% R$ 11.930.608,05
Barra da Tijuca 3056 499 R$ 486,00 R$ 283,00 46 12,7% 165217 7,36% R$24.939,53 R$6.88198 | R$71.737.244,00 9,04% R$ 10.760.586,60
Botafogo 1366 489 R$ 292,00 R$ 187,00 54 14,9% 101994 4,54% R$ 19.07829 R$6.062,13 R$ 26.238.222,00 3,31% R$ 3.935.733,30
Recreio dos Bandeirantes 1779 341 R$ 360,00 R$ 245,50 36 9,8% 76030 3,39% R$ 14.019,18 R$3.937,09 | R$24.601.696,00 3,10% R$ 3.690.254,40
Centro 1542 177 R$ 180,00  R$ 144,00 66 18% 114124 5,08% R$ 12.415,54  R$ 5.289,74 R$ 18.816.435,00 2,37% R$ 2.822.465,25
Barra Olimpica 1479 319 R$ 379,00 R$ 270,00 38 10,4% 68484 3,05% R$ 12.034,68 R$5.38840 | R$ 17.886.807,00 2,25% R$ 2.683.021,05
Leme 692 165 R$ 370,00 R$ 200,00 54 14,8% 46801 2,08% R$ 24.071,65 R$ 8.006,86 R$ 16.728.921,00 2,11% R$ 2.509.338,15
Santa Teresa 833 593 R$ 253,50 R$ 180,00 36 9,9% 53465 2,38% R$ 15.020,61 R$4.18451 | R$ 13.979.356,00 1,76% R$ 2.096.903,40
Flamengo 782 187 R$ 285,00 R$ 186,00 53 14,5% 51239 2,28% R$ 18.097,62 R$5.715,23 R$ 12.922.468,00 1,63% R$ 1.938.370,20
Laranjeiras 400 185 R$ 330,00 R$ 182,00 37 10,2% 21831 0.97% R$ 14.717,92  R$ 4.466,80 R$ 5.649.151,00 0,71% R$ 847.372,65
Jacarepagua 591 121 R$ 264,00 R$ 209,00 35 S,7% 25928 1,16% R$ 9.794,09 R$ 2.961,45 R$ 5.514.359,00 0,69% R$ 827.153,85
Lagoa 247 48 R$ 665,00 R$ 324,50 31 8,4% 9024 0,40% R$ 22.853,44 R$3.539,75 R$ 5.311.932,00 0,67% R$ 796.789,80
Vidigal 199 135 R$ 262,00 R$ 238,50 34 9,3% 12156 0,54% R$ 25.581,71 R$ 3.592,57 R$ 5.115.510,00 0,64% R$ 767.326,50
Sao Conrado 201 288 R$ 1.343,50 R$ 559,00 9 2,4% 4378 0,20% R$ 25.861,17 R$2.786,41 R$ 5.079.764,00 0,64% R$ 761.964,60
Catete 333 78 R$ 226,00 R$ 180,00 50 13,7% 21029 0,94% R$ 15.462,99 R$ 5.442,96 R$ 4.837.463,00 0,61% R$ 725.619,45
Gléria 288 72 R$ 250,00 R$ 161,00 55 15,1% 19800 0,88% R$ 14.474,52  R$ 7.450,40 R$ 4.238.921,00 0,53% R$ 635.838,15
Lapa 349 34 R$ 191,50 R$ 143,00 60 16,3% 23252 1,04% R$ 12.348,67 R$ 4.728,00 R$ 3.985.011,00 0,50% R$ 597.751,65
Joa 141 20 R$5.600,00 R$ 450,00 17 4,7% 2736 0,12% R$29.016,91 R$3.814,93 R$ 3.800.406,00 0,48% R$ 570.060,90
Gavea 186 50 R$ 495,00 R$ 276,00 30 8,3% 7159 0,32% R$ 17.423,44  R$ 4.425,80 R$ 3.178.848,00 0,40% R$ 476.827,20
Camorim 215 33 R$ 240,00 R$227,00 55 15,1% 13682 0,61% R$ 14.089,86 R$ 7.898,32 R$ 2.921.922,00 0,37% R$ 438.288,30
Barra de Guaratiba 135 45 R$ 302,00 R$ 283,00 38 10,3% 6792 0,30% R$ 21.219,06 R$ 2.748,58 R$ 2.839.726,00 0,36% R$ 425.958,90
Urca 133 39 R$ 354,50 R$ 245,00 50 13,8% 8675 0,39% R$21.117,52 R$6.436,69 R$ 2.701.457,00 0,34% R¢$ 405.218,55
Tijuca 175 250 R$ 280,00  R$ 134,00 35 9,5% 15241 0,68% R$9.982,44  R$3.782,30 R$ 2.451.817,00 0,31% R$ 367.772,55
Jardim Botanico 158 65 R$ 506,00 R$ 191,00 32 8,7% 7086 0,32% R$ 13.588,64 R$5.240,64 R$ 2.252.373,00 0,28% R$ 337.855,95
Vargem Grande 118 32 R$ 390,00 R$ 200,00 25 6,9% 3788 0,17% R$ 1893572 R$516,19 R$ 2.193.610,00 0,28% R$ 329.041,50
ltanhanga 111 75 R$ 1.470,00 R$ 196,50 22 6% 4126 0,18% R$ 17.800,15  R$ 4.440,04 R$ 2.144.178,00 0.27% R$ 321.626,70
Humaita 151 50 R$ 388,00 R$ 194,00 BE 9,1% 6674 0,30% R$12.659,21 R$5.241,14 R$ 1.954.440,00 0,25% R$ 293.166,00
Guaratiba 128 25 R$ 354,00 R$ 224,00 31 8,6% 4852 0,22% R$ 13.125,66  R$ 3.952,32 R$ 1.660.761,00 0.21% R$ 249.114,15
Sao Cristovao 81 42 R$ 250,00  R$ 85,50 64 17,4% 8022 0,36% R$ 14.508,00 R$ 5.466,68 R$ 1.267.707,00 0,16% R$ 190.156,05
Campo Grande 124 27 R$ 182,00 R$ 134,50 42 11,4% 6390 0,28% R$ 10.069,19 R$ 1.000,62 R$ 1.165.635,00 0,15% R$ 174.845,25
Santo Cristo 127 19 R$ 229,00 R$ 160,00 BO) 10,7% 5831 0,26% R$9.111,03 R$ 1.306,94 R$ 1.070.617,00 0,13% R$ 160.592,55
Cosme Velho 55 26 R$ 513,50 R$ 284,00 30 8,2% 2593 0,12% R$ 16.627,94 R$ 4.017,42 R$ 919.789,00 0,12% R$ 137.968,35
Maracana 68 59 R$ 400,00 R$ 140,00 37 10% 5025 0,22% R$938267 R$552813 R$ 888.875,00 0,11% R$ 133.331,25
Freguesia (Jacarepagud) 97 Ly R$ 31800 R$ 170,00 25 6,7% 3481 0,16% R$ 8.303,17 R$ 2.490,33 R$ 879.279,00 0,11% R$ 131.891,85
Paqueta Lay 14 R$ 292,50 R$ 248,00 Loy 12,2% 2577 0,11% R$ 20.744,32  R$ 762,86 R$ 840.453,00 0,11% R$ 126.067,95
Vargem Pequena 103 64 R$ 35800 R$ 220,00 16 4,04% 2694 0,12% R$ 7.810,76 R$ 777,11 R$ 830.544,00 0,10% R$ 124.581,60
Vila Isabel 74 72 R$277,00 R$ 173,50 36 9,9% 5328 0,24% R$9.00294 R$ 278327 R$ 788.813,00 0,10% R$ 118.321,95
Jardim Guanabara 33 16 R$ 282,00 R$ 158,00 51 13,9% 2484 0,11% R$ 19.246,37 R$ 3.229,38 R$ 619.373,00 0,08% R$ 92.905,95
Alto da Boa Vista 34 18 R$ 719,00 R$ 388,50 22 5,9% 1128 0,05% R$ 17.610,00  R$ 768,00 R$ 506.904,00 0,06% R$ 76.035,60
llha de Guaratiba 18 4 R$ 472,50 R$ 172,00 32 8,7% 702 0,03% R$ 26.105,11 R$ 0,00 R$ 469.892,00 0,06% R$ 70.483,80
Engenho de Dentro Ly 28 R$314,00 R$238,00 29 7,8% 2062 0,09% R$7.752,33 R$8319,53 R$ 467.030,00 0,06% R$ 70.054,50
Rio Comprido 51 70 R$ 267,00 R$ 171,00 17 4,5% 2328 0,10% R$6.727,88 R$ 1.835,41 R$ 463.098,00 0,06% R$ 69.464,70
Praca da Bandeira 50 36 R$ 203,00 R$ 119,50 35 9,5% 3151 0,14% R$ 7.826,00 R$3.045,29 R$ 460.050,00 0,06% R$ 69.007,50
Andarai 31 22 R$ 244,00 R$ 171,00 38 10,3% 2076 0,09% R$ 13.077,14 R$ 2.290,11 R$ 425.629,00 0,05% R$ 63.844,35
Portuguesa 8 27 R$ 264,50 R$ 142,00 67 18,2% 2394 0,11% R$ 16.567,50 R$9.668,67 R$ 420.624,00 0,05% R$ 63.093,60
Curicica 63 24 R$ 190,00 R$ 301,00 26 7,2% 2296 0,10% R$6.599,43  R$3.472,57 R$ 409.495,00 0,05% R$ 61.424,25
Taquara 83 79 R$ 225,00 R$ 180,00 12 3,2% 1966 0,09% R$ 5.005,72 R$ 795,97 R$ 384.274,00 0,05% R$ 57.641,10
Grajad 23 42 R$ 250,00 R$ 171,00 21 5,6% 1457 0,06% R$ 12.111,39 R$ 1.236,50 R$ 335.312,00 0,04% R$ 50.296,80

Fonte: Elaboragao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025.

Nota metodolégica: Os (ltimos 12 meses se referem ao periodo entre 26-05-2024 e 26-05-2025.
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Realizada uma analise geral dos precos praticados no Rio de Janeiro, passamos
a analise da ocupacao dos anuncios, assim como das estimativas de pernoites e de
receitas (Tabela 7). Tais informacGes sao importantes para verificar se a mercadoria
hospedagem tem sido efetivamente consumida no Rio de Janeiro — isto &, se ocorre
a realizacao do valor, etapa D' da circulagcao do capital — e como esse consumo se
distribui espacialmente. Elas também permitem compreender de que forma esse
consumo tem gerado receitas a partir do valor, do mais-valor e da renda produzidos,
transferidos e apropriados por diferentes atores envolvidos na circulacao do capital
por meio do Airbnb — anfitrides, coanfitrides, hospedes, trabalhadores terceiriza-
dos e a propria companhia.

Com base no modelo de ocupagao do Inside Airbnb, estima-se que, nos ul-
timos 12 meses, tenham sido efetivados 2.244.762 pernoites em toda a cidade
do Rio de Janeiro, somando um total de R$ 793,7 milhdes movimentados através
da plataforma. Considerando a taxa de 15%"" sobre as receitas movimentadas por
meio de sua infraestrutura digital, o Airbnb capturou cerca de R$ 119,05 milhdes
através das acomodagoes turisticas do Rio de Janeiro ao longo dos ultimos 12
meses. Do total de pernoites, 867.429 ocorreram em Copacabana (38,64%) — ou
seja, a grande maioria do consumo da hospedagem tem sido efetivada nesse bair-
ro. Os anuncios de Copacabana apresentaram uma média de 66 dias ocupados
ao longo do ano (18% dos 365 dias) e um imovel inteiro nesse bairro gerou uma
receita média anual' de R$ 26.469,25, enquanto um quarto privativo gerou R$
9.037,68. A receita gerada por todo o bairro de Copacabana é de aproximadamen-
te R$ 287,01 milhdes (36,16% do total da cidade), sendo R$ 43,05 milhdes captu-
rados pelo Airbnb.

Depois de Copacabana, os trés bairros com maior participagao na receita total
do Rio de Janeiro sdo Ipanema (R$ 136,31 milhdes, ou 17,17%), Leblon (R$79,53
milhdes, ou 10,02%) e Barra da Tijuca (R$ 71,73 milhdes, ou 9,04%). O valor to-
tal capturado pelo Airbnb nesses trés bairros foi de R$ 43,13 milhdes. No dltimo
ano, 253.646 pernoites foram efetivados em Ipanema. Os antncios desse bairro
apresentaram uma média de 70 dias ocupados ao longo do ano (11,30% dos 365

" Considera-se a taxa informada pelo Airbnb, que pode ser dividida entre hospedes e anfitrides. Mais informagoes em:
https:/www.airbnb.com.br/help/article/1857

"2 Para estimar as receitas médias anuais de imoveis inteiros e de quartos privativos, dividiu-se, para cada conjunto,
a soma das receitas anuais dos andncios pelo nimero total de andncios. E importante destacar que, como toda
média, o valor resultante sinaliza que determinados anfitrides obtiveram valores acima desse patamar, enquanto
outros anfitrides obtiveram valores abaixo dele.
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dias, sendo o bairro com maior ocupagao), e um imovel inteiro gerou uma receita
meédia anual de R$ 44.972,75, enquanto um quarto privativo gerou R$ 9.790,91.
No Leblon, 122.662 pernoites foram efetivados, com antncios que tiveram uma
meédia de 66 dias ocupados ao longo do ano. Um imovel inteiro no Leblon gerou
uma receita média anual de R$ 48.465,13, enquanto um quarto privativo gerou
R$ 11.878,03. Por fim, a Barra da Tijuca somou um total de 165.217 pernoites,
sendo que 0s andncios apresentaram uma meédia de 46 dias ocupados. Um imo-
vel inteiro na Barra da Tijuca gerou uma receita média anual de R$ 24.939,53, en-
quanto um quarto privativo gerou R$ 6.881,98.

Os bairros daregiao central e do inicio da zona sul se destacam pela ocupacao
elevada, considerando os padroes da cidade: no Centro, 0s andncios apresentam
uma ocupacao de 66 dias ao ano; em Botafogo e no Leme, de 54; no Flamengo,
de 53; no Catete, de 50; na Gloria, de 55; e na Lapa, de 60. Também se destacam:
Sao Cristovao, com 64 dias; Camorim, com 55; e Portuguesa, nas proximidades
do Galeao, com 67 dias ao ano. Interpreta-se que a ocupacao tende a aumentar
a medida que novos estimulos ao turismo nacional e internacional sao realizados
na cidade, de modo a ampliar a demanda efetiva de consumo. Também nota-se
gue bairros da zona oeste, mesmo com densidades de andncios menos expressi-
vas — por serem bairros de maiores extensoes territoriais —, contribuiram sig-
nificativamente para a composicao da receita total da cidade no altimo ano, como
€ 0 caso da Barra da Tijuca, da Barra Olimpica e do Recreio dos Bandeirantes. Isso
porgue, MesSMO COM uma ocupacao nao tao elevada se comparados com os bair-
ros da zona sul e do centro, esses bairros reanem um numero elevado de acomo-
dacoes turisticas, conforme apresentado anteriormente.

Por fim, como Gltima etapa analitica, propoe-se a analise combinada do ni-
mero de pernoites (Figura 36) e das receitas estimadas (Figura 37) no interior dos
bairros. Como ja constatado, Copacabana retne a maior parcela de pernoites efe-
tivados no Rio de Janeiro no dltimo ano. As principais areas onde esses pernoites
foram reservados sao o entorno da Praca do Lido (83.734 pernoites), da Pedra do
Arpoador (72.407) e da Avenida Nossa Senhora de Copacabana na altura da Rua
Figueiredo Magalhaes (68.527) (Figura 36a). Estima-se que esses trés hexago-
nos geraram ao longo do Gltimo ano uma receita de R$ 75,76 milhdes, de modo a
concentrar 26,39% da receita gerada em todo o bairro de Copacabana nesse peri-
odo. Em relagao ao entorno do bairro, os pernoites também sao mais numerosos
em Ipanema, nas proximidades do Arpoador, com dois hexagonos que somaram
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87.370 pernoites e que geraram uma receita de R$ 48,63 milhdes (35,68% da
receita em Ipanema). No Leblon também se observa uma receita expressiva, par-
ticularmente em trés hexagonos localizados no centro do bairro, que somaram
67.630 pernoites e geraram uma receita de R$45,35 milhoes.

Outras areas de receita elevada sao a orla de Botafogo, com hexagonos que
chegam a R$ 5,92 milhdes, bem como toda a area que envolve bairros como Lapa,
Catete, Gléria, Flamengo e Santa Teresa, com hexagonos que chegam a R$ 2,1 mi-
Ihdes. No Centro, destacam-se o entorno da Avenida Rio Branco, nas proximidades
do Museu do Amanha (com um hexagono que gerou 15.769 pernoites e R$ 2,93
milhdes), e o entorno das estacoes Carioca e Cinelandia (com dois hexagonos que
somaram 34.363 pernoites e R$ 5,69 milhdes). Ja na zona oeste, a Barra da Tijuca
produziu uma receita expressiva que se estendeu pela orla, especialmente entre o
Jardim Oceanico e o Terminal Alvorada, com hexagonos que chegaram a gerar R$
4,23 milhoes. No Recreio dos Bandeirantes, a receita se concentrou no entorno da
Pedra do Pontal, onde dois hexagonos somaram 22.926 pernoites e uma receita de
R$ 6,65 milhdes. Na Barra Olimpica, as maiores receitas foram geradas no entorno
do Parque Olimpico, do Riocentro e da Estrada dos Bandeirantes, com hexagonos
que chegaram a R$ 5,57 milhdes. Por Gltimo, também se observa gue o consumo
se efetiva em outras areas da cidade, mesmo que de maneira menos intensa, de
modo a contribuir para a composicao de toda a receita gerada pelas acomodagoes
do Rio de Janeiro e parcialmente capturada pelo Airbnb.
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Figura 36 — Rio de Janeiro: pernoites estimados nos altimos 12 meses

a. Pernoites estimados nos dltimos doze meses em Copacabana e adjacéncias (26-05-2025)

b. Pernoites estimados nos ultimos doze meses em bairros centrais e da zona norte (26-05-2025)

¢. Pernoites estimados nos dltimos doze meses na Barra da Tijuca (26-05-2025)

Fonte: Elaboracao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025. O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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d. Pernoites estimados nos ultimos doze meses no Recreio dos Bandeirantes e na Barra de Guaratiba (26-05-2025)

e. Pernoites estimados nos ultimos doze meses na Barra Olimpica, Camorim, Jacarepagud e adjacéncias (26-05-2025)

f. Pernoites estimados nos ltimos doze meses em bairros da zona oeste (26-05-2025)

Fonte: Elaboragao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025. O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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Figura 37 — Rio de Janeiro: receitas estimadas nos Gltimos 12 meses

a. Receita total estimada nos Gltimos doze meses em Copacabana e adjacéncias (26-05-2025)

b. Receita total estimada nos Ultimos doze meses no Catete, Flamengo, Santa Teresa e adjacéncias (26-05-2025)

C. Receita total estimada nos dltimos doze meses na regido central e em bairros da zona norte (26-05-2025)

Fonte: Elaboragao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025. O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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d. Receita total estimada nos Gltimos doze meses no Jardim Ocednico, na Barra da Tijuca (26-05-2025)

e. Receita total estimada nos tltimos doze meses em partes da Barra da Tijuca, Barra Olimpica, Camorim e Jacarepagud (26-05-2025)

f. Receita total estimada nos Gltimos doze meses no Recreio dos Bandeirantes (26-05-2025)

Fonte: Elaboragao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025. O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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Com este topico, fechamos o ciclo do movimento do capital a partir da dltima
etapa de circulacao (D'), onde este é realizado através do consumo da hospedagem
pelo hospede e distribuido e capturado pelo Airbnb. Como demonstrado, o capital
nao apenas é antecipado sob a forma de habitagao pelos proprietarios do Rio de
Janeiro, como também ocorre a producao de valor e mais-valor através das ativida-
des da plataforma, havendo, por fim, o consumo. Como desenvolvido no Capitulo 1,
0 Airbnb controla os processos de produgao e consumo da mercadoria hospedagem
em diferentes cidades do mundo através de sua infraestrutura digital. Esse con-
sumo, por sua vez, varia de acordo com a demanda efetiva de consumo, isto &, a
capacidade de compra da sociedade. Para a realizacao do capital através das ativi-
dades do Airbnb, essa demanda tem sido estimulada de diferentes formas, sendo o
Estado um importante agente desse processo, através de politicas de incentivo ao
turismo — para o consumo da hospedagem pelo hospede — e também de acesso
a crédito imobiliario — para o consumo da habitacdo, posteriormente incorporada
a plataforma como acomodacao turistica.

De modo geral, informacaes relativas a ocupagao dos anuncios nos ajudam a
identificar em quais areas da cidade essa demanda é mais intensa, viabilizando a
realizacdao do capital, assim como sua rotagao mais acelerada. No Rio de Janeiro,
0s dados demonstram que isso tem ocorrido na zona sul e no centro da cidade,
especialmente em Copacabanag, Ipanema, Centro e Lapa. Na zona sul, essa alta de-
manda é combinada com uma elevada oferta de acomodacoes turisticas, de modo
a compor a maior parcela da receita gerada através do Airbnb na cidade do Rio de
Janeiro. A regiao central, ao apresentar taxas elevadas de ocupacao, tende a con-
tribuir cada vez mais para a acumulacao do Airbnb conforme seu estoque habita-
cional seja ampliado, como ja tem ocorrido através de renovacoes urbanas. A zona
oeste, embora nao apresente uma ocupacao tao expressiva quanto as outras duas
regioes, contribui significativamente para a receita total da cidade por apresentar
uma ampla oferta de acomodacoes.

Esse processo contribui nao apenas para a acumulagao do Airbnb, mas tam-
bém de gestores e proprietarios locais, o que tende a se concentrar em areas com
maior potencial de acumulacao, através das quais os diferentes requerentes do ca-
pital se beneficiam da alta ocupacao dos imoveis, mas também de singularidades
espaciais e da infraestrutura urbana existente para acessar uma transferéncia de
renda fundiaria ampliada. Ao mesmo tempo, diferentes areas da cidade, mesmo
onde a demanda por acomodacoes nao é tradicionalmente intensa, tem gerado
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receita através do Airbnb, de modo que se apresentam como areas de potencial
intensificacao da realizacao do capital, a depender de medidas concretas para que
isso aconteca. Nesse cenario, as iniciativas em torno das atividades do aluguel tem-
porario na cidade do Rio de Janeiro tendem a envolver estimulos tanto @ ampliacao
da oferta de acomodacoes quanto a demanda efetiva de consumo.

Com base nisso, depois de realizada a analise dos processos de circulacao do
capital, no Capitulo 4 nos dedicamos a compreender as estratégias que permitem
uma acumulacao ampliada pelo Airbnb e por outros requerentes do capital circula-
do através das atividades dessa plataforma.
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4. Estratégias para uma acumulacdo ampliada



4.1. Satisfazer um novo consumidor:

do aluguel residencial ao aluguel temporario

No capitulo 3, a analise dos processos que configuram a circulacao do capital
segundo a formula D-M-D" demonstrou como as atividades do Airbnb no Rio de
Janeiro viabilizam a acumulacao do capital tanto pela plataforma quanto por ou-
tros de seus requerentes, em uma logica que se reproduz em diferentes cidades
do mundo. Agora, o Capitulo 4 é dedicado a analise das condicbes que viabilizam
uma acumulacao ampliada, de modo a explorar a partir de dados do Inside Airbnb
a argumentacao desenvolvida ainda no Capitulo 1. Para isso, consideram-se as
estratégias que permitem que os principais requerentes do capital se beneficiem
da ampliacao da renda fundiaria, dividindo-se a analise em trés tdpicos para fins
explicativos, referentes: (1) 2 mudanca do tipo de locatario do residente local para
o visitante; (2) a utilizacao de periodos de receita extraordinaria ja existentes; e (3)
a ampliacao da oferta de acomodacoes turisticas e da demanda efetiva de con-
sumo. Este tdpico, nesse contexto, analisa a mudanca do tipo de locatario (Figura
38) na cidade do Rio de Janeiro com base em dois processos: (a) na conversao do
estoque habitacional em estoque de acomodagodes turisticas e (b) nas variacoes
de precos entre aluguel residencial e aluguel temporario. Argumenta-se que essa
conversao tem sido estimulada pelas possibilidades de ampliacao da renda fundi-
aria proporcionadas pelas atividades de aluguel temporario.

Figura 38 — Ampliacao da acumulacao: estratégia 1

mudanca utilizacdo de periodos ampliacdo da
do tipo de de receita extraordinaria oferta de acomodacdes e da
Tocatario ja existentes demanda efetiva de consumo

Fonte: Elaboracao propria.

Em termos gerais, a conversao da habitagao em acomodagao turistica viabiliza
a oferta de uma nova mercadoria a um novo consumidor — o visitante, seja ele na-
cional, seja internacional —, por sua vez moldado a partir da criacao de novos dese-
jos e da reinvencao de desejos antigos, em grande parte relacionados a experiéncia
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turistica. Como apresentado no Capitulo 1, a mudanca do tipo de locatario consti-
tui-se como condicao para a ampliacao da renda fundiaria orientada por demandas
externas a cidade, ao apresentar um potencial especulativo superior ao do aluguel
residencial, este que é vinculado a prazos longos e a transferéncia de renda fundiaria
através de parcelas dos salarios da populacao local. Partindo desse ponto, propoe-se
a analise do caso do Rio de Janeiro com base em trés variaveis centrais — quanti-
dade de domicilios, de domicilios vazios e de habitantes’. Essas variaveis sao desta-
cadas na literatura cientifica por sua relagao com a expansao do aluguel temporario,
em processos como a substituicao da moradia por acomodacoes turisticas, o uso de
imoveis vazios e o deslocamento populacional, sendo Uteis para compreender como
essa expansao ocorre no Rio de Janeiro. Propoe-se, como desenvolvido por Santos
(1985), uma analise contextual — e nao causal — das trés variaveis.

Com base nesses dados, constata-se que o estoque habitacional atualmente
ocupado pelo Airbnb nos bairros cariocas varia de 0,02% a 29,61%, considerando
0s anuncios de imoveis inteiros (Figura 39; Tabela 8). Os bairros com maior por-
centagem de domicilios anunciados como acomodacgoes turisticas sao: Joa, com
29,61%; Camorim, com 29,21%; Ipanema, com 13,70%; Copacabana, com 13,70%;
Leme, com 9,36%; Centro, com 8,53%; Leblon, com 7,76%; Glaria, com 5,79%; Barra
Olimpica, com 5,25%; e Lapa, com 5,14%. Tais dados indicam uma elevada conver-
sao de moradias em acomodacoes turisticas em bairros com altas taxas de domi-
cilios vazios, como o Camorim, onde 48,23% das moradias estao vazias, e o Joga,
com 47,27%. No Camorim, o numero de anuncios de imoveis inteiros representa
60,56% do nimero de domicilios vazios e, no Joa, 62,67% (Figura 40; Tabela 8).
Esses dados sao especialmente relevantes quando consideramos que o mercado
imobiliario do Camorim foi aquecido pelas obras dos Jogos Olimpicos de 2016 e,
desde entao, ampliou seu estoque de domicilios vazios, de modo a se configurar
como um polo de expansao progressiva da oferta de acomodac0es turisticas. O
mesmo se aplica a Barra Olimpica, que atualmente possui 19.866 domicilios va-
zios, isto &, 70,52% de todo seu estoque habitacional. Nesse sentido, as politicas
publicas e as estratégias adotadas pelo mercado imobiliario nos proximos anos
serao decisivas para estabelecer o uso desse estoque habitacional, combinadas
com a tendéncia geral o estimulo ao turismo e a consequente intensificacao da
penetracao territorial do Airbnb.

" Os dados sao oriundos do Censo Demografico de 2022 (IBGE) e foram agregados por bairros pelo DATA.Rio (2025).
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Figura 39 — Rio de Janeiro: estoque habitacional utilizado por imdveis inteiros no Airbnb

Fonte: Elaboragdo propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025 e em dados do Censo de 2022 do IBGE agregados pelo DATA.Rio.
Nota metodologica: foram considerados apenas os bairros com mais de 10 anncios de imoveis inteiros no Airbnb.

Figura 40 — Rio de Janeiro: porcentagem de imoveis inteiros no Airbnb em relagao aos domicilios vazios

Fonte: Elaboracao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025 e em dados do Censo de 2022 do IBGE agregados pelo DATA.Rio.
Nota metodoldgica: foram considerados apenas os bairros com mais de 10 andncios de imoveis inteiros no Airbnb.

167




Tabela 8 - Rio de Janeiro: estoque habitacional ocupado pelo Airbnb e relagao entre imoveis inteiros e domicilios vazios

nﬁ—me.ro de nimerode . nimerode porcentagem es:toq.ue .imt‘?\leis variagléo
bairro an.un‘uo? de habitantes nume.r?.de domicilios  de domicilios habitacional |nte!r?? /  populacional
!ITIO\'IeIS domicilios vazios vazios (%) ocu.pado pelo dOﬂ?lClllOS de 2010
inteiros Airbnb (%) vazios (%) a 2022
Joa 141 818 476 225 47,27% 29,61% 62,67% +20,17%
Camorim 215 1196 736 355 48,23% 29,21% 60,56% +15,64%
Ipanema 3191 42743 23296 4839 20,77% 13,70% 65,94% -12,52%
Copacabana 11173 146392 84715 18567 21,92% 13,19% 60,18% -11,94%
Leme 692 14799 7391 1153 15,60% 9,36% 60,02% -15,68%
Centro 1542 29555 18078 3981 22,02% 8,53% 38,73% -20,01%
Leblon 1723 4L60L4LL 22205 2606 11,74% 7,76% 66,12% -18,10%
Gloria 288 9661 4970 426 8,57% 5,79% 67,61% -26,30%
Barra Olimpica 1479 23425 28172 19866 70,52% 5,25% 7,44% +141,40%
Lapa 349 11587 6789 1139 16,78% 5,14% 30,64% -21,33%
Urca 133 7061 2627 71 2,70% 5,06% 187,32% -26,14%
Barra de Guaratiba 135 3577 3091 1910 61,79% 4,37% 7,07% +32,93%
Barra da Tijuca 3056 127159 70223 22072 31,43% 4,35% 13,85% +11,88%
Sao Conrado 201 10980 4645 789 16,99% 4,33% 25,48% -11,30%
Santa Teresa 833 40926 19716 4341 22,02% 4,22% 19,19% -11,42%
Botafogo 1366 82890 42692 7621 17,85% 3,20% 17.92% -7,08%
Flamengo 782 50043 26160 2993 11,44% 2,99% 26,13% -13,88%
Vidigal 199 12797 6729 2415 35,89% 2,96% 8,24% +18,09%
Recreio dos Bandeirantes 1779 82240 67472 39110 57,96% 2,64% 4,55% +71,83%
Catete 333 24057 12832 2398 18,69% 2,60% 13,89% -7,32%
Salde 26 2749 1001 42 4,20% 2,60% 61,9% -31,76%
Lagoa 247 21198 9526 1198 12,58% 2,59% 20,62% -11,90%
Santo Cristo 127 12330 4987 898 18,01% 2,55% 14,14% -19,42%
Gavea 186 16003 7502 1079 14,38% 2,48% 17,24% -11,42%
Humaita 151 13285 7020 1202 17,12% 2,15% 12,56% -1,81%
Cosme Velho 55 7178 2735 373 13,64% 2,01% 14,75% -10,73%
Jardim Botanico 158 18009 7933 948 11,95% 1,99% 16,67% -11,87%
Laranjeiras 400 45554 20890 2115 10,12% 1,91% 18,91% -12,87%
Paqueta L4 3361 2641 1383 52,37% 1,67% 3,18% +3,72%
Vargem Grande 118 14039 9329 4856 52,05% 1,26% 2,43% +47,18%
Praca da Bandeira 50 8662 4193 753 17,96% 1,19% 6,64% -16,71%
Cidade Nova 20 5466 2392 450 18.81% 0,84% 4,44% -13,19%
Alto da Boa Vista 34 9343 L4422 1440 32,56% 0,77% 2,36% +5,22%
Vargem Pequena 103 27250 14075 5640 40,07% 0,73% 1.83% +14,18%
Jacarepagua 591 143440 81608 33684 41,28% 0,72% 1,75% +22,66%
llha de Guaratiba 18 3580 2615 1508 57.67% 0,69% 1,19% +70,36%
Sao Cristévao 81 26510 12417 3804 30,64% 0,65% 2,13% +5,28%
Maracana 68 25256 11983 2123 17,72% 0,57% 3,20% -6,96%

Curicica

Gamboa

Estacio

Sao Francisco Xavier
[tanhanga
Riachuelo

Anil

Freguesia (Jacarepagua)
Bancarios

Rio Comprido
Jardim Guanabara
Tijuca

Gardénia Azul
Vila Isabel
Pechincha
Encantado
Engenho de Dentro
Guaratiba
Andarai

Pedra de Guaratiba
Taquara

Del Castilho
Grajad

Taua

Parque Anchieta
Engenho Novo
Marechal Hermes
Vila Valqueire
Méier

Campo Grande
Rocinha
Cachambi
Osvaldo Cruz
Bento Ribeiro
Madureira

Bras de Pina
Praca Seca
Pavuna

Iraja

Santa Cruz
Realengo

Bangu

63
25
38
12
111
17
42
97
15
51
33
175
24
74
39
13
44
128
31
11
83
16
23
14
11
21
18
15
20
124
26
16
12
13
11
14
15
16
15
32
12
20

31189
13108
17189
8343
38415
12653
24172
70511
12512
43764
32213
163805
17715
86018
34709
15021
45540
107369
39365
9488
102126
15610
38671
29567
26212
42172
48061
32279
49828
328370
69356
42415
34040
43707
50106
59222
64147
97350
96382
217333
180123
218089

13664
5551
8894
3237

30838
5520

13976

33923
5121

18148

12650

70928
9860

33043

18508
6203

21608

72260

17283
6623

49985
9505

16258

11648

10084

18748

19311

16033

21707

161930

32330

19609

14207

17937

19948

22369

30162

40928

40582

112836

72817

87466

3565
1269
3036
399
18042
981
5905
9779
1032
3772
1341
8954
3833
1918
5985
986
5828
39964
2589
3535
16115
4315
2034
1817
1603
4488
3318
5349
2937
57005
8925
4490
2436
3042
3052
3264
9246
9852
7350
46617
13542
18418

26,09%
22,86%
34,14%
12,33%
58,51%
17.77%
42,25%
28,83%
20,15%
20,78%
10,60%
12,62%
38,87%
5,80%
32,34%
15,90%
26,97%
55,31%
14,98%
53,37%
32,24%
45,40%
12,51%
15,60%
15,90%
23,94%
17,18%
33,36%
13,53%
35,20%
27,61%
22,90%
17,15%
16,96%
15,30%
14,59%
30,65%
24,07%
18,11%
41,31%
18,60%
21,06%

0,46%
0,45%
0,43%
0,37%
0,36%
0,31%
0,30%
0,29%
0,29%
0,28%
0,26%
0,25%
0,24%
0,22%
0,21%
0,21%
0,20%
0,18%
0,18%
0,17%
0,17%
0,17%
0,14%
0,12%
0,11%
0,11%
0,09%
0,09%
0,09%
0,08%
0,08%
0,08%
0,08%
0,07%
0,06%
0,06%
0,05%
0,04%
0,04%
0,03%
0,02%
0,02%

1,77%
1,97%
1,25%
3,01%
0,62%
1,73%
0,71%
0,99%
1,45%
1,35%
2,46%
1,.95%
0,63%
3,86%
0,65%
1.32%
0,75%
0,32%
1,20%
0,31%
0,52%
0,37%
1,13%
0.77%
0,69%
0,47%
0,54%
0,28%
0,68%
0,22%
0,29%
0,36%
0,49%
0,43%
0,36%
0,43%
0,16%
0,16%
0,20%
0,07%
0,09%
0,11%

-6,67%
-12,91%
+35,32%
-24,01%
+76,93%
-16,91%
+31,95%
+6,09%
-11,5%%
-8,85%
-15,92%
-13,11%
+15,66%
-23,52%
+12,56%
-17,62%
-5,19%
+43,55%
-12,17%
+25,95%
+4,96%
+31,95%
-15,145%
-10,43%
-16,71%
-6,52%
-13,645%
+5,41%
-20,33%
+7,41%
+2,22%
-8,82%
-11,88%
-14,65%
-20,74%
-23,93%
-1,35%
-2,07%
-10,87%
14,63%
-7.91%
-2,83%

Fonte: Elaboracdo propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025 e em dados do Censo de 2022 do IBGE agregados pelo DATA.Rio. Foram considerados apenas os bairros com mais de 10 andncios de imdveis inteiros no Airbnb.
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Além disso, os trés bairros em questao passaram por acréscimos populacio-
nais entre 2010 e 2022: Joa, com +20,17%; Camorim, com +15,64%; e Barra Olimpi-
ca, com +141,40%. Assim, nesses casos, se trata de um contexto geral de aumento
populacional que tende a impulsionar as atividades de aluguel temporario, uma vez
que marca a consolidacao de bairros que recentemente passaram por intensa gen-
trificacao. Assim, ha um deslocamento populacional e um processo de gentrificagao
indiretamente relacionados a essas atividades, visto que a valorizacao imabiliaria
em curso na zona oeste foi antecedida por remocoes, como ocorreu na Vila Au-
tédromo para a construcao do Pargue Olimpico. Nesse sentido, observa-se que a
penetracao territorial do Airbnb na Barra Olimpica, no Camorim e no entorno repre-
senta uma nova etapa desse processo. Outros bairros da regiao que apresentam
potencial de expansao de acomodacaes turisticas sao o Recreio dos Bandeirantes,
com 39.110 domicilios vazios (57,96% de seu estoque) e Jacarepagua (41,28%).

Ainda assim, nao é possivel indicar uma correlacao direta entre a ocupacao
de domicilios vazios e o nimero de anuncios, sendo necessario considerar os da-
dos em relacao ao contexto. Dessa forma, ha casos como o da Urca, onde o nume-
ro de anuncios representa 187,32% do nimero de domicilios vazios: isto €, ha mais
anuncios de imaveis inteiros no Airbnb do que domicilios vazios nesse bairro. De
maneira geral, os dados sugerem que a habitacao assume usos flexiveis, sendo
possivel estar ocupada e, ao mesmo tempo, anunciada no Airbnb. Além disso, no
caso da Urca, o nimero de domicilios vazios € pequeno em relacao ao seu estoque
habitacional: representa apenas 2,70%. Na sequéncia, também destacam-se: Glo-
ria, onde os anuncios equivalem a 67,61% dos domicilios vazios; Leblon, 66,12%;
Ipanema, 65,94%; Joa, 62,67%; e Saude, 61,9%. No entanto, de modo distinto ao
que ocorre nos bairros analisados na zona oeste, os bairros da zona sul e da regiao
central em geral passam por um processo de diminuicao populacional observado
também em outras areas da cidade.

Diante disso, considerando as areas de maior oferta na cidade, identificam-
-se pelo menos trés cenarios distintos que condicionam a penetracao territorial
do Airbnb no Rio de Janeiro nos proximos anos a partir da conversao da habitacao
em acomodacoes turisticas:

1. Na zona oeste, o cenario &€ marcado pelo elevado estoque de domicilios
vazios, acompanhado de um aumento populacional e de um processo de
gentrificacao ja avancado, especialmente na Barra Olimpica. Esse cenario
facilita a conversao das moradias ja disponiveis em acomodacoes turis-
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ticas, embora sejam necessarios novos estimulos para intensificar a de-
manda pelas atividades de aluguel temporario na regiao.

2. Nazonasul, observa-se um estogue habitacional ja consolidado e em are-
as de intensa atividade turistica, em alguns casos marcado por um esto-
gue expressivo de domicilios vazios em ndmeros absolutos (Copacabana,
Ipanema e Leblon, por exemplo, somam 26.012) e acompanhado de uma
diminuicao populacional. No geral, a penetracao territorial do Airbnb na
zona sul se beneficia da demanda ja intensa por acomodacoes na regiao.
Assim, a tendéncia geral € que o estoque habitacional da zona sul continue
a ser convertido em acomodacoes turisticas, intensificando o uso especia-
lizado da habitacao como acomodacao turistica.

3. Na regiao central, observa-se um cenario de ampliacao do estoque ha-
bitacional e um processo de gentrificacao em curso devido as politicas
de renovacao urbana implementadas recentemente. A tendéncia é que, a
semelhanca do que ocorreu na Barra Olimpica, esse processo estimule re-
mogoes na regiao e consolide um estoque habitacional que, ao longo dos
proximos anos, tende a ser direcionado ao mercado de aluguel tempora-
rio. Por fim, a regiao central se beneficia de elevadas taxas de ocupagao
de andncios, como observado no topico 3.3., 0 que torna as atividades de
aluguel temporario especialmente lucrativas nessa area devido a deman-
da turistica ja existente.

Ja uma analise sobre o estoque habitacional ocupado pelo Airbnb no interior
dos bairros? (Figura 41), por sua vez, demonstra que ha areas onde a plataforma
chega a ocupar 86,97% dos domicilios registrados no Censo de 2022, como ocorre
no Santo Cristo (Figura 41b). Nos Gltimos anos, diversos empreendimentos imabili-

2 Foram utilizados a localizagao dos antncios de imdveis inteiros e o nimero de andncios por setor censitario (dado
agregado ao poligono de cada setor), de acordo com o Censo de 2022 realizado pelo IBGE. Trabalhou-se, portan-
to, com estimativas tanto da localizagao dos anlincios — uma vez que o Airbnb nao publica a localizacao exata
— guanto da distribuicao espacial dos domicilios. Para agregar os dados de anlincios aos hexagonos, aplicou-se
a contagem de pontos por poligono — isto &, de andncios por hexagono. Para agregar os dados de domicilios aos
hexagonos, por sua vez, realizou-se uma interpolagao baseada na area de intersecao entre duas geometrias —
isto &, 0 nimero de domicilios em cada setor censitario foi distribuido proporcionalmente, de acordo com a area
sobreposta pelo hexagono. Assim, partiu-se do principio de que a variavel esta uniformemente distribuida dentro
de cada setor. Diante da variedade de tamanhos dos setores censitarios — cujas areas sao definidas, entre ou-
tros critérios, pela densidade populacional — optou-se por aplicar o método de interpolagao apenas aos setores
Cuja area nao ultrapassasse trés vezes o tamanho de um hexagono. Essa decisao buscou minimizar distor¢des
decorrentes de setores muito extensos e poucos densos em populagao, nos quais a distribuicao interna dos
domicilios pode ser mais heterogénea. Alem disso, optou-se por restringir o calculo do estoque habitacional aos
hexagonos com mais de dez an(incios e mais de dez domicilios, evitando conclusdes baseadas em recortes com
pouca representatividade.
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arios tém sido langados e divulgados como casas-investimento nesse bairro (Man-
duca, 2025), de modo que o estoque habitacional tem sido ampliado e rapidamente
incorporado ao mercado de aluguel temporario, como demonstram os dados do
Inside Airbnb. Ainda na regiao central, ha outras areas que chegam a 50,31% do es-
toque habitacional ocupado pela plataforma, como se observa no entorno da esta-
cao Cinelandia (Figura 41b). Em Copacabana, o estoque ocupado pelo Airbnb varia
na faixa de 20% a 45% nas proximidades da orla e entre 8% e 20% em seu miolo, ao
longo da Avenida Nossa Senhora de Copacabana (Figura 41a). Em Ipanema, nas
proximidades da Pedra do Arpoador, onde anteriormente constatamos uma ofer-
ta elevada de anancios, o estoque ocupado pelo Airbnb varia entre 20% e 34%. No
entorno da estacao Antero de Quental / Leblon, o estoque habitacional ocupado é
de 14,04%. Em Sao Conrado, nas proximidades da Praia do Pepino, 0s anancios de
imoveis inteiros representam 35,16% do estoque de domicilios.

Na Barra da Tijuca, ao longo da orla e entre o Jardim Oceanico e o Terminal
Alvorada, a faixa de estoque habitacional ocupado pelo Airbnb varia de 4% a 35%
(Figura 41c). No mesmo bairro, no entorno da Rua Heloisa Alberto Torres, esse na-
mero chega a 59,15%. No Recreio dos Bandeirantes, nas proximidades da Pedra do
Pontal, o nUmero de imoveis inteiros ocupa de 7% a 26% do nimero de domicilios. Ja
no entorno do Riocentro, na divisa entre Jacarepagua, Barra Olimpica e Camorim, o
estoque ocupado chega a 32,02%, 37,09% e 84,14% (Figura 41e). De modo geral, 0s
dados sinalizam que em determinadas areas da cidade do Rio de Janeiro o estoque
habitacional foi expressivamente convertido em acomodac0es turisticas, configu-
rando territorios especializados no aluguel temporario controlado pelo Airbnb. Essa
especializacao, por sua vez, redefine a funcao dessas areas, assim como desloca o
uso da habitacao de uma funcao social voltada @ moradia para uma funcao mercan-
til subordinada as dinamicas do turismo e da circulacao global do capital.

Tendo esse cenario como pano de fundo, neste mesmo topico analisam-se as
variagoes de precos entre aluguel residencial e aluguel temporario, de modo a de-
monstrar que essa conversao se torna especialmente atrativa para os proprietarios
por permitir que esses explorem as possibilidades de maiores lucros devido a am-
pliacao da renda fundiaria. Considera-se, além disso, que o0s riscos da mudanca do
tipo de aluguel recaem sobre os proprietarios: se nao houver lucro no mercado de
aluguel temporario, a responsabilidade das perdas é deles, enquanto o Airbnb se be-
neficia independentemente desse resultado, uma vez que controla uma rede global
de acomodacoes que viabiliza sua acumulagao em diferentes partes do mundo.
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Figura 41 — Rio de Janeiro: estoque habitacional ocupado por iméveis inteiros no Airbnb no interior dos bairros

a. estoque habitacional ocupado por antincios de iméveis inteiros em Copacabana e bairros adjacentes (26-05-2025)

b. estoque habitacional ocupado por aniincios de imoveis inteiros na regido central (26-05-2025)

¢. estoque habitacional ocupado por antincios de iméveis inteiros na Barra da Tijuca (26-05-2025)

Fonte: Elaboragao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025 e em dados do Censo 2022 do IBGE.
0O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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d. estoque habitacional ocupado por andncios de iméveis inteiros no Recreio dos Bandeirantes e na Barra de Guaratiba (26-05-2025)

e. estoque habitacional ocupado por antincios de iméveis inteiros na Barra Olimpica e em bairros adjacentes (26-05-2025)

Fonte: Elaboragao propria, com base na coleta realizada pelo Inside Airbnb em 26-05-2025 e em dados do Censo 2022 do IBGE.
0O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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Para isso, comparam-se os precos do m* diario do aluguel residencial e do alu-
guel temporario, a partir dos dados do Inside Airbnb, do Indice FipeZAP e do Indice
QuintoAndar Imovelweb?. Antes de avancarmos nessa comparacao, € necessa-
rio considerar as diferencas na composicao de precos entre as duas modalidades.
No aluguel residencial, o valor anunciado geralmente refere-se apenas a locacao,
ao qual podem ser acrescidos posteriormente taxas administrativas, condominio,
caucao, seguros e outros encargos na formalizagao do contrato. Ja no aluguel tem-
porario, o preco divulgado na plataforma Airbnb incorpora antecipadamente diver-
sos custos operacionais — condominio, agua, eletricidade, manutencao, gestao do
anuncio, seguros, entre outros —, direta ou indiretamente relacionados a producao
da mercadoria hospedagem. Como é dificil estimar com precisao o valor adicional
embutido em cada andncio, dada a variabilidade desses fatores, parte-se do en-
tendimento de que existe uma margem estrutural entre o aluguel temporario e
o residencial, derivada justamente dessas diferencas na composicao dos precos,
incluindo o trabalho incorporado por meio da prestacao de servicos. Destaca-se,
alem disso, que os precos do aluguel temporario sao baseados em coletas reali-
zadas mensalmente pelo Inside Airbnb, de modo que os dados apresentados nao
apreendem todas as oscilagoes ocorridas no periodo, uma vez que 0S pre¢os po-
dem ser diariamente modificados pelos anfitrioes.

Com base nessa compreensao, podemos, entao, analisar a Figura 42 e a Ta-
bela 9, que indicam os precos do m* do aluguel temporério e do aluguel residencial
entre 2015 e 2025. O preco do m?* diario do aluguel residencial no Rio de Janeiro
segue uma trajetoria predominantemente ascendente, ainda que marcada por re-
ducoes no periodo de 2015 a 2020, seguidas de crescimento progressivo a partir
desse ano. Ja o preco do m* diario do aluguel temporario apresenta um comporta-

3 Optou-se por utilizar o preco do m? diario e ndo o mensal pelo fato de o aluguel temporario ser cobrado por pernoite.
O calculo do prego do m* diario do aluguel temporario baseou-se em procedimentos adotados em indices de aluguel
residencial, tendo sido consultados o Indice FipeZAP e o Indice QuintoAndar Imovelweb, ambos produzidos por
empresas do setor imobiliario e amplamente utilizados como fonte de dados no contexto brasileiro, considerando a
inexisténcia de indicadores governamentais sobre os precos dos aluguéis no pais. De modo geral, o Indice FipeZAP
baseia-se nos precos dos imodveis anunciados por imobiliarias, corretores ou fisicas em sua plataforma. O Indice
QuintoAndar Imovelweb, por sua vez, baseia-se em precos de anincios e de contratos efetivados. Considera-se
adequada, nesse contexto, a utilizagao dos precos anunciados no Airbnb, a semelhanca do Indice FipeZAP de alu-
guel residencial. Foram definidas trés tipologias habitacionais para a realizagao do calculo, adotando-se a area (m?)
utilizada pelo Indice QuintoAndar ImévelWeb: 45 m? para imdveis de 1 dormitdrio; 80 m* para imoveis de 2 dormito-
rios; e 120 m? para imoveis de 3 dormitorios. Primeiramente foram calculados os precos do m? diario de cada tipo-
logia, com base no prego mediano dos andncios dividido pela area correspondente. Em seguida, foi calculado o preco
diario médio do m* na cidade, que consiste na média dos precos das trés tipologias, ponderados de acordo com o
namero de andncios de cada uma delas. Os dados do Inside Airbnb foram analisados a partir do atributo bedrooms,
que indica o nimero de quartos disponiveis por andncio, para todos os andncios classificados como iméveis inteiros
(roomtype = Entire home/apt). Foram analisadas todas as coletas com bedrooms validos. Por fim, para calcular o
preco do m? diario do aluguel residencial, os pregos mensais de cada indice foram divididos por 30.
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mento essencialmente oscilatorio, sendo caracterizado por picos. Como desenvol-
vido no Capitulo 1, tais padroes revelam logicas distintas de apropriacao da renda:
no aluguel residencial, a ampliagao dos lucros depende do movimento lento de va-
lorizacao imobiliaria e da duracao dos contratos; no aluguel temporario, 0os ganhos
derivam da valorizagao imobiliaria, mas também da capacidade de explorar sazo-
nalidades e picos de demanda turistica, configurando um mercado mais arrisca-
do, mas, ao mesmo tempo, capaz de gerar receitas extraordinarias em periodos
especificos. No caso do Rio de Janeiro, identifica-se que esses periodos de pico
se concentram especialmente no fim do ano, quando ha uma maior demanda por
acomodacoes turisticas na cidade. Destaca-se, além disso, que 0s picos observa-
dos no Ano Novo sao provavelmente anteriores a 2020, mas passaram a ser regis-
trados a partir desse ano pelo Inside Airbnb, conforme sera desenvolvido no topico
4.2., dedicado a um estudo detalhado dos pregos no Ano Novo*.

Outros picos, com menor variacao, também sao observados no decorrer dos
meses. As variagoes entre o aluguel residencial e o aluguel temporario chegam a
+940,80% em dezembro (2022), a +524,01% em janeiro (2022) e a +552,74% em
fevereiro (2023), enquanto a variagao média, considerando todo o periodo, é de
+447,91% (Indice Imovelweb QuintoAndar) e a menor variacdo observada é de
+287,05% (maio de 2025). As possibilidades de explorar essa caracteristica os-
cilatoria dos precos do aluguel temporario serao abordadas mais adiante. Nesse
momento, o importante é identificar a existéncia dessa diferenca estrutural no
comportamento dos precos do aluguel temporario e do aluguel residencial, o que
estimula a conversao da habitacao em acomodacao turistica ao fornecer possibili-
dade de maior rentabilidade. Nesse contexto, o principal desafio enfrentado pelos
proprietarios consiste em reduzir os riscos da atividade, tornando-a mais estavel
e previsivel. Para isso, recorrem tanto a mecanismos de previsao de demandas
periddicas elevadas — Ano Novo, Carnaval, feriados, Todo Mundo no Rio — quanto
a estratégias de valorizacao dos imdveis — como reformas, mobiliario de melhor
padrao e servicos adicionais — que aumentam a atratividade e a competitividade
dos andncios, assim como ampliam a renda fundiaria transferida pelo hospede, de
modo a compensar 0s periodos em que a acomodacao turistica nao esta alugada.

“ No grafico do preco do m* diario do Airbnb (Tabela 9), a oscilagdo de dezembro de 2023 nao foi sinalizada devido
a indisponibilidade de dados relativos aos bedrooms para essa coleta. Ainda assim, como veremos no topico 4.2,
também se identifica um pico nos pregos em dezembro de 2023.
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Figura 42 — Rio de Janeiro: evolucdo do preco do m’ diario do aluguel temporario e do aluguel residencial (2015-2025)

Fonte: Elaboraco prépria, com base em dados do Inside Airbnb, do indice FipeZAP e do indice QuintoAndar Imovelweb.
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Tabela 9 - Rio de Janeiro: variagdes dos precos do m* diario do aluguel temporario e do aluguel residencial (2015-2025)

Airbnb: FipeZAP: QuintoAndar Imovelweb: = 1o variagao (%)
data preco do m’ dirio preco do m’ didrio preco do m’ didrio _varlacao (%) . Airbnb x
(R$/m’) (R$/m’) (R$/m?) Airbnb x FipeZAP QuintoAndar Imovelweb*

setembro/2015 6,26 1,286 = +386,78% =
outubro/2015 6,18 1,273 - +385,47% -
novembro/2015 6,15 1,262 = +387.45% =
dezembro/2015 6,14 1,260 - +387,43% -
janeiro/2016 6,22 1,248 = +398,26% =
fevereiro/2016 6,24 1,247 - +400,27% -
marco/2016 = 1,243 = = =
abril/2016 587 1,235 - +375,43% -
maio/2016 5,84 1,222 = +378,04% =
junho/2016 59 1,206 - +389,09% -
julho/2016 6,15 1,193 = +415,65% =
agosto/2016 6,32 1,188 N +431,99% -
setembro/2016 6,26 1,187 = +427,53% =
outubro/2016 6,06 1,185 - +411,25% -
novembro/2016 6,04 1,180 = +412,01% -
dezembro/2016 5,88 1,174 - +400,99% -
janeiro/2017 574 1,167 = +392,00% =
fevereiro/2017 5,65 1,151 - +390,74% -
marco/2017 5,66 1,150 = +392,17% -
abril/2017 5,66 1,146 - +393,89% -
maio/2017 5,63 1,139 - +394,29% -
junho/2017 5,64 1,126 - +400,74% -
julho/2017 5,63 1,113 = +405,99% =
agosto/2017 5,66 1,097 - +415,80% -
setembro/2017 5,64 1,083 = +420,78% =
outubro/2017 5,62 1,071 - +424,58% -
novembro/2017 5,65 1,064 = +431,02% =
dezembro/2017 5,58 1,062 - +425,26% -
janeiro/2018 5,39 1,038 = +419,10% =
fevereiro/2018 5,48 1,040 - +426,75% -
marco/2018 53 1,042 = +408,64% =
abril/2018 5,34 1,044 - +411,66% -
maio/2018 5,37 1,041 = +415,69% =
junho/2018 5,36 1,034 - +418,21% -
julho/2018 5,38 1,026 - +424,20% -
agosto/2018 5,48 1,020 - +437,25% -
setembro/2018 5,55 1,015 = +44:6,98% -
outubro/2018 5,38 1,010 - +432,50% -
novembro/2018 5,43 1,004 - +441,02% -
dezembro/2018 542 1,003 - +440,20% -
janeiro/2019 5,46 1,007 = +442,20% -
fevereiro/2019 5,46 1,014 - +438,64% -
marco/2019 5,45 1,018 = +435,36% =
abril/2019 5,41 1,022 - +429,53% -
maio/2019 54 1,022 0,987 +428,20% +447,30%
junho/2019 53 1,021 0,984 +418,93% +438,56%
julho/2019 5,28 1,015 0,980 +420,03% +438,70%
agosto/2019 5,33 1,010 0,976 +427,55% +446,31%
setembro/2019 5,39 1,012 0,972 +432,43% +454,58%
outubro/2019 5,24 1,018 0,970 +414,73% +439,93%
novembro/2019 5,33 1,021 0,968 +422,21% +450,85%
dezembro/2019 5,46 1,022 0,964 +434,42% +466,12%
janeiro/2020 5,47 1,019 0,964 +436,63% +467,71%
fevereiro/2020 5,63 1,023 0,968 +450,16% +481,86%
margo/2020 55 1,030 0,979 +433,81% +461,92%
abril/2020 5,59 1,034 0,976 +440,44% +472,65%
maio/2020 5,58 1,033 0,965 +440,35% +478,30%
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junho/2020 5,59 1,026 0,947 +444,83% +490,22%

julho/2020 5,54 1,019 0,943 +443,49% +487,26%
agosto/2020 - 1,016 0,944 - -

setembro/2020 - 1,014 0,941 - -

outubro/2020 4,86 1,015 0,940 +378,82% +417,11%
novembro/2020 5,06 1,016 0,936 +398,03% +440,52%
dezembro/2020 7.45 1,025 0,935 +627,07% +696,61%
janeiro/2021 5,42 1,037 0,933 +422,66% +480,70%
fevereiro/2021 5,23 1,044 0,937 +401,12% +458,13%
marco/2021 4,86 1,045 0,942 +364,92% +415,74%
abril/2021 4,79 1,048 0,938 +357,21% +410,51%
maio/2021 = 1,049 0,934 = =

junho/2021 - 1,047 0,924 - -

julho/2021 4,83 1,045 0,923 +362,05% +423,53%
agosto/2021 4,85 1,048 0917 +362,93% +428,82%
setembro/2021 4,97 1,052 0,919 +372,43% +440,88%
outubro/2021 5,27 1,057 0,922 +398,58% +471,73%
novembro/2021 5,37 1,064 0,932 +404,70% +475,90%
dezembro/2021 8,98 1,072 0,941 +737,69% +854,20%
janeiro/2022 5,97 1,081 0,957 +452,44% +524,01%
fevereiro/2022 - 1,097 0,971 - -

margo/2022 5,63 1,117 0,991 +403,88% +468,23%
abril/2022 57 1,139 1,007 +400,59% +466,21%
maio/2022 5,46 1,160 1,024 +370,55% +433,44%
junho/2022 552 1,183 1,032 +366,48% +435,10%
julho/2022 5,64 1,200 1,039 +369,87% +442 94%
agosto/2022 5,66 1,215 1,047 +365,97% +440,48%
setembro/2022 5,65 1,225 1,061 +361,35% +432,62%
outubro/2022 5,83 1,235 1,068 +371,94% +445,66%
novembro/2022 5,92 1,245 1,075 +375,50% +450,80%
dezembro/2022 11,28 1,259 1,084 +795,71% +940,80%
janeiro/2023 6,71 1,277 1,105 +425,45% +507,32%
fevereiro/2023 7.4 1,309 1,134 +465,46% +552,74%
marco/2023 6,28 1,339 1,167 +369,12% +438,18%
abril/2023 6,29 1,367 1,189 +360,02% +429,04%
maio/2023 573 1,390 1,204 +312,23% +375,73%
junho/2023 5,71 1,411 1,217 +304,58% +369,23%
julho/2023 577 1,433 1,233 +302,65% +368,02%
agosto/2023 57 1,453 1,242 +292,38% +358,81%
setembro/2023 5,82 1,469 1,246 +296,28% +367,01%
outubro/2023 6,48 1,478 1,251 +338,43% +417,91%
novembro/2023 6,44 1,488 1,265 +332,70% +409,18%
dezembro/2023 - 1,503 1,277 - -

janeiro/2024 6,87 1,526 1,298 +350,10% +429,15%
fevereiro/2024 6,24 1,546 1,317 +303,54% +373,85%
margo/2024 6,19 1,560 1,349 +256,88% +358,88%
abril/2024 6,42 1,573 1,368 +308,05% +369,27%
maio/2024 6,25 1,583 1,377 +294,82% +353,85%
junho/2024 5,78 1,595 1,378 +262,38% +319,55%
julho/2024 5,84 1,599 1,374 +265,30% +325,14%
agosto/2024 574 1,600 1,380 +258,75% +315,95%
setembro/2024 6,21 1,597 1,382 +288,94% +349,29%
outubro/2024 6,08 1,599 1,388 +280,32% +338,15%
novembro/2024 6,33 1,610 1,394 +253,09% +354,15%
dezembro/2024 14,01 1,627 1,407 +761,09% +895,56%
janeiro/2025 7,04 1,672 1,444 +321,05% +387,64%
fevereiro/2025 7.8 1,694 1,478 +360,45% +427,82%
marco/2025 6,39 1,719 1,501 +271,73% +325,77%
abril/2025 7,38 1,753 1,511 +321,07% +388,46%
maio/2025 5,87 1,766 1,517 +232,33% +287,05%

Fonte: Elaboracdo prépria, com base em dados do Inside Airbnb, do indice FipeZAP e do indice QuintoAndar Imovelweb.
Nota: As variacoes incluem os custos adicionais incorporados aos precos do aluguel temporario, como agua, eletricidade, condominio, manutencao, etc.
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Neste topico, apresentou-se a estratégia basilar que orienta as atividades do
Airbnb: a conversao da habitacao em acomodacao turistica, visando atender um
novo consumidor. Como indicado a partir do exemplo do Rio de Janeiro, essa con-
versao é atravessada por fatores socioecondmicos e espaciais que variam de um
bairro para outro, como o estoque de domicilios vazios, acréscimos e reducoes da
populagao e caracteristicas do estoque habitacional. Como argumentado, a con-
versao nao apresenta uma relagao de causalidade, mas de contexto com as va-
riaveis analisadas, de modo que bairros com padroes distintos podem passar por
processos de turistificacao e gentrificagao associados ao aluguel temporario. Nes-
se sentido, observam-se padroes distintos na zona sul, na zona oeste e na regiao
central, com tendéncia a maior conversao nesta tltima nos proximos anos, devido
a producao habitacional em curso.

Além disso, como indicado através da comparacao de precos, o aluguel re-
sidencial e o aluguel temporario apresentam comportamentos distintos em sua
variacao ao longo do tempo: enquanto o primeiro apresenta menores oscilacoes,
com aumento mais discretos e progressivos, o segundo se mostra essencialmente
oscilatario e é caracterizado por picos. Como argumentado no Capitulo 1, essa ca-
racteristica permite que o Airbnb e outros requerentes do capital se orientem em
direcao a rentabilidade maxima, de modo a explorar diferentes combinacoes entre
preco, demanda e tempo. Uma dessas combinacdes acontece nos periodos de re-
ceita extraordinaria, como é o caso do Ano Novo, descrito a seguir.
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4.2. Utilizar a demanda existente:

os precgos extraordinarios no Ano Novo

Dando continuidade a analise das estratégias de ampliacao da renda fundi-
aria, este topico visa compreender a utilizacao da demanda turistica ja existente
nas cidades como um caminho para a acumulacao ampliada do capital pelos dife-
rentes requerentes envolvidos nas atividades do Airbnb, configurando-se como a
segunda estratégia estudada (Figura 43). Para isso, com base nas variagoes sazo-
nais ja identificadas anteriormente, sao analisados os precos praticados durante
0 Ano Novo, periodo de receita extraordinaria marcado por uma demanda turistica
historicamente consolidada na cidade do Rio de Janeiro e com maior intensidade
no bairro de Copacabana, onde ocorre a Festa de Reveéillon. Entende-se que esse
periodo ilustra como proprietarios, e consequentemente a plataforma, ampliam
seus ganhos por meio de praticas especulativas ligadas a renda fundiaria e ex-
ploradas através de um mercado turistico ja consolidado. Essa ampliacao, por sua
vez, se torna especialmente atrativa quando se tem como perspectiva direcio-
nar cada vez mais a oferta para um consumidor internacional, preferencialmente
oriundo de paises que utilizam moedas centrais.

Figura 43 — Ampliacao da acumulacao: estratégia 2

mudanca utilizacdo de periodos ampliacdo da
do tipo de de receita extraordinaria oferta de acomodacdes e da
Tocatario ja existentes demanda efetiva de consumo

Fonte: Elaboragao propria.

Para analisar os precos apresentados neste topico, € importante ter em mente
os diferentes tipos de renda apresentados por Marx e Harvey, uma vez que sao es-
ses tipos que viabilizam uma menor ou maior ampliacao da renda fundiaria através
do aluguel temporario. Nesse sentido, em um periodo de receita extraordinaria: o
proprietario de qualguer imovel pode se beneficiar da ampliacao da renda absoluta
devido ao aumento da demanda turistica na cidade; determinados proprietarios se
beneficiam da ampliacao da renda de monopdlio por possuirem imaveis com carac-
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teristicas Unicas — como imoveis proximos a pontos turisticos, como o Cristo Re-
dentor e 0 Pao de Aclcar —; determinados proprietarios se beneficiam da renda
diferencial | por possuirem imoveis em areas com maior acesso a infraestrutura ur-
bana, como aqueles localizados na zona sul; e determinados proprietarios, a partir
da renda diferencial I|, se beneficiam de melhorias realizadas previamente no imavel,
como reformas e aquisicao de mabiliario de alto padrao. Na pratica, um mesmo pro-
prietario pode combinar esses diferentes tipos de renda, dependendo das caracte-
risticas do imovel e de sua localizacao na cidade do Rio de Janeiro. Além disso, as
possibilidades de ampliacao também sao influenciadas pelo tipo de demanda. Por
exemplo: para um turista em férias no Rio de Janeiro durante o Ano Novo, se hospe-
dar em Copacabana é mais atrativo; ja para um torcedor ou fa de uma banda em um
evento no Maracana, &€ mais conveniente se hospedar no entorno do estadio.

Para a analise, inicialmente foram calculados os precos medianos® de imo-
veis inteiros e quartos privativos em cada coleta realizada pelo Inside Airbnb entre
2015 e 2025, visando compreender os padroes de comportamento dos anfitrioes
ao longo do ano no que se refere a precificacao. Ressalta-se que essa estratégia
apresenta limitagoes, visto que as coletas sao realizadas uma vez ao més, mas 0s
precos podem ser alterados diariamente pelos anfitrides. Os resultados dos calcu-
los sao apresentados nas Figura 44, Figura 45 e Figura 46. A partir das trés figu-
ras, verifica-se que os precos referentes a dezembro passaram a apresentar um
aumento expressivo desde 2020, destoando dos valores praticados nos demais
meses do ano®. Supoe-se, no entanto, que esse aumento seja resultado de uma
mudanca no periodo de coleta dos dados: as coletas realizadas pelo Inside Airbnb
em dezembro, que até 2019 ocorriam na primeira quinzena do meés, passaram, a
partir de 2020, a ser feitas na Gltima semana, isto é, no periodo de Ano Novo ({l-
tima e primeira semanas do ano)’. Interpreta-se, assim, que, ao mudar a coleta
para Gltima semana de dezembro, o Inside Airbnb passou a registrar uma pratica
comum no aluguel temporario no Rio de Janeiro e anterior a plataformizagao: a pra-
tica de elevar os precos em periodos de alta demanda.

> Adotou-se o calculo da mediana para evitar distor¢des causadas por valores extremos. Também foram desconsi-
derados os valores nulos.

& QOutras variagoes foram verificadas ao longo do periodo, como o aumento dos pregos durante os Jogos Olimpicos e
também em datas proximas ao Carnaval (evento que nao possui data fixa, variando entre fevereiro e marco, em fun-
¢do da data da Pascoa). No entanto, optou-se por direcionar a analise para o exemplo do Ano Novo, por apresentar
maior consisténcia e por possibilitar a comparagao dos dados de cada ano.

7 0s precos dos andncios também podem refletir variacoes decorrentes dos procedimentos adotados pelo Inside
Airbnb durante as coletas, como eventuais pausas durante o web scraping. Essas variagdes, no entanto, ndo foram
consideradas na elaboracao desta analise.
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Figura 44 — Rio de Janeiro: pre¢o mediano de anincios de imoveis inteiros por coleta (2015-2025)

Fonte: Elaboragao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb.
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Figura 45 — Rio de Janeiro: preco mediano de anincios de quartos privativos por coleta (2015-2025)

Fonte: Elaboracao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb.
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Figura 46 — Rio de Janeiro: evolucao do preco mediano de andncios de imoveis inteiros e quartos privativos (2015-2025)

Fonte: Elaboracao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb.
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Com base na identificacao do aumento dos precos no Ano Novo, foram exa-
minadas as diferencas entre o preco mediano® do periodo de janeiro a novembro
e 0 preco mediano registrado em dezembro, tanto para imoveis inteiros (Tabela
10) quanto para quartos privativos (Tabela 11) a partir de 2020. Ambas as tabelas
indicam, assim, o0 aumento dos precos praticados no periodo de Ano Novo em re-
lacao aqueles praticados ao longo do ano. No caso especifico dos imoveis inteiros,
observa-se que em 2022 e 2023 os pre¢os medianos de dezembro chegaram a
ser quase o dobro dos precos verificados entre janeiro e novembro. Em 2024, essa
diferenca atinge um novo patamar, com um aumento superior a 120%. Em relacao
aos quartos privativos, a maior variacao aconteceu em 2024, com um aumento de
70,58% no preco em dezembro. Esses dados confirmam a elevada suscetibilidade
do aluguel temporario a demandas sazonais, marcando uma distincao importante
em relacao ao mercado de aluguel residencial, afinal, esse & um tipo de lucro que
um proprietario, ao alugar seu imovel a longo prazo, nao consegue acessar. Nesse
sentido, tais dados evidenciam a ampliacao da renda fundiaria na cidade do Rio de
Janeiro durante periodos de receita extraordinaria e atraves do aluguel temporario,
assim como demonstram que essa ampliacao se intensifica ano apos ano e que é
observada em diferentes tipos de anincio, nao somente em imoveis inteiros.

Tabela 10 - Rio de Janeiro: variacao dos precos medianos de anincios de imoveis inteiros

ano _preso mediano Preco mediano variagao sazonal
(janeiro a novembro) (final de dezembro)

2020 R$ 373,00 R$ 497,00 +33,24%

2021 R$ 333,44 R$ 591,00 +77,24%

2022 R$ 364,50 R$ 717,00 +96,71%

2023 R$ 396,78 R$ 779,00 +96,33%

2024 R$ 375,20 R$ 843,00 +124,68%

Fonte: Elaboragao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb.

& Trata-se, na pratica, da média aritmética dos pregos medianos relativos a cada coleta entre os meses de janeiro e
novembro. Por se embasar nos precos medianos mensais e para nao confundir o leitor, optou-se por também
chama-los de pregos medianos.
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Tabela 11 - Rio de Janeiro: variagao dos precos medianos de anincios de quartos privativos

ano . prfago mediano .prego mediano variagao sazonal
(janeiro a novembro) (final de dezembro)

2020 R$ 151,00 R$ 194,00 +28,48%

2021 R$ 162,44 R$ 214,00 +31,74%

2022 R$ 185,70 R$ 287,00 +54,55%

2023 R$ 198,90 R$ 320,00 +60,88%

2024 R$ 205,18 R$ 350,00 +70,58%

Fonte: Elaboragao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb.

Seguindo o mesmo procedimento, as diferencas também foram analisadas
nos precos medianos praticados em cada bairro durante o ano de 2024. Para essa
analise, foram considerados apenas os bairros com mais de dez andncios de imoveis
inteiros (Figura 47; Tabela 12) ou com mais de dez anincios de quartos privativos
(Figura 48; Tabela 13) na coleta de dezembro (27-12-2024), de modo a definir uma
amostra minima para o calculo dos precos medianos. Para imoveis inteiros, foram
analisados 72 bairros, constatando-se que 69 deles apresentaram um aumento no
preco mediano durante o Ano Novo. Nos 72 bairros, as variagoes sazonais foram
de -46,20% a +182,79%. Os bairros com o maior aumento no pre¢o foram: Santo
Cristo, com um +182,79%; Copacabana, com +182,20%; Leme, com +154,44%; Ipa-
nema, com +151,88%; Del Castilho, com +147,39%; Catete, com +128,63%; Sal-
de, com +124,27%; Centro, com +123,98%; Botafogo, com +123,03%; e Flamengo,
com +114,06%. Em dezembro, 17 bairros registraram precos que se aproximaram
ou superaram o dobro do valor praticado ao longo dos meses anteriores. Por sua
vez, 0s trés bairros que apresentaram reducoes nos precos foram: Bangu, com
-46,20%; Santa Cruz, com -19,04%; e Paciéncia, com -5,01%, bairros do suburbio
carioca e que se localizam fora do circuito turistico tradicional da cidade, apresen-
tando, assim, baixa demanda por acomodacaes turisticas.

Nos anUncios de guartos privativos, a mesma dinamica se repete. Duran-
te a analise, contabilizou-se um total de 58 bairros com pelo menos 10 anun-
cios de quartos privativos, constatando-se que 54 apresentaram acréscimos nos
precos no Ano Novo. Nos 58 bairros, as variacoes sazonais foram de -25,63% a
+122,70%. Os bairros com maior aumento foram: Camorim, com +122,70%; Cen-
tro, com +116,32%; Copacabana, com +114,13%; Leblon, com +112,39%; Salde,
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com +108,59%; Leme, com +103,38%; Sao Cristovao, com +98,93%; Lagoa, com
+96,87%; Lapa, com +93,76%; e I[panema, com +92,15%. Durante o Ano Novo, sete
bairros registraram precos que se aproximaram ou superaram o dobro do valor
praticado ao longo dos meses anteriores. Por fim, os quatro bairros com redu-
coes nos precos foram: Campo Grande, com -25,63%; Pedra de Guaratiba, com
-13,02%; Alto da Boa Vista, com -1,74%; e Iraja, com -1,52%.

Os dados apresentados reforcam a compreensao de que o aluguel tempo-
rario responde a periodos de receita extraordinaria, como é o caso do Ano Novo,
impulsionados pela alta demanda turistica. Além disso, evidenciam que essa mo-
dalidade de aluguel permite ampliar a renda fundiaria em bairros ja marcados por
forte pressao imobiliaria no mercado residencial, como os da zona sul, zona oeste
e regido central, como sinalizado pelas Figura 47 e Figura 48. Ao mesmo tempo,
expande essa dinamica para areas historicamente fora do circuito turistico, sina-
lizando os primeiros indicios de processos de gentrificacao e turistificacao, como
é 0 caso do Santo Cristo, do Camorim e de Sao Cristoévao, o que tende a se inten-
sificar com o aumento da oferta de acomodacgoes estimulado por politicas de de-
senvolvimento turistico e renovacoes urbanas, como o Projeto Porto Maravilha e
sua expansao para Sao Cristdvao, assim como o Reviver Centro, abordados mais
detalhadamente no topico 4.3.

Além disso, os dados demonstram na pratica o que foi argumentado no Capi-
tulo 1 a partir da teoria da renda: que até os imoveis localizados em bairros menos
privilegiados, distantes dos principais pontos turisticos da cidade, se apresentam
como instrumentos potenciais para uma maior transferéncia de renda fundiaria.
Nesse quadro geral, 0s quartos privativos acrescentam nas dinamicas imobiliarias
locais uma nova forma de ampliar a renda fundiaria, seja através de imoveis ocio-
S0S que passam por adaptacoes para o uso turistico, seja através de unidades ocu-
padas por seus proprietarios. Em um contexto de demanda temporaria — como
0 Carnaval, o Ano Novo ou eventos realizados na cidade —, esse tipo de antncio
também viabiliza a rapida ampliacao da oferta de acomodagoes, permitindo uma
transferéncia de renda fundiaria que nao seria possivel através do mercado de alu-
guel residencial. Nesse sentido, a flexibilidade de uso da habitagao — um imovel,
mesmo estando anunciado, pode ser utilizado para outros fins até que uma reser-
va seja realizada — se mostra como um grande trunfo do aluguel temporario.
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Figura 47 — Rio de Janeiro: variacao dos precos medianos de imoveis inteiros por bairro (janeiro-novembro x dezembro de 2024)

Fonte: Elaboracgao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb em 2024.

Figura 48 — Rio de Janeiro: variagao dos precos medianos de quartos privativos por bairro (janeiro-novembro x dezembro de 2024)

Fonte: Elaboracao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb em 2024.
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Tabela 12 - Rio de Janeiro: variacao dos precos medianos de imoveis inteiros por bairro (janeiro-novembro x dezembro de 2024)

n° de imoveis preco mediano . — Tijuca 158 R$ 308,64 R$ 505,00 +63,62%
bairro inteiros em (janeiro a novembro preco mediano variagao

27-12-2024 de 2024) (dezembro de 2024) sazonal Engenho Novo 16 R$ 280,18 R$ 457,50 +63,29%
Santo Cristo 50 R$ 170,09 R$ 481,00 +182,79% Grajad 21 R$ 250,45 R$ 407,00 +62,50%
Copacabana 08914 R$ 326,36 R$ 921,00 +182,20% Marechal Hermes 18 R$ 190,50 R$ 307,00 +61,15%
Leme 579 R$ 373,36 R$ 950,00 +1506, 44% Cosme Velho 50 R$ 541,82 R$ 843,00 +55,59%
Ipanema 2955 R$ 555,82 R$ 1.400,00 +151.88% Alto da Boa Vista 26 R$ 660,14 R$ 1.025,00 +55,27%
Del Castilho 12 R$ 184,73 R$ 457,00 +147,39% Iraja 14 R$ 165,68 R$ 255,00 +53.91%
Catete >80 R$ 2375 R$ 543.00 +12863% Gamboa 17 R$ 205,45 R$ 316,00 +53,81%
Sl 5 R$ 218,05 R$ 489,00 +124.27% Barra Olimpica 1348 R$ 419,32 R$ 641,50 +52,99%
Centro 1081 R$ 185,73 R% 416,00 +123,98% Praca Seca 14 R$ 235,27 R$ 359,50 +52,80%
Botafogo 1137 R$ 300,41 R$ 670,00 +123,03% Freguesia (Jacarepagud) 84 R$ 332,82 R$ 507,00 +52,34%
Flamengo 650 R$ 294,77 R$ 631,00 +114,06% Taquara 76 R$ 271,50 R$ 40850 +50.46%
Leblan - RS 602,68 RS 1.286,50 113,13% Rio Comprido 48 R$ 304,55 R$ 455,00 +49,40%
Gléria 10 RS 264664 R 519.50 +112,36% Estacio 23 R$ 332,41 R$ 484,00 +45,60%
Vidigal 152 R$ 285,59 R$ 598,50 +109.57% Rocinha 17 R$ 202,68 R$ 292,00 +44,07%
Lapa - R% 193,41 R$ 400,00 0 E Sdo Conrado 176 R$ 1.250,32 R$ 1.793,00 +43,40%
Urca 121 R$ 377,32 R$ 774,00 +105,13% Jardim Guanabara 27 R$ 249,45 R$ 356,00 +42,71%
Lagoa 213 R% 681,45 R$ 1.359,00 +99,43% Barra de Guaratiba 127 R$ 316,14 R$ 450,00 +42,34%
Camorim 189 R$ 242,00 R$ 481,00 +98,76% Cidade Nova 13 R$ 303 R$ 423,00 B
Santa Teresa 697 R$ 254,41 R$ 484,00 +90,24% Bento Ribeiro 12 R$ 159,32 R$219,50 +37.77%
Humaita 106 R$ 43127 R$ 816,50 +89,32% Pechincha 42 R$ 266,86 R$ 363,50 +36,21%
Barra da Tijuca 2790 R$ 512,91 R$ 971,00 +89,31% SEEIT0S 12 2207 i 2l L0 RS
S3o Cristovao 63 R$ 236,77 R$ 447,00 +88,79% Curicica hh R$ 25591 R$ 345,00 +3481%
Praca da Bandeira 42 R$ 211,23 R$ 390,00 +84,64% UETEENE 69 2 b SLL.LD +3462%
Gavea 175 R$ 543,95 R$ 1.000,00 +83,84% Paqueta 42 R$ 300,00 R$ 388,00 +29,33%
Laranjeiras 339 R% 352,41 R$ 639,00 +81,32% Engenho de Dentro 36 R$ 291,45 R$ 364,00 +24,89%
Méier 17 R$ 204 64 R$ 371,00 +81,30% Encantado 11 R$ 219,59 R$ 273,00 +24,32%
Vargem Pequena 83 R$ 299,27 R$ 539,00 +80,10% Jeg 137 oo 2 e lou e +18,76%
. 38 . 56 5 56 ) Parque Anchieta 11 R$ 144,05 R$ 171,00 +18,71%
Gardénia Azul 25 R$ 302,82 R$ 527,00 +74,03% Vargem Grande 107 R$513,73 R$ 579,00 +12,71%
Jacarepagua - RE 268,82 RE 461,00 e llha de Guaratiba 17 R$ 519,59 R$ 571,00 +9,89%
Recreio dos Bandeirantes 1601 R$ 408,64 R$ 700,00 +71,30% ltanhanga 98 R$ 1.303,91 R$ 1.424,00 +3,21%
e 21 RS 245,64 R$ 420,00 +70,98% Campo Grande 102 R$ 218,91 R$ 237,50 +8,49%
Cachambi 17 R$ 205,36 R% 350,00 +70,43% Pedra de Guaratiba 12 R$ 185,64 R$ 190,00 +2,35%
Guaratiba 93 R$ 441,00 R$ 741,00 +68,03% Paciéncia 12 R$ 273,18 R$ 259,50 -501%
Jardim Botanico 127 R$ 521,32 R$ 859,00 +64,77% Santa Cruz 26 R$ 299,55 R$ 242,50 -19,04%
Vila Isabel 56 R$ 222,77 R$ 365,50 +64,07% Bangu 17 R$ 282,55 R$ 152,00 ~46,20%

Fonte: Elaboracao prépria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb em 2024. Nota metodolégica: foram considerados apenas os bairros com mais de 10 an(incios de imoveis inteiros em 27-12-2024.
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Tabela 13 - Rio de Janeiro: variacao dos precos medianos de quartos privativos por bairro (janeiro-novembro x dezembro de 2024)

n° de quartos preco mediano reco mediano variacio Vargem Pequena 64 R$ 217,00 R$ 314,50 +44,93%
bairro privativos em (janeiro a novembro preg § ,

27-12-2024 de 2024) (dezembro de 2024) sazonal Barra de Guaratiba 41 R$ 251,82 R$ 364,00 +424,55%
Camorim - RS 229,91 RS 512,00 o Rio Comprido 67 R$ 142,95 R$ 199,00 +39,21%
Centro 160 R$ 13845 R$ 299,50 +116.32% Barra Olimpica 309 R$ 280,18 R$ 390,00 +39,20%
Copacabana 1573 R$ 211,09 R$ 452,00 +114,13% =20 32 R 1440 8L +38,19%
Leblon 130 R$ 271,91 R$ 577,50 +112.39% Recreio dos Bandeirantes 324 R$ 250,64 R$ 346,00 +38,05%
C il 16 R$ 152,45 R$ 318,00 +108.59% Freguesia (Jacarepagua) 42 R$ 196,32 R$ 266,50 +35,75%
Leme 137 R$ 201,59 R$ 410,00 +103,38% Méier 20 R$ 125,41 R$ 167,00 +33,16%
Sdo Crist6vao 36 R$ 97,77 R$ 194,50 +98,93% Taquara 69 R$ 187,91 R$ 250,00 +33,04%
Lagoa 48 R$ 275,82 R$ 543,00 +96.87% Vargem Grande 32 R$ 205,68 R$ 270,00 +31,27%
Lapa 29 R$ 147,09 R$ 285,00 4193 76% Sao Conrado 143 R$ 581,95 R$ 750,00 +28,88%
Ipanema 383 R$ 247,73 R% 476,00 492 15% Maracana 42 R$ 148,18 R$ 190,00 +28,22%
Catete 50 R$ 165,82 R$ 317’00 +9»|’»|7c/0 Grajal] 28 R$ 1610-,[0-5 R$ 210,00 +27,690/o
Portuguesa 37 R$ 126,55 R$ 241,00 +90,45% ltanhanga 66 R$ 207,86 R$ 261,50 +25,80%
Flamengo 159 R% 193,18 R$ 350,00 +81.18% Encantado 18 R$ 165,59 R$ 207,00 +25,01%
Humaita 39 R$ 168,91 R$ 304,00 +79,98% Jacarepagua 107 R$ 217,14 R$ 270,00 +24,35%
Praca da Bandeira 18 R$ 113,32 R$ 201,00 +77,38% Gavea 38 R$ 245,77 R$ 302,50 +23,08%
Andarai 15 R$ 112.86 R$ 200.00 +77.20% Curicica 25 R$ 244,27 R$ 300,00 +22,810/u
Botafogo 399 R$ 181,00 R$ 320,00 +76,80% Joa 18 R$ 444,32 R$ 536,00 +20,63%
Gléria 62 R 148,77 R%$ 261,50 +75 77% Bonsucesso 12 R$ 75,77 R$ 90,50 +19,44%
Cosme Velho 27 R$ 241,00 R%$ 411,00 +70 54% Engenho de Dentro 23 R$ 321,91 R$ 380,00 +18,05%
Gamboa 11 R$ 101,41 R$ 170,00 +67.64% Guaratiba 19 R$ 201,91 R$ 236,00 +16,88%
Barra da Tijuca 477 R$ 255,41 R$ 421,00 +64,83% Jardim Guanabara 29 R$ 199,09 R$ 231,00 +16,03%
\/Idlgal 86 R$ 23877 R$ 389 50 +63 13% Engenho Novo 12 R$ 1 16,23 R$ 133,50 +1[+,86D/u
Vila Isabel 51 R$ 1355 R$ 220,00 +62.36% Pechincha 24 R$ 271,73 R$ 309,00 +13,72%
Santa Teresa 431 R$ 173,05 R$ 277,00 +60,07% Anil '8 R$ 247,91 R$ 275,00 +10,93%
Tijuca 193 R$ 143,5 R$ 220,00 +53,31% Iraja 14 R$ 122,36 R$ 120,50 -1,52%
Urca 31 R$ 250 64 R$ 37100 +48.02% A|t0 da Boa \/|Sta 14 R$ 355,18 R$ 349,00 -1 ,74%
Jardlm Botanico 60 R$ 192,55 R$ 280,00 +A5,h2% Pedra de Guaratiba 12 R$ 206,95 R$ 180,00 -1 3,02%
Laranjeiras 140 R$ 175,41 R$ 254,50 +45,09% Campo Grande 20 R$ 166,73 R$ 124,00 -25,63%

Fonte: Elaboracao prépria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb em 2024. Nota metodolégica: foram considerados apenas os bairros com mais de 10 andncios de quartos privativos em 27-12-2024.
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Apesar de os dados referentes aos precos anunciados nao serem suficientes
para indicar a realizacao do valor — isto &, a efetivacao das reservas —, eles evi-
denciam o alto potencial especulativo do aluguel temporario na cidade, sobretudo
quando impulsionado por periodos de receita extraordinaria. Como demonstrado
neste topico, as variacoes dos pre¢os medianos ao longo do ano no Rio de Janeiro
revelam que o periodo do Ano Novo tem viabilizado uma ampliagao crescente da
renda fundiaria, sustentada por uma demanda de consumo historicamente conso-
lidada na cidade. Ao permitir uma acumulacao ampliada em um intervalo reduzido
de tempo, o aluguel temporario torna-se altamente lucrativo para os proprietarios
e para o Airbnb, mesmo sem a necessidade de uma elevada taxa de ocupacao ao
longo do ano. Nesse contexto, é possivel que os proprietarios obtenham, em pou-
cos dias ou meses de aluguel temporario, receitas equivalentes ou até superiores
as de um ano inteiro de aluguel residencial.

Além disso, embora o aluguel temporario seja uma pratica anterior a platafor-
mizacao — e, portanto, a ampliacao da renda fundiaria por meio dele ja fosse pos-
sivel e tradicionalmente explorada por proprietarios —, com as plataformas digitais
essa logica adquire nova escala, intensidade e velocidade. Como argumentado ao
longo desta tese, o Airbnb, através do aluguel temporario, reinventa caminhos para
a expansao do imperialismo estadunidense, transformando o espaco urbano, pro-
prietarios e trabalhadores de paises periféricos em instrumentos desse processo.
Assim como é do interesse de proprietarios com imoveis cadastrados no Airbnb e
do mercado imabiliario em geral ampliar a renda fundiaria para obter lucros maio-
res — com o aluguel temporario, o aluguel residencial e a venda de imoveis —,
também é do interesse do Airbnb que esse processo aconteca e se intensifique, na
medida em que ele viabiliza uma acumulacao ampliada do capital, mesmo que as
custas do empobrecimento da classe trabalhadora e da intensificacao da depen-
déncia econémica. Observa-se, nesse sentido, um cenario propicio a expansao das
atividades de aluguel temporario e da penetracao territorial do Airbnb.

Diante dos dados apresentados, interpreta-se que as atividades controladas
pelo Airbnb no Rio de Janeiro tendem a intensificar o turismo internacional, am-
pliando a oferta de acomodagoes em bairros ja marcados por alta concentracao
de andncios e estendendo a turistificacao a areas até entao fora do circuito turis-
tico por meio da ampliacao de demandas de consumo ja existentes. Isso porque,
como demonstrado, os periodos de alta demanda turistica existentes nas cidades,
ao funcionar como periodos de receita extraordinaria, viabilizam uma acumulacao
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gue é facilitada por uma indUstria turistica ja consolidada, por sua vez ancorada
no circuito inferior local, se apresentando como uma fonte efetiva de lucro am-
pliado. No entanto, a ampliacao da renda fundiaria para uma maior acumulacao
pelos diferentes requerentes do capital nao se limita aos periodos e demandas ja
consolidados: ela também ocorre por meio da criacao de novos periodos de receita
extraordinaria baseados em novas demandas de consumo, bem como de investi-
mentos no espaco urbano. Esses Gltimos permitem a ampliacao da renda fundia-
ria de maneira permanente, e nao apenas em periodos especificos do ano, sendo
especialmente vantajosos para os requerentes do capital, como veremos a seguir.
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4.3. Ampliar a oferta e a demanda:

megaeventos e renovag¢des urbanas

Nos dois topicos anteriores, demonstrou-se como a transferéncia amplia-
da da renda fundiaria se torna possivel tanto pela mudanca do tipo de locatario
quanto pelos periodos de alta demanda turistica existentes nas cidades. Neste
topico, analisa-se como os investimentos na criagao de novos periodos de recei-
ta extraordinaria e em melhorias no espaco urbano tém sido mobilizados como
estratégia para ampliar a acumulacao de capital via aluguel temporario a partir
da ampliacao da oferta de acomodacoes turisticas e da demanda efetiva de con-
sumo (Figura 49). Como discutido no Capitulo 1, megaeventos e renovagoes ur-
banas ampliam a demanda por acomodac0es turisticas e por casas-investimento
nas cidades, se desdobrando no aumento da oferta de acomodacoes e, assim, na
expansao da penetracao territorial do Airbnb. Diante disso, neste tdpico argu-
menta-se que eventos como a Copa do Mundo de 2014 e os Jogos Olimpicos de
2016, assim como projetos de renovacgao urbana como o Porto Maravilha e o Re-
viver Centro, contribuiram e continuam a contribuir com o0 aumento da demanda
e da oferta de acomodacoes turisticas na cidade do Rio de Janeiro.

Figura 49 — Ampliacao da acumulacao: estratégia 3

mudanc¢a utilizacdo de periodos ampliacdo da
do tipo de de receita extraordinaria oferta de acomodacdes e da
Tocatario ja existentes demanda efetiva de consumo

Fonte: Elaboracao propria.

Para isso, utiliza-se como base a ideia ja explorada no Capitulo 1 de que os
periodos de receita extraordinaria, como a Copa do Mundo e os Jogos Olimpicos,
geram 0 aumento da ocupacao das acomodacoes e embasam-se na ampliacao dos
guatro tipos de renda apontados por Marx (2013) e Harvey (2013) — renda abso-
luta, renda de monaopdlio, renda diferencial | e renda diferencial Il — pelo fato de nes-
ses intervalos de tempo existir uma demanda efetivamente maior para o consumo
da mercadoria hospedagem. Nesse sentido, entende-se, como verificado no topico
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anterior, que o aumento da demanda efetiva de consumo resulta em um aumen-
to da ocupacao do conjunto de acomodacoes turisticas e viabiliza a cobranca de
precos mais elevados pela hospedagem. Enfatiza-se, no entanto, que a renda fun-
diaria € ampliada mesmo fora de periodos de alta demanda turistica, a partir das
renovagoes urbanas, estas que viabilizam uma renda ampliada permanentemente
em determinadas areas da cidade através do investimento em melhorias urbanas,
como € o caso da Barra Olimpica — desde os primeiros investimentos para os Jo-
gos QOlimpicos até os empreendimentos imobiliarios da atualidade — e do Centro
do Rio de Janeiro. Assim, as possibilidades de ampliar a rentabilidade do aluguel
temporario através de megaeventos nao se restringem aos periodos de receita ex-
traordinaria, uma vez que tais eventos geralmente sao acompanhados de projetos
urbanos e geram impactos de longo prazo nas dinamicas imaobiliarias das cidades.

Desta vez, no entanto, em vez de analisar os precos praticados na plata-
forma, analisa-se a evolucao da oferta e da densidade de andncios, de modo a
identificar os processos de expansao e de adensamento do aluguel temporario ao
longo do tempo. Interpreta-se que esses processos sinalizam as principais estra-
tégias utilizadas pelos requerentes do capital para estimular a demanda efetiva
de consumo, assegurando a realizacao do capital — isto €, que a comercializagao
da hospedagem seja efetivada — e resultando na ampliacao da oferta de acomo-
dacoes turisticas, de modo a expandir a penetracao territorial do Airbnb na cida-
de. Para isso, e com base nas coletas realizadas pelo Inside Airbnb entre 2015 e
2025, foram analisados dois indicadores: o nidmero de andncios e a densidade de
anuncios (andncios/km?). Interpreta-se que o nimero de andncios é especialmente
relevante para indicar a ampliacao geral da oferta de acomodacoes em diferentes
areas da cidade, ainda que essa ampliacao nao se traduza necessariamente em
um adensamento expressivo. Assim, o nimero de andncios nos ajuda a identificar
nao apenas o aumento da oferta em bairros onde esta ja se mostra consolidada,
como também os bairros para os quais a penetracgao territorial do Airbnb tem se
expandido. A densidade de anuncios, por sua vez, permite identificar as areas que
ja apresentam elevada concentracao e nas quais essa concentragao tem se inten-
sificado. Nesse sentido, ambos os indicadores sao complementares e entrelacam
dois processos principais: a intensificacao da oferta em areas ja consolidadas e a
expansao territorial da oferta para novas areas.

Para isso, a primeira etapa envolveu o calculo do numero absoluto de anun-
cios em cada coleta, permitindo identificar as oscilacoes existentes entre as da-
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tas e, assim, os picos, quedas e periodos de crescimento e retracao no nimero
de andncios (Figura 50; Figura 51). Ao todo, foram analisadas 111 coletas, que
relnem o total de 181.727 anuncios Unicos cadastrados no Airbnb entre 2015
e 2025 na cidade®. De acordo com os dados apresentados, verifica-se que, entre
setembro de 2015 e maio de 2025, o nimero de anuncios na cidade passou de
13.145 para 42.580, o que representa um aumento de 29.435 andncios (223,93%)
durante todo o periodo, confirmando a ampliagao geral da oferta de acomodacoes
ao longo da dltima década.

O aumento mais acentuado ocorreu entre junho e agosto de 2016, quando,
em apenas dois meses, a oferta de acomodacdes praticamente dobrou, subin-
do de 20.912 para 41.097, o que representou um acréscimo de 20.185 novos
anuncios (96,52%). Na ocasiao, o Rio de Janeiro sediava os Jogos Olimpicos e Pa-
ralimpicos de 2016, evento que atraiu um grande fluxo de visitantes internacio-
nais e nacionais, representando também uma ampliacao da demanda efetiva de
consumo da mercadoria hospedagem na cidade. Vale destacar que, através de uma
parceria com o Comité Olimpico, o Airbnb atuou como fornecedor oficial de hospe-
dagem alternativa durante o evento. Essa tem sido uma estratégia frequente do
Airbnb, que tem atuado como patrocinador ou como fornecedor oficial de acomo-
dacoes durante megaeventos, como ocorreu nos Jogos Olimpicos de Paris de 2024
e como esta previsto para a Copa do Mundo de 2026, a ser realizada nos Estados
Unidos, no Canada e no México.

° Para obter esse dado, calculou-se o total de identificadores de anincios para todas as coletas (atributo id), excluin-
do-se as ocorréncias repetidas.
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Figura 50 — Rio de Janeiro: nimero de andncios (2015-2025)

Fonte: Elaboracao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb.
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Figura 51 — Rio de Janeiro: evolugao do nimero de anincios (2015-2025)

Fonte: Elaboracao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb.
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Apos o pico no ndmero de anuncios em 2016, a oferta se manteve elevada,
com oscilagdes mais discretas e com tendéncia a retracao até o segundo semes-
tre de 2020, quando se observa uma queda acentuada. Entre julho e outubro de
2020, o numero de anuncios passou de 35.255 para 24.030, representando uma
reducao de 11.225 (-46,71%), um possivel reflexo dos impactos da pandemia da
COVID-19 no mercado de aluguel temporario e no setor turistico de maneira geral,
0 que compoe um periodo de retracao no nimero de andncios iniciado em 2018 e
gue se estende até 2021. Desde o final de 2021, a oferta de acomodacoes voltou
a apresentar tendéncias de crescimento (Tabela 14): aumentou 13,76% em 2022,
24,99% em 2023, 4,79% em 2024 e 6,23% até maio de 2025. Além disso, houve um
aumento mais acentuado nessa oferta durante os primeiros meses de 2024, que
pode estar associado ao periodo de Carnaval, mas também ao show da Madonna
realizado em maio de 2024, primeiro evento do Todo Mundo no Rio. Ao longo de
todo o periodo analisado, o maior aumento na oferta de anincios (+134,55%) ocor-
reu em 2016, enquanto a maior reducao ocorreu em 2020 (-25,81%).

Tabela 14 - Rio de Janeiro: variacao anual do nimero de andncios (2015-2025)™

2015 +20,53%
2016 +134,55%
2017 +1,70%
2018 -10,03%
2019 -2,26%
2020 -25,81%
2021 -5,96%
2022 +13,76%
2023 +24,99%
2024 +4,79%
2025 +6,23%

Fonte: Elaboragao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb.

0 A variagao anual do nimero de anlncios foi calculada com base nos dados da primeira e da (ltima coletas de
cada ano.
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Com base na Figura 50, selecionou-se uma coleta de cada ano para a elabo-
racao de quadros comparativos e para o cruzamento de dados temporais. Optou-
-se pelas coletas realizadas no més de dezembro para os anos de 2015 a 2024, e
pela coleta de maio para o ano de 2025, por se tratarem dos dados mais recentes
disponiveis em cada ano. Seguindo as tendéncias mencionadas anteriormente, a
primeira coleta selecionada apresenta a menor oferta de anancios no periodo ana-
lisado (15.844), enguanto a Gltima apresenta a maior oferta (42.580), indicando um
crescimento total de 168,75% na oferta de antncios (Figura 52). Verificam-se, além
disso, as mesmas oscilacoes discutidas anteriormente, relacionadas ao salto na
oferta em 2016, a maior reducao em 2020 e 2021 e ao novo crescimento a partir
de 2022. Entende-se, assim, que as onze coletas selecionadas sao representativas
das dinamicas da evolu¢ao da oferta de anuncios ao longo dos anos, sendo Uteis
para a analise comparativa realizada nas proximas paginas.

Figura 52 - Rio de Janeiro: nGmero de anincios nas onze coletas selecionadas

Fonte: Elaboracao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb.
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Foram elaboradas, entao, a Figura 53, que apresenta um quadro comparativo
da distribuicao espacial de antncios nas onze coletas, e a Tabela 15, que retine 0s
dados por bairro, considerando aqueles com mais anancios na coleta mais recente,
de 26-05-2025. As mudangas mais significativas sao observadas quando se com-
para a coleta de 2015 com as demais, uma vez que a coleta em questao apresenta
a distribuicao de antncios antes dos Jogos Olimpicos — ainda que, possivelmente,
as coletas de 2015 ja apresentem os primeiros impactos do evento. Comparando
as coletas de 2015 e 2016, verifica-se que a distribuicao dos antncios se expan-
diu para a zona oeste e zona norte, onde até entao nao se identificava a oferta de
anancios. Alem disso, esta também se acentuou em areas que ja apresentavam
concentracdo elevada, assim como nas proximidades do Parque Olimpico, cons-
truido entre 2012 e 2016 para sediar parte das competicoes dos Jogos Olimpicos.
Esse processo foi acompanhado pela intensificacao de anincios na Barra da Tijuca
e no Recreio dos Bandeirantes, e também pela expansao da oferta em Jacarepa-
gua. Dessa forma, demonstra-se que os Jogos Olimpicos, ao ampliar a demanda
efetiva por acomodacoes na cidade, tiveram um papel importante para ampliar a
penetracao territorial do Airbnb no Rio de Janeiro, seja através da intensificagao
dos anuncios em areas com oferta ja elevada, seja através da expansao para areas
com pouca ou nenhuma oferta.

O numero de antncios confirma esse processo, demonstrando o aumento da
oferta na zona sul, na zona oeste e na regidao central, assim como sua expansao
para areas do suburbio, ainda que em menor intensidade.

Entre 2015 e 2016: Copacabana passou de 3366 para 8772 anuncios
(+161,61%); Ipanema, de 1301 para 3164 (+143,20%); Barra da Tijuca, de 1305
para 4308 (+230,11%); Recreio dos Bandeirantes, de 534 para 2173 (+306,93%); a
atual Barra Olimpica, de 382 para 2171 (+468,32%); e Jacarepagua, de 88 para 759
(+762,50%). Os mapas também revelam que mesmo em 2015 ja se observavam os
principais padroes de distribuicao de andncios na zona sul e no centro da cidade,
com uma elevada concentracao em Copacabana e em bairros adjacentes. Ainda
gue nao haja dados disponiveis para o periodo, supoe-se que a Copa do Mundo de
2014, realizada no Brasil, tenha contribuido para a formacao do estoque de aco-
modacOes preexistente.

Além disso, na coleta de 2016 identifica-se um aumento generalizado da ofer-
ta em bairros do suburbio, demonstrando que os Jogos Olimpicos impulsionaram
0 surgimento de novos anuncios em diferentes areas da cidade, mesmo que em
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intensidade distinta. Além disso, bairros de diferentes regioes da cidade apresen-
taram aumentos expressivos no nimero de andncios entre as coletas analisadas
(2015-2016). A Tijuca, por exemplo, passou de 466 para 943 anlncios; a Fregue-
sia, de 20 para 287; o Engenho de Dentro, de 17 para 106; Curicica, de 2 para 98;
e 0 Anil, que nao registrava nenhum andncio anteriormente, passou a contar com
82. Vargem Pequena saltou de 30 para 241 anuncios, Vargem Grande de 14 para
188, Taquara de 2 para 225 e o Catete de 209 para 409. No total, dos 165 bairros
da cidade, 149 registraram ao menos um novo anuncio na coleta de 2016.

Entre 2015 e 2025: a maioria dos bairros que ja apresentavam uma oferta
elevada tiveram acréscimos no numero de anuncios. Copacabana, com +291,38%;
Ipanema, com +177,17%; Barra da Tijuca, com +172,72%; Recreio dos Bandeiran-
tes, com +298,13%; Botafogo, com +96,34%; Leblon, com +86,60%; Barra Olimpica,
com +372,51%; Centro, com +396,85%; Santa Teresa, com +60,50%; e Flamengo,
com +97,36%. No caso de Jacarepagua, que apresentou um aumento de +762,50%
entre 2015 e 2016 e de +732,95% entre 2015 e 2025, fica evidente que o0s Jogos
Olimpicos foram decisivos para a formacao do estoque de acomodacoes do bairro e
sua manutencao parcial até a atualidade. O mesmo processo se observa na Taqua-
ra, que em 2015 apresentava 2 andncios, em 2016 passou para 225 e atualmente
apresenta 155. Também se observa uma ampliacao da oferta de antncios em bair-
ros suburbanos, como em Campo Grande, que em 2015 nao apresentava nenhum
anancio, em 2021 apresentava 75 anuncios e atualmente apresenta 127.

Desde 2015, também houve reducoes: na Tijuca (-5,58%); na Lagoa (-5,73%);
no Jardim Botanico (-5,51%); no Humaita (-6,07%); em Vila Isabel (-16,00%); no Ma-
racana (-42,19%); no Cosme Velho (-4,40%); e no Andarai (-14,06%). No geral, as
reducoes sao observadas em bairros onde a oferta de acomodacoes turisticas é
menor e a atividade &€ menaos profissionalizada. Além disso, nota-se que os padroes
de distribuicao estabelecidos em 2016 se mantiveram, mas com reducoes nos
anuancios em bairros proximos ao Parque Olimpico entre 2017 e 2021. Esse movi-
mento é esperado, uma vez que reflete a entrada e saida de anfitrides ocasionais
que aproveitam os periodos de receita extraordinaria, mas nao chegam a profissio-
nar suas atividades.
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Figura 53 — Rio de Janeiro: evolugao da distribuicao de aniincios (2015-2025)

Fonte: Elaboracao prépria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb.
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Tabela 15 - Rio de Janeiro: variacao da oferta de anidncios (2015-2025)

Nidmero de aniincios por data da coleta

Variacao (%) Variacao (%) Variacao (%)

Bairro 5/12/2015  13/12/2016  14/12/2017 14/12/2018 23/12/2019 23/12/2020 24/12/2021 29/12/2022 26/12/2023 27/12/2024 | 26/05/2025 | (2015-2016) (2015-2025) (2021-2025)
Copacabana 3366 8772 9829 8541 8952 7376 7217 8345 10981 12359 13174 +160,61%  +291,38%  +4522%
Ipanema 1301 3164 3345 2993 2999 2449 2457 2816 3447 3558 3606 +14320%  +177,17%  +31,86%
Barra da Tijuca 1305 4308 4214 3868 3762 2500 2388 2751 3401 3490 3559 +230,11%  +172,72%  +32,90%
Recreio dos Bandeirantes 534 2173 2113 1844 1624 1120 1129 1395 1802 2060 2126 +306,93%  +298,13%  +46,90%
Botafogo 956 1936 1984 1729 1695 1196 1094 1227 1575 1708 1877 +102,51%  +9634%  +41,72%
Leblon 1000 1812 1858 1618 1600 1157 1172 1424 1743 1767 1866 +81,20% +86,60%  +37,19%
Barra Olimpica 382 2171 2092 1877 1724 1039 895 1240 1527 1807 1805 1468,32%  +37251%  +50,42%
Centro 349 734 751 700 685 552 489 560 882 1318 1734 +110,32%  +39685%  +71,80%
Santa Teresa 924 1434 1385 1192 1082 887 886 974 1149 1238 1483 +55,19% +60,50%  +40,26%
Flamengo 492 1007 1043 926 896 580 551 647 813 892 971 +104,67%  +97,36%  +43,25%
Leme 475 789 791 608 609 496 456 539 708 779 868 +66,11% +82,74%  +L7,L7%
Jacarepagua 88 759 783 689 612 504 432 526 621 703 733 1762,50%  +732,95%  +41,06%
Laranjeiras 483 907 866 784 681 430 387 415 564 539 589 +87,78% +21,95%  +34,30%
Séo Conrado 137 351 316 291 241 225 207 219 363 407 491 +156,20%  +258,39%  +57,84%
Tijuca 466 943 905 829 723 480 405 383 452 416 440 +102,36% -5,58% +7,95%
Catete 209 409 394 354 316 231 188 204 330 358 422 +9569%  +10191%  +55,45%
Lapa 155 258 286 264 241 192 204 212 306 347 390 +66,45%  +151,61%  +47,69%
Gléria 170 367 396 345 351 203 230 230 290 310 360 +11588%  +111,76%  +36,11%
Vidigal 149 227 238 197 149 130 140 156 210 283 359 +52,35%  +14094%  +61,00%
Lagoa 314 542 508 442 395 254 225 245 275 276 296 +72,61% -5,73% +23,99%
Camorim 11 56 62 98 93 115 104 143 208 256 248 +409,09%  +2154,55%  +58,06%
Gavea 209 375 397 347 311 190 191 201 229 231 236 +79,43% +12,92%  +19,07%
Jardim Botanico 236 443 410 354 309 208 184 192 213 206 223 +87,71% -5,51% +17,69%
Humaita 214 396 369 306 291 162 138 163 204 187 201 +85,05% -6,07% +31,34%
Itanhanga 88 236 228 186 176 139 121 132 168 168 187 +168,18%  +112,50%  +3529%
Barra de Guaratiba 21 57 62 77 55 51 77 135 153 171 181 +171,463%  +761,90%  +57,46%
Urca 90 229 186 165 147 110 100 112 142 164 172 +156,46%  +91,11%  +41,86%
Vargem Pequena 30 241 236 187 185 112 104 111 153 155 169 +703,33%  +46333%  +38,46%
Taquara 2 225 204 195 167 123 108 139 147 155 166 +1115000% +8200,00%  +34,94%
Joa 47 91 81 84 82 84 100 121 135 159 161 +93,62%  +242,55%  +37,8%%
Guaratiba 5 64 78 62 55 83 75 70 104 118 155 +1180,00%  +3000,00%  +51,61%
Campo Grande 0 66 64 70 76 84 75 97 115 127 153 - - +50,98%
Santo Cristo 12 20 17 16 20 11 10 18 22 71 150 +66,67%  +1150,00%  +93,33%
Vargem Grande 14 182 171 157 125 % 73 87 107 144 150 +1200,00%  +971,43%  +51,33%
Vila Isabel 175 376 340 308 266 185 148 132 142 131 147 +114,86%  -16,00% -0,68%
Freguesia (Jacarepagua) 20 287 256 245 224 137 120 121 133 130 142 +133500%  +610,00%  +15,49%
Rio Comprido 9 164 150 130 103 91 88 98 112 136 141 +74,47% +50,00%  +37,59%
Maracana 237 388 352 317 294 168 122 127 119 132 137 +63,71% -42,19% +10,95%
Sio Cristévao 71 135 123 124 107 77 73 78 82 105 126 +90,14% +77.46%  +42,06%
Praca da Bandeira 33 88 81 77 79 54 40 36 64 69 91 +166,67% +175,76% +56,04%
Curicica 2 98 93 98 87 55 62 67 9% 78 87 +4800,00%  +4250,00%  +28,74%
Cosme Velho 91 168 167 113 106 80 77 76 85 86 87 +84,62% -4, 40% +11,69%
Estacio 38 81 98 90 91 70 55 48 62 69 83 +113,16%  +11842%  +33,73%
Engenho de Dentro 17 106 100 83 81 4l 26 36 54 66 72 +523,53%  +32353%  +63,8%%
Grajad 57 120 115 102 109 48 43 48 53 54 71 +110,53%  +2456%  +39,44%
Pechincha 11 110 104 85 70 51 38 58 63 67 65 +900,00%  +490,91%  +41,54%
Anil 0 86 91 74 58 41 42 52 56 58 62 - - +32,26%
Méier 19 82 75 54 48 28 23 24 68 54 62 +331,58%  +22632%  +62,90%
Paqueta 0 1 15 15 32 32 39 4 46 48 58 - - +32,76%
Andaraf 64 122 122 101 84 50 36 34 42 51 55 +90,63% -14,06% +34,55%

Fonte: Elaboragao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb. Nota metodolégica: Foram considerados os 50 bairros com mais anncios em 26/05/2025.

203




Entre 2021 e 2025: nota-se um aumento progressivo dos anlncios na maio-
ria dos bairros analisados, com destaque para um aumento repentino e expressivo
de anuncios no Santo Cristo entre dezembro de 2024 e maio de 2025, de 71 para
150 anuncios, relacionado com os lancamentos imobiliarios recentemente reali-
zados naregiao e desdobramentos dos projetos Porto Maravilha e Reviver Centro,
projetos lancados em 2009 e 2021 pela Prefeitura do Rio de Janeiro para a revita-
lizacao da area central da cidade, com impactos estudados e mapeados por Man-
duca (2025) e Stroher et al. (2025). Desde 2021, o nimero de anncios no Santo
Cristo cresceu 93,33%, e no Centro, 71,80%. Na zona oeste, também se observa
a expansao na Barra Olimpica (+50,42%) e no Camorim (+58,06%). Esses dados
demonstram que, mesmo apads o fim dos Jogos Olimpicos, o estoque de acomo-
dagOes segue em crescimento, impulsionado por empreendimentos que ainda se
beneficiam da valorizacao imobiliaria promovida pelo megaevento e que continua
a reverberar nas dinamicas imobiliarias da regiao.

Ja em relacao a densidade de andncios, nota-se o adensamento de anincios
sobretudo na zona sul e na regiao central do Rio de Janeiro, conforme indica a Ta-
bela 16, que apresenta as variacoes de densidade ao longo das onze coletas.

Entre 2015 e 2016: em Copacabana, a densidade aumentou de 820,80 para
2139,06 anlncios/km?, representando 1318,26 novos andncios por km? na Lapa,
0 aumento foi de 345,26; em Ipanema, de 603,91; no Leme, de 321,33; no Leblon,
de 377,13; no Catete, de 293,67; no Flamengo, de 312,83; em Botafogo, de 204,21;
no Centro, de 70,97; e na Glaria, de 172,80. Acréscimos expressivos também foram
identificados em Laranjeiras, com 170,04 novos andncios por km?; no Humaita, com
172,60; e na Barra Olimpica, com163,04. Entre 2015 e 2016, dos 50 bairros anali-
sados, 49 apresentaram adensamento.

Entre 2015 e 2025: em Copacabana, o adensamento representou 2391,69 no-
vos andncios por km?* na Lapa, 787,73; e em Ipanema, 747,18. Em alguns casos, as
variacoes registradas entre 2015 e 2016 representam a maior parte do crescimento
observado até 2025, o que indica que em alguns bairros o principal adensamento
ocorreu ao longo de 2016. As variacoes entre 2015 e 2025 também refletem o pe-
riodo de reducao geral de andncios entre 2018 e 2021. Assim, entre 2015 e 2025,
houve reducoes: no Humaita (-12,33); no Cosme Velho (-4,48); no Jardim Botanico
(-4,83); no Maracana (-59,98); em Sao Francisco Xavier (-7,71); e no Andarai(-3,98).

De 2021 a 2025: apesar de 0 adensamento ser observado em diferentes bair-
ros da cidade — dos 50 bairros analisados, 47 apresentaram adensamento nesse
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periodo —, ele intensifica principalmente na zona sul e na regiao central. Em Co-
pacabana, o aumento foi de 1452,62 novos andncios por km?* na Lapa, de 623,48;
em Ipanema, de 372,46; no Leme, de 421,61; no Leblon, de 322,33; no Catete, de
343,60; no Flamengo, de 163,16; no Centro, de 229,50; na Gloria, de 114,03; e em
Santa Teresa, de 115,76. Nesse Ultimo periodo, bairros centrais, que entre 2015
e 2016 nao apresentaram variacoes significativas, passam a se adensar: o Santo
Cristo, que entre 2015 e 2016 registrou 4,75 novos andncios por km?, apresentou,
entre 2021 e 2025, um acréscimo de 83,10, com adensamento especialmente a
partir de 2024. O mesmo ocorre na Sadde, que entre 2015 e 2016 registrou 8,25
novos andncios por km® e, entre 2021 e 2025, um adensamento de 93,45, espe-
cialmente a partir de 2023. Ambos os bairros tém sido impactados pelas dinamicas
imobiliarias impulsionadas pelas renovagoes urbanas da regiao central.

Por fim, a Figura 54 e a Figura 55 sintetizam esses dados ao demonstrar como
0 aumento da oferta e da densidade se distribuiu espacialmente ao longo dos anos.
De modo geral, em nimero absolutos a oferta de ampliou significativamente nos
bairros da zona oeste devido aos estimulos oriundos dos Jogos Olimpicos, refletin-
do em um maior adensamento em bairros dessa regiao. No entanto, ainda que te-
nha sido identificado o adensamento também na zona oeste, desde 2021 ele tem
ocorrido mais intensamente na zona sul e na regiao central.
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Tabela 16 - Rio de Janeiro: variacao da densidade de aniincios (2015-2025)

Densidade de aniincios por data da coleta (n° de aniincios/km?)

Variagao
(aniincios/km?)

Variagao
(andincios/km?)

Variagao
(andncios/km?)

Bairro 5/12/2015 13/12/2016 14/12/2017 14/12/2018 23/12/2019 23/12/2020 24/12/2021 29/12/2022 26/12/2023 27/12/2024 | 26/05/2025 (2015-2016) (2015-2025) (2021-2025)
Copacabana 820,80 2.139,06 2.396,81 2.082,73 2.182,96 1.798,65 1.759,87 2.034,94 2.677,73 3.013,76 3.212,50 +1.318,26 +2.391,69 +1.452,62
Lapa 519,56 864,82 958,68 884,94 807,84 643,59 683,81 710,63 1.025,72 1.163,15 1.307,29 +345,26 +787,73 +623,48
Ipanema 421,73 1.025,64 1.084,31 970,20 972,15 793,86 796,46 912,83 1.117,37 1.153,35 1.168,91 +603,91 +747,18 +372,46
Leme 486,08 807,41 809,45 622,18 623,21 507,57 466,64 551,58 724,52 797,17 888,25 +321,33 +402,17 +421,61
Leblon 464,45 841,58 862,94 751,47 743,11 537,36 544,33 661,37 809,53 820,68 866,66 +377,13 +402,21 +322,33
Catete 306,89 600,56 578,54 519,80 464,00 339,19 276,05 299,55 484,56 525,68 619,65 +293,67 +312,76 +343,60
Flamengo 298,86 611,69 633,56 562,49 544,26 352,31 334,70 393,01 493,85 541,83 589,82 +312,83 +290,96 +255,12
Botafogo 199,21 403,42 413,42 360,29 353,20 249,22 227,97 255,68 328,20 355,91 391,13 +204,21 +191,92 +163,16
Centro 64,33 135,31 138,44 129,04 126,27 101,76 90,14 103,23 162,59 242,96 319,65 +70,97 +255,31 +229,50
Gloria 149,11 321,91 347,35 302,61 307,88 178,06 201,74 201,74 254,37 271,91 315,77 +172,80 +166,66 +114,03
Santa Teresa 179,17 278,06 268,56 231,14 209,81 171,99 171,80 188,86 222,80 240,06 287,56 +98,89 +108,39 +115,76
Laranjeiras 193,70 363,74 347,30 314,42 273,11 172,45 155,20 166,43 226,19 216,16 236,21 +170,04 +42,51 +81,01
Vidigal 91,90 140,00 146,79 121,50 91,90 80,18 86,35 96,21 129,52 174,54 221,42 +48,11 +129,52 +135,07
Humaita 202,94 375,54 349,94 290,19 275,97 153,63 130,87 154,58 193,46 177,34 190,62 +172,60 =112,33 +59,75
Barra Olimpica 34,81 197,85 190,65 171,06 157,11 94,69 81,56 113,00 139,16 164,68 164,49 +163,04 +129,68 +82,93
Praca da Bandeira 45,84 122,24 112,51 106,96 109,74 75,01 55,56 50,01 88,90 95,85 126,40 +76,40 +80,57 +70,84
Sadde 41,23 49,48 49,48 68,72 65,97 52,22 30,23 32,98 90,70 109,94 123,69 +8,25 +82,46 +93,45
Cosme Velho 101,96 188,23 187,11 126,60 118,76 89,63 86,27 85,15 95,23 96,35 97,47 +86,27 -4,48 +11,20
Joa 27,82 53,86 47,94 49,71 48,53 49,71 59,18 71,61 79,90 94,10 95,28 +26,04 +67,47 +36,10
Gavea 81,02 145,37 153,90 134,51 120,56 73,65 74,04 77,92 88,77 89,55 91,49 +64,35 +10,47 +17,44
Santo Cristo 7.12 11,87 10,09 9,50 11,87 6,53 5,94 10,68 13,06 42,14 89,04 +4,75 +81,91 +83,10
Estacio 38,76 82,62 99,96 91,80 92,82 71,40 56,10 48,96 63,24 70,38 84,66 +43,86 +45,90 +28,56
Jardim Botanico 87,76 164,73 152,46 131,64 114,90 77,35 68,42 71,40 79,21 76,60 82,92 +76,97 -4,83 +14,50
Maracana 142,15 232,71 211,12 190,13 176,33 100,76 7317 76,17 71,37 7917 82,17 +90,57 -59,98 +9,00
Barra da Tijuca 28,20 93,10 91,07 83,59 81,30 54,03 51,61 59,45 73,50 7542 76,92 +64,90 +48,71 +25,31
Sao Conrado 21,11 54,10 48,70 44,85 3714 34,68 31,90 33,75 55,94 62,73 75,67 +32,98 +54,56 +43,77
Urca 38,81 98,75 80,21 71,15 63,39 47,43 43,12 48,30 61,23 70,72 74,17 +59,94 +35,36 +31,05
Recreio dos Bandeirantes 17.42 70,88 68,93 60,15 52,98 36,53 36,83 45,51 58,78 67,20 69,35 +53,46 +51,93 +32,52
Lagoa 61,45 106,07 99,41 86,50 77,30 49,71 44,03 47,95 53,82 54,01 57,93 +44,62 -3,52 +13,89
Vila Isabel 54,40 116,87 105,68 95,74 82,68 57,50 46,00 41,03 L4414 40,72 45,69 +62,48 -8,70 -0,31
Tijuca 46,30 93,69 89,91 82,36 7183 47,69 40,24 38,05 44,91 41,33 43,71 +47,39 -2,58 +3,48
Rio Comprido 28,12 49,06 44,88 38,89 30,82 27,22 26,33 29,32 33,51 40,69 42,18 +20,94 +14,06 +15,86
Encantado 6,60 17,92 13,21 15,09 14,15 15,09 6,60 12,26 24,52 31,13 38,67 +11,32 +32,07 +32,07
Gamboa 10,78 19,77 14,38 15,28 18,87 14,38 17,97 19,77 25,16 32,35 38,64 +8,99 +27,86 +20,67
Paqgueta 0,00 6,45 8,79 8,79 18,76 18,76 22,86 25,80 26,97 2814 34,00 +6,45 +34,00 +11,14
Camorim 1,50 7,62 8,43 13,33 12,65 15,64 14,15 19,45 28,29 34,82 33,73 +6,12 +32,24 +19,59
Sao Cristévao 17,29 32,88 29,96 30,20 26,06 18,75 17,78 19,00 19,97 25,57 30,69 +15,59 +13,40 +12,91
Portuguesa 0,00 14,33 19,39 18,54 26,13 17,70 20,23 26,13 26,97 37,93 30,34 +14,33 +30,34 +10,11
Cidade Nova 9,63 21,39 33,16 21,39 24,60 22,46 14,98 13,91 20,32 20,32 26,74 +11,77 +17,11 +11,77
Rocinha 11,13 23,66 20,87 19,48 16,00 13,22 18,79 16,70 16,00 19,48 26,44 +12,52 +15,31 +7,65
Curicica 0,60 29,35 27,85 29,35 26,05 16,47 18,57 20,06 28,15 23,36 26,05 +28,75 +25,45 +7,49
Méier 7,69 33,19 30,35 21,85 19,43 11,33 9,31 9,71 27,52 21,85 25,09 +25,50 +17,40 +15,78
Gardénia Azul 0,81 33,16 27,50 19,41 20,22 13,75 21,03 25,07 24,27 25,88 25,07 +32,35 +24,27 +4,04
Sao Francisco Xavier 32,36 69,35 57,02 58,56 50,85 36,99 30,82 41,61 33,90 21,57 24,66 +36,99 -7.71 -6,16
Andarai 28,30 53,95 53,95 44,66 37,15 22,11 15,92 15,04 18,57 22,55 24,32 +25,65 -3,98 +8,40
Catumbi 7,41 20,39 25,95 29,66 11,12 16,68 14,83 18,54 24,10 18,54 24,10 +12,98 +16,68 +9,27
Pechincha 3,89 38,86 36,74 30,03 24,73 18,02 13,42 20,49 22,25 23,67 22,96 +34,97 +19,08 +9,54
Todos os Santos 5,88 38,51 39,50 41,48 41,48 31,60 25,68 24,69 29,63 20,74 22,71 +28,64 +12,84 -2,96
Riachuelo 12,93 35,56 34,48 28,01 25,86 16,16 14,01 16,16 17,24 14,01 22,63 +22,63 +9,70 +8,62
Vasco da Gama 4,63 4,63 9,27 6,95 579 12,75 5,79 6,95 16,22 13,90 20,86 0,00 +16,22 +15,06

Fonte: Elaboracao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb.
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Figura 54 — Rio de Janeiro: variagdes anuais do nimero de aniincios por bairro (2015-2025)

Fonte: Elaboragao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb.
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Figura 55 — Rio de Janeiro: variagdes anuais da densidade de andncios por bairro (2015-2025)

Fonte: Elaboragao propria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb.
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Como Ultima etapa analitica, analisou-se a distribuicao de andncios no inte-
rior dos bairros para dois periodos: 2015-2016 e 2021-2025. Como constatado
anteriormente, entende-se que o primeiro periodo € ilustrativo dos impactos mais
imediatos dos Jogos Olimpicos na ampliacao da oferta de acomodagtes na cidade,
enquanto o segundo periodo é ilustrativo sobretudo das renovagoes urbanas em
curso na regiao central, além das tendéncias atuais de penetracao territorial do
Airbnb na cidade do Rio de Janeiro. Assim, em termos gerais:

Entre 2015 e 2016: em nivel local, os maiores acréscimos de antncios foram
observados ao longo de praticamente toda a extensao de Copacabana, onde se
localiza 0 hexagono com maior acréscimo: 444 novos anuncios no entorno da Pra-
cado Lido, na altura do Posto 2 e proxima ao transporte para o Corcovado (Figura
56a). Por se tratar de uma localizagao privilegiada, essa area torna-se especial-
mente atrativa para aqueles que buscam se beneficiar da ampliacao da renda fun-
diaria, sendo, portanto, um espaco estratégico para investimentos no mercado de
aluguel temporario. Os acréscimos também sao expressivos em Ipanema — onde
0 hexagono com maior acréscimo concentra 272 novos andncios nas proximida-
des do Arpoador — e no Leblon — com hexagonos com até 107 novos anuncios
nas proximidades da estacao de metrd Antero de Quental / Leblon (Figura 56a).
Também se observam acréscimos ao longo do bairro de Botafogo, com hexagonos
com até 79 novos andncios (Figura 56a), e em direcao aos bairros centrais, com
hexagonos que chegam a 85 novos andncios entre a Lapa e o Centro (Figura 56b).

Na Barra da Tijuca, os acréscimos, ainda que menores, se estendem pelas
areas residenciais do bairro, com destaque para o Jardim Oceanico, onde se localiza
0 hexagono com maior acréscimo: 66 novos anancios (Figura 56¢). O mesmo ocor-
re no Recreio dos Bandeirantes, com hexagonos que chegam a 63 novos anincios
nas proximidades do Recreio Shopping (Figura 56d). Na atual Barra Olimpica, os
acréscimos sao significativos sobretudo no entorno do Pargue Olimpico, com he-
xagonos que chegam a 230 novos andncios (Figura 56e). Entre a Barra Olimpica e
Jacarepagua, 0os maiores acréscimos ocorreram ao longo da Estrada dos Bandei-
rantes, nas proximidades do Riocentro, com hexagonos que chegam a 86 novos
anancios. A ampliacao da oferta de antncios se estende, ainda que de modo me-
nos intenso, para os bairros do entorno. O mesmo se observa em bairros da zona
norte, com acréscimos mais discretos na oferta de anlncios, ligeiramente mais
acentuados na regiao da Grande Tijuca (Figura 56a,f).
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Entre 2021 e 2025: 0 hexagono com maior acréscimo de anuncios se locali-
za em Copacabana, também no entorno da Praca do Lido, com 534 novos anin-
cios (Figura 57a). A semelhanca do periodo anterior, observa-se uma ampliacio
expressiva da oferta ao longo de todo o bairro. Em Ipanema, os acréscimos sao
mais significativos na divisa com Copacabana, com um hexagono que indica 235
novos anuncios nas proximidades da Pedra do Arpoador. No Leblon, o acréscimo
de anlncios se mantém acentuado no entorno da estacao de metrd Antero de
Quental / Leblon, enquanto, em Botafogo, observa-se um acréscimo de 212 no-
vos anlncios nas proximidades da orla. Na regiao central, nota-se um acréscimo
de 226 novos andncios nas proximidades da Praca Maua e do Museu do Amanha.
O mesmo se observa entre as estagoes Carioca e Cinelandia, com hexagonos com
185 e 157 novos andncios (Figura 57b). Ha, além disso, um hexagono com 76 no-
vos anuncios no Santo Cristo.

Na Barra da Tijuca, novos anuncios surgem nas proximidades do Canal de Ma-
rapendi, especialmente em edificios localizados ao longo da Rua Rosalina Brand
(Figura 57c). Ao contrario do que foi observado no ano dos Jogos Olimpicos, entre
2021 e 2025 observam-se mais reducoes da oferta de antncios ao longo do bair-
ro, assim como ocorre no Recreio dos Bandeirantes, onde a principal area de am-
pliacao da oferta se localiza no inicio da Avenida Gilka Machado (Figura 57d). Na
Barra Olimpica, o maior acréscimo ocorre proximo ao Riocentro, com 323 novos
andncios, seguido de 93 novos anuncios no entorno do Parque Olimpico (Figura
57e). Ao longo da zona norte, identificam-se acréscimos e reducoes que tendem
a resultar em uma ampliacao geral da oferta, ainda que mais discreta, como apre-
sentado na Tabela 15 (Figura 57f).

Comparando os dois periodos, identifica-se a continuidade de padrdes de in-
tensificacao da oferta, especialmente na zona sul, como observado em Copacabana,
Leblon e Ipanema. Nota-se, assim, a existéncia de areas tradicionalmente visadas
pelo mercado de aluguel temporario, como é o caso do entorno da Praga do Lido, da
Pedra do Arpoador e da estacao Antero de Quental / Leblon, com continuo incre-
mento de anuncios ao longo de todo o periodo analisado. Também se observa que
0 entorno do Parque Olimpico continua a apresentar a expansao da oferta mesmo
depois dos Jogos Olimpicos. Por fim, identificam-se mais recentemente a expansao
da penetracao territorial do Airbnb em areas da regiao central até entao com poucos
ou nenhum andncio.
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Figura 56 — Rio de Janeiro: variacao de andncios entre 2015 e 2016

a. Variagdo de andncios em Copacabana e em bairros adjacentes (2015-2016)

b. Variagdo de andncios na regido central e em bairros da zona norte (2015-2016)

¢. Variagdo de andncios na Barra da Tijuca (2015-2016)

Fonte: Elaboracao prépria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb. O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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d. Variacdo de andncios no Recreio dos Bandeirantes (2015-2016)

e. Variacdo de andncios em Jacarepagud, Barra Olimpica e bairros adjacentes (2015-2016)

f. Variagdo de andincios em bairros da zona norte (2015-2016)

Fonte: Elaboracao prépria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb. O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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Figura 57 — Rio de Janeiro: variacao de anincios entre 2021 e 2025

a. Variagdo de andncios em Copacabana e em bairros adjacentes (202 1-2025)

b. Variagdo de andncios na regido central e em bairros da zona norte (202 1-2025)

¢. Variagdo de andncios na Barra da Tijuca (202 1-2025)

Fonte: Elaboracao prépria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb. O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/

213



d. VariacGo de andncios no Recreio dos Bandeirantes (202 1-2025)

e. Variacdo de andncios em Jacarepagud, Barra Olimpica e bairros adjacentes (2021-2025)

f. Variagdo de aniincios em bairros da zona norte (2021-2025)

Fonte: Elaboracao prépria, com base em diferentes coletas realizadas pelo Inside Airbnb. O mapa completo pode ser consultado em: https:/alinecruvinel.com/thesis/
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A analise apresentada neste topico ressalta o papel exercido por megaeven-
tos e renovacoes urbanas como mecanismos para a ampliagao da acumulacao do
capital pelo Airbnb e por outros requerentes, notadamente o mercado imabiliario.
Tais mecanismos contribuem, além disso, para a expansao da penetracgao territo-
rial da plataforma. Observa-se que, mesmo apos 0s megaeventos, a oferta de aco-
modacoes tende a se ampliar, sobretudo quando combinada com as estratégias
promovidas pelo mercado imobiliario local, como é o caso das casas-investimento.

Nesse sentido, interpreta-se que o mercado imabiliario do Rio de Janeiro atu-
almente se encontra em um movimento de ampliacao do estoque habitacional, com
a possibilidade de converté-lo cada vez mais em acomodacgoes turisticas, confor-
me a rentabilidade do aluguel temporario se eleve em relacao ao aluguel residen-
cial e a demanda pela mercadoria hospedagem se torne efetiva em diferentes areas
da cidade. Para que isso ocorra, seus atores podem adotar diferentes estratégias,
entre elas a realizacao de parcerias com o Estado, através de politicas de incentivo
ao turismo e ao nomadismo digital e novas renovagoes urbanas — processo ja em
curso, mas que tende a se intensificar. Ao Estado, também cabera garantir certo
controle e participacao nesse mercado, atraves de politicas de regulacao do aluguel
temporario, de modo a canalizar parte do capital para seu aparato.

A medida que esse processo avanca, entende-se que a gestao das acomoda-
cOes turisticas se tornara mais sofisticada, migrando progressivamente do circuito
inferior — que abarca anfitrides individuais pertencentes a classe trabalhadora —
para o circuito superior — representado por empresas especializadas em gestao
de anuncios, que tendem a se consolidar como (ou serem substituidas por) mono-
polios locais, regionais ou mesmo nacionais. Por fim, esse movimento de expansao
da demanda e da oferta de acomodacoes se desdobra na intensificacao da despos-
sessao da classe trabalhadora de diferentes formas, como: pela financeirizacao da
habitacao, que captura poupancas, pensoes e salarios, o que também intensifica
a apropriacao de mais-valor por meio da cobranca de juros e cria uma garantia de
trabalho futuro; pelo aumento dos custos de moradia, que consome parcelas cada
vez maiores dos salarios; e por processos de gentrificacao, turistificacao e remo-
cOes, que resultam na perda direta da moradia.
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Consideracoes finais



Adotando como ponto de partida teorias da dependéncia econémica e do im-
perialismo fundamentadas no materialismo histérico-dialético, este trabalho vi-
sou compreender 0 processo de acumulacao do capital por plataformas digitais
de aluguel temporario na periferia do capitalismo. Com base nesse objetivo geral,
foram definidos como objetivos especificos: investigar o processo de penetracao
territorial do Airbnb por meio dos circuitos da economia urbana; compreender de
gue maneira a acumulacao do capital dessa plataforma se realiza a partir do tra-
balho e da renda fundiaria; e, por fim, analisar como esse processo de acumula-
cao tem se concretizado na cidade do Rio de Janeiro. Para isso, desenvolveu-se
uma argumentacao teodrica fundamentada: no debate sobre centro e periferia do
capitalismo desenvolvido principalmente por Milton Santos e pelos formuladores
da Teoria Marxista da Dependéncia (TMD); na conceituacao em torno dos dois cir-
cuitos da economia urbana, pobreza e pobreza estrutural globalizada por Milton
Santos; nas teorias do valor, do mais-valor e da renda desenvolvidas por Karl Marx
e retomadas por David Harvey; e na explicacao sobre a acumulagao por despos-
sessao elaborada por este ltimo autor. Além disso, a partir do conceito de ca-
mada urbano-digital, desenvolveu-se uma metodologia de analise baseada em
dados do projeto Inside Airbnb, na linguagem Python e em Sistemas de Informa-
cao Geografica (SIG), aplicada para o estudo de caso do Rio de Janeiro de maneira
articulada com o embasamento teorico do materialismo historico-dialético. Con-
siderou-se, aléem disso, as teorias sobre o subdesenvolvimento, de modo a cons-
truir uma abordagem para a analise desses dados em cidades periféricas.

Ao longo deste trabalho, indicou-se que a relacao dialética entre centro e pe-
riferia do capitalismo estabelece a dependéncia economica entre paises periféricos
e paises centrais como uma condicao necessaria para o funcionamento do siste-
ma capitalista global. Ressaltou-se, aléem disso, que a dependéncia econémica tem
relacao direta com a producao do espaco urbano de paises periféricos, de modo a
refletir em suas cidades a progressiva participacao e controle da economia global
nas economias locais. Diante disso, argumentou-se que a plataformizacao das ati-
vidades econémicas no século XXl se insere em um contexto historico mais amplo
e se expressa como a intensificacao de processos ja em curso desde pelo menos
0 século passado, que se ancoram, por sua vez, na expansao imperialista dos Es-
tados Unidos a partir de monop0lios orientada pela acumulacao para acumulagao,
sendo também moldada por disputas econdmicas globais e regionais. Nesse pro-
cesso, a acumulagao controlada pelo centro do capitalismo se expande em direcao
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a periferia visando a reproducao ampliada do capital. Essa expansao tem sido his-
toricamente viabilizada através de parcerias com burguesias e fragcdes da classe
trabalhadora locais. No cenario de plataformizacao, esse processo ocorre em um
contexto de progressiva unificagao do capital através da tecnologia, da ciéncia e da
informacao e reproduz de maneira acentuada e em escala global as contradicoes
fundamentais do capitalismo, como a dialética entre a acumulacao de uns e o0 em-
pobrecimento de outros. Assim, a plataformizacao, ao expressar a expansao im-
perialista, amplia os efeitos da centralizacao do capital, alcancando territorios até
entao pouco afetados por esse processo.

Com base nisso, prop0s-se uma analise espacial interescalar das atividades
de aluguel temporario controladas pela plataforma Airbnb, considerando em pri-
meiro lugar as implicagdes da economia na producao do espaco. Essa proposta
baseia-se, por sua vez, na compreensao da plataformizacao como uma reinvencao
das formas de extracao de mais-valor apos a crise econdémica global de 2008 —
uma das crises ciclicas do capitalismo — e como uma alternativa encontrada pelas
classes médias para responder a seu processo de empobrecimento. Como princi-
pais resultados, descreveu-se como a expansao monopolista do Airbnb ocorre de
modo unidirecional — do global para o local — e penetra territorialmente atraves
da habitacao, constituindo uma rede global de acomodacoes turisticas. Também
foram apresentados diferentes atores que, através de atividades relacionadas ao
aluguel temporario, integram os circuitos superior e inferior da economia urbana
nas cidades da periferia do capitalismo, esquematizando como o Airbnb tem aces-
sado, através da pobreza, o capital sob a forma de habitacdo e forca de trabalho per-
tencentes a proprietarios e trabalhadores locais.

Entre os atores indicados estao o Estado, empresas da industria turistica, in-
vestidores imaobiliarios, operadoras de crédito, construtoras, empresas gestoras de
andncios, proprietarios, anfitrices individuais e trabalhadores terceirizados. Enten-
de-se que esses atores interagem entre si através dos dois circuitos econémicos,
refletindo relacoes de classe. Esse processo, por sua vez, tem se constituido a partir
de interesses diversos, como: a expansao do mercado imaobiliario por meio da pro-
ducao e consumo da casa-investimento; a canalizacao de parte do mais-valor pro-
duzido e transferido nas atividades de aluguel temporario para o Estado; a maior
rentabilidade de imdveis através do aluguel, direcionada para proprietarios, empre-
sas gestoras e investidores; e a busca por recursos de subsisténcia pela classe tra-
balhadora. Sinaliza-se, além disso, uma tendéncia ao deslocamento das atividades
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de gestao de anuncios do circuito inferior para o circuito superior, refletindo os graus
de tecnologia, capital e organizacao apresentados pelos arranjos entre empresas
gestoras, anfitrides e coanfitrides. Entende-se que essa tendéncia caminha para o
estabelecimento de monopalios locais, regionais ou mesmo nacionais.

Nesse cenario, argumentou-se que a acumulacao do capital pelo Airbnb ocor-
re a partir de dois mecanismos interconectados: a apropriacao do valor e mais-valor
oriundos do trabalho realizado através da plataforma e a apropriacao da renda fun-
diariabaseada no monopadlio da terra de proprietarios locais. Tais mecanismaos, por
sua vez, sao viabilizados pela infraestrutura digital do Airbnb, a partir da qual esta
companhia constitui uma rede global de anfitrides e hdspedes que se conectam
através dos anincios de acomodacoes turisticas. Adicionalmente, outros atores
sao incorporados a esse processo, como coanfitrides, trabalhadores terceiriza-
dos e proprietarios nao cadastrados na plataforma. A rede global constituida pelo
Airbnb se estabelece e se complexifica a partir de relacoes de classe que viabili-
zam a circulacao do capital e, por conseguinte, a acumulacao deste pelo Airbnb e
por outros de seus requerentes. Com essa rede, o Airbnb exerce o controle sobre
as etapas de circulacao do capital, centralizando os processos de distribuicao e
captura, enquanto a producdo (valorizagdo) e o consumo (realizagdo) da mercadoria
hospedagem ocorre em diferentes cidades do mundo. Enfatiza-se como o Airbnb
se beneficia tanto do empobrecimento da classe trabalhadora quanto da busca
por lucro ampliado por capitalistas locais, representados, por exemplo, por pro-
prietarios, construtoras e empresas gestoras de anuncios. Também ressalta-se
que esse processo permite uma aceleracao da rotacao do capital a partir de uma
frequéncia de consumo baseada em pernoites.

Além disso, constatou-se que o aluguel temporario se torna mais vantajoso
que o aluguel residencial por permitir uma maior rentabilidade, por sua vez aces-
sada através da ampliagdo da renda fundiaria. Como argumentado, essa ampliagao
ocorre a partir da mudanca do tipo de locatario, que desloca a fonte de origem do
mais-valor transferido: o aluguel pago nao se origina mais na mesma cidade do
imovel, mas em diferentes partes do mundo, de modo a ampliar as possibilidades
de especulacao. A partir dessa mudanca, o proprietario se beneficia da ampliacao
da renda absoluta, mas também das rendas de monopalio e diferenciais, a depender
das caracteristicas do imovel e do entorno. Com base nisso, também destacou-se
que as receitas geradas no Airbnb podem ser potencializadas através de periodos
de receita extraordindria, que consistem em intervalos de tempo onde a demanda
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elevada por acomodacoes viabiliza a pratica de precos mais elevados, combinada
Com uma maior ocupacao dos imaveis.

Nesse sentido, defende-se que atualmente as atividades de aluguel tempo-
rario sao marcadas por certa experimentacao em torno das possibilidades de es-
peculacao, que caminha na direcao de uma rentabilidade maxima — que, por sua
vez, tende a ser mais viavel e frequente a medida que os sistemas produtivos locais
se complexificam e atingem novos graus de organizacao, capital e tecnologia. In-
terpreta-se, além disso, que para isso o mercado de aluguel temporario explorara
estratégias diversas, como a criagao de novos periodos de receita extraordinaria,
a implementacao de renovagoes urbanas, estimulos ao turismo e a diversificacao
do perfil do consumidor para combinar as variaveis preco, demandae tempo. Nesse
contexto, também aponta-se uma tendéncia geral a internacionalizacao do turis-
Mo em paises periféricos, visando incorporar cada vez mais visitantes remune-
rados em moedas centrais, como dadlar e euro, assim como transformar cada vez
mais as cidades periféricas em mercadorias desejaveis para esses consumidores.

A partir das nocoes de acumulacao por despossessao e pobreza estrutural glo-
balizada, também argumentou-se que o Airbnb acumula capital através de recur-
sos em grande medida pertencentes a classe trabalhadora, ao mesmo tempo em
que contribui para o empobrecimento global dessa mesma classe. Assim, foram
destacadas diferentes formas de despossessao e empobrecimento associadas
as atividades do Airbnb: a despossessao gue estrutura sua acumulacao a par-
tir de moradias espalhadas pelo mundo todo; a despossessao que se desdobra
de suas atividades (a partir de processos de gentrificacao, turistificacao, remo-
cOes, descaracterizacoes de bairros, entre outros casos); a despossessao indireta
oriunda da insercao do aluguel temporario no processo de financeirizacao da ha-
bitacao e da venda da casa-investimento, através de salarios, pensoes e poupan-
cas e potencializada pela cobranca de juros; a ampliacao da pobreza local através
do encarecimento dos custos de vida, especialmente atraves de parcelas maiores
dos salarios para o pagamento do aluguel residencial; e o empobrecimento global
a partir da centralizacao do capital oriundo do mais-valor produzido em paises
periféricos e centrais e direcionado aos Estados Unidos.

A partir do conceito de camada urbano-digital, evidenciou-se a potencialida-
de da analise dos dados oriundos de plataformas digitais para a compreensao de
processos de producgao e consumo na periferia do capitalismo, assim como as li-
mitacoes do uso desses dados quando nao acompanhados de uma teoria baseada
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nas caracteristicas estruturantes da relacao centro-periferia. Destacou-se, nesse
sentido, a necessidade de articulagao dessa analise com as teorias anteriormente
apresentadas, de modo a construir uma metodologia analitica baseada na reali-
dade das cidades da periferia do capitalismo, bem como nas relagoes interesca-
lares que constituem o sistema capitalista global e a producao do espaco. Para
isso, desenvolveu-se uma metodologia utilizando a linguagem Python e Sistemas
de Informagao Geografica (SIG), gerando mapas, graficos e tabelas como recursos
analiticos aplicados ao estudo de caso do Rio de Janeiro. Apresentou-se, assim,
uma analise baseada em dados disponiveis no banco de dados do Inside Airbnb.

Com base na fundamentacao tedrica e na metodologia analitica desenvolvi-
das, apresentou-se como o capital controlado pelo Airbnb tem circulado através
da cidade do Rio de Janeiro em trés etapas, que constituem o processo geral de
circulacao do capital: antecipacao, valorizagdo e realizagdo. Na primeira etapa, cons-
tatou-se que o capital antecipado por proprietarios locais sob a forma de habitacdo
é constituido em grande parte por imoveis inteiros, seguidos de quartos privativos,
que se distribuem principalmente entre bairros da zona sul, zona oeste e regiao
central da cidade, com grande destaque para Copacabana, que concentra mais de
30% da oferta de acomodacoes. Argumentou-se que a concentracao da oferta re-
flete os graus de integracao territorial de determinadas areas ao circuito turistico
tradicional da cidade e a economia global, de modo a expressar condicoes facilita-
doras para a penetracao territorial do Airbnb. Entre essas areas estao favelas loca-
lizadas na zona oeste e principalmente na zona sul da cidade, o que demonstra que
0 Airbnb tem penetrado mesmo em areas onde o monopalio da terra é indefinido.
Além disso, destacou-se que a oferta de acomodacoes é formada principalmente
por estudios e imadveis de 1 dormitorio, seguidos de imoveis de 2 e 3 dormitorios, e
se territorializa em funcao do estoque habitacional historicamente consolidado na
cidade e também em formacao, como os estudios construidos ainda no século XX
em Copacabana e os empreendimentos imobiliarios recentemente construidos na
regiao da Barra Olimpica e do Centro, a partir de estimulos como os Jogos Olimpi-
cos de 2016, o projeto Porto Maravilha e o projeto Reviver Centro.

Também foram indicados pelo menos cinco padroes de territorializacao dos
anuncios, que refletem os diferentes graus de penetracao territorial do Airbnb na
cidade. Assim, ha: faixas de concentracdo elevada, onde o Airbnb se insere de ma-
neira facilitada e se beneficia de uma integracao preexistente a economia global;
areas de concentracdo local, que indicam ndcleos de acumulacao e potencial ex-
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pansao de andncios, podendo também sinalizar a atuagao localizada de empresas
de gestao; faixas intermediarias, com uma oferta expressiva, mas que demandam
novos estimulos para a realizacao do capital de maneira intensa; faixas de concen-
tracao baixa e continua, que demonstram a difusao territorial do Airbnb e sao for-
madas principalmente por atividades nao profissionalizadas; e anuncios dispersos,
onde a presenca do Airbnb é residual, até que novos estimulos ao turismo alterem
as dinamicas dessa oferta. Areas do entorno da Praca Lido, da Pedra do Arpoador,
da estacao de metr6 Antero de Quental (Leblon), do Parque Olimpico, da orla de
Botafogo, das estacoes Cinelandia e Carioca, da Pedra do Pontal e da Praga Maua
configuram pontos de elevada concentracao de anuncios.

Na etapa de valorizacao, apresentou-se o modo como a producao da mer-
cadoria hospedagem tem sido organizada na cidade do Rio de Janeiro através de
uma rede de anfitrides, coanfitrides e antncios. Interpretou-se que o nimero de
anfitrices é influenciado por eventos com implicacoes econémicas locais e glo-
bais, como os Jogos Olimpicos de 2016 e a pandemia da COVID-19, enquanto
0 nimero de coanfitrides apresenta um aumento progressivo, reflexo da inser-
cao do coanfitriao como um ator adicional na infraestrutura digital da plataforma.
Demonstrou-se que anfitrides e coanfitrioes podem exercer funcoes distintas
nas atividades produtivas da plataforma, sendo proprietarios, empresas ges-
toras e trabalhadores. Nas dinamicas dos principais anfitrides e coanfitrides da
cidade, foram constatados diferentes arranjos, como: anfitrioes que nao se co-
nectam com nenhum coanfitriao, mas que gerenciam uma grande quantidade
de anancios; anfitrides que se conectam com determinados coanfitrides, em um
gerenciamento articulado das acomodacoes; empresas com diferentes perfis na
plataforma, a partir dos quais distribui e organiza a gestao das acomodacaes,
entre outras combinacoes. Também se observou a tendéncia geral de uma oferta
distribuida entre os bairros com maior nimero de acomodagoes, ao mesmo tem-
po em que se constatou a atuacao localizada de determinados anfitrides, cons-
tituindo nucleos de andncios gerenciados por um anico anfitriao/coanfitriao em
diferentes bairros. Esses arranjos integram uma rede global de anfitrides, coan-
fitrioes e acomodacoes turisticas, de modo a ilustrar em menor escala dinamicas
comuns a outras cidades do mundo.

Na etapa de realizacao, argumentou-se que a receita total da cidade é deter-
minada pela ocupacao, pelo preco e pela quantidade de acomodacoes. Nesse sen-
tido, verificou-se que os precos estao condicionados a um conjunto complexo de
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variaveis, incluindo os padroes construtivos e socioecondmicos locais e refletindo
as possibilidades de ampliacao da renda fundiaria. Com base nisso, foram apresen-
tadas estimativas de pernoites e receitas para diferentes areas da cidade. Consta-
tou-se que Copacabana, Ipanema e Leblon sao os trés bairros que mais contribuem
para a receita do Airbnb, evidenciando que a realizacao do capital ocorre de forma
concentrada, ainda que outras areas também participem de sua composicao, de
modo que o capital capturado pelo Airbnb é gerado em diferentes pontos da cida-
de. Os bairros da zona oeste tendem a contribuir pela quantidade de acomodacoes,
enquanto os bairros da regiao central se destacam pelas taxas de ocupagao mais
elevada. Entende-se que, conforme a oferta se amplie na regiao central através da
renovagao urbana em curso, a tendéncia € que essa area represente uma parcela
cada vez maior da receita gerada no Airbnb.

A acumulacao viabilizada por essas trés etapas da circulacao do capital € am-
pliada, por sua vez, a partir de trés estratégias principais adotadas por diferentes
requerentes do capital: a mudanca do tipo de locatario, a utilizacao de periodos de
receita extraordinaria existentes e a ampliacao da oferta e da demanda por aco-
modagoes. Nesse sentido, apresentou-se o cenario atual de conversao do estoque
habitacional da cidade do Rio de Janeiro em acomodacoes turisticas, analisado com
base no nimero de domicilios, de domicilios vazios e habitantes. A partir de uma
analise contextual, foram indicados trés cenarios que condicionam essa conver-
sao nos proximos anos: (1) o elevado estoque de domicilios vazios na zona oeste,
acompanhado de uma tendéncia de crescimento populacional da regiao, com uma
conversao que depende de estimulos ao consumo da hospedagem; (2) areas turis-
ticas consolidadas na zona sul, em alguns casos com estoque expressivo de domi-
cilios vazios, tendéncia a diminuicao populacional e com alta demanda de consumo
da hospedagem; (3) na regiao central, areas com novo estoque habitacional em
construgao, com tendéncia a processos de gentrificagao, remocoes e conversao
em acomodac0es turisticas, com demanda elevada por acomodagoes. Argumen-
tou-se que essa conversao é motivada pelo fato de o aluguel temporario permitir
uma maior rentabilidade — uma vez que o0s precos e as receitas apresentam um
comportamento oscilatorio ao longo do tempo —, ainda que sejam necessarias
estratégias para tornar essa atividade mais previsivel e segura.

Nesse sentido, demonstrou-se como o Ano Novo ilustra um periodo de re-
ceita extraordindria existente na cidade, durante o qual as receitas sao ampliadas
a partir de uma demanda turistica que tende a elevar a ocupagao das acomoda-
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cOes e gque viabiliza a pratica de precos extraordinarios. Nesse cenario, destacou-se
que, ao contrario do aluguel residencial, o aluguel temporario permite que mesmo
0s proprietarios de imoveis menos produtivos possam ampliar a renda fundiaria
transferida pelo locatario, sob a condicao de uma demanda efetiva de consumo
da mercadoria hospedagem. Nesse sentido, periodos como o Ano Novo viabilizam
um maior lucro em menos tempo e contribui para que o aluguel temporario seja
mais lucrativo sem a necessidade de uma elevada ocupacao ao longo de todo o
ano. Assim, também destaca-se que o Airbnb se beneficia de praticas anteriores a
plataformizacao — como as atividades de uma indUstria turistica ja consolidada e
0 aumento dos precos em periodos de alta demanda turistica — e as incorpora ao
processo de circulacao global do capital.

Por fim, apresentou-se como megaeventos e renovagoes urbanas contri-
buem para uma maior acumulacao através do Airbnb ao criar periodos de recei-
ta extraordinaria, mas também ao gerar uma ampliacao dos diferentes tipos de
renda no longo prazo, a partir da valorizagao imobiliaria, em determinadas areas
da cidade. No Rio de Janeiro, constatou-se que isso ocorreu atraves dos Jogos
Olimpicos de 2016 que, além de ter gerado o aumento de anuncios e anfitrides
na plataforma, também foram antecedidos e sucedidos por processos de gentri-
ficacao, remocoes e pelo lancamento de empreendimentos imabiliarios especial-
mente no entorno do Parque Olimpico. Demonstrou-se que esse evento teve um
importante papel para a penetracao territorial do Airbnb em areas da cidade até
entao sem andncios, assim como para a intensificagao de sua presenca em areas
ja com elevada oferta. Mais recentemente, o projeto Reviver Centro também tem
estimulado a intensificacao da oferta na regiao central, como observado no Santo
Cristo, onde o estoque habitacional lancado tem sido rapidamente incorporado a
plataforma, demonstrando na pratica a dinamica articulada pelo mercado imobili-
ario para comercializar a casa-investimento.

Com base nos resultados reunidos nesta tese, conclui-se que o Airbnb tem
penetrado territorialmente diferentes paises do mundo, sejam eles periféricos,
sejam centrais, a partir da pobreza estrutural globalizada, que mais recentemente
tem atingido as classes medias. Nesse processo, o aluguel temporario é adota-
do como uma solucao para o empobrecimento individual e como uma alternativa
para lidar com os impactos da perda de direitos, como os direitos trabalhistas e
previdenciarios, que tem marcado um cenario de instabilidade e incerteza no coti-
diano da classe trabalhadora. A partir desse cenario, o Airbnb baseia sua acumu-
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lacao na despossessao estrutural de recursos da classe trabalhadora sob a forma
de habitacao em diferentes cidades do mundo, inserindo-os como capital fixo no
processo de circulacao global do capital para valoriza-lo através da forca de tra-
balho e realiza-lo através do consumo. Isso ocorre através de uma rede global de
anfitrides, hospedes e anuncios. Nesse processo, o Airbnb produz mais pobreza
de modo estrutural e globalizado, como reflexo do ciclo de reinvestimentos ca-
racteristicos da acumulacao para acumulacao que, marcando uma das contradigoes
fundamentais do capitalismo, se expressa como pobreza com mais pobreza.

Como um monopalio, o Airbnb, ao possuir o controle sobre as diferentes etapas
de circulacao do capital por meio de sua infraestrutura digital, organiza sua distri-
buicao e viabiliza sua captura, de modo que canaliza 0 mais-valor produzido em pa-
ises centrais e periféricos em direcao aos Estados Unidos. Controlada pelo Airbnb,
a producao é organizada por atores locais, como anfitrides, coanfitrides, proprie-
tarios e trabalhadores terceirizados, e tem adquirido novos graus de organizacao
com o passar do tempo, se tornando mais complexa e sofisticada. Isso ocorre por
conta do interesse crescente de grupos capitalistas em acessar a acumulacgao via-
bilizada pelas atividades da plataforma, diante da comprovacao do alto potencial
especulativo do aluguel temporario. O processo de consumo também se comple-
xifica, visto que, cada vez mais, busca-se tirar proveito das possibilidades de am-
pliacao da renda fundiaria a partir dos fluxos de capital entre paises, baseando-se
em desigualdades econémicas. Essa dinamica, por sua vez, tende a intensificar a
pobreza especialmente nos paises periféricos, impactados pelo aprofundamento
da dependéncia econdmica em relagao ao centro, pelas desigualdades de remu-
neracao entre residentes locais e visitantes internacionais e também pelo aumento
das desigualdades entre as diferentes classes sociais em escala local.

Especificamente no caso do Rio de Janeiro, a tendéncia é de progressiva inter-
nacionalizacao do turismo, de novos projetos de revitalizacao urbana, assim como
de implementacao de politicas de regulacao — debate ja em curso na cidade —,
de modo a canalizar parte dos lucros obtidos na plataforma para o aparato esta-
tal. Entende-se que na regiao central se formara uma nova area de concentracao
elevada de anuncios a partir de uma dinamica de gentrificacao semelhante a ob-
servada na Barra Olimpica durante os Jogos Olimpicos, mas com menos barreiras
para a realizacao do capital no longo prazo e maior potencial especulativo devido
a maior demanda por acomodacoes turisticas. Interpreta-se, além disso, que a or-
ganizacao da producao da hospedagem ainda nao atingiu seu grau mais avancado
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no Rio de Janeiro, de modo que nos proximos anos a tendéncia é que o oligopalio
local de aluguel temporario se desenhe mais claramente, assim como se observe
a insercao de empresas externas a cidade na gestao das acomodacoes. Esse pro-
cesso possivelmente sera acompanhado de uma maior diversificacao da oferta
e da demanda por acomodacoes, de modo a explorar mais intensamente nichos
como o turismo de natureza, o turismo de luxo e o turismo em favelas.

Em um contexto mais amplo, esse movimento é necessario para responder
ao fato de que as atividades do Airbnb exigem uma renovacao frequente e criativa
da demanda efetiva de consumo. Isso porque, se 0 movimento geral do Airbnb,
em um processo de expansao monopolista, &€ de penetracao territorial em dife-
rentes partes do mundo, torna-se necessaria uma demanda cada vez maior pela
mercadoria hospedagem. Nesse ponto também residem os limites de expansao do
Airbnb, uma vez que, mesmo que hipoteticamente todas as residéncias do mundo
sejam convertidas em acomodacoes turisticas, isso nao implica na realizacao do
capital — na verdade, caminha mais para um cenario de sobreacumulacao, com
capital em excesso e sem lucros suficientes. Nao por acaso, o Airbnb tem diversi-
ficado sua oferta através da comercializacao das chamadas experiéncias, inserindo
novos recursos da classe trabalhadora na circulacao global do capital. Por altimo,
apesar de esse tema nao ter sido desenvolvido ao longo da tese, interpreta-se
gue a dinamica de acumulacao do Airbnb apresenta semelhancas estruturais com
as de outras plataformas digitais.

Diante do que foi apresentado, também consideram-se algumas limitacoes
deste trabalho. De maneira geral, propds-se uma analise interescalar e estrutural
das atividades do Airbnb, abarcando diferentes aspectos das economias global e
urbana a partir do aluguel temporario, de modo que, em determinados momentos,
alguns desses aspectos foram apenas tangenciados e abordados segundo simpli-
ficacoes analiticas, consideradas adequadas para a proposta da tese mas que dei-
xam algumas lacunas a serem exploradas. Priorizou-se uma analise sistematica,
considerando as partes em relacao a totalidade. Nesse sentido, entende-se que ha
processos que podem ser investigados de modo mais aprofundado em pesquisas
futuras, notadamente aqueles relativos as diferencas entre paises, de modo a ana-
lisar dinamicas transnacionais atraves de atividades de aluguel temporario e que
descrevem a relacao centro-periferia, mas também centro-centro e periferia-periferia.

Observa-se a necessidade, além disso, de explorar as diferenciagdes no con-
texto da periferia do capitalismo, abarcando o estudo de outras cidades e também
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considerando particularidades regionais, como é o caso da Ameérica Latina. Nesse
mesmo sentido, ressalta-se a necessidade de avancar em estudos com uma visao
integrada em relacao a escala nacional, o que tende a acontecer a partir do acesso
facilitado aos dados de plataformas digitais de aluguel temporario no Brasil e em
outros paises. As mesmas limitacoes sao identificadas no estudo de caso do Rio
de Janeiro. De modo geral, buscou-se apresentar um panorama das atividades do
Airbnb a partir de uma analise integrada e baseada no processo de circulacao do
capital. Entende-se, no entanto, que os dados apresentados podem ser explorados
a partir de outras perspectivas, bem como podem ser combinados com abordagens
diversas, incluindo métodos qualitativos e estudos de campo, que tendem a acres-
centar informacoes nao apreendidas atraves da analise quantitativa dos dados.
Por fim, destaca-se que esse estudo contribui para uma maior compreen-
sao das atividades de plataformas digitais de aluguel temporario, especialmente
do Airbnb, ao construir uma perspectiva baseada no debate marxista, investigando
de modo aprofundado a estrutura dessas atividades e ressaltando sua relagao com
0 modo de producao capitalista, com a expansao imperialista, com a progressiva
unificacao global do capital e com o empobrecimento da classe trabalhadora. Ao
se apoiar em estudos da periferia do capitalismo, esta pesquisa retoma teorias
sobre 0 espaco urbano periférico para debater uma problematica contemporanea
e propOe uma perspectiva que evidencia as contradicoes da acumulacao por pla-
taformas digitais, demonstrando que os problemas gerados por estas refletem o
aprofundamento de problemas histaricos e ja conhecidos, que, por sua vez, atra-
vessam a histdria da sociedade capitalista e da producao desigual do espaco.
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