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RESUMO

O advento das Tecnologias da Informagédo e Comunicagao (TICs) reconfigurou as
dindmicas urbanas. A partir dos anos 2000, emergiram empresas da economia do
compartilhamento, como Uber e Airbnb, pautadas no discurso do compartilhamento.
Contudo, o fendmeno ultrapassa a retdrica colaborativa, configurando-se como
expressao do capitalismo de plataforma: uma reestruturacdo do sistema capitalista
em busca de novas formas de acumulagdo. O avango do Airbnb tem gerado
controvérsias devido as externalidades econOmicas, sociais, juridicas e urbanas,
como o impacto no mercado de aluguéis de longa permanéncia e a influéncia direta
na tipologia dos novos empreendimentos. Nota-se o surgimento de um nicho
imobiliario voltado exclusivamente ao investimento e a rentabilizagdo por aluguel
temporario, em detrimento da fungdo social da moradia. A pesquisa parte da
questdo de como a oferta de imdveis via Airbnb tem impactado a producao
imobiliaria no bairro Atalaia, em Aracaju/SE. O objetivo geral é analisar os impactos
da economia do compartiihamento, com foco na plataforma Airbnb, sobre a
producao imobiliaria no bairro Atalaia, em Aracaju/SE. Para tanto, foram realizados
levantamento bibliografico, coleta de dados no Airbnb e AirDNA, consulta a
informagdes sobre empreendimentos imobiliarios licenciados junto a Prefeitura
Municipal e as pesquisas realizadas pelo CEPUR-DAU/UFS, além de levantamentos
complementares online. Contudo, verificou-se que, a partir de 2023, surgiu, no
bairro, uma nova tipologia habitacional, apartamentos de um quarto e/ou studios, até
entdo ausentes na producdo imobiliaria tradicional. Tais unidades sdo concebidas
como ativos financeiros para locagao por temporada, coexistindo com apartamentos
produzidos para moradia.

Palavras-chave: Economia do compartiihamento. Urbanismo de plataforma.

Producgé&o imobiliaria. Airbnb. Aracaju.



ABSTRACT

The advent of Information and Communication Technologies (ICTs) has reconfigured
urban dynamics. From the 2000s onwards, companies in the sharing economy, such
as Uber and Airbnb, emerged, guided by the discourse of sharing. However, the
phenomenon goes beyond collaborative rhetoric, configuring itself as an expression
of platform capitalism: a restructuring of the capitalist system in search of new forms
of accumulation. The rise of Airbnb has generated controversy due to economic,
social, legal, and urban externalities, such as its impact on the long-term rental
market and its direct influence on the typology of new developments. The emergence
of a real estate niche focused exclusively on investment and profitability through
temporary rentals is noticeable, to the detriment of the social function of housing.
This research addresses how the supply of properties via Airbnb has impacted real
estate production in the Atalaia neighborhood of Aracaju/SE. The overall objective is
to analyze the impacts of the sharing economy, focusing on the Airbnb platform, on
real estate production in the Atalaia neighborhood of Aracaju/SE. To this end, a
literature review was conducted, data was collected from Airbnb and AirDNA,
information on licensed real estate developments was consulted with the Municipal
Government, and research was carried out by CEPUR-DAU/UFS, in addition to
complementary online surveys. However, it was found that, from 2023 onwards, a
new housing typology emerged in the neighborhood: one-bedroom apartments
and/or studios, previously absent from traditional real estate production. These units
are conceived as financial assets for short-term rentals, coexisting with apartments
built for residential use.

Keywords: Sharing economy. Platform urbanism. Real estate development. Airbnb.

Aracaju.
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1. INTRODUGAO

O advento e a consolidacdo das Tecnologias da Informacédo e Comunicacgao
(TICs) nas ultimas décadas reconfiguraram radicalmente as dinamicas sociais,
econdmicas e espaciais, imprimindo uma nova logica a produ¢ao e ao consumo nas
cidades contemporaneas. A partir da segunda metade do século XXI, emergiram
empresas da chamada economia do compartilhamento, sendo Uber e Airbnb as
mais emblematicas, que se pautam em um discurso do compartilhamento,
democratizagdo do acesso a bens e servigos, privilegiando o uso temporario em
detrimento da posse permanente e, supostamente, combatendo a subutilizagao de

recursos (Slee, 2017; Koopman et al., 2015).

Contudo, observa-se que esse fenbmeno vai além da retdrica colaborativa,
configurando-se, na verdade, como uma expressao do “capitalismo de plataforma”,
uma reconfiguracdo do sistema capitalista que, em contexto de crise, busca novas

formas de exploragdo e acumulagao (Srnicek, 2017).

O Airbnb surgiu como uma plataforma online, com raizes no setor turistico,
criada, inicialmente, para permitir que proprietarios disponibilizassem seus imoveis
como hospedagem para usuarios em todo o mundo. Ao democratizar a oferta, a
plataforma permite que qualquer domicilio em qualquer regido da cidade se torne
uma potencial unidade de hospedagem. Entretanto, essa distribuicdo tende a se
concentrar em areas de apelo turistico, como centros historicos e praias (Gutiérrez et
al., 2017; Wachsmuth e Weisler, 2018).

O avanco da plataforma tem gerado controvérsias devido as externalidades
antes pouco perceptiveis nos ambitos econdémico, social, juridico e urbano por ela
produzidas. E o caso, por exemplo, do impacto no mercado de aluguéis de longa
permanéncia. Conforme aponta Ferreira (2021), a légica da plataforma leva a
conversao de imoéveis residenciais em turisticos, as vezes edificios inteiros, uma vez
que proprietarios percebem maior possibilidade de lucro no Airbnb do que no aluguel

convencional, o que, além de provocar o aumento dos aluguéis convencionais, como



13

destacam Souza; Leonelli (2021), também torna os edificios mais vazios de

moradores.

Além disso, a plataforma promove uma intensa circulagdo de pessoas
desconhecidas nos bairros e dentro dos edificios. Essa dinédmica, por sua vez, tende
a afetar negativamente a qualidade de vida dos residentes, o senso de comunidade
local e a percepcao de seguranca Hondrio (2021). Outro fator € que, o turista, na
condigdo de morador provisorio, muitas vezes utiliza o espago coletivo com um
cuidado diferente do residente fixo, o que pode resultar em um maior desgaste e,
consequentemente, em custos mais elevados de manutencdo dos edificios,

conforme observado por Brossat (2019).

Na escala urbana, também ¢é possivel notar um esvaziamento de moradores
locais nas regides mais afetadas pela oferta de hospedagens de curta duracgéo.
Paralelamente, conforme Brossat (2019), o padrao de comércio local se altera, por
exemplo, passando a atender prioritariamente ao turista, com estabelecimentos
voltados para esse publico, em detrimento do comércio de uso cotidiano para a

populacgao residente.

Bem como, a ascensdo e popularizacao do Airbnb exerce influéncia direta
sobre a arquitetura e a tipologia dos novos empreendimentos. Nota-se o surgimento
de um nicho de mercado imobiliario, com apartamentos concebidos exclusivamente
para investimento e rentabilizacdo por meio do aluguel temporario, em detrimento da

funcao social da moradia.

Os estudos iniciais dos impactos provocados pela plataforma foram realizados
por pesquisadores na América do Norte e Europa, regides em que o Airbnb se
estabeleceu em primeiro momento (Gallagher, 2019), mais precisamente em Nova
lorque por Wachsmuth e Weisler (2018) e Barcelona por Cdcola-Gant (2016). O
trabalho de Guttentag (2015) é considerado pioneiro na tematica do Airbnb por ter
realizado o mapeamento de diferentes problemas de pesquisa passiveis de serem

estudados na area, assim, promovendo o avango de futuros estudos.
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Através do levantamento bibliografico realizado na base de dados Scopus
entre os anos de 2016 até 2024, intervalo que reflete o inicio efetivo das producdes
académicas sobre o tema, utilizando as palavras-chave "Airbnb" AND ("housing" OR
"real estate"), respectivamente Airbnb, habitacdo e mercado imobiliario, obteve-se o
resultado de 354 documentos. E relevante notar que, embora a literatura aponte o
estudo de Guttentag (2015) como trabalho pioneiro, ele nao foi recuperado na
busca, possivelmente por estar indexado em outra base ou por questdes

metodoldgicas do sistema.

O Quadro 1 abaixo apresenta o refinamento dos principais autores
internacionais mais citados a partir dos resultados obtidos, os quais tém se
debrugado sobre o tema das transformagdes sociais, juridicas e urbanas,
especialmente imobiliarias, influenciadas pelo crescimento da plataforma, sobretudo

em cidades com apelo turistico.

Quadro 1 - Publicacdes internacionais com os autores mais citados

Titulo Ano de Citacoes
Publicagao

Wachsmuth, D.; Airbnb and the rent gap: Gentrification through the 2018 668
Weisler, A. sharing economy

Gurran, N; When Tourists Move In: How Should Urban Planners 2017 428
Phibbs, P. Respond to Airbnb?

Horn, K; Merante, Is home sharing driving up rents? Evidence from 2017 329
M. Airbnb in Boston

Gant, A. C. Holiday rentals: The new gentrification battlefront 2016 328
Cocola-Gant, A.; Airbnb, buy-to-let investment and tourism-driven 2021 325
Gago, A. displacement: A case study in Lisbon

Nieuwland, S.; Regulating Airbnb: how cities deal with perceived 2020 272
van Melik, R. negative externalities of short-term rentals

Garcia-Lopez, M. Do short-term rental platforms affect housing 2020 201
A.etal markets? Evidence from Airbnb in Barcelona

Ferreri, M.; = Platform economies and urban planning: Airbnb and 2018 200
Sanyal, R. regulated deregulation in London

Cécola-Gant, A.; Transnational gentrification, tourism and the 2020 190

Lopez-Gay, A. formation of ‘foreign only’ enclaves in Barcelona
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Barron, K.; Kung, The effect of home-sharing on house prices and 2021 188
E.; Proserpio, D. rents: Evidence from Airbnb

Fonte: Elaboragéo propria com base em Scopus (2025)

Entretanto, no cenario brasileiro, ainda sdo escassas as pesquisas voltadas a
essa tematica e seus desdobramentos no mercado imobiliario e na atividade
turistica. A producédo tende a se voltar nas investigagbes sobre a necessidade de
regulacéo do Airbnb. Para mapear a produgé&o nacional, optou-se por uma busca na
plataforma Google Académico, que permite capturar produgdes de artigos menores,
monografia, dissertacbes e anais de congressos nacionais. Aplicando-se o filtro
temporal de 2016 a 2024 e selecionando os autores mais citados, foi possivel

identificar os estudos de maior relevancia nacional no assunto, listados no Quadro 2.

Quadro 2 - Publicagcbes nacionais com os autores mais citados

Titulo Ano de Citacoes
Publicagao

Guerreiro, |. A.; Gestdo neoliberal da precariedade: o aluguel 2022

Rolnik, R.; ' residencial como nova fronteira de financeirizagdo da

Marin-Toro, A. moradia

Tavolari, B. Airbnb e os impasses regulatérios para o 2017 22

compartilhamento de moradia: notas para uma agenda
de pesquisa em direito

Payéo, J. V; Vita, Desafios regulatérios do Caso Airbnb: a intervengéo do 2018 15

J. B. Estado no modelo econdmico colaborativo

Kalinoski, R.; Financeirizagdo imobiliaria em dois momentos: da 2021 1"

Procopiuck, M. producao a ocupagao via proptechs

Tambelli, C. N. B. = Aluga-se para temporada: o Airbnb e a cidade como 2020 6
negocio

Souza, R. B. Territorializagdo do Airbnb em cidades pequenas 2021 6

turisticas brasileiras: regular é preciso?

Andrade, J. N; Incidéncia e repercussdes do AIRBNB: o caso do Rio 2024 5
Araujo, C. P de. de Janeiro
Cruvinel; A. C. F.  Airbnb como urbanismo de plataforma: aspectos gerais 2024 3

e caminhos para uma abordagem multiescalar

Herold, A. B. S. A responsabilizagdo por danos na economia 2021 2
compartilhada: o exemplo da plataforma digital Airbnb
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Souza, R. B; Nova disputa ou velha convivéncia? Airbnb e o 2024 1
Leonelli, G.C.V. mercado de habitagdo de aluguel em cidades
brasileiras turisticas de pequeno porte.

Fonte: Elaboragao propria com base Google Académico (2025)

Partindo disso, esse trabalho € norteado pelo seguinte questionamento: como
a oferta de imodveis via Airbnb tem impactado na produg¢do imobiliaria na regiao

turistica do litoral de Aracaju/SE, especialmente no bairro Atalaia?

Justifica-se a escolha do assunto abordado pela formagao anterior da autora
em Turismo, considerando a interseccdo entre os estudos nesta area com os da
Arquitetura e Urbanismo no ambito do urbanismo de plataforma. Tal recorte
demonstra-se pertinente ao observar os impactos das plataformas vinculadas a
atividade turistica, como o Airbnb, nas dinamicas socioespaciais e na producao

imobiliaria.

E importante ressaltar que existem outras plataformas digitais de mediacdo de
aluguéis por temporada, como os sites Temporada Livre, Booking e Vrbo. Embora
apresentem formas de operagao distintas em relagéo ao Airbnb, essas plataformas
possuem um numero de acomodacoes inferior ao desta. Assim, o Airbnb foi adotado
como representativo do processo de plataformizacdo da locacédo por temporada em
Aracaju, em razdo de sua ampla popularidade e do expressivo numero de imoveis

cadastrados na plataforma.

Além disso, justifica-se pela necessidade de investigar a economia do
compartilhamento, com énfase na atuacdo da plataforma Airbnb, enquanto
expressdo de uma nova forma de acumulagéo do capital financeiro. Essa dinamica
tem gerado externalidades nas estruturas urbanas de diversas cidades ao redor do
mundo, afetando diretamente a producdo urbana e habitacional conduzida pelo
mercado imobiliario. No contexto de Aracaju, capital sergipana, esses efeitos podem
ser ainda mais significativos quando observados em areas de forte apelo turistico,

como o bairro Atalaia.
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A analise das transformacdes nos padrdoes imobiliarios, incluindo aspectos
tipolégicos dos empreendimentos, torna-se relevante para compreender como essas
plataformas digitais influenciam os processos de producao do espago urbano e
imobiliario, especialmente em territorios sob forte pressdo turistica em que a logica

do mercado e valorizagao imobiliaria esta a frente do sentido primordial do morar.

Por fim, espera-se que este estudo possa contribuir com a ampliacédo do
debate sobre tal tematica ndo apenas na capital sergipana, face a auséncia de
trabalhos cientificos no contexto sergipano, mas servindo de incentivo para novas e
futuras investigacbes capazes de efetuarem novas analises sobre a realidade nas

diversas cidades brasileiras.

Diante disso, o objetivo geral deste trabalho € analisar impactos da promogao
da economia do compartilhamento (com foco no Airbnb) na produgao imobiliaria no
municipio de Aracaju/SE com foco no bairro Atalaia. A partir deste objetivo geral,

foram definidos os seguintes objetivos especificos:

e Contextualizar a relagdo entre a promogao da economia do compartilhamento
através da plataformizagdo de imodveis voltados para o turismo e
mercantilizacdo da moradia e da cidade conduzida pelo mercado imobiliario.

e Analisar a espacializacdo da oferta de imdveis disponiveis por Airbnb em
Aracaju, com foco no bairro Atalaia, inserido na regido do turismo litordneo na
capital sergipana.

e Avaliar impactos da economia do compartilhamento na produgdo urbana e
habitacional de mercado no bairro Atalaia em Aracaju, com énfase nas

mudangas na tipologia dos empreendimentos imobiliarios.

Com o intuito de alcangcar os objetivos propostos, os procedimentos
metodoldgicos, apresentando em forma de diagrama (Figura 1), utilizados nesta
pesquisa estdo baseados na pesquisa exploratéria quali-quantitativa, permitindo a
articulagdo de dados mensuraveis com analises criticas contextualizadas, além de
identificar inconsisténcias, descrever processos e antever tendéncias (Michel, 2009).

Foi utilizado o método observacional que, de acordo com Michel (2009) trata-se de
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um método que usa a observacao e os sentidos como uma forma de captar

informacdes sobre a realidade estudada.

Figura 1 - Diagrama dos procedimentos metodol6gicos

Pesquisa

Exploratéria
Quali-
Quantitativa

Dissertacdes

Levantamento
Bibliografico Elaboragio Técnica de
cle Coleta de

Cartografias Dades

Visita de EMURB

Monografias SHmBE Plataforma

Artigos Método Airbnb e
Observacional AITDMNA

Fonte: Elaboragao propria (2025)

Para além do método observacional, a pesquisa se desenvolveu a partir de
um levantamento bibliografico para a elaboragdo da fundamentacéo tedrica do
trabalho, assim como para auxiliar na definicdo de objetivos e o problema da
pesquisa. O levantamento foi feito através de livros, artigos cientificos, trabalhos de
conclusao de curso e dissertagdes que tratam sobre as tematicas abordadas de
economia do compartilhamento, Airbnb e mercado imobiliario para a fundamentagao
tedrica que subsidiou a compreensao conceitual dos temas. Ademais, a revisao
bibliografica serviu para contextualizar o objeto empirico estudado (Aracaju e bairro
Atalaia) nas dindmicas da economia do compartilhamento e da produgéo imobiliaria

e turistica local.

Quanto as técnicas de coleta de dados, foram levantados e mapeados dados
utilizando-se inicialmente os websites Airbnb e AirDNA, versao gratuita, referente a
oferta de iméveis em Aracaju e no bairro Atalaia, em especifico, atentando-se a suas
caracteristicas quanto ao quantitativo, a identificacdo dos tipos de acomodagao
(espacgo inteiro ou quarto) e a localizagdo aproximada, tendo em vista que a

plataforma n&o disponibiliza o mesmo antes que ocorra a reserva.
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Os dados levantados sao apresentados nas analises, bem como por meio de
mapas, quadros e tabelas. Os quadros e tabelas foram elaborados pela autora por
meio das informagdes contidas nos sites de pesquisa (Airbnb e AirDNA) e nos
documentos analisados. Os mapas também foram elaborados pela autora por meio
do software QGIS Desktop, um Sistema de Informagao Geografica (SIG) de cddigo
aberto, utilizando dados fornecidos pelo setor de Geociéncias do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE), os quais permitem o download de dados vetoriais

em formato Shapefile para a elaboracao cartografica.

Ademais, os anuncios coletados manualmente na plataforma Airbnb foram
organizados em planilhas no software Google Planilhas, registrando-se o endereco
completo aproximado e, posteriormente, o bairro de localizacdo de cada anuncio. A
partir desses enderecos, realizou-se o processo de geocodificagdo, que consiste na
conversao das descrigbes textuais dos enderegos em coordenadas geograficas de
latitude e longitude. Para tanto, foi utilizado um script que consome a API de
Geocoding do Google, possibilitando maior automatizagdo do procedimento. Apos a
conversdo dos enderegos em coordenadas geograficas, foi gerado um arquivo em
formato Excel, o qual foi importado para o software QGIS, permitindo a elaboracao

do mapa de pontos de localizagao.

Além disso, obteve-se dados com a Empresa Municipal de Obras e
Urbanizagdo (EMURB) da Prefeitura de Aracaju, solicitando, por meio de um oficio,
as licencas dos empreendimentos aprovados entre 2020 e 2025. O oficio foi enviado
via plataforma “Ajulnteligente” em 21 de novembro de 2025, com resposta fornecida
em 02 de dezembro do mesmo ano pela Coordenadoria de Controle Urbano do
o6rgao. Como retorno, a EMURB disponibilizou uma listagem, e ndo os documentos
individuais de licenga, dos empreendimentos multifamiliares licenciados no periodo.
E importante destacar que essa listagem oficial ndo continha alguns langamentos

identificados posteriormente.

Paralelamente, foram obtidos dados junto ao Centro de Estudos de
Planejamento e Praticas Urbanas e Regionais do Departamento de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade Federal de Sergipe (CEPUR-DAU/UFS), referentes a
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producdo imobiliaria no bairro Atalaia entre 2010 e 2020. A combinacido dessas
fontes visou construir um panorama da produg¢ao no recorte temporal de interesse
do estudo, 2015 a 2025. Para complementar e atualizar as informagdes obtidas,
realizou-se uma pesquisa manual online em sites e midias sociais de construtoras e
incorporadoras locais. Esta etapa foi essencial para identificar langamentos ausentes
nos registros oficiais, especialmente aqueles com perfil voltado ao mercado de

investimento.

O cruzamento entre os dados do Airbnb e a produgéo imobiliaria em Aracaju
buscou compreender o impacto da plataforma na dindmica de producéo do espacgo
urbano, tendo em vista a tendéncia de construgdo de empreendimentos,
especialmente em territorios sob forte press&o turistica, pautados na logica do

mercado e valorizagao imobiliaria.

Dessa forma, com a aplicacdo desses procedimentos metodoldgicos, foi
possivel obter informagdes e dados necessarios com o proposito de se atingir os
objetivos tragados inicialmente, a fim de responder a questdo de pesquisa proposta.
Ademais, tais procedimentos seguem uma sequéncia légica com o intuito de
construir a narrativa da pesquisa de uma forma embasada, estruturada e com rigor

metodoldgico.

Esta monografia se estrutura em trés partes: introdugédo, desenvolvimento e
consideragdes finais. Na introducdo apresenta-se a problematica, justificativa,
objetivos, metodologia e estrutura do trabalho, enquanto o desenvolvimento &
composto por trés capitulos, sendo o primeiro, intitulado “Plataformizacdo e
Impactos no espago Urbano-Turistico”, responsavel por contextualizar a relagao
entre a economia do compartilhamento por meio de plataformas de imdveis voltados
para o turismo e a mercantilizacdo da moradia e da cidade conduzida pelo mercado

imobiliario.

O segundo capitulo, “Produgédo do espago urbano-turistico e urbanismo de
plataforma: O Airbnb em Aracaju” tem como objetivo analisar a espacializagado da

oferta de imdveis disponiveis por meio do Airbnb em Aracaju, com foco no bairro
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Atalaia. No terceiro capitulo, “Mercado imobiliario e locagao por temporada: o Airbnb
no bairro Atalaia”, foram avaliados os impactos da economia do compartilhamento
na producado urbana e habitacional de mercado em Aracaju, no bairro Atalaia, com
destaque nas mudangas na tipologia dos empreendimentos imobiliarios. Por fim,
foram apresentadas as consideracdes finais, construidas a partir das analises
realizadas ao longo do trabalho, reunindo as principais conclusdes obtidas,

limitagdes e indicagcdes para futuras pesquisas.
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CAPITULO 1

2. PLATAFORMIZAGAO E IMPACTOS NO ESPAGO URBANO-TURISTICO

Neste capitulo sera abordada a economia do compartilhamento como um
fendbmeno que provoca alteragdes nas dindmicas urbanas contemporéaneas, com
foco especial na plataforma Airbnb e seus impactos no mercado imobiliario € na
atividade turistica. Inicialmente, contextualiza-se o surgimento da economia do
compartilhamento a partir do avango das tecnologias da informagéo, destacando sua
relacdo com o capitalismo de plataforma. Em seguida, o capitulo dedica-se ao
estudo do Airbnb, tragando sua evolugcdo desde uma proposta inicial até seu modelo
atual. Analisa-se seu papel no turismo, em que, paradoxalmente, promete
autenticidade mas tende a concentrar-se e homogeneizar circuitos ja consolidados,
além de ser visto como concorréncia desleal ao setor hoteleiro tradicional. Por fim,
investiga-se o impacto da plataforma na producgao imobiliaria, seja com a conversao
do estoque habitacional existente para o aluguel por temporada, seja com a criagéo
de novos empreendimentos projetados especificamente para esse fim. Conclui-se
que essa dindmica intensifica a mercantilizacido e financeirizacdo da moradia,
transformando-a em um ativo especulativo e subordinando a producédo do espaco
urbano a loégica da maximizagao do lucro, frequentemente em detrimento da fungao

social da habitagdo.
2.1 Breves definigoes sobre economia do compartilhamento

O avango das tecnologias da informacédo e comunicagéo (TIC’s) nas ultimas
décadas tem afetado diretamente as dindmicas sociais e também a producgéo das
cidades em todo o mundo. Pautados na légica do compartilhamento, surgiram e se
popularizaram plataformas online (aplicativos) que conectam consumidores e
provedores de servigos no mundo fisico, como aluguéis por temporada, viagens de

carro ou mesmo tarefas domésticas (Slee, 2017).

O termo “economia do compartilhamento” ganhou grande destaque a partir de

2013, apoiado em um discurso de promocao a democratizagao do acesso a bens e
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servigos por meio da légica do compartilhamento (Slee, 2017). Segundo essa logica,
esses modelos de plataformas priorizam o acesso temporario a um produto ou
servico, em vez da aquisicdo permanente, evitando, assim, sua subutilizagao

(Koopman et al., 2015).

Caracterizadas pela criacdo de mercados digitais e pela utilizagdo de
algoritmos para gerenciar as transagdes entre os usuarios, as plataformas digitais
sdo, conforme Srnicek (2017, p. 43), empresas que funcionam como intermediarias

entre produtores e consumidores como fazem Uber, iFood, Airbnb, entre outras.

De acordo com Fernandes et al., (2019 apud Souza; Leonelli, 2021, p. 03):

Seu crescimento esta associado a fatores do contexto atual: econémicos: a
crise financeira de 2008, que ampliou a necessidade dos individuos
encontrarem novos proventos; politicos: retragdo do Estado Social, com
consequente liberalizacdo e desregulagdo dos mercados; tecnolégicos:
expansado do acesso a Internet, popularizagdo dos smartphones, maiores
possibilidade de interagéo online; e sociais: chegada da gerag¢do millenial a
idade adulta, com outras caracteristicas de consumo e estilo de vida.

Para Srnicek (2017), a chamada “economia do compartilhamento” representa
mais uma faceta do “capitalismo de plataforma” (platform capitalism), uma
reconfiguragdo do sistema capitalista no contexto de crise, que buscou novas formas

de exploragdo em decorréncia de trés marcos historicos ocorridos:

a crise de superproducdo de 1970 e a mudanga para trabalhos mais
precarios e modelos de negdécios mais enxutos; a revolugao tecnoldgica de
1990 que criou as bases da industria digital; e a crise financeira de 2008,
que significou o endividamento do Estado que salvou bancos e onerou o
cidadao, além da criagdo de um exército de mao de obra desempregada
(Souza; Leonelli, 2021, p. 03).

A crise provocada pela pandemia da Covid-19, deflagrada em 2020, também
impbés uma dindmica dupla e assimétrica, enquanto setores como comércio
eletrbnico e delivery foram significativamente beneficiados pelo isolamento social,
plataformas de turismo e hospitalidade, como o Airbnb, experimentaram uma
retragdo drastica de suas atividades. Dolnicar e Zare (2020) chegaram a prever que
plataformas como o Airbnbb seriam fortemente impactadas pela queda das reservas

e pela redugdo do numero de anfitribes que alugavam seus espacos simplesmente
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para obter renda, o que se confirmou com a expressiva queda de reservas e a saida

temporaria de diversos anfitrides do mercado.

Contudo, a recuperacao observada a partir de 2021 (Soares, 2022) revelou a
capacidade adaptativa dessas plataformas, que incorporaram novas ferramentas
para responder as demandas sanitarias e as mudancas nas preferéncias dos
consumidores. Destaca-se a implementacédo do self check-in como estratégia para
minimizar o contato entre hospedes e anfitrides, oferecendo uma experiéncia segura
e alinhada aos protocolos de higiene, tornando-se um importante fator de
competitividade na retomada do setor, atendendo a crescente demanda dos

viajantes por solugdes sem contato e flexibilidade nos horarios de chegada.

Assim, diante da crise financeira e da precarizagdo do emprego, as
plataformas digitais surgiram como uma alternativa de renda para muitos
desempregados. Essa dinamica é incentivada pela prépria plataforma, que divulga a
possibilidade de uma renda complementar por meio de atividades como aluguéis de
curto prazo, aproveitando-se do contexto de instabilidade econémica (Morozov e
Bria, 2019). Nesse sentido, conforme Andrade, Araujo e Cristino (2025, p. 04), "as
plataformas digitais se consolidam, portanto, como uma traducdo da lbgica

neoliberal".

Ademais, entende-se o “urbanismo de plataforma” como o desdobramento
socioespacial nas cidades do capitalismo de plataforma no contexto do

neoliberalismo (Cruvinel, 2024). Segundo Cerqueira; Campos e Fazito (2025, p. 06):

Trata-se de um modelo em que as cidades s&o estruturadas e governadas
por plataformas digitais que articulam fluxos de dados, capital e servigos.
Essas plataformas, ao operarem como mediadoras das interagdes urbanas,
potencializam a mercantilizacdo de espagos e praticas, consolidando a
I6gica financeira no cotidiano das cidades.

Ao analisar dinamicas de insergcéo desse tipo de economia no espacgo urbano,
observa-se o carater de exploracado para extragao e concentragcdo de rendas a partir
da apropriagado do solo urbano enquanto produto (Andrade, 2024). Como apontam

Barros e Corréa (2024, p. 06) “a digitalizagdo da cidade é, na verdade, uma
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tendéncia do neoliberalismo de transforma-la em uma mercadoria possivel de ser

negociada a partir dos limiares técnicos, financeiros e globais”.

Ressalta-se que a economia do compartilhamento representa um fenémeno
complexo e multifacetado, com nuances econémicas, urbanas, sociais e regulatérias
profundas. Este trabalho, no entanto, ndo tem a pretensdo de esgotar essas
discussdes. Seu foco voltara para os reflexos na produgao imobiliaria recente, sua
correlagdo com a atividade turistica e a analise arquitetbnica das tipologias dos
empreendimentos que passam a ser projetados com o intuito de comercializagdo em

plataformas da economia do compartilhamento, como o Airbnb.

2.2 Airbnb, urbanismo de plataforma e atividade turistica

Segundo Cruvinel (2024), o Airbnb é compreendido como uma manifestagao
do “urbanismo de plataforma”, revelando processos que se materializam nas
dindmicas socioespaciais e econdmicas impulsionadas pelo aluguel temporario em
escala global. Slee (2017) aponta o Airbnb, juntamente com a Uber, como a
empresa que mais representa a economia do compartilhamento, correspondendo a
uma ferramenta digital (aplicativo), com raizes no setor do turismo que possibilita
aos proprietarios de iméveis disponibilizarem-o por completo ou parte deles como

hospedagem para usuarios no mundo todo (Souza, 2021).

Fundada em 2008, a ideia inicial do Airbnb, o “AirBed&Breakfast’, surgiu em
2007 quando os jovens amigos Brian Chesky e Joe Gebbia, morando em Sao
Francisco, na Califérnia, precisavam de renda extra para pagar o aluguel de sua
casa. Percebendo a alta demanda por hospedagens durante um importante
congresso internacional na cidade, decidiram alugar trés colchdes de ar (air beds)
em sua sala para os congressistas, oferecendo também café da manha (breakfast)
(Gallagher, 2018).

Entretanto, a ideia de hospedar viajantes em casa n&o era totalmente nova,

pois o Couchsurfing existia desde 1999 com um conceito semelhante (Souza;
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Leonelli, 2021). Porém, a diferenga era que o Couchsurfing ndo envolvia pagamento

em moeda, enquanto o modelo de Chesky e Gebbia era comercial.

Inicialmente, o AirBed&Breakfast focou em oferecer hospedagens em cidades
com saturacdo do mercado hoteleiro. Um requisito fundamental era que os anfitrides
servissem café da manha aos hdéspedes, em referéncia ao nome original da
plataforma. Essa condi¢cdao provoca limitagdo nos anuncios de iméveis inteiros, pois
pressupunha a presenca do anfitrido, reforcando a ideia de compartilhamento de

espacos residenciais.

O propodsito inicial da plataforma era criar um modelo de hospedagem
improvisado que, além de ser mais econdmico que os hotéis, permitisse interacdes
genuinas entre anfitribes e viajantes. Paralelamente, oferecia aos moradores a
oportunidade de gerar renda extra, algo especialmente pertinente em um contexto
marcado por instabilidade’ no mercado de trabalho e remuneragdes insuficientes
(Vannuchi, 2020).

Porém, a partir de 2008, o AirBed&Breakfast adotou o nome “Airbnb”,
marcando transformagéo em seu modelo de negdcios. A proposta inicial, que exigia
o café da manhad e focava a hospedagem em colchdées de ar, foi abandonada,
permitindo a oferta de imdveis inteiros sem a presenga do anfitrido (Andrade, 2024).
Segundo Kalinoski (2024), a locagao temporaria de imdveis inteiros e individuais, ou

seja, nao compartilhados, correspondem ao principal produto do Airbnb no Brasil.

O que se observa na atualidade, portanto, € a conversdo do seu propésito
inicial, que possuia um viés de compartilhamento, para um modelo orientado pela
exclusividade. Paralelamente, a atividade adquiriu um sentido profissionalizado,
marcado por um gerenciamento mais estruturado. Assim, a inovagao tecnoldgica
passou a ser apropriada pelo mercado imobiliario tradicional e “emergem atores

corporativos que administram em grande escala ao invés do pequeno proprietario,

' Em decorréncia da crise financeira de 2008, um grande contingente de trabalhadores, agora
desempregados, viu-se obrigado a buscar formas alternativas de renda.
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nao profissionalizado, de apenas uma propriedade” (Guerreiro; Rolnik e Marin-Toro,
2022, p. 457).

A administracdo de iméveis em escala é exemplificada pela atuacao da Apé
Aju (Figura 2), empresa local especializada na administragdo de imdveis para
locacédo de curta temporada. Seu modelo de negdcio, que visa "facilitar" a vida dos
proprietarios, abrange desde servicos de limpeza, fornecimento de enxoval,
implementagédo de sistemas de seguranga (como fechaduras eletronicas) e
manutengdo, até a administracdo das publicagdes em plataformas digitais, a

exemplo do Airbnb.

Figura 2 - Captura de tela no Instagram da Apé Aju

'9 Conheca 40 sem
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Dunante a gestao, nos
A Apé é uma empresa cuidamoa de tudo!
especializada em gestdo de
iméveis para aluguel por

temporada em Aracaju.

Principais canais de locagao:

@ airbnb

i Limpeza & Enxoval

* Roupa de cama e banho;
Pt i o;
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» Amenidodes,
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imovel estd sempre pronto
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Booking.com
' decolar
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» Gestdo de manutengdes;
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+ Fotos de gualidade;
* Integragao dos canais;
* Atendimento por nossa contay

Fonte: Pagina do Apé Aju no Instagram? (2025)

Observa-se o fendmeno intitulado por Lee (2016) como "hotelizagdo" do
Airbnb, no qual os imoOveis adotam padrbes semelhantes ao hoteleiro, embora
destituido de sua regulamentacéo e infraestrutura tradicionais. Tal processo decorre
de uma gestdo profissional do imovel, que abarca desde servigos de limpeza e
manutencgao até o check-in/check-out e o uso de fechaduras eletronicas, viabilizando

o gerenciamento remoto do fluxo de héspedes pelos proprietarios (Vanucchi, 2020).

2 Disponivel em: https://www.instagram.com/ape.aju/. Acesso em: 19 ago. 2025
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Nesse sentido, o Airbnb se apresenta como “uma plataforma em que
anfitrides oferecem acomodacgdes, experiéncias (Figura 3) e servigos uUnicos que
possibilitam que os viajantes conhecam outras comunidades de uma forma mais
auténtica.” (Airbnb, 2025, n.p). A partir desse discurso, a plataforma se coloca como
um entremeio, um hibrido entre uma moradia residencial e uma acomodacédo em
hotel. O discurso da experiéncia e da exclusividade serve também como estratégia
de diferenciagao, reforcando a légica da mercantilizacdo generalizada. Nesse
contexto, até mesmo aspectos intangiveis, como vivéncias pessoais e
singularidades locais, sao transformados em mercadoria, convertendo relacdes

auténticas em produtos padronizados para consumo.

Figura 3 - Experiéncias oferecidas pelo site

o S
{_"E;\\ airbnb t‘.‘? Acomotache f] Experidneias a Servieos Tarne-se urm anfitriio i)

Originais Airbnb » N

Sa jogue no galo com Malhore suas habilidades de

a atleta paralimpica arte da rua com Marcelo
Andraa Macri Mant, da Rio

Fonte: Site do Airbnb® (2025)

Entende-se que a relagao do Airbnb com a atividade turistica € paradoxal. Por
um lado, a plataforma democratiza a oferta ao permitir que qualquer domicilio se
torne uma potencial unidade de hospedagem, espalhando-se por diversas regides
da cidade, inclusive bairros mais residenciais. Por outro lado, observa-se que essa
distribuicdo tende a concentragdo em areas de apelo turistico, como centros

histéricos e praias (Gutiérrez et al., 2017; Wachsmuth e Weisler, 2018), resultando

3 Disponivel em:
https://www.airbnb.pt/experiences?c=.pi0.pk22782798632_184984280129&gad_source=1&gad_camp
aignid=22782798632&gbraid=0AAAAAONIxoOquOrOR9-K6NWZlk-neA_FS&gclid=CjwKCAjwq9rFBhAI
EiwAGVAZP 1uhFdFRLAMNYPw6hya64LgjuF OMwyHR-q4SzXxMgP_GMO09fhjpN_BoCOoAQAvD_Bw
E. Acesso em: 19 ago. 2025
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em uma légica que privilegia visibilidade, localizagdo privilegiada e densidade de

atracdes e servigos.

Dessa forma, o resultado ndo €& a vivéncia auténtica prometida em seu
discurso de apresentacdo, mas sim uma homogeneizagao da experiéncia do viajante
que é direcionado para os mesmos circuitos ja consolidados. Nesse sentido, o
Airbnb deixa de ser apenas uma opc¢ao de hospedagem alternativa e transforma-se
em um instrumento com impactos significativos na produ¢do do espago urbano e na

dindmica turistica das localidades em que atua.

No mercado hoteleiro, a plataforma & vista como uma concorréncia desleal,
uma vez que os mais impactados sao os pequenos estabelecimentos independentes
(como pousadas, hostels e albergues), que enfrentam custos operacionais elevados
e perdem turistas para os Airbnb’s desregulados (Slee, 2017). Além disso, 0s precos
mais competitivos da plataforma, geralmente inferiores aos de hotéis e hostels de
padrdo equivalente, somados aos beneficios de um ambiente residencial (maior
comodidade e privacidade), tornam-na uma opc¢édo atrativa para os viajantes
(Guttentag, 2015).

Segundo o autor Brauckmann (2017), foi identificado que muitos
estabelecimentos de hospedagem menores, como pousadas e hostels, tém
anunciado (Figura 4) seus servigos diretamente no Airbnb, utilizando a plataforma
como uma forma alternativa de manutencdo do negdcio frente as dificuldades

encontradas.



30

Figura 4 - Anuncio de pousada no Airbnb em Aracaju

Pousada Vila Aju {1 Compartihar ) Salvar

Pousada em Aracaju, Brasil
Squartos

#4,73 173 comentarios

= Anfitria(o): Vila Aju

WU g anos hospedando

Fonte: Site do Airbnb* (2025)

Portanto, evidencia-se que o Airbnb opera como um agente fundamental do
urbanismo de plataforma, reconfigurando a dinamica turistica e as relagbes de
mercado. O seu poder de reestruturagdo manifesta-se de forma ainda mais profunda
e estrutural no mercado imobiliario e no desenvolvimento urbano das localidades em

que se insere.
2.3 O impacto do Airbnb na produgao imobiliaria

A expansao dessa ferramenta tem gerado discussdes sobre seus impactos no
mercado imobiliario, que sofre pressao por duas vias principais: de um lado, pela
reducdo de imdveis de longa permanéncia em unidades de aluguel por temporada
(Figura 5), que sao convertidos em unidades de aluguel por temporada como o
Airbnb; de outro, pelo aumento da construgdo de novos empreendimentos

especificamente para esse fim.

4 Disponivel em:
https://www.airbnb.com.br/rooms/186702267?source_impression_id=p3_1768418341_P38wlyKKi7nF9
X7f. Acesso em: 19 ago. 2025
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Figura 5 - Impacto do Airbnb no mercado imobiliario da Zona Sul do Rio de Janeiro

Aluguel por temporada: imobiliarias dizem

que Airbnb impacta precos na Zona Sul do
Rio
Impulsionada por 'boom' dessa modalidade, reducdo da oferta de apartamentos de um e

dois quartos comeca a ser observada por empresarios do setor

Por Luiz Ernesto Magalh&es e Geraldo Ribeiro — Rio de Janeiro ey

H X ©

26/03/2025 04h30 - Atualizado ha 2 meses

Fonte: O Globo® (2025)

A primeira via, a conversdo do estoque existente, retira unidades do mercado
de locagao tradicional, elevando seus prec¢os. Isso ocorre porque, como aponta
Vannuchi (2020, p.187), o aluguel de curta permanéncia “tem como referéncia
valores de diarias de hotéis e uma regulagdo prépria alheia as leis de inquilinato
locais”, oferecendo maior flexibilidade e rentabilidade. Essa logica incentiva os
proprietarios a preferirem transagdes de curto prazo, deixando de renovar contratos

antigos e “pegando de volta” imdveis de locatarios de longa data (Vannuchi, 2020).

Ja a segunda via, a construgdo de novos iméveis, diz respeito a uma
reconfiguragdo das tipologias dos empreendimentos imobiliarios. A plataforma
introduz um novo padrao, priorizando imoveis do tipo “unidades compactas”, ou seja,
apartamentos tipo “studio” e de 1 dormitério, que passam pelo processo de
"hotelizagdo", com uma variedade de servicos compartilhados, equipamentos e

servigos condominiais e integrados ao mercado de e-commerce.

Segundo Vannuchi (2020), esses novos empreendimentos ressignificam a
tipologia tradicional das quitinetes, transformando em um conceito contemporaneo
por meio da oferta de apartamentos de metragem reduzida. Nesses modelos (Figura
6), os comodos sdo maijoritariamente integrados em um uUnico ambiente ou, no

maximo, segregam em um unico coémodo.

5 Disponivel em:

https://oglobo.globo.com/rio/noticia/2025/03/26/aluguel-por-temporada-imobiliarias-dizem-que-modalid
ade-impacta-precos-na-zona-sul-do-rio.ghtml. Acesso em: 20 ago. 2025
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Figura 6 - Exemplos de plantas de layout de apartamentos tipo "studio" ou de 1 dormitério em Aracaju
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Fonte: a) Site da FFB Construgdes®; b) e ¢) Site da Moura Dubeux’ (2025)

Paralelamente, a l6gica do compartilhamento emerge como justificativa para a
area privativa minima. Os lancamentos imobiliarios incorporam, de forma
programatica, espacos e servicos de uso coletivo, tais como lavanderias
compartilhadas, espagos de coworking, sistemas de bikesharing e cozinhas

coletivas.

% Disponivel em: https://ffb.com.br/empreendimentos/dumont-design/. Acesso em: 02 ago. 2025
"Disponivel em:
https://www.mouradubeux.com.br/sergipe/aracaju/jardins/residencias-incorporacao/01-e-02-quartos/co
ncept-jardins. Acesso em: 02 ago. 2025
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Figura 7 - Exemplos de espacgos e servigos de uso coletivo
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Fonte: Site da FFB Construgdes® (2025)

Embora esse fenbmeno possa ser interpretado como uma resposta do
mercado a mudangas demograficas, como o crescimento de lares formados por uma
ou duas pessoas e de casais sem filhos (IBGE, 2022), “talvez seja mais prudente
considerar que se trata de um processo fortemente protagonizado pelos agentes da
producado do espaco, [...] que tendem a ditar quais devem ser as “novas tendéncias
de consumo residencial” (Bernardino, 2025, p. 6). Essa logica € corroborada por
Almeida, Faccin e Campos (2025, p. 14), que apontam ser justamente “o Airbnb e
outras plataformas a impulsionarem a busca por imoéveis compactos [...], 0os quais
tém como principal publico-alvo turistas, freelancers e nébmades digitais”. Assim, os
projetos arquitetdbnicos passam a ser concebidos especificamente para oferta nas

plataformas digitais.

Com isso, intensifica-se a mercantilizagdo da moradia, que passa a ser
encarada predominantemente como investimento (Figura 8) e ativo financeiro, em
detrimento de sua fungao social como espago de habitagdo (Guerreiro; Rolnik e
Marin-Toro, 2022).

8 Disponivel em: https://ffb.com.br/empreendimentos/dumont-design/. Acesso em: 02 ago. 2025
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Figura 8 - Material de divulgacédo e venda de um imével

Mais que uma otima localizacao
um excelente investimento

Taxa de Ocupacido em 12 meses - 80%"

Faturamento nesse periodo - R$ 56.746,00*

*Dudis exoraldus do AlTDRA. A TTD Constmighes il s resp bilies yere se conpromets oo bidades fumre

AlrDNA & a plataforma lidar mundial em inteligéncia de aluguel por temporada. Os dados extraidos apontam que a demanda por locagio na redido

da Orla de Atalaia se mostra rentavel e favoravel para quem deseja investi com a garantia de um bom negocio, com rentabilidade e liguidez.

Fonte: Book de apresentagdo de um empreendimento no Site da Construtora FFB® (2025)

Vale ressaltar, como aponta Almeida, Faccin e Campos (2025, p. 13):

Mudangas no comportamento de investidores também estimularam a
producao desse tipo de empreendimento, que passou a ser visto como um
dos ativos mais resilientes, devido a possibilidade de alta liquidez e o

potencial de retorno rapido no mercado de locagao.

Na pesquisa exploratéria aos sites e midias sociais das construtoras e
incorporadoras, observa-se o modelo “build/buy to rent” presente em diversas
capitais brasileiras, como Rio de Janeiro, Sdo Paulo, Recife e Salvador (Figura 9).
Assim, percebe-se a existéncia de um novo produto imobiliario atendendo a uma
nova dinamica. Se antes a venda maijoritaria era sob o apelo de "comprar para

morar", agora agrega, e muitas vezes prioriza, o apelo de "comprar para investir".

% Disponivel em: https://fib.com.br/empreendimentos/dumont/. Acesso em: 10 set. 2025

' "Build/Buy to Rent" ou "Construido/Comprado para Alugar’, compreende os tipos de
empreendimentos em que as unidades autbnomas sao construidas ou obtidas por
compradores/investidores que visam exclusivamente a obtencéo de rendimentos com seu aluguel.



Figura 9 - Langamento imobiliarios no modelo “build to rent”
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A. costaandradeconstrutora - Seguir

INVISTA NO
19 EMPREENDIMENTO
BOUTIQUE DE SALVADOR

Fonte: a) Site Bueno Studio Lifestyle'; b) Instagram da Construtora Vitacon'?; c) Instagram da
Construtora Carrilno'®; d) Instagram da Construtora Costa Andrade™ (2025)

No caso de Aracaju-SE, empresas como a FFB Construgdes (Figura 10) tém
se direcionado para a producdo de edificios tanto para morar quanto para
investimento. Na oferta desses edificios, os espacos habitacionais minimos de
tipologia “studio” e de 1 dormitério se destacam. Se configuram como apartamentos
menores e com poucas divisdes entre os ambientes, como sala e quarto em um

Unico cOHmodo.

" Disponivel em: https://buenostudioslifestyle.com/. Acesso em: 30 set. 2025

12 Disponivel em: https://www.instagram.com/reel/DHQizOgOMsz/. Acesso em: 30 set. 2025

3 Disponivel em: https://www.instagram.com/p/DJSFEXVXRAS/?img_index=1. Acesso em: 30 set.
2025

4 Disponivel em: https://www.instagram.com/p/CSh4DHRIRKkr/?img_index=1. Acesso em: 30 set.
2025
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Figura 10 - Publicagao de divulgagdo em midia social
)
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Fonte: Instagram da Construtora FFB'® (2025)

Como aponta Ferreira (2021, p. 118):

Nao se trata mais de imoveis ociosos, como se suponha nas teorias da
economia do compartilhamento, mas sim de novos produtos imobiliarios,
que surgem da relagéo entre Airbnb e mercado imobiliario, a fim de atender
a expectativa relativa a disputa pela renda da terra que se eleva.

Assim, o Airbnb tem se tornado um instrumento benéfico para o espaco
urbano capitalista e neoliberal ao fomentar uma dinamica imobiliaria especulativa. A
plataforma opera: ora capturando empreendimentos habitacionais, retirando essas
moradias do mercado de aluguéis tradicionais para realoca-las no mercado turistico
(a exemplo) com valores, em geral, duas a trés vezes superiores aos aluguéis
residenciais (Vannuchi, 2020), ora impulsionando a concepgao de novos
empreendimentos projetados para esse fim. Dessa forma, compreende-se que tais

projetos, concebidos para atrair investidores, “exemplificam como a produgéo

'® Disponivel em: https://www.instagram.com/p/DH_-cVOyWzn/. Acesso em: 30 set.. 2025
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habitacional esta cada vez mais subordinada aos interesses de especuladores,
frequentemente em detrimento das necessidades habitacionais locais.” (Almeida,

Faccin e Campos, 2025, p. 04)

Nesse sentido, Harvey (1980, p. 135) define que “o solo e suas benfeitorias
sdo, na economia capitalista contemporanea, mercadorias”. Na légica capitalista, se
a terra assume o carater de mercadoria, os imoveis e edificagdes convertem-se em
produtos do mercado imobiliario. Esse processo € intensificado pela captura da
mais-valia fundiaria, que, como explica Smolka (2014) consiste na valorizagdo da
terra que nao decorre de melhorias realizadas pelo proprietario, mas de
investimentos publicos e externalidades sociais, a exemplo da construcédo de
infraestrutura, equipamentos urbanos ou o proprio crescimento da cidade. Nesse
contexto, a producédo capitalista do espago tem como objetivo central a maximizagao
desse retorno financeiro privado sobre o valor socialmente produzido, transformando

a moradia em mero objeto de troca comercial.
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CAPITULO 2

3. PRODUGAO DO ESPAGO URBANO-TURISTICO E URBANISMO DE
PLATAFORMA: O AIRBNB EM ARACAJU

Este capitulo tem como objetivo analisar a inser¢ao e a distribuicdo espacial
da oferta de acomodacgdes do Airbnb na cidade de Aracaju, com foco no bairro
Atalaia, articulando-a ao historico processo de produgao do espago urbano voltado
para o turismo. Inicialmente, sera apresentado o contexto global e nacional de
expansdo da plataforma Airbnb, destacando sua predominéncia em destinos e
cidades litoraneas turisticas. Em seguida, serdo detalhados os procedimentos
adotados para o levantamento e a organizacdo dos dados, assim como 0s
resultados sobre a oferta em Aracaju. Por fim, sera feita uma analise critica da
producdo do espacgo turistico em Aracaju, com foco na regido da Orla de Atalaia.
Sera examinado o papel articulado do Estado e do capital privado na conformagao
desta area como principal territorio turistico da capital, a partir de intervengdes em
infraestrutura e mudancgas na legislagao urbana. O intuito é compreender como essa
trajetéria histérica de valorizagdo imobilidria e foco na atividade turistica cria as
condicbes ideais para a disseminacdo e concentracdo de plataformas de

hospedagem alternativa como o Airbnb.
3.1. O Urbanismo de plataforma: a produ¢ao do Airbnb em Aracaju

O Airbnb avanca em todo o mundo, estendendo-se por mais de 220 paises e
regides. Sua rede oferece aos viajantes mais de 7 milhdes de acomodacgdes,
espalhadas por destinos que abrangem mais de 100 mil cidades ao redor do mundo
(Airbnb, 2025). No ano de 2023, segundo a plataforma, os destinos mais reservados
pelos hospedes em todo o mundo incluiram Porto Alegre, no Brasil; Dijon, na
Franca; Monterrey, no México; Malaca, na Malasia; Tessalbnica, na Grécia; Agadir,

em Marrocos; e Winnipeg, no Canada (Airbnb, 2024).

As acomodacdes da plataforma estdo presentes em cidades tanto grandes e

centrais, quanto pequenas e apresentam grande predominancia em cidades
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turisticas (Souza, 2021). De acordo com Andrade (2024), a difusdo do Airbnb no
Brasil alcanca todos os estados brasileiros, mas tem se mostrado mais intensa nos
municipios do litoral. Nas demais areas do pais, a oferta de iméveis € mais restrita,

predominando nas capitais (Figura 11).

Figura 11 - Brasil, Predominancia do Airbnb, 2024.
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Elaborado por: Josiane Nascimento Andrade (2024)

Fonte: Andrade (2024)
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Esta pesquisa tem como objeto de estudo empirico a cidade litoranea de
Aracaju, capital sergipana, considerando sua fungao turistica consolidada (Silva e
Santos, 2015), fator relevante haja vista a relagdo entre o Airbnb com padrdes de
turismo, e a relagdo historica entre poder publico, o setor imobiliario e turistico na

producao e ocupagao urbana, sobretudo nas areas litoraneas (Santos, 2018).

Aracaju esta localizada no Litoral Leste do estado de Sergipe (Mapa 1), no
Nordeste brasileiro, € consolidada como a capital € municipio mais populoso do
estado. Com uma area territorial de 182 km? (IBGE, 2025), a cidade faz divisa com
os municipios de Sao Cristoévao, Barra dos Coqueiros, Nossa Senhora do Socorro,
Santo Amaro das Brotas e Itaporanga d'Ajuda. De acordo com o ultimo censo de
2022, sua populagdo contabilizou 602.757 habitantes, com estimativas atuais

apontando para aproximadamente 630.932 moradores.

Mapa 1 - Aracaju, Localizagao Geografica, 2025.
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Fonte: Elaboragao propria (2025)
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Para se obter um panorama da oferta do Airbnb em Aracaju, e tendo em vista
a nao disponibilidade oficial das informacdes por parte da empresa, foram
levantados dados gratuitos disponiveis no website AirDNA, juntamente com uma

varredura manual na propria plataforma do Airbnb.

Consultando-se o AirDNA (Figura 12), uma plataforma norte-americana
voltada para investidores do setor de aluguel de curta duragao, a busca por Aracaju
nessa ferramenta indicou a existéncia de aproximadamente 2,7 mil anuncios ativos,
oferecendo uma visdo ampla da distribuicdo espacial da oferta no municipio. E
importante ressaltar, porém, que o AirDNA apresenta suas proprias limitagcbes em
virtude da pouca transparéncia sobre os métodos de coleta e analise de dados, e o

acesso a informagdes mais detalhadas requer uma assinatura paga.

Figura 12 - Panorama de Aracaju no AirDNA
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Fonte: AirDNA® (2025)

Para a coleta de dados diretamente no site do Airbnb, identificou-se
inicialmente uma limitagcdo da plataforma, ela deixa de indicar o niumero exato de
anuncios quando o resultado ultrapassa mil acomodacgdes, limitando a exibicao a 15

paginas com 18 anuncios cada, um total de 270 anuncios (Figura 13). Para

'® Disponivel em: https://app.airdna.co/data/br/55151/overview?lat=-10.625035&Ing=-37.1&zoom=11.
Acesso em: 21 nov.. 2025
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contornar esse limite e obter uma amostra mais abrangente, optou-se por realizar
duas buscas especificas, utilizando os filtros nativos da plataforma para os tipos de

oferta, "quarto" e "espaco inteiro" (casas ou apartamentos).

Figura 13 - Limitagdo de resultados da pesquisa na plataforma
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Fonte: Airbnb (2025)

Como apresentado na Figura 14, a simulagcdo de busca foi configurada com
um periodo de permanéncia fixo de uma semana, considerando que algumas
acomodagbes exigem estadias minimas. Utilizou-se a ferramenta de pesquisa
"flexivel", que permite ao sistema selecionar automaticamente as datas dentro de um
intervalo semanal. Esse método oferece uma dupla vantagem ao, em primeiro
momento, possibilitar a varredura de qualquer sequéncia de sete dias dentro do més
determinado, e segundo, minimizar a exclusdo de anuncios que poderiam nao

aparecer em buscas com datas fixas por ja estarem reservados.



44

Figura 14 - Configuragbes de pesquisa por datas flexiveis no Airbnb
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Para reduzir ainda mais a perda de resultados devido as reservas ja
efetuadas, a coleta, realizada em novembro de 2025, considerou uma antecedéncia
de trés meses em relagdo ao periodo de interesse. Dessa forma, simulou-se a
disponibilidade para os meses de fevereiro e margco de 2026, um intervalo

considerado seguro para evitar lacunas nos dados.

Quanto ao procedimento de coleta dos dados em si, Figura 15, a primeira
busca, filtrada por "quartos" disponiveis por uma semana entre fevereiro € margo de
2026, resultou em 224 anuncios para toda Aracaju. Ja a segunda busca, filtrada por
"espacos inteiros" no mesmo periodo, retornou "mais de mil" acomodacdes, mas
com acesso limitado pela plataforma aos 270 anuncios exibidos. Todos os anuncios
de ambas as buscas foram coletados manualmente e organizados em uma planilha
no software Excel, registrando-se o endereco completo e, subsequentemente, o
bairro de localizagdo. A soma das duas categorias resultou em uma amostra inicial

de 494 anuncios.



Figura 15 - Interface da plataforma com os resultados de busca

Fonte: Airbnb (2025)

Tipo de acomodagho

e e

Faixada praco
Prign a vispem rclvinda tods o5 taas

Selecionado

Espaca ineire %

Recomendado para vock

W s

Piatira

Tipa de scomodagio

Qualquer Bps

Faizade prago

Prges divligamn beetinde todas as basas

g,

Romaver filtras

45

Ressalta-se que a amostra de 494 anuncios nao corresponde a totalidade real

da oferta do Airbnb em Aracaju, como informa a plataforma e os dados do AirDNA,

refletindo as limitagdes impostas pela prépria plataforma. Contudo, entende-se que

esse resultado é valido para tragar um panorama geral da distribuigdo das ofertas no

municipio.
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ApOs a organizacgao inicial dos dados, foi identificado que a plataforma incluia
ofertas localizadas em municipios vizinhos da Regido Metropolitana de Aracaju,
como Sao Cristovao e Barra dos Coqueiros. Para garantir que apenas anuncios
dentro dos limites municipais de Aracaju fossem considerados, realizou-se uma nova
filtragem excluindo tais anuncios. Paralelamente, foram excluidos anuncios repetidos
de um mesmo imovel, evitando assim a inflacdo artificial da amostra. Como
resultado desses procedimentos de limpeza, obteve-se uma amostra final de 456
acomodacdes que foram divididas pelos tipos de acomodacbées, como mostra a
Tabela 1.

Tabela 1 - Aracaju-SE, Tipo de acomodacgao, 2025

Tipo de acomodacgao Quantidade

Espaco Inteiro 248 54,39%
Quarto 208 45,61%
Total 456 100,00%

Fonte: Elaboragéo propria com base nos dados coletados no site Airbnb (2025)

A predominédncia de imoveis inteiros (apartamentos e casas) indica uma
possivel transferéncia de unidades do mercado de locagéo de longo prazo para o de
curta duragao, impulsionada por proprietarios e/ou investidores que buscam
monetizar seus iméveis. Em contraste, a oferta de quarto esta geralmente associada
a anfitrides que compartiiham sua prépria residéncia, caracterizando uma
abordagem menos comercial, como aponta Andrade (2024). Ressalta-se, no
entanto, que até mesmo anuncios de "quarto" podem, em alguns casos, referir-se a
acomodacbes comerciais, como pousadas e hostel, conforme exemplificado na

Figura 16.
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Figura 16 - Exemplo de anuncio de quarto em pousadas no Airbnb

Quarto Virgulino - Pitaia Hostel e Pousada

Guarto em Aracaju, Brasil
A camias - Barheins piesativio Nil-CrIErna
* leomentane

I’ Hospade-se com O

Fonte: Pagina da acomodagao no Airbnb' (2025, grifo nosso).

A distribuicdo espacial das acomodagdes (Mapa 2 e Mapa 3) e o quantitativo
de Airbnb por bairro (Tabela 2), revela uma concentragdo mais expressiva, cerca de
230 anuncios, ou seja, 59,87%, tanto de espacos inteiros quanto de quartos, nos
bairros Coroa do Meio e Atalaia, coincidindo com a regido de vocagéao turistica
consolidada, com alta densidade de meios de hospedagem, alimentagéo e servigos

de lazer.

Essa area é também onde se encontram os territérios turisticos (Silva, 2019)
com maior atratividade como a Praia de Atalaia, Praias do Litoral Sul e Orla de
Atalaia. Essa concentragdo confirma os dados apresentados por Barbosa (2018),

que associa o turismo de sol e praia como principal motivador de visitas a Aracaju.

i Disponivel em:

https://www.airbnb.com.pa/rooms/1381095663683061264?source_impression_id=p3_ 1773150351 _P
3XTCbJ04hljWABu. Acesso em: 21 nov. 2025
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Pode-se inferir, portanto, que a proximidade com atrativos turisticos € um fator

definidor primordial para a localizagao das listagens do Airbnb.
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Mapa 2 - Aracaju, Localizagao da oferta de Airbnb tipo espaco inteiro, 2026

Aracaju/SE
| Oferta de Airbnb - Espagos Inteiros
Fevereiro e Margo de 2026

Nossa Senhora

Barra dos
Coqueiros

A
@® Espacos Inteiros Areas Uranizadas
- Malha Viaria " Vegetagéo
—— Limite de Bairros  Hidrografia
- - - Limite Municipal Outros Municipios

Elaborade por: Maysa Mota Lima, dez. 2025.
Datum: SIRGAS 2000 24S. Fonte: Matha Viara,
Limites de Bairros: SEMFAZ, 2025; Limiles
Municipais: 1BGE, 2024; Areas Urbanizadas:
IBGE, 2019; Vegetacao e Hidrografia: FBDS,
2023, Sergipe, 2020, Alrbnb, 2025,

Fonte: Elaboragéo propria com base nos dados coletados no site Airbnb (2025)
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Mapa 3 - Aracaju, Distribuigdo espacial das acomodagdes tipo quarto, 2026

__ Aracaju/SE
i Oferta de Airbnb - Quartos
Fevereiro e Margo de 2026

Nossa Senhora
do Socorro

Séo Cristovio

@ Quartos Areas Uranizadas Elaborado por: Maysa Mota Lima, dez. 2025.
5 g i Datum: SIRGAS 2000 248, Fonte: Malha Viaria:

- Malha Viaria "~ Vegetacdo Limites de Bairos: SEMFAZ, 2025 Limites
ey : ; Municipais: IBGE, 2024: Areas Urbanizadas:

— Limite de Bairros [ Hidrografia IBGE, 2019 \Vegetacao e Hidrografia: FBDS,

- -+ Limite Municipal Outros Municipios 213, Bengine, 20D, D, 208s:

Fonte: Elaboragéo propria com base nos dados coletados no site Airbnb (2025)
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Tabela 2 - Aracaju, Quantidade de Airbnb por bairro, 2025

118

Atalaia 25,88%
Coroa do Meio 112 24,56%
Aruana 43 9,43%
Mosqueiro 24 5,26%
Inacio Barbosa 22 4,82%
Aeroporto 21 4,61%
Farolandia 18 3,95%
Jabotiana 16 3,51%
S&o José 11 2,41%
Luzia 8 1,75%
Ponto Novo 7 1,54%
Areia Branca 6 1,32%
Centro 6 1,32%
Marivan 5 1,10%
Siqueira Campos 5 1,10%
Jardins 4 0,88%

13 de Julho 4 0,88%
Grageru 3 0,66%
Sao Conrado 3 0,66%
Suissa 3 0,66%
Sao José dos Naufragos 2 0,44%
Robalo 2 0,44%
Santos Dumont 2 0,44%
Novo Paraiso 2 0,44%
Matapoa 2 0,44%

Industrial 1 0,22%
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Cirurgia 1 0,22%
Cidade Nova 1 0,22%
Gameleira 1 0,22%
Getulio Vargas 1 0,22%
Palestina 1 0,22%
17 de Margo 1 0,22%
Total 456 100,00%

Fonte: Elaboragéo propria com base nos dados coletados no site Airbnb (2025)

O quantitativo dos imdéveis anunciados (quartos e espacos inteiros) por bairro,
apresentados na Tabela 3, demonstra a concentragao predominante nas localidades
da Coroa do Meio e Atalaia. O resultado pode ser associado ao fortalecimento da
producao imobiliaria na area, impulsionado por mudangas na legislagéo urbana, Lei
n°466/1976 (“Lei do Espigao”), que permitiram novas construgbes, em funcéo da
desativacdo do Farol Estuarino da Farolandia e sua realocacdo para a Coroa do
Meio (Franca, 2019). Assim como, o mercado imobiliario passou a valorizar e a se
apropriar dessas areas, explorando seu potencial paisagistico para desenvolver

empreendimentos destinados a um publico de maior renda (Franga, 2019a).

A elevada oferta de quarto nos bairros Atalaia e Coroa do Meio néo se explica
apenas pela maior presenca de anfitribes que compartiham quartos em suas
residéncias. Ela é compreendida, principalmente, por dois fatores, o primeiro € a
presenga marcante de pousadas e hostels (formais ou informais), que podem ou nao
se declarar como tal nos anuncios. O segundo diz respeito a anfitries que alugam
todos os cémodos de suas residéncias de forma independente que, embora
anunciada como “pousada”, mantém as caracteristicas fisicas de um imével familiar
(Figura 17).



Figura 17 - Anuncios de quarto, bairro Atalaia

Pousada Raio de Sol

=
[

P 1 1
! i
. |
s

Pousada em Aracaju, Brasil
6 quartos

« 4,33 - 6 avaliacbes

lm Anfitria(o): Pousada

3 anos hospedando

Pousada Ruda proximo a praia

Pousada em Aracaju, Brasil
2 guartos

#4.79 .19 avaliagdes

Anfitria(o): Ruda
4 anos hospedando
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Suite com TV, Ar, WiFi e Varanda em Atalaia- 7

Quarto em Atalaia, Brasil
3 camas - Banheiro dedicado
= 4,46 - 46 avaliaghes

6 Hospede-se com Rodrigo
S anos hospedando

Locahzacau tramuiaeconuenmvte

WET por esta regido.

Amgosdemaho patas sho bem-vindos

Leve seus animaks de estimacio com voci

I=C] Qunrtu ernsunede PDSDedE‘i

LM Quarto SO DAra vOCe & ACESS0 A eSpaCos CoMmpartiinados

Seja bem-vindo &(Pousada Entra Amigos!

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

Fonte: a) Pousada Raio do Sol'®; b) “Pousada Ruda”®; e c) Pousada Entre Amigos® (2025, grifo
NOSSO0)

18 Disponivel em:

https://www.airbnb.com.br/rooms/7725223011621222247?search_mode=regular_search&adults=1&ch
eck_in=2026-02-01&check out=2026-02-06&children=0&infants=0&pets=0&photo_id=23481184988&s
ource_impression_id=p3_ 1764426409 P3huObyXwjOVGkNI&previous_page section_name=1000&fe
derated _search_id=94142558-b6bd-4fdb-b4fc-13c22411ee59. Acesso em: 21 nov. 2025

Disponivel em:
https://www.airbnb.com.br/rooms/7920931568197812297?search_mode=regular_search&adults=1&ch
eck_in=2026-02-18&check out=2026-02-23&children=0&infants=0&pets=0&photo_id=2347966190&s
ource_impression_id=p3_1764426582_P3XU5spaRq0tcJqt&previous_page_section_name=1000&fed
erated _search_id=db0f171c-2016-470f-98e7-8892b458e889. Acesso em: 21 nov. 2025

Disponivel em:
https://www.airbnb.com.br/rooms/22939225%source_impression_id=p3 1770147437 _P3FU1mV9Dmq
FEgeN. Acesso em: 21 nov. 2025
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Tabela 3 - Aracaju, Quantidade de tipo de Airbnb por bairro, 2025.

Coroa do Meio 78 Atalaia 61
Atalaia 57 Coroa do Meio 34
Aruana 27 Aruana 16

Mosqueiro 21 Aeroporto 15
Inacio Barbosa 14 Jabotiana 12
Farolandia 8 Sao José 11
Aeroporto 6 Farolandia 10
Luzia 5 Inacio Barbosa 8
Jabotiana 4 Centro 5
Marivan 4 Ponto Novo 5
Jardins 4 Areia Branca 5
13 de Julho 3 Siqueira Campos 3
Ponto Novo 2 Suissa 3
Siqueira Campos 2 Luzia 3
Sao Conrado 2 Mosqueiro 3
Sao José dos Naufragos 2 Santos Dumont 2
Robalo 2 Novo Paraiso 2
Matapoa 2 Grageru 2
Areia Branca 1 Cidade Nova 1
Centro 1 Palestina 1
Grageru 1 Industrial 1
Cirurgia 1 13 de Julho 1
Getulio Vargas 1 S&o Conrado 1
Marivan 1
17 de Margo 1
Gameleleira 1
Total 248 Total 208

Fonte: Elaboragao propria, com base nos dados coletados no site Airbnb (2025)

O vinculo com o turismo é reforgado pela propria estratégia de divulgagéao, ao
observar que é significativo o numero de anuncios (Figura 18), inclusive em bairros

vizinhos, utilizando a proximidade com a Orla de Atalaia como elemento de
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destaque, evidenciando o poder do fator locacional. Para além do apelo turistico
imediato, a relevancia dos bairros citados sugere, também, uma correlagao entre a
oferta na plataforma e a infraestrutura urbana consolidada, incluindo o acesso a
bens e servigos, caracteristica dessa regido mais adensada da orla maritima
(Trindade, 2025).

Figura 18 - Anuncios com a Orla de Atalaia como elemento de destaque

Linda casa completa, 1km da orla de Atalaia! ~ Flat boutique a beira mar da Orla de Atalaia

Espaco inteiro: casa em Coroa do Meio, Brasil Espaco inteiro: apartamento em Aracaju, Brasil
Mais de 16 hospedes . 5 quartos - B camas - 6,5 banheiros 4 hospedes - 1 quarto - 2 camas - 1 banheiro

Vista Mar da Orla de Atalaia, 4 min. da praia a8 pé Praia de Atalaia. Apenas 600m da orla de Atalaia

Quarto em Aracaju, Brasil
2 quartos . 3 camas - Banheiro compartihado

Espaco inteiro: condominio em Aracaju, Brasil
4 héspedes - 1 quarto - 2 camas - 1 banheiro

Fonte: Acomodacdes no Airbnb (2025)
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Verifica-se a presencga ou adog¢ao reduzida do Airbnb em bairros populares, na
zona norte de Aracaju, como os bairros Santos Dumont, Palestina e Cidade Nova e
Santa Maria e 17 de Margo, na zona sul. Mesmo os bairros situados proximos ao
territorio turistico do Centro Historico (Silva, 2019), ndo constituem uma area de
absorgao relevante. Essas areas coincidem com as regiées que néo representam o
foco do mercado imobiliario local por ndo permitirem os mais altos niveis de extracao
de renda (Trindade, 2025).

Um destaque a ser revelado é que os 5 anuncios registrados na zona norte
(referente aos bairros Santos Dumont, Industrial, Cidade Nova e Palestina)
restringem-se a categoria de quartos, o que pode indicar uma pratica de
compartilhamento da propria residéncia (Figura 19) por parte dos anfitrides, e nao
um investimento comercial em imdveis inteiros. Esse padrdo evidencia a baixa
disseminagdo da plataforma em regides de ocupagao residencial consolidada,
porém, longe dos principais centros comerciais e de servigos, em claro contraste

com as areas de apelo turistico, que concentram a oferta.
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Figura 19 - Anuncios de acomodagdes tipo quarto, zona Norte
A nossa casa esta aberta sempre & Compartihar  © Sabvar

Quarto em Aracaiju, Brasil
1 cama - Banheiro dedicado

«5.0- 4 avaliacdes

@ Anfitrid{o): Pinheiro

Simples mas confortavel & Compartihar O Salvar

Quarto em Aracaiju, Brasil
2 quartos 2 camas - Banheiro compartilhado

+ Ainda nao tem avaliages

@ Anfitria{o): Sandra Helena

as hospedando

Fonte: Acomodag&o no Airbnb*' (2025)

z Disponivel em:

https://www.airbnb.com.br/rooms/8891756229858561057search_mode=regular_search&adults=1&cat
egory_tag=Tag%3A8678&check_in=2026-02-01&check_out=2026-02-06&children=0&infants=0&pets
=0&photo_id=1654430672&source_impression_id=p3 1764427129 P3eRSC6FPVP9gv3_ &previous_
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Contudo, a concentracdo de imdoveis do Airbnb no bairro Atalaia ndo resulta
de um fendmeno aleatodrio, mas constitui o desdobramento contemporaneo de um
historico processo de produgao do espago voltado ao turismo e ao lazer, como sera
abordado no topico seguinte. Esse processo tem sido intensificado e reconfigurado
pela légica das plataformas digitais, cujo interesse constante de agentes do mercado

imobiliario por essa regido tem sido cada vez mais evidente.

3.2 Producao do espacgo e atividade turistica em Aracaju: potencial da “zona

sul”

A atividade turistica se configura como uma das expressdes mais
contundentes da logica capitalista sobre o territorio, sendo considerada uma nova
fronteira de mercantilizacdo e consumo do espacgo (Carlos; Volochko e Alvarez,
2015). Ao transformar paisagens, lugares e culturas em mercadorias, o turismo atua
diretamente na producao e reproducao do espaco, redefinindo suas caracteristicas
em fungdo do consumo. Nesse processo, como observa Harvey (2005), ndo € a
terra ou o recurso natural em si que se comercializa, mas o conjunto de bens e
servigos gerados a partir de seu uso. Dessa forma, o espago é apropriado para fins
de lazer e exploragdo econdémica, subordinando-se a dinamica de acumulagao que

redefine continuamente o territorio.

Essa produgédo do espacgo turistico depende da agao articulada de diversos
agentes produtores do espaco urbano. Conforme Costa (2012), o turismo mobiliza
intensamente atores como o Estado e o capital privado, sendo que o primeiro atua
como facilitador central, criando condigdes de infraestrutura e legalidade que

viabilizam e valorizam os empreendimentos do capital privado.

Como destaca Valenca (2015), a insercdo de infraestruturas de grande
magnitude, como estradas, aeroportos e sistemas de comunicagao, gera mudangas
profundas nos modos de uso do espago da cidade. Paralelamente, o capital privado

mobiliza-se em torno de especulagdes gigantescas, frequentemente amparadas por

page_section_name=1000&federated_search_id=9204d55a-7cf4-439a-b357-b71844e1bbe8. Acesso
em: 21 nov. 2025



60

avais estatais, diretos ou indiretos (Lefebvre, 1997, apud Costa, 2011). Essa alianca
entre poder publico e iniciativa privada orienta a producao de espacos cada vez mais

homogéneos e funcionais a atividade turistica.

A producdo do espaco urbano € influenciada pela construcdo de
infraestruturas e equipamentos publicos, realizados pelo Estado. Tais intervengdes
sao, contudo, apropriadas por promotores imobiliarios, que capturam as vantagens
dos investimentos publicos (Franga, 2016). Essa dinamica atribui valor adicional ao
solo urbano, alimentando processos especulativos e redefinindo a paisagem e a

estrutura socioespacial da cidade.

Para Silva (2019), a producdo do espago turistico em Aracaju esta
intrinsecamente vinculada a dindmica de expansdao urbana da capital. Nesse
processo, os interesses e as relagdes de poder, tanto do Estado quanto dos agentes
privados, incidem diretamente sobre a atividade turistica e os modos de vida locais.
A especulagdo imobiliaria, por exemplo, manifesta-se de forma marcante em areas

de relevancia turistica, como a Orla de Atalaia e as praias do litoral sul.

A ocupacao hoteleira da Orla de Atalaia, iniciada na década de 1970, constitui
um marco fundamental para a consolidacdo do turismo em Aracaju (Silva, 2019).
Ainda de acordo com o autor, essa area rapidamente se transformou no principal
territorio turistico do estado de Sergipe, centralizando a maior parte da infraestrutura

receptiva e de equipamentos de apoio, tanto para lazer quanto para negdcios.

Conforme aponta Cruz (2005), a partir dos anos 1990, o Brasil passou a
entender o turismo como uma ferramenta estratégica para o desenvolvimento
regional. Foi nesse ambiente de nova politica nacional que a urbanizagao da Orla de
Atalaia se apresentou, pautada em um discurso de implementar e fundamentar a
atividade turistica no estado, provocando uma dindmica espacial totalmente voltada

para o turismo.

A area, que antes era vista principalmente como um local de lazer ocasional,

passou a priorizar intensamente esta atividade. Isso resultou na concentracdo de
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equipamentos privados, como meios de hospedagem, bares e restaurantes, fazendo
com que a orla passasse a abrigar a maior parte dos leitos turisticos oferecidos em
Sergipe (Silva, 2019).

A intervencdo na Orla de Atalaia pode ser entendida, partindo da visao de
Santos (2018), como um exemplo claro da (re)produgao capitalista do espago, que
opera nas condigdes que perpetuam as relacbes de produgdo vigentes. Dessa
forma, a infraestrutura criada e pautada no discurso de fomento ao desenvolvimento
turistico, com base na vocagao natural para o turismo de sol e praia de Aracaju
(Silva; Santos, 2015), ultrapassa sua fungao aparente, servido, acima de tudo, para
criar, facilitar e acelerar as condi¢gdes fundamentais para a valorizagcao e apropriagao

da terra, impulsionando a ocupacéo e a mercantilizagdo do espaco urbano.

Nesse panorama, como aponta Franga (2016), os bairros localizados ao longo
da faixa litordnea, a exemplo do bairro Atalaia em que se encontra a Orla de Atalaia,
foram sendo apropriados pelo mercado em razdo do aproveitamento do potencial
paisagistico, da concentragéo prévia de populagdo com maior poder aquisitivo e da

ampla oferta de atrativos, infraestrutura urbana, comércio e servigos (Figura 20).



62

Figura 20 - Atrativos e infraestrutura da Orla de Atalaia

Arcos da Orla

Lagos da Orla

Passarela do Caranguejo

Oceandrio de Aracaju

Fonte: Elaboragao propria (2026)

Diante disso, ressalta-se que o bairro Atalaia apresenta um histérico marcante
de valorizagdo imobiliaria e do solo, impulsionado sobretudo pela construgcao e
requalificacdo da Orla de Atalaia. Desta forma, o Airbnb pode atuar como um
acelerador e intensificador de um processo de capitalizagao e valorizagao do solo ja
existente, como apontado por Franga (2016). A plataforma oferece uma nova e
lucrativa forma de capitalizar a terra e a moradia, reconfigurando a produgao e o

mercado imobiliario local.

O papel central do bairro Atalaia no desenvolvimento da atividade turistica em
Aracaju, conforme fundamentado por Gutiérrez et al. (2017) e Wachsmuth e Weisler
(2018), cria o ambiente ideal para o crescimento de plataformas online de
hospedagem alternativa como o Airbnb. Elas tendem a concentrar-se em areas de
apelo turistico consolidado, locais onde encontram demanda garantida e

infraestrutura de apoio.

Esta ideia confirma-se empiricamente, a partir da espacializacdo da

distribuicdo geral da oferta de acomodagdes em Aracaju (Mapas 2 e 3),
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evidenciando o potencial turistico relacionado a quantidade de acomodacdes
disponibilizadas via Airbnb nos bairros Atalaia e Coroa do Meio, mostrando a
relevancia turistica local, se tratando de um indicador sintomatico da presenca do

mercado de hospedagem alternativo.

Diante disso, o mercado imobiliario explora sistematicamente o potencial
turistico da area valorizando atributos como localizagdo privilegiada, vista,
exclusividade e acesso a orla, frequentemente associados ao apelo do "compre para
investir". Desse modo, a plataforma Airbnb ndo apenas se insere num territério
“pré-moldado” pelo turismo, mas impulsiona e se alimenta de uma dindmica

mercadoldgica consolidada de valorizagao espacial.
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CAPITULO 3

4. MERCADO IMOBILIARIO E LOCAGAO POR TEMPORADA: AIRBNB NO
BAIRRO ATALAIA

Neste capitulo sera abordada a produgao imobiliario-turistica no bairro Atalaia,
bem como as caracteristicas dos empreendimentos imobiliarios para locagao por
temporada ali situados. Inicialmente, contextualiza-se o processo de transformacgdes
ocorrido a partir dos anos 2000, com énfase no periodo entre 2015 e 2025. O recorte
analisa a articulacdo entre a producao imobiliaria verticalizada e a expansao da
plataforma Airbnb no Brasil. Em seguida, apresenta-se a produgao imobiliaria no
bairro entre 2015 e 2025, com atencdo as transformagdes nas tipologias
habitacionais, na configuragao projetual (plantas, areas comuns, tecnologias) e na
localizacido espacial dos novos langamentos. O capitulo discute ainda a distribuicao
das acomodacdes do Airbnb no bairro, sua relacdo com as areas de novos

empreendimentos e com a infraestrutura turistica e viaria.
4.1 Produgao imobiliaria-turistica no bairro Atalaia

A partir dos anos 2000, Aracaju passou por um intenso processo de
verticalizacdo, com novos empreendimentos distribuindo-se de forma mais dispersa
pela malha urbana (Figura 21). Dentro desse contexto, o bairro Atalaia destacou-se
por uma grande produgdo imobiliaria voltada a um publico de média e média alta
renda. Como aponta Franga (2019b), essa producgao foi liderada por incorporadoras
locais de médio porte, que preencheram vazios urbanos com condominios verticais
de 8 a 16 andares, explorando estrategicamente a valorizada paisagem litoranea e
fluvial, cuja autora considera como um dos vetores de expansao urbana. Segundo
Trindade (2025), o bairro apresentou um crescimento no numero de apartamentos:
em 2010 representavam cerca de 25% dos domicilios e em 2022 constituiam a

maioria absoluta, com 53,3%.



Figura 21 - Aracaju, Distribuicdo dos Condominios Verticais, 2000 - 2020
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Fonte: Franga (2025)
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O Airbnb chegou ao Brasil em 2012, com um escritério em S&o Paulo e oferta
inicial apenas na capital e no Rio de Janeiro. A empresa visava o potencial turistico
do pais, especialmente com a Copa do Mundo de 2014. Com o sucesso durante o
evento, firmou parceria com o Comité Organizador das Olimpiadas do Rio de 2016
(Andrade, 2024), tornando-se “fornecedor oficial” e integrando a plataforma de
vendas de ingressos. O impulso desses eventos levou a uma rapida expansao pelo
territério nacional, com um crescimento de 150% no numero de héspedes entre
2015 e 2016 (Andrade, 2024).

Nesse contexto, observa—se a reverberagcao desses eventos em Aracaju e
especialmente no bairro Atalaia. Entre os anos de 2015 até 2025, segundo dados
fornecidos pela Coordenadoria de Controle Urbano da EMURB, 6rgéo responsavel
pelo licenciamento e dos cadastros de imoveis, o bairro Atalaia apresentou um total

de 13 empreendimentos licenciados (Figura 22).

Figura 22 - Bairro Atalaia, numero de empreendimentos e o ano do licenciamento, 2015-2025

3

[B]

N° de Empreendimentos

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Ano de Aprovagao

Fonte: Elaboragao propria, com base nos dados da EMURB (2025)

De 2015 a 2018, o mercado imobiliario no bairro mostrou predominancia na

escolha por empreendimentos com tipologias de 2 a 3 quartos, com area entre
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66,58m? e 122,38m?. Esse padrdo se repetiu em 2022, apés um sinal inicial de
mudanga em 2021, quando foi aprovado um projeto com areas de unidade
habitacional maiores, entre 131,77m? e 132,67m?, de 3 a 4 quartos. A partir de 2023,
a segmentagdo se intensificou com a difusdo dos empreendimentos com
apartamentos compactos de 1 quarto e area entre 42,65m? e 53,54m? de um lado, e
a consolidagao da tendéncia de alto luxo com metragem entre 145,51m? e 262,44m?,

de outro.

Em 2025, essa polarizagdo atingiu o apice, com langamentos que variam de
unidades de 2 a 3 quartos, com areas de 55,67m? a 92,91m?, até sofisticados
apartamentos com 4 a 5 suites e metragens entre 145,51m? a 262,44m?2. Isso
demonstra que o mercado passou a abarcar, de forma simultdnea e deliberada,
opostos de necessidades e poder aquisitivo (Quadro 3), seja por mudangas na

demanda ou uma diversificacdo na oferta imobiliaria.

Quadro 3 - Bairro Atalaia, Evolugéo da Tipologia e Metragem de Empreendimentos Verticais,

2015-2025
emprencimanos | Aprovaco Area da s Monor | Area da i Matr | cuartos
Empreendimentos | Aprovagao | Area da UH Menor m?| Area da UH Maior m? Quartos
Pérolas da Atalaia 2015 66,58 79,73 2a3
Edificio Zenith 2015 80,00 102,12 2a3
Residencial Buriti 2016 78,27 78,58 2
Residencial Morada
do Mar 2018 67,59 122,38 2
Condominio Sky
Residence 2021 131,77 132,67 3a4
Mirante do Mar 2022 67,52 108,25 2a3
Maison Du Soleil 2023 53,54 94,32 1a3
Wish Atalaia 2023 42,65 68,72 1a2
Mirage Atalaia 2024 62,37 94,91 2
Epic Residence 2024 50,39 102,13 1a3
Neruda 2025 145,51 262,44 3a5
Maritimo 2025 55,67 92,91 2a3
Acqualina
Residence 2025 147,27 162,49 4

Fonte: Elaboragao propria, com base nos dados da EMURB (2025)
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Além dos empreendimentos listados pela EMURB e presentes no Quadro 3,
pesquisas complementares realizadas em sites e midias sociais de construtoras e
incorporadoras locais permitiram identificar langamentos ausentes nos registros
oficiais (Quadro 4), especialmente aqueles com perfil voltado ao mercado de
investimento. Parte desses empreendimentos ja foi langada e se encontra em fase
de construcdo; outros, recém-lancados, ainda estdo em etapa de "capitalizacao",
periodo no qual se aguarda a comercializagdo das unidades para viabilizar o inicio
das obras. Em ambos os casos, nao foi possivel identificar o momento do

licenciamento junto a EMURB.

Quadro 4 - Bairro Atalaia,Tipologia e Metragem de Empreendimentos Verticais
Empreendimentos | Area da UH Menor m?> | Area da UH Maior m? Quartos

Dumont 1153 44,85 67,33 1a2
Dumont Design 23,00 70,00 Studios, 1 e 2
Wave Rooftop 28,52 98,68 Studios, 2 a 3 (Duplex)
Varandas Atalaia 65,00 130,00 2 a 3 (Duplex)
Rooftop Beach 60,67 101,20 2 a 3 (Duplex)

Fonte: Elaborag&o propria, com base nos sites da FFB Construgdes? e Condominial®® (2025)

Quanto a espacialidade desses empreendimentos, pelo fato do bairro Atalaia
ser uma regiao consolidada, os lotes vazios existentes sdo visados pelo mercado
imobiliario para a constru¢do dos novos empreendimentos. Embora os lotes estejam
distribuidos por diferentes areas do bairro, o mercado tem demonstrado clara
preferéncia por aqueles situados nas proximidades da infraestrutura viaria e dos
atrativos turisticos. Trata-se, justamente, das areas que concentram a maior
densidade de acomodagbes anunciadas no Airbnb, como ilustram as Figuras 23 e
24,

2 Disponivel em: https://ffb.com.br/. Acesso em: 06 jun. 2025
2 Disponivel em: https://condominialaracaju.com.br/. Acesso em: 06 jun. 2025
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Quanto a localizagdo das acomodagdes do Airbnb no bairro (Figura 24),
identifica-se uma concentragdo de espagos de hospedagem proximos ao Terminal
de Integracéo da Atalaia, a Avenida Rotary e nas ruas que dao acesso aos principais
atrativos turisticos, como a Passarela do Caranguejo e os Arcos da Orla, na Avenida
Santos Dumont. Essa distribuicdo sinaliza um fluxo intenso de pessoas nessas
areas, impulsionado pela estrutura de transporte publico, eixos viarios principais e
pela proximidade aos pontos de interesse turistico. Observa-se ainda a ocorréncia
de pontos sobrepostos no mapa, que correspondem a anuncios de diferentes
quartos em uma mesma localidade, como no caso de pousadas que disponibilizam
seus quartos individualmente, assim como diferentes acomodagdes inteiras sendo

ofertadas em um mesmo edificio.

Vale mencionar que quanto ao padrao construtivo existente no bairro,
segundo Franca (2025), identificam-se apartamentos de padrées AB (80m? a 120m?)
e B (60m? a 79m?) proximo de intervengdes viarias, enquanto as unidades de maior
metragem, tipo A (120m*> a 159m?) e AA (160m*> a 199m?), localizam-se
majoritariamente na porc¢ao sul do bairro. Essa logica se mantém nos langamentos
de 2021 a 2025, os empreendimentos Condominio Sky Residence (131,77m? a
132,67m?), Neruda (145,51m? a 262,44m?) e Acqualina Residence (147,27m? a
162,49m?), situam-se todos na zona sul, afastados dos eixos de maior fluxo turistico
e sao orientados prioritariamente para o publico familiar de média e média-alta
renda. Enquanto os empreendimentos de padrdo AB e B lancados, se dispersam

pelo bairro.

Quanto a tipologia dos anuncios, a oferta do Airbnb no bairro divide-se entre
imoveis inteiros (casas e apartamentos), que correspondem a 57 acomodacgdes, e
quarto, que totalizam 61 acomodacbdes. Os quartos representam uma parcela
ligeiramente maior dos anuncios, o que se deve, como ja mencionado, a forte
presenca de pousadas na regido, caracteristica condizente com um bairro turistico.
Em alguns casos, um unico anfitrido concentra mais de 15 anuncios de quartos
privados (Figura 25), evidenciando o carater comercial e profissionalizado dessa

modalidade de hospedagem na plataforma.



Figura 25 - Bairro Atalaia, Oferta de Airbnb entre fevereiro e margo de 2026

0 Anfitria(o): Rodrigo
9 anos hospedando

Q Experiéncia de check-in excepcional
Héspedes recentes deram 5 estrelas para o processo de check-in

Localizagdo imbativel

100% dos hospedes nos Ultimos 12 meses deram 5 estrelas para a localizacdo.

B2  Quartoemsuite de hdspedes

Urn quarto s6 para vocé e acesso a espagos compartilhados.

Seja bem-vindo a Pousada Entre Amigos!

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

Sulte com TV, Ar o WiF em Alalsla - Suite S Suite com TV, Ar @ WiFi em Abalsls - Suite 4 Suite com TV, Ar @ WiFi em Alalaia - Sulte &

Guerto * 445

Sulta com TV, Ar, WiFi & Varanda em Atalal_ Suite com TV, Ar e WIF am Atalala - Sulte 3

Guarto #®47 Quarto w240 Quarts * 465

am TV & Vantiador Suite { com TV & Ventilador Suite 5 com TV e Ventiador

Fonte: Elaboragao propria com base nos dados da EMURB (2025)
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E possivel notar que, comparada as Figuras 23, 24 e 26, essa concentraco
de ofertas de hospedagem por temporada coincide espacialmente tanto com as
areas de ocupacgao consolidada por condominios verticais no bairro quanto com os
lancamentos imobiliarios mais recentes. Essa sobreposi¢ao indica, por um lado, que
o estoque residencial existente vem sendo absorvido pelo mercado de aluguel por
temporada, convertendo antigos espagos de moradia em ativos da economia do
compartilhamento. Por outro lado, confirma que os novos empreendimentos ja
nascem orientados por essa mesma logica, localizando-se estrategicamente

préximos aos atrativos turisticos e a infraestrutura viaria.

Figura 26 - Aracaju, Condominios Verticais, 2000 - 2020

ARACAJU
Condominios Verticais
2000 - 2020

s Empreendimentos
Malha Vidria
Limite de Bairros

===- Limite Municipal

Areas Urbanizadas

Mangue
Hidrografia

Outros Municipios

Fonte: Adaptado de Franga (2025)
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O que se observa no bairro Atalaia €, portanto, uma articulagdo entre
incorporadoras, investidores individuais e a plataforma digital em torno da conversao
da moradia em mercadoria, sem que essa logica, contudo, tenha se tornado
hegemodnica. A produgéo imobiliaria-turistica opera de modo a ofertar tanto imoveis
compactos concebidos como ativos financeiros quanto apartamentos produzidos
prioritariamente para moradia. Mais do que um modelo homogéneo, 0 que se
delineia € a sobreposicao de duas logicas distintas e coexistentes: a do bairro que

se turistifica e a do bairro que resiste como territério de moradia.

4.2 Caracterizagcado dos empreendimentos imobiliarios para locagao por

temporada no bairro Atalaia

Como discutido no tépico anterior, até meados de 2022, o padrao imobiliario
residencial do bairro Atalaia caracterizava-se majoritariamente por apartamentos de
2 a 3 quartos (Figura 27) com metragens médias entre 60m? e 80m? e entre 80m? e
120m?, havendo, pontualmente, unidades com areas superiores a 120m? Esses
empreendimentos, em geral, apresentavam edificios com 14 a 16 pavimentos,
organizados em torre unica ou em dois blocos, e dispunham de areas comuns
voltadas ao lazer e a convivéncia coletiva, como quadra poliesportiva, piscina,
churrasqueira, saldo de festas e academia (Figura 28). As unidades internas,
seguiam uma tipologia convencional, compostas por quartos e suites, banheiros
sociais, cozinha separada, e uma sala de estar e jantar ampla e integrada,

elementos tipicos do mercado residencial tradicional de padrao médio e alto.



Figura 27 - Planta de Layout do Empreendimento Verde Mare Residence de 2 e 3 quartos
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Fonte: Site da Construtora EMPE (2026)*

Figura 28 - Implantacao do Empreendimento Verde Mare Residence

o

Fonte: Site da Construtora EMPE (2026)%.

2 Disponivel em: https://www.empe.com.br/imoveis/verde-mare/. Acesso em: 25 jan. 2026.
% Disponivel em: https://www.empe.com.br/imoveis/verde-mare/. Acesso em: 25 jan. 2026.
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A partir de 2023, observa-se uma ruptura significativa nesse padrao com a
presenca de apartamentos de 1 a 3 quartos, surgindo uma nova tipologia
habitacional no bairro, os apartamentos compactos, com metragens reduzidas,
variando entre 42m? e 53,54m2 Conforme dados da EMURB, exemplos desta
tendéncia sdo os empreendimentos Maison Du Soleil, Wish Atalaia e Epic
Residence, da Construtora Unido, Wish Atalaia SPE Ltda e Construtora Santa Maria,

respectivamente (Figura 29).

Figura 29 - Divulgac¢do dos empreendimentos Maison Du Soleil, Wish Atalaia e Epic Residence

CONLECTADO,

INTELIGENTL,

FEITO PRA
N VOCE.

i rlilniaasssv

PERFEITO PORQUE FICA
NO ALTO DA ATALAIA

?guna:tn | Zﬁqm:rtos | g;;w:ﬂw

Vanha nos visitor hecer o mais da
Santy Mario

Fonte: a) Site da Construtora Unido?; b) Site da Construtora Santa Maria?’; c) Site da Wish Atalaia?®
(2026)

Entretanto, por meio de pesquisas complementares realizadas pelo Google
Earth e visitas de campo, identificou-se outros langamentos com propostas similares
no bairro. E o caso dos empreendimentos Dumont Design e Dumont 1153 da FFB
Construgdes (Figura 30). O primeiro oferece tipologias ainda mais compactas, os
studios de 23m? a 26m?, apartamentos de um quarto (quarto-sala) de 28m? a 39m? e

unidades de 2 quartos, com 70m? todos com a op¢ao ou nao de varanda. O

% Disponivel em: https://uniaoconstrucoes.com.br/imovel/maison-du-soleil/. Acesso em: 25 jan. 2026.
27 Disponivel em: https://construtorasantamaria.com.br/empreendimentos/epic-residence/. Acesso em:
25 jan. 2026.

2 Disponivel em: https://wishatalaia.com.br/. Acesso em: 25 jan. 2026.
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segundo, por sua vez, apresenta apartamentos de um quarto (quarto-sala) com

45m? e de 2 quartos com 65m?, igualmente dotados de varanda.

Figura 30 - Empreendimentos com tipologias compactas, Dumont Design e Dumont 1153
b) =
houMoONT

B un T
b _
MAREEY, <
'I Ll [

2QUARTOS | QUARTOESALA | STUDIO
70m3? | 28 € 39m? | o asmd

Fonte: a) e b)Site da Construtora FFB% (2026)

Nas unidades compactas a reducado das areas privativas resulta em plantas
com poucas divisdes, predominando uma organizagao espacial simplificada, cujos
apartamentos sdo compostos por quarto, banheiro, sala de estar e jantar integrados
(Figura 31). O setor de servigos, uma pequena cozinha e a area de lavanderia, €
geralmente disposto de forma segregada em relagdo ao setor intimo. Contudo, em
solugdes projetuais ainda mais reduzidas, principalmente em unidades de menor
metragem como as do tipo studios, é frequente a integracdo da bancada da cozinha

ao ambiente do quarto (Figura 32), rompendo com a separacéo tradicional.

2 Disponivel em: https://ffo.com.br/. Acesso em: 25 jan. 2026.
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Figura 31 - Planta de Layout dos empreendimentos com tipologia compacta no bairro Atalaia
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Maison du Soleil Epic Residence

1 quarto - 53,54m? 1 quarto - 50,85m?
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Dumont Design Dumont 1153
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Wish Atalaia
1 quarto - 45,50m?

Fonte: a) Site da Construtora Uni&o®; b) Site da Construtora Santa Maria®'; ¢) Site da Wish Atalaia®;
Site da Construtora FFB*® (2026)

30 Disponivel em: https://uniaoconstrucoes.com.br/imovel/maison-du-soleil/. Acesso em: 25 jan. 2026.
31 Disponivel em: https://construtorasantamaria.com.br/empreendimentos/epic-residence/. Acesso em:
25 jan. 2026.

%2 Disponivel em: https://wishatalaia.com.br/. Acesso em: 25 jan. 2026.

3 Disponivel em: https://ffo.com.br/. Acesso em: 25 jan. 2026.
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Figura 32 - Planta de Layout dos apartamentos tipo Studio do Dumont Design
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Fonte: Site da Construtora FFB** (2026)

Outra estratégia recorrente, principalmente em empreendimentos com vistas
privilegiadas para o mar, é a integracéo da varanda a sala e/ou quarto. Esta opgao
visa ndo apenas ampliar a percepc¢ao espacial do ambiente social, mas, sobretudo,
potencializar a relagdo visual com a paisagem, agregando valor simbdlico e

mercadoldgico mesmo nas unidades de metragem reduzida.

A concepgao projetual dessas unidades revela um claro direcionamento para
estadias de curta duracdo, em detrimento da identidade de uma moradia

permanente. A simplificacdo extrema dos espacos e a auséncia de elementos que

34 Disponivel em: https://ffo.com.br/. Acesso em: 25 jan. 2026.
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promovam a personalizacdo ou a rotina doméstica resultam em ambientes que
funcionam essencialmente como espagos temporarios. Seu propdsito central é
atender a uma demanda por hospedagem pratica, servindo principalmente a

usuarios que necessitam pernoitar ou permanecer por poucos dias na cidade.

Esses empreendimentos apresentam caracteristicas programaticas e formas
distintas, como edificios em torre unica, maior verticalizagcdo em lotes menores
(Figura 33) e a incorporacao de elementos tecnoldgicos, a exemplo de fechaduras
eletrdnicas, sistemas de self check-in (entrada autbnoma) e box delivery (armario

para recebimento de entregas/encomendas).

Figura 33 - Implantagdo dos empreendimentos de tipologia compacta

Rua Niceu Dantas, n° 370
(=D

Fonte: Site da Construtora Unido® e Site da Wish Atalaia® (2026)

% Disponivel em: https://uniaoconstrucoes.com.br/imovel/maison-du-soleil/. Acesso em: 25 jan. 2026.
% Disponivel em: https://wishatalaia.com.br/. Acesso em: 25 jan. 2026.
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Paralelamente a compactagdo das unidades, ocorre uma reconfiguragao das
areas comuns, que passam a desempenhar papel central na qualificacdo do produto
imobiliario e sendo atrelado ao status e ao luxo. Esses elementos indicam uma
mudanga na légica projetual, na qual as areas comuns passam a compensar a
reducdo das areas privativas, alinhando-se as demandas da locacao por temporada

e a logica da economia do compartilhamento. Como aponta Vannuchi (2020, p. 175):

Para além da piscina, academia e saldo de festas - itens basicos de
qualquer langamento imobiliario para o segmento médio e alto e que a maior
parte desses empreendimentos também oferece - surgem agora itens como
lavanderia compartilhada, area de co-working, bike lab, pet place, espaco
gourmet, cozinha coletiva, atelié compartilhado e até rooftop zen.

A Figura 34 mostra o0s servicos comuns oferecidos nos novos
empreendimentos, como pet care, coworking, espago comercial, lavanderia coletiva,
entre outros. Esses itens sdo vendidos como parte de um estilo de vida moderno e
conectado. Na pratica, porém, funcionam mais como ferramentas de marketing que
inflam artificialmente o pregco do imoével. Servem para justificar valores altos e atrair
investidores interessados em aluguel por temporada. Assim, a promessa de conforto
e praticidade esconde uma logica que prioriza o lucro do investidor, muitas vezes em

prejuizo da real necessidade do morador e de sua condi¢ao financeira.
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Figura 34 - Servicos de compartilhamento oferecidos nos novos empreendimentos
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Maisbri du Soleil
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Fonte: a) Site da Construtora FFB®'; b) Site da Construtora Unido*® e c) Site da Wish Atalaia® (2026)

Uma andlise comparativa dos empreendimentos revela duas légicas de
mercado distintas, materializadas em suas concepgdes projetuais. Por um lado, os
empreendimentos Maison Du Soleil, Wish Atalaia e Epic Residence mantém uma
concepgao mais alinhada com o uso residencial. Isso se reflete na composigéao de
seus pavimentos, que apresenta uma presenca significativa de apartamentos de 2 e
3 quartos, com o modelo de 1 quarto em menor propor¢do (Figura 35). Essa
configuracdo sugere um direcionamento maior para compradores moradores, ou
seja, para aquisicdo com intuito de moradia propria, em contraste com a logica

puramente lucrativa.

37 Disponivel em: https://ffo.com.br/. Acesso em: 01 fev. 2026.
38 Disponivel em: https://uniaoconstrucoes.com.br/imovel/maison-du-soleil/. Acesso em: 01 fev. 2026.
% Disponivel em: https://wishatalaia.com.br/. Acesso em: 01 fev. 2026.



83

Figura 35 - Planta de pavimento tipo do Epic Residence

1 quarto - 50,85m?

2 quartos - 76,53m? 3 quartos - 94,23 m?
Fonte: Site da Construtora Santa Maria*’ (2026)

Por outro lado, os empreendimentos Dumont 1153 e Dumont Design
exemplificam a logica de otimizagdo extrema e de produto para investimento. Seu
pavimento-tipo € marcado por studios e unidades quarto-sala (Figura 36), tipologias
gue maximizam o numero de unidades por andar. Este perfil esta intrinsecamente
associado ao publico investidor, para quem o imdvel funciona primariamente como

um ativo financeiro, destinado ao lucro por meio de aluguéis de curta duragao.

40 Disponivel em: https://construtorasantamaria.com.br/empreendimentos/epic-residence/. Acesso em:
03 fev. 2026.
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Figura 36 - Planta de pavimento tipo do Dumont Design
Studio - 23m?
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Fonte: Site da Construtora FFB*' (2026)

A localizagédo privilegiada dos empreendimentos (Figura 37), proxima a
principais atrativos turisticos, como a Passarela do Caranguejo, os Arcos da Orla e a
Praia de Atalaia, além da ampla oferta de servigos de bares e restaurantes ao longo
da orla, € um fator determinante de valorizagao, constituindo um ambiente de alto

apelo que atrai tanto o publico interessado em moradia quanto o de perfil investidor.

41 Disponivel em: https://ffb.com.br/empreendimentos/dumont-design/. Acesso em: 03 fev. 2026.



Figura 37 - Localizagao do Wish Atalai
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Fonte: Site da Wish Atalaia*? (2026)

Essa légica de valorizagdo orienta a propria concepgao dos edificios, tendo
em vista que a implantacédo e a volumetria sdo estrategicamente configuradas para
maximizar o numero de unidades com vista direta para o mar, transformando a
paisagem litordnea no principal ativo dos apartamentos. Como resultado, essas
unidades tornam-se produtos altamente cotados em plataformas de aluguel por
temporada, como o Airbnb, em que a vista para o mar € um diferencial decisivo e

amplamente capitalizado pelo turismo litoraneo.

Por fim, &€ notavel que a estratégia de marketing das construtoras e
incorporadoras (Figura 38) de promover, ativamente, a transformagédo do imével em
um ativo financeiro, enfatizando a possibilidade de geragao de "renda extra" por
meio do aluguel por temporada. Esse discurso reforga o processo de
mercantilizagdo da moradia, posicionando-a como um produto de investimento. A
narrativa abrange tanto a perspectiva do retorno de longo prazo, baseada na
valorizagdo do bem, quanto a do ganho imediato, proveniente da locagdo no modelo

de curta temporada.

42 Disponivel em: https://wishatalaia.com.br/. Acesso em: 03 fev. 2026.
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Figura 38 - Publicagdo em rede social da construtora Unido

@ construtorauniao + Seguir

construtorauniao 11 sem

o Ja pensou em transformar seu
imével em uma fonte de renda extra?
Com o aluguel por temporada, isso é

possivel — e nossos empreendimentos
estdo nos enderecos mais desejados da

cidade!

cn Mﬂ AP RBVEITAR Se vocé quer saber como aproveitar
? essa oportunidade e faturar mais, corre
no link da bio e confira a matéria
L]

completa! +

®

Qv W

20 curtidas

3 de junho

_g Ainda nao ha nenhum
? Blog Unido

ra curtir ou comentar.

Fonte: Instagram da Construtora Unido* (2025)

Embora os langcamentos de unidades compactas sejam incomuns na
producao imobiliaria tradicional da capital, eles sinalizam uma transformagao em
curso no perfil dos empreendimentos. Essa mudanga se manifesta, ainda que de
forma incipiente, nos empreendimentos recentes que passam a mesclar
apartamentos compactos a unidades maiores. Esta estratégia busca capturar
segmentos distintos de mercado, o do investimento/especulacédo e o da moradia,
evidenciando uma clara segmentagdo da demanda e consagrando uma nova logica

de valorizacéo e ocupacgao do espaco urbano.

43 Disponivel em: https://www.instagram.com/p/DKcszHRPYuU/?img_index=1. Acesso em: 05 fev.
2026.
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

O presente trabalho teve como propdsito central responder ao
questionamento sobre como a oferta de imédveis via Airbnb tem impactado a
producao imobilidria na regido turistica do litoral de Aracaju/SE, com foco no bairro
Atalaia. Partiu-se da identificagcdo da escassez de estudos que abordassem a
economia do compartilhamento e a produgao imobiliaria em contextos de bairros
com vocagao turistica, especificamente no recorte sergipano. Tomou-se como ponto
de partida o entendimento sobre a economia do compartilhamento, com énfase na
plataforma Airbnb, enquanto expressdo do capitalismo de plataforma e de seus
efeitos na dindmica urbana das cidades, afetando diretamente a produg¢ao urbana e

habitacional conduzida pelo mercado imobiliario.

Buscou-se, inicialmente, contextualizar a relacdo entre a economia do
compartilhamento, por meio de plataformas de iméveis voltados ao turismo, e a
mercantilizacdo da moradia e da cidade conduzida pelo mercado imobiliario. Neste
sentido, a revisao tedrica permitiu situar o Airbnb ndo como fendbmeno isolado, mas
como parte de um movimento mais amplo de financeirizagcdo da moradia e de
reestruturacdo urbana orientada por plataformas digitais. Evidenciou-se que a
plataforma opera como dispositivo que potencializa a conversao do uso residencial

em ativo financeiro, articulando-se as estratégias do mercado imobiliario.

O segundo objetivo consistiu em analisar a espacializacdo da oferta de
imoveis disponiveis via Airbnb em Aracaju, com foco no bairro Atalaia, inserido na
regido do turismo litoraneo da capital sergipana. Por meio do estudo, concluiu-se
que a presenca do Airbnb na cidade, tanto em termos quantitativos quanto em sua
distribuicdo espacial, concentra-se em uma regiao especifica, compreendendo os
bairros Atalaia e Coroa do Meio, area de vocacgao turistica consolidada e dos

principais atrativos turisticos.

Verificou-se, ainda, que a plataforma n&o adentrou locais de baixo interesse
mercadolégico, como os bairros da zona Norte, ainda que estes também

possuissem atrativos turisticos. A predominancia de iméveis inteiros na composi¢cao
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dos anuncios indica uma possivel transferéncia de unidades do mercado de locagao
de longo prazo para o de curta duragdo, impulsionada por proprietarios e
investidores que buscam monetizar seus iméveis. Em contraste, a oferta de quarto,
embora expressiva, esta geralmente associada a anfitrides que compartilham sua
prépria residéncia ou, no caso especifico do bairro Atalaia, a presenca marcante de
pousadas e hostels, caracteristica condizente com uma regiao turistica. A pesquisa
demonstrou que a concentracdo de iméveis do Airbnb no bairro nao resulta de um
fendbmeno aleatorio, mas constitui desdobramento contemporaneo de um histoérico
processo de produgao do espacgo voltado ao turismo e ao lazer, intensificado e

reconfigurado pela légica das plataformas digitais.

O ultimo objetivo compreendeu avaliar os impactos da economia do
compartilhamento na produg¢do urbana e habitacional de mercado no bairro Atalaia,
com énfase nas mudancas na tipologia dos empreendimentos imobilidrios. O
objetivo foi atingido por meio do levantamento de dados dos empreendimentos
licenciados cedidos pela EMURB da Prefeitura Municipal de Aracaju, pelo grupo de
pesquisa CEPUR do Departamento de Arquitetura e Urbanismo da UFS, bem como
outras pesquisas complementares e da analise da produc¢ao imobiliaria no bairro nos

ultimos dez anos, identificando-se tipologias, caracteristicas projetuais e localizagao.

Os resultados revelaram que, a partir de 2023, surgiu uma nova tipologia
habitacional até entdo ausente na produgao imobiliaria tradicional do bairro: os
apartamentos de um quarto e/ou studios (quarto-sala). Esses empreendimentos séo
concebidos com plantas simplificadas e as areas comuns sdo reconfiguradas para
compensar a reducdo das areas privativas, oferecendo servicos que funcionam,
tanto como diferencial de mercado, quanto como estratégia de marketing para atrair
investidores. Diante do exposto, concluiu-se que a produg¢ao imobiliario-turistica no
bairro Atalaia opera de modo a ofertar tanto imoveis compactos concebidos como

ativos financeiros quanto apartamentos produzidos prioritariamente para moradia.

Entretanto, € importante retomar que o estudo apresentou limitagdes relativas
a disponibilidade e ao acesso aos dados. Embora a EMURB tenha fornecido uma

listagem com informag¢des sobre os empreendimentos licenciados, constatou-se a
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existéncia de langcamentos imobiliarios ausentes neste registro oficial, identificados
por meio de pesquisas complementares no Google Earth e visitas de campo. Outro
desafio encontrado é que a plataforma Airbnb nao disponibiliza dados abertos e
sistematizados, o que restringiu o acesso e analise de informagdes indiretas e
levantamentos pontuais, além de tornar o processo de coleta e analise mais

trabalhoso, demandando maior tempo de tabulagao.

Espera-se que esse trabalho contribua para a reflexdo sobre o processo da
pataformizacdo da moradia em outros municipios, bairros e recortes brasileiros.
Diante da complexidade e do carater multifacetado do fenédmeno investigado,
abrem-se diversas possibilidades para estudos futuros. Neste sentido, sugere-se a
realizacdo de pesquisas que aprofundem a compreensédo dos agentes envolvidos,
anfitribes da plataforma, locatarios, moradores de areas afetadas e atores do
mercado imobiliario local, de modo a captar percepgdes, estratégias e impactos do
uso do Airbnb sob diferentes perspectivas. Por fim, espera-se que os dados
apresentados acerca do Airbnb contribuam com o debate, e possibilitando assim,

analises mais robustas e comparativas sobre o fenédmeno no pais.
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