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XXVIII CONGRESSO NACIONAL DO CONPEDI BELEM —PA
DIREITO URBANISTICO, CIDADE E ALTERIDADE

Apresentacdo

1. DAS EXTERNALIDADES REGIONAIS NA GOVERNANCA METROPOLITANA, da
autoria de Marcelo Luiz Coelho Cardoso apresentou as possibilidades de governanca
metropolitana funcional como mecanismo eficaz para possivel solucdo de questbes
ambientais diante da necessidade de soluces dos problemas decorrentes do fendmeno
crescente da urbanizagéo. Considerando a crescente relagcdo de dependéncia entre cidades
atualmente, inevitaveis problemas surgem desse intercambio, entre metropoles proximas,
causados por variados fatores. A partir de uma base conceitual subjacente de governancga, que
corresponde ao processo pelo qual uma determinada sociedade se dirige, € possivel encontrar
uma governanca metropolitana ef etiva e capaz de responder as demandas ambientais.

2. GLOBALIZAQAO E DINAMICA SOCIOESPACIAL URBANA: ANALISE DA
OCUPACAO DA REGIAO METROPOLITANA DE BELEM, da autoria das Eymmy
Gabrielly Rodrigues da Silva, Tatiane Rodrigues de Vasconcelos, foi desenvolvido o texto
pelas autoras, tendo como enfase preponderante trés objetivos: 1) tratar sobre a globalizacéo
e a problemética urbana; 2) conhecer como se deu a dinémica socioespacial urbanano Brasil;
3) verificar como ocorreu o0 processo de ocupacdo da Regido Metropolitana de Belém. Utiliza-
se 0 método de procedimento bibliogréfico. Conclui-se que a dindmica socioespacial urbana
na Regido Metropolitana de Belém ocorre com segregacéo.

3. REFLEXOES CRITICAS A CIDADE EM REGIAO METROPOLITANA NA
GARANTIA DE DIREITOS, da autoria de Walber Palheta De Mattos , Bruno Soeiro Vieira,
o qual apresentou reflexdes criticas e interdisciplinar sobre a cidade como territério concreto
na garantia de direitos, sua trajetéria enquanto ente federativo no &mbito da regido
metropolitana, sua condicdo de interdependéncia interfederativa, e os elementos
constitucionais do pacto federativo, o Supremo Tribunal Federal, a lei e o cenério
multifacetado da governanca metropolitana e sua repercussédo na efetividade de direitos
fundamentais, capazes de garantir a dignidade humana aos habitantes das metropoles
brasileiras.

4 TOMBAMENTO E ENTORNO: EMBATES ENTRE OS INTERESSES PUBLICO E
PRIVADOS E POSSIVEIS ESTRATEGIAS DE CONCILIACAO, da autoria de Nathalie
Carvalho Candido, a qual fez uma abordagem histérica da décadas subsequentes a edicdo do
Decreto-Lel n® 25/37, norma brasileira de tombamento, as cidades se ampliaram e se



modernizaram, a construcdo civil e o mercado imobiliédrio se expandiram, assim como o
conceito de patriménio cultural. Neste contexto, os litigios entre os particulares e poder
publico se acentuaram. Por igual analisou algumas estratégias que poderdo articular
interesses publicos e privados e maximizar a protecéo aos bens imoveis tombados, tais como
a transferéncia do direito de construir e as politicas publicas de desenvolvimento do
sentimento de pertenca nos cidadaos.

5. RAZOES PARA A PARTICIPACAO NA IMPLEMENTACAO DO IPTU
PROGRESSIVO NO TEMPO A LUZ DO AGIR COMUNICATIVO, da autoria de Mozart
Victor Ramos Silveira, qual trata da questdo do planegjamento urbano sobre o viés
participativo, com énfase no o IPTU progressivo no tempo. Paraisso, apresenta-se ateoria de
base, 0 agir comunicativo de Habermas e 0s seus conceitos fundamentais. Apos isso, trabal ha-
se com 0 marco juridico legislativo do ambito federal ao municipal de Belém. Por fim,
analisa-se questdes relacionadas a participacdo, e a sua importancia na elaboracéo de
politicas publicas urbanisticas.

6. DA AUTONOMIA MUNICIPAL EM FACE DAS ENTIDADES REGIONAIS, da autoria
pro ilustre professor Edson Ricardo Saleme e Renata Soares Bonavides, segundo o qual

apresenta estudo sobre a posi¢ao federativa do Municipio e as possibilidades de governanca
metropolitana funcional como mecanismo eficaz para possivel solucdo de questBes

ambientais diante da necessidade de solucBes dos problemas decorrentes do fendmeno

crescente da urbanizacdo. Considerando a crescente relacéo de dependéncia entre as cidades
na atualidade, inevitaveis problemas surgem desse intercambio.

7. PODER PUBLICO E ASPECTOS DA MORADIA NO BRASIL, da autoria de Juliana
Vieira Pelegrini e Sandra Mara Maciel de Lima, pondera sobre a importancia da Declaracéo
Universal dos Direitos Humanos e o direito a moradia um direito garantido na Constituicao
Federal de 1988, trouxe ao debate uma reflexdo sobre como o Estado pode agir a fim de
garantir que a ocupacdo e a revitalizacdo do espaco urbano ocorram sem gerar processos de

gentrificacéo.

8.A LEl n° 13.465/17 E O PARADIGMA PERUANO DE REGULARIZACAO

FUNDIARIA: UM EXAME DE SUA ADEQUACAO AO DIREITO BRASILEIRO, sendo
autores Antonio Carlos Apolinario De Souza Cardoso e Carla Carneiro Bichara, faz profunda
andlise sobre a Lei n° 13.465/17 alterou profundamente a disciplina da regularizacéo
fundiaria urbana. ressaltou a vigéncia da normativa a qual propde desburocratizar o

procedimento, para tanto inova com disposi¢ces que simplificam e propiciam a regularizagéo
juridica de imoveis e postergam ou dispensam exigéncias de natureza urbanistica e



ambientais. Como ponto de indagacéo fixou a temética no aspecto atinente a em que medida
a Le 13.465/17 se adéqua ao direito brasileiro?. A hipétese levantada € que a norma, se
aplicada exclusivamente, se afasta das diretrizes legais e ndo segue ao encontro da efetivacdo
do direito a moradia (art. 6° CF).

9. A HISTORIA DA OCUPACAO CHIQUINHA GONZAGA: UMA ANALISE DO
DISCURSO DO PROCESSO DE CONSCIENTIZACAO DO SUJEITO, da autoria do
professor Ricardo Nery Falbo e André Luiz de Carvalho Matheus, no qual apresenta uma
problematizacdo da historia do movimento social Chiquinha Gonzaga, ocupacdo urbana
localizada na zona central do Rio de Janeiro. A historia desta Ocupacédo foi definida pelo
discurso de um de seus organizadores e revelou o cardter complexo do processo de
conscientizacdo de seus ocupantes. A linguagem do discurso revelou prética politica que
distinguia os sujeitos entre “educadores’ e “educandos’. Esta prética ocorreu em reunides
para a formacéo e em assembleias para a consolidacdo da Ocupacdo. Ela traduziu concepcéo
mecanica e organica na constituicdo do sujeito politico com a inclusdo e a exclusdo da
histéria deste sujeito.

10. AIRBNB E RECONFIGURACAO URBANA: UM ESTUDO DE DIREITO
COMPARADO A PARTIR DAS EXPERIENCIAS INTERNACIONAIS DE NOVA YORK
E DE BARCELONA, da autoriade

Isabelle Beguetto Honorio, a qual apresenta estudos sobre os impactos da acomodagdo
turistica a partir da plataforma Airbnb na reconfiguracdo urbana e quais as mais eficientes
formas estatais de adequé-la ao uso sadio da cidade. Para isso, faz-se um apanhado historico
do fenbmeno da Sharing Economy, movimento no qual o Airbnb se enquadra, para
estabelecer as principais teses de defesa e criticas relevantes ao modelo. O texto analisou as
experiéncias internacionais mais relevantes sobre o tema, nomeadamente Nova York e
Barcelona, com especial énfase nos efeitos gerados na cidade pelo uso desenfreado da
plataf orma de hospedagem.

11. ADEQUACAO DE ELEMENTOS URBANISTICOS AO ESTATUTO DA PESSOA
COM DEFICIENCIA: O CASO DO PLANO DIRETOR DE PELOTAS/RS, autores Pablo
Alan Jenison Silva e Felisberto Ferreira De Freitas Junior, no qual se identificam das
alteracOes promovidas na Lel da Acessibilidade e no Estatuto da Cidade com o advento da
Lei Brasileira de Inclusdo da Pessoa com Deficiéncia. Além disso, o texto perquiriu sobre se
o Plano Diretor de Pelotas adequou-se as diretrizes estabel ecidas pelo novo marco legal. Por



conseguinte o debate fixou-se em torno dos conceitos e as origens do direito a cidade e do
Plano Diretor, as transformacdes ocorridas nos elementos de urbanizacéo e a realidade de
Pelotas.

12.0 QUE O DIREITO A CIDADE TEM A VER COM AS PESSOAS EM SITUACAO DE
RUA? autores Domingos do Nascimento Nonato e Daniella Maria Dos Santos Dias, o qual
tem por objetivo trazer ao lume o problema envolvendo o direito a cidade tem a ver com as
pessoas em situacdo de rua. O texto teve por fundamento referenciais bibliogréficos, da CF e
do Estatuto da Cidade. Concluiram os autores que faz parte do exercicio da cidadania habitar
em cidades onde haja distribuicdo mais justa de oportunidades, com o enfrentamento das
acentuadas desigualdades socioespaciais e a melhoria das condi¢Ges de vida de toda a

popul agéo.

13.0 ENCONTRO ENTRE O INVENTARIO E O TOMBAMENTO - EFEITOS
JURIDICOS COMPARTILHADOS E FUNCOES COMPLEMENTARES, autor Leonardo
Carvalho Gusmao, o qual analisou a reverberacdo dos efeitos juridicos do tombamento no
inventario. O texto abordou os instrumentos protetivos do patriménio cultural do art. 216,
81°, da Constituicgo Federal. formulou investigacdo sobre o instituto do inventério, assim
como seus procedimentos, que sao dispares aos do tombamento.

14. OS EFEITOS DA VIOLENCIA SOCIAL DA EXPANSAO DA CIDADE SOBRE AS
MEMORIAS IDENTITARIAS DAS COMUNIDADES TRADICIONAIS: O CASO DA
IMPLEMENTACAO DO PORTO SAO LUIS SOBRE A COMUNIDADE DO CAJUEIRO,
da autoria de Alexandre Moura Lima Neto, cuja andlise de circunscreveu em uma abordagem
sobre as comunidades tradicionais passaram a ocupar lugar de destaque quanto as discussoes
sobre memodria e espaco. Ademais suscitou ponto relevante sobre os efeitos da violéncia
social da expansdo da cidade sobre as memorias identitarias das comunidades tradicionais,
delimitando a discussdo no contexto da implementacdo do Porto Sdo Luis sobre a
Comunidade do Cajueiro.

15. URBANISMO ANTECIPATORIO, VIGILANCIA NATURAL COMUNITARIA E
PREVENCAO DELITIVA, autor Laecio Noronha Xavier, no qual as teorias estratégicas do
Urbanismo Antecipatério se apresentam como sendo uma apropriacdo dos espacos urbanos
pelas comunidades, através do sistema de Vigilancia Natural Comunitéria, representam uma
forma de auto-protecéo racional e permanente de dissuasdo e controle do crime e desmonte
de ambientes crimindgenos. O texto faz referencia a aspecto pertinente a Prevencdo Delitiva
na seara da Politica Municipal de Seguranca Publica e Defesa Social, em que areas urbanas
apresentam condicdes privilegiadas para a ocorréncia da criminalidade quando alinhados os



elementos do “tridngulo do crime”: um infrator, um avo vulnerdvel e um ambiente que
favorece a pratica criminosa.

16. VIOLENCIA NO ESPACO URBANO DO PARA: UMA ANALISE A LUZ DOS
DADOS OBTIDOS NO ATLAS DA VIOLENCIA 2018, de autoria Helio Jorge Regis
Almeida, o qual aborda a violéncia urbana especificamente no Estado do Para essa realidade
também se faz presente. Busca o presente artigo por intermédio de pesquisa empirica
documental & luz dos dados obtidos no Atlas da violéncia 2018 realizar uma andlise da
realidade da criminalidade no espaco urbano paraense. O Pard se destacou negativamente no
ultimo levantamento de dados 0 que suscitou preocupacéo dos pesquisadores no tocante ao
tema fazendo-os buscar as causas desse triste fenébmeno bem como possiveis solucbes a esta
problematica.

Horéacio Monteschio - UNICURITIBA
Luciana Albuquerque Lima— CESUPA
Nota Técnica: Os artigos que ndo constam nestes Anais foram selecionados para publicacdo

na Plataforma Index Law Journals, conforme previsto no artigo 8.1 do edital do evento.
Equipe Editoria Index Law Journal - publicacao@conpedi.org.br.



AIRBNB E RECONFIGURACAO URBANA: UM ESTUDO DE DIREITO
COMPARADO A PARTIR DASEXPERIENCIASINTERNACIONAIS DE NOVA
YORK E DE BARCELONA

AIRBNB AND URBAN RECONFIGURATION: A COMPARATIVE LAW STUDY
ON NEW YORK AND BARCELONA INTERNATIONAL EXPERIENCES

| sabelle Beguetto Honorio

Resumo

O presente trabalho pretende estudar os impactos da acomodacéo turistica a partir da
plataforma Airbnb na reconfiguracdo urbana e quais as mais eficientes formas estatais de
adequa-la ao uso sadio da cidade. Para isso, faz-se um apanhado historico do fendmeno da
Sharing Economy, movimento no qual o Airbnb se enquadra, para estabelecer as principais
teses de defesa e criticas relevantes ao modelo. Em seguida, analisam-se as experiéncias
internacionais mais relevantes sobre o tema, nomeadamente Nova Y ork e Barcelona, com
especial énfase nos efeitos gerados na cidade pelo uso desenfreado da plataforma de
hospedagem.

Palavras-chave: Sharing economy, Airbnb, Direito comparado, Gentrificacdo, Direito a
moradia

Abstract/Resumen/Résumé

This paper aims to study the impacts of tourist accommodation from the Airbnb platform on
urban reconfiguration and what are the most efficient state ways of adapting it to a healthy
use of the city. For this, it is made a historical overview of the phenomenon of Sharing
Economy, movement in which Airbnb fits, to establish the main defense theses and criticisms
relevant to the model. Then, the most relevant international experiences on the subject are
analyzed, namely New Y ork and Barcelona, with special emphasis on the effects generated
by the unbridled use of the hosting platform.

Keywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Sharing economy, Airbnb, Comparative law,
Gentrification, Right to housing
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INTRODUCAO

O presente trabalho pretende investigar a problemdtica das economias do
compartilhamento e de seus efeitos na organizacdo urbanistica. Desse modo, almeja-se
fornecer ferramentas uteis a percep¢ao de processos de transformacgao nas malhas urbanas de
cidades afetadas por plataformas de aluguel de acomodagdes turisticas (especificamente, a
empresa Airbnb). Eis as inquietagdes que permeiam a exposicdo abaixo: diante da
popularizagdo dessa empresa na ultima década e do seu impacto no turismo de massa, qual a
marca deixada nas cidades? Como as municipalidades, os moradores, os gestores e demais
operadores do Direito se portam frente aos novos desafios?

O texto divide-se em duas segdes: a primeira € mais abrangente e pretende
contextualizar o debate acerca da economia do compartilhamento, seus precursores e
principais criticas atuais; a segunda versa sobre as peculiaridades do Airbnb na
reconfiguragdo urbana e os debates travados a esse respeito na esfera publica, com énfase em
suas propostas de regulagao.

Para tanto, abordam-se duas experiéncias internacionais emblematicas de regulacdo do
Airbnb. Inicialmente, estudam-se os modelos legislativos de Nova York, referéncia célebre na
disputa entre a governanca e a plataforma de compartilhamento de imoéveis. Destarte,
descreve-se um dos casos que serviram como estopim para o conflito e parte-se para a
descricao dos efeitos dos aluguéis de iméveis residenciais por curto prazo na estrutura urbana
nova-iorquina. Por fim, coloca-se a solucdo encontrada pelo municipio. Em seguida, mostra-
se a experiéncia da cidade de Barcelona, cujo debate foi provocado pela propria populacao e
depois se estendeu a municipalidade, com a eleicdo de Ada Colau e a sua proposta de uma

cidade em comum.

1. 0 FENOMENO DA SHARING ECONOMY

Na presente se¢do, contextualiza-se o conceito de economia do compartilhamento (ou
sharing economy, em seu termo original), de modo a enfatizar a diversidade de suas praticas,
bem como um breve historico da recepc¢do dessas inovagdes pela literatura académica, para,
finalmente, aterrissar no debate contemporaneo mais conectado ao que se discute no presente
trabalho: o sequestro da sharing economy por grandes plataformas empresariais que, em boa

medida, buscam escapar do controle e regulagdo estatais.

1.1. A HETEROGENEIDADE DAS PRATICAS DE COMPARTILHAMENTO:
CONTEXTUALIZANDO O DEBATE
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A definigdo de Sharing Economy estd no centro de intenso debate apos a
popularizagdo do seu uso na Internet e a propagacao desenfreada de start-ups voltadas ao uso
de plataformas para compartilhamento de objetos, servicos e bens imateriais. Trata-se de um
fendmeno complexo, marcado por heterogeneidade e controvérsias, apresentando-se como um
suposto novo paradigma de organiza¢dao econdmica (LOBO, 2018, p. 17).

Conforme ensina Zanatta, uma das principais dificuldades de apreensdo do significado
desse termo decorre da tensdo entre seus usos cooperativos e solidarios, de um lado, e sua
aplicagdes comerciais, de outro, de modo a gerar uma "colisdo de significados" (ZANATTA,
2017, p. 79-80).

No mesmo sentido aponta Schor (2017, p. 24), que, preocupada com a grande
diversidade dos produtos e plataformas que se inserem dentro desse conceito, constata sua
operacionaliza¢do de acordo com critérios pragmaticos: predomina a autodefinicdo de cada
empreendimento’'. Apesar da liquidez e excesso de subjetivismo sugerido pelos empresarios
do Vale do Silicio que adotam a autodefinicdo como elemento chave, alguns académicos
buscam uma conceituagdo suficientemente plastica para abarcar as experiéncias heterogéneas
de economias do compartilhamento a partir de seus denominadores comuns e de suas
peculiaridades.

HIstoricamente, observa-se que o compartilhamento de objetos entre membros de um
mesmo grupo remonta a tempos longinquos®. Portanto, a inovagdo da sharing economy recai
na popularizagdo do compartilhamento instrumentalizado pela Internet, atribuindo-lhe novas
funcdes, reduzindo o custo das operacdes, bem como aproximando pessoas de diversos
lugares do globo cujos interesses seriam harmoénicos (SCHOR, 2017, p. 31-32).

Juliet Schor (2017, p. 31-32 e 2014, p. 7-8) aponta duas dimensdes essenciais para a
diferenciagdo dos modelos de sociedades ditas arcaicas e novos modelos tecnoldgicos. Eles
sdo, em primeiro lugar, o stranger sharing, isto ¢, a expansdo do compartilhamento entre
individuos que ndo possuem conexdes anteriores, nem sequer pertencem ao mesmo grupo
social, conquanto as trocas que efetuem sejam consideradas bastante intimas — como, por
exemplo, dividir a casa com um completo estranho. Para a socidloga, o compartilhamento
com estranhos pressupde inseguranga, a qual ¢ reduzida pelas plataformas digitais ao

disponibilizarem informagdes sobre os usuarios por meio de avaliagdes. Relacionado a

! "Criar uma defini¢do sélida de economia do compartilhamento, que reflita o uso comum, ¢ praticamente
impossivel. H4 uma enorme diversidade dentre as atividades, bem como limites duvidosos estabelecidos pelos
participantes. TaksRabbit, um site de “consertos”, é frequentemente incluido, mas Mechanical Turk (o mercado
* No campo da antropologia e da sociologia, destacam-se como precursores do estudo do tema Bronislaw
Malinowski, Marcel Mauss e Karl Polanyi. Tais autores teorizaram acerca das complexas tradi¢des de trocas
tribais tais como o fendémeno do Kula na Nova Guiné (LOBO, 2018, p. 28-30 ¢ ZANATTA, 2017, p. 82-83).
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reducdo dos riscos, a autora aponta como segundo elemento essencial do compartilhamento
contemporaneo a captacdo da tecnologia digital para baratear as operagdes, ampliar as
oportunidades de negocios e produzir e divulgar coletivamente as informagoes.

Adicionalmente, Schor e Fitzmaurice (2015, p. 410-425) incluem um outro aspecto da
sharing economy que a diferencia dos modelos comunais de compartilhamento: o vinculo
voluntario (ndo realizado em decorréncia de circunstancias dificeis ou perigosas) de confianga
estabelecido entre as duas partes. Cumpre adicionar que essa énfase ndo estd tdo presente nos
trabalhos individuais de Schor, cujas consideragdes deixam a dimensdo volitiva em segundo
plano, dando mais destaque as posturas andnimas e "desencantadas" dessas interagdes entre
os diversos sujeitos que fazem uso das plataformas de compartilhamento. Inclusive, ¢ comum
que esses contatos reproduzam hierarquias e preconceitos de género, raca e classe social.®

No que tange ao papel da tecnologia, Arun Sundararajan (2016) ressalta a centralidade
da internet no barateamento e na abertura de possibilidades de realiza¢do de transacdes peer-
to-peer. Para o economista, ha trés forcas motrizes que impulsionaram a economia
contemporanea, sendo elas: (i) o processamento digital de informacdes e a sua apresentagdo
no formato online*; (ii) o crescimento exponencial da capacidade de estocagem e de
processamento dos hardwares, conjugada com uma compactagao dos dispositivos eletronicos;
(i) a abertura dos novos dispositivos tecnoldgicos a programacdo, tornando-os aptos a
desenvolverem novas fungdes sem alteragdo no seu mecanismo fisico, ou seja, apenas pela

integragdo dos softwares, como pelo download de aplicativos (SUNDARARAJAN, 2016).

1.2. 0 DECLINIO DA PROPRIEDADE: PROMESSAS DA SHARING ECONOMY
Quanto as consequéncias sociais, em uma sintese geral das consideracdes feitas
acerca da sharing economy, destacam-se, aproximadamente e com uma série de
simplificagdes, de um lado, posicionamentos mais otimistas e celebratorios do movimento,
especialmente quanto as novas possibilidades de organizacao social, e, de outro lado, leituras

mais criticas e ponderadas.

3 A titulo de exemplo, a pesquisadora estadunidense compartilha um estudo no qual se concluiu que a
discriminacdo racial é bastante pronunciada na plataforma Airbnb, pois anfitrides negros receberiam 12% a
menos que anfitrides brancos em hospedagens equivalentes (SCHOR, 2017, p. 33). Para um aprofundamento do
debate, recomenda-se a leitura de: CANSOY; SCHOR, s. d.

* Isto ¢, ha uma crescente digitalizagdo daquilo que contenha valor social ou econdmico, uma verdadeira
substituicdo dos elementos fisicos por seus equivalentes digitais, o que torna as informag¢des moldaveis em
diversas formas de manipulagdo e apresentacdo (por exemplo, o sistema de internet banking, Paypal e Bitcoin
blockchain) (SUNDARARAIJAN, 2016).
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Visdes mais otimistas eram uma tendéncia comum impulsionada pela economia
politica da Internet, especialmente pelas teorizagdes de Yochai Benkler através da commons-
based peer production, que seria o modelo especifico no qual se unem a "colaboragdo em
larga escala e trabalho humano onde ndo ha impulsos motivacionais tipicos das relagdes
precificadas de mercado ou relagdes gerenciais de uma empresa" (ZANATTA, 2017, p. 84),
sendo representativo deste modelo a Wikipédia.’

Portanto, as alteragdes na forma produtiva foram recebidas com intenso otimismo por
essa parcela dos estudiosos por se apresentarem como uma alternativa socialmente consciente
e ecologicamente sustentdvel aos atuais modelos economicos.

Tal entendimento intensifica-se com a crise economica de 2008, iniciada nos Estados
Unidos, fenomeno marcado por forte recessdo econdOmica, aumento do desemprego e
instabilidade no sistema financeiro. Como consequéncia, impulsionaram-se alternativas
economicamente vidveis para o uso de bens ociosos e formas alternativas de servico, a fim de
garantir uma fonte de renda a familias endividadas ou cujo padrao de vida diminuiu. Desse
modo, foi responsavel pela ressignificagdo da sharing economy (ZANATTA, 2017, p. 88) e
pela génese de uma série de criticas feitas aos modelos econdmicos que se estabeleceram
depois dela (SCHOR, 2017, p. 33 e SCHOR, 2014). Em fun¢do da supervalorizacao de
startups do Vale do Silicio como modelos econdmicos revolucionarios, Zanatta admoesta que
"ndo foi preciso muito tempo para que a ideia de consumo colaborativo se misturasse com o
termo economia do compartilhamento"® (ZANATTA, 2017, p. 89).

Emblematicos nessa conjuntura foram os estudos de Rachel Botsman ¢ Roo Rogers
(2010), cujas esperangas voltavam-se para uma possivel virada paradigmadtica: haveria uma
passagem da "Me Generation" para uma "We generation", isto ¢, o modelo pautado em
colaborag¢do e compartilhamento seria capaz de alterar o padrdo do consumo desenfreado e
insustentavel do século XX, substituindo-o por um modelo ecologicamente consciente e

socialmente engajado.

> Para Benkler, transcende-se a nogdo classica de propriedade privada ao se criar espagos institucionais em forma
de commons, nos quais os recursos sdo de acesso livre com énfase na cooperacdo entre os sujeitos, de modo que
ha amplo espaco para a liberdade e a criagdo humana livres. Tais ideais embasam a logica da comunidade
"Software Livre", cujo intuito ¢ manter um espago online baseado em codigos abertos e editaveis pela
comunidade, longe das barreiras dos direitos autorais (ZANATTA, 2017, p. 85). Apesar de defender uma
proposta inovadora, o professor de Harvard ndo advoga que o modelo va superar a atual configuragdo do
capitalismo contemporaneo, contentando-se com a maior aceitagdo das suas propostas em determinados
segmentos da economia em detrimento de outros.

% No mesmo sentido aponta Schor (2017, p. 33 e 2014), "especialmente no contexto pds-crise financeira, era
dificil resistir a essa narrativa positiva. Ativistas sociais se juntaram a estas iniciativas, esperando aumentar suas
popularidades. Talvez, eles pensaram que plataformas digitais P2P poderiam ser o caminho para uma economia
verdadeiramente popular, inclusiva, justa e de baixo impacto".
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Trata-se de uma transformagao cultural profunda, na qual o compartilhamento assume
o protagonismo como forma atraente e valiosa de relacionamento social, fruto de uma
mudan¢a de mentalidade cuja preferéncia ¢ pelo acesso aos produtos ao invés de sua
propriedade (ZANATTA, 2017, p. 88-89).

Os autores destacam o momento pds-crise economica como uma oportunidade para a
instauracdo de mudancas sociais, alterando o paradigma econOmico através de praticas de
consumo individuais (BOTSMAN; ROGERS, 2010). Desse modo, atribui-se a nova geragao
uma crescente preocupagdo social e emerge uma otimista supervalorizagdo da escolha de
consumo individual em detrimento de um pessimista constatar da piora das condi¢gdes de vida
dos trabalhadores e do empobrecimento generalizado que advém de uma crise econdomica da

magnitude daquela ocorrida em 2008. ’

1.3. O SEQUESTRO DA SHARING ECONOMY: CRITICAS AOS IMPACTOS DE
PLATAFORMAS EMPRESARIAIS DE ECONOMIA COMPARTILHADA

Aos poucos, o discurso otimista arrefeceu, especialmente apds a ostensiva
monetizacdo das plataformas colaborativas (SCHOR, 2017, p. 33 e SCHOR, 2014). Nesse
processo, nem mesmo as plataformas sem fins lucrativas passaram incolumes: elas receberam
aportes miliondrios depois que uma série de startups no Vale do Silicio (EUA) popularizaram
modelos de negdcio tecnologicos (LOBO, 2018, p. 38). Entdo, empresas foram agraciadas
com grandes aplicagdes de investidores, aumentando significativamente seu valor de
mercado. Esses empresarios e acionistas aproveitaram a publicidade positiva engendrada pelo
discurso otimista, incorporando-a como estratégia de marketing®. Afinal, se ¢ possivel tornar
cool uma experiéncia, isso gera interesse de mercado e agrega valor ao negocio, que ¢ visto
como inovador, tecnologico e ecofriendly. O caso do Airbnb ¢ representativo desse
movimento, cujos aportes iniciaram-se em 2009 e escalonaram aos bilhdes de dolares em
investimento no ano de 2015 (ZANATTA, 2017, p. 90-92).

Em sintese, investidores do Vale do Silicio sequestraram o sentido atribuido
originalmente pelos estudos antropoldgicos e pelos tedricos da economia politica da Internet,
aproveitando-se do momento econdmico e do otimismo da populagdo frente as inovagoes,

moldando-o aos seus interesses particulares (ZANATTA, 2017, p. 103).

7 Para conhecer um breve contraponto dessa ideia, conferir: ROOSE, 2014.

8 Importa destacar que grandes veiculos de midia tais como as revistas Times, Forbes e Wired foram essenciais
para a popularizacdo e a ressignificacdo dessas novas praticas econdmicas. A titulo de exemplo, Lobo destaca
que, no Brasil, o jornal Folha de Sdo Paulo veicula periodicamente um espago patrocinado pela empresa Airbnb,
no qual sdo publicadas informagdes acerca da economia colaborativa (LOBO, 2018, p. 39).
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De acordo com Schor (2014), ap6s todas essas rodadas de investimentos, o fendmeno
passou a ser visto com desconfianga pelos criticos. Outrossim, abre-se espago para forte
resisténcia por parte de "politicos, reguladores e comentadores, bem como de empresas sendo
substituidas por estas tecnologias", em especial no que concerne a plataformas mais
agressivas.’

No ambito do Direito, ha intenso debate acerca da natureza juridica de diversas dessas
plataformas. Inclusive, alguns pesquisadores afirmam que tais modelos baseiam-se em
violagdo legal e evasdo de impostos, além de se mostrarem preocupados com as condi¢des de
seguranca a que sdo expostos os consumidores, sujeitos, muitas vezes, a produtos abaixo dos
padrdes de qualidade ou até mesmo inseguros'. Dean Baker advoga que ndo seria razoavel
isentar toda uma classe de negdcios de suas obrigagdes tributarias ou de normas de seguranca
simplesmente por terem modelos essencialmente virtuais, de modo que as plataformas
deveriam se sujeitar s mesmas regras que seus concorrentes tradicionais'' (BAKER, 2014).

No entanto, cumpre indicar que ndo se trata de uma luta aberta a tecnologia e um
apego as tradi¢des, mas sim de uma critica direcionada & metodologia implementada por esses
novos sistemas em uma conjuntura historica de crise do capitalismo, intensa precariza¢do do
trabalho, evasido de tributos e outros artificios'”. Especialmente, se ha tamanha valorizagdo
discursiva (autointitulada e autodirecionada, em muitos casos) do carater inovador dessas
mecanismos e de seu papel em um consumo mais consciente, pode-se dizer que "plataformas
P2P deveriam fazer o que se propdem — distribuir o dinheiro entre consumidores e produtores,
para longe de gatekeepers e rentistas" (SCHOR, 2017, p. 35 e SCHOR, 2014).

A fim de atingir esse objetivo, ¢ de vital importdncia a organiza¢do dos usuarios,
norteando-se por "um movimento mais amplo, que busque a redistribuicdo da riqueza e

incentive a participacdo, a protecdo do meio ambiente e a conexdo social. Isso s6 poderia

’ Destaque-se que todas as referéncias feitas a esse artigo foram duplicadas no presente artigo, trazendo como
fontes ambas a versdo original e uma tradug@o para o portugués brasileiro. Entretanto, acerca do presente trecho,
houve divergéncia significativa quanto a versdo original consultada e a sua contrapartida traduzida. Isso se deve,
provavelmente, a alguma modificag¢@o posterior a tradug¢do que suprimiu o trecho citado da versdo original. Para
conferéncia, verificar: SCHOR, 2014.

' Outra critica recorrente centraliza-se na precarizagdo do trabalho. Roose (2014) afirma que o cenario recessivo
de 2008 for¢ou uma parcela da populagéo a aderir aos modelos colaborativos por desespero e ndo por confianga,
como consequéncia do desemprego ou da desvalorizagdo de suas carreiras antigas em fung@o da reestruturagéo
dos empregos advinda da sharing economy — por exemplo, a piora nas condi¢des de trabalho de taxistas apds a
popularizagdo do Uber. Portanto, ha intensa busca por fontes de renda alternativas, seja o aluguel de um quarto
extra nas residéncias ou trabalhos informais como motorista.

"' No mesmo sentido, Cf. SCHOR, 2014 ¢ SCHOR, 2017, p. 34.

"2 Para um desenvolvimento mais detalhado desse argumento, que prega um uso das plataformas voltado a uma
distribuigdo mais justa de riqueza, Cf. SCHOR, 2014 e SCHOR, 2017, p. 34-38.
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acontecer por meio da organizagio, até mesmo sindicalizagdo, dos usuarios."”> (SCHOR,
2017, p. 36 e SCHOR, 2014).

Com isso, depreende-se que a dinamicidade das relagdes torna impossivel esgotar todo
o debate sobre o assunto. Essa constatacdo deve ser enfatizada principalmente porque as
teorias académicas sempre estardo desatualizadas diante das transformagdes incessantes que
esse objeto comporta. Por isso, o objetivo principal deste topico foi o de indicar a
complexidade da sharing economy antes de partir para as principais experiéncias de

regulacdo do Airbnb identificadas, sendo elas Nova York e Barcelona.

2. O AIRBNB CONTRA AS CIDADES: SOLUCOES LEGISLATIVAS DO DIREITO
ESTRANGEIRO

Apds abordar brevemente os elementos centrais de entendimento da sharing
economy, pretende-se, nas linhas abaixo, contextualizar como se materializam e exemplificar
como os impasses regulatorios se apresentaram em situagdes concretas. Particularmente,
muitas legislagdes municipais e nacionais propuseram-se a regular de perto a pratica e os
empreendimentos do Airbnb, sob a égide do argumento de que a atuacdo dessa empresa traria
efeitos relevantes e, em muitos casos, nefastos para uma série de dimensodes da vida publica,
como evasdo de impostos e degradacao do direito a cidade.

A plataforma, por sua vez, defende-se das acusa¢des a partir de uma campanha
publicitaria pautada em uma apologia do contato social e do intercambio cultural que sua
atividade propiciaria, de modo a garantir experiéncias turisticas mais democraticas e
horizontais, que culminariam em uma vivéncia auténtica no cotidiano de cada lugar
(CHESKY, 2013).

Desse conflito, emanam experiéncias capazes de iluminar, a partir da analise de casos

concretos, possibilidades de regulacdo dessas novas praticas. Nao a toa, cidades como

B Entretanto, a associacdo ndo se limita aos profissionais que atuam nessas plataforma na qualidade de
prestadores de servigo (trabalhadores vs. entidades profissionais). A titulo de exemplo, o Airbnb incentivou seus
usuarios a se organizarem por meio do peers.org, "um movimento social de compartilhadores", e, pouco depois,
criou sua propria plataforma de organizagao, responsavel por impulsionar a criagdo de grupos locais de usuarios,
cujas fungdes incluem aconselhamento e discussdo de politicas publicas. Trata-se, na verdade, de uma via de
mao dupla, pois a startup busca o incentivo a essas associagdes para lutarem por regulamentagdes mais
favoraveis a empresa. Entretanto, esses processos sdo ainda embrionarios: podem tomar rumos autdnomos e
materializarem-se em reivindica¢des contra a plataforma, tais como o "estabelecimento de pisos para os precos
cobrados pelos fornecedores, transferéncia do risco de volta para as plataformas, ou redugdo do retorno
financeiro dos empresarios e investidores" (SCHOR, 2017, p. 36-37 ¢ SCHOR, 2014). E possivel, inclusive,
redundar em posi¢des mais radicais como a transferéncia do controle das companhias para os proprios usuarios
ou a sua transformagdo em cooperativas. Em Barcelona, por exemplo, destacam-se movimentos de
sindicalizag@o tanto de inquilinos (PALOMERA, 2018) quanto de proprietarios, como a associagdo ACABA, a
qual ndo deixa de tecer criticas ao Airbnb.
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Barcelona e Nova York sdo emblematicas nas medidas radicais de combate a irregularidades
promovidas pelo Airbnb: a primeira impulsionada por forte pressdo popular por meio de
movimentos sociais e a segunda por intensa atuagdo do poder publico, notadamente pela
influéncia do relatério elaborado pelo seu Procurador-Geral.

Evidentemente, grandes centros urbanos com maior potencial turistico sofrem de
forma mais contundente essas consequéncias, entretanto ¢ possivel perceber que mesmo
cidades de menor potencial turistico apresentam situagdes semelhantes em areas de maior
interesse econdmico. .'*

A partir desses levantamentos, depreende-se que ¢ de vital importancia a analise das
repercussdes desses novos modelos de negdcio no tecido social. Portanto, seguem abaixo as
mais relevantes solugdes legislativas encontradas para os problemas trazidos pelo Airbnb na
vida urbana, a fim de esbogar pardmetros que podem permitir a aplicacdo de regulamentos

eficientes em outros contextos.

2.1. Atuacio do Poder Publico contra o Airbnb: a experiéncia de Nova York

A mais célebre cidade a restringir o uso do Airbnb foi Nova York, cujo Conselho de
Controle Ambiental (Environmental Control Board), em 2013, debrugou-se sobre um auto de
infracdo cujo objeto da denuncia consistia no aluguel, via plataforma, de um quarto em um
apartamento na regido de Manhattan por uma turista russa durante trés dias (City of New
York v. Abe Carrey, 2013). Um dos pontos controvertidos ¢ o de que o anfitrido (Nigel
Warren) ndo era o proprietario do imével: era apenas locatario e dividia o apartamento com
sua roommate Yuliya Kodysh. O anfitrido optou por anunciar seu quarto por um fim de
semana no qual iria viajar, deixando sua amiga com a responsabilidade de receber a hdspede.
Em decorréncia desse fato, ele foi multado administrativamente em 2.400 dolares por
violagdo ao Cdodigo Administrativo local e a Multiple Dwelling Law, de 2010 (TAVOLARI,
2017, p. 261).

A legislagdo vigente a época classificava edificios residenciais como construgdes com
finalidade de moradia permanente, por mais de trinta dias consecutivos, por uma entidade

familiar ou pessoa natural, de modo a vedar a utilizagdo comercial dos imdveis. Excetuavam-

A titulo de exemplo, a distribui¢do espacial das ofertas de imoveis via Airbnb na cidade de Curitiba é mais
intensa em regides centrais, cujo potencial turistico é pronunciado, ou em areas proximas a grandes centros de
eventos e parques importantes da cidade (LOBO, 2018, p. 168-169). Tal informagdo indica a maior atratividade
dos espagos turisticos tradicionais, marcados por maior oferta de servigos, melhor condi¢do de transporte e areas
notadamente mais ricas da cidade em detrimento de regides periféricas mais pobres ¢ menos abastecidas pelo
Poder Publico. Ademais, detecta-se a tendéncia de profissionalizagdo dos anfitrides com o ingresso e a crescente
participacdo de grupos imobilidrios caracterizados pelo antincio de multiplos imoéveis (LOBO, 2018, p. 179-
181).
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se os pensionistas e hospedes de confianca da familia, que poderiam permanecer nas unidades
por um periodo de até trinta dias desde que um morador permanente estivesse presente
(TAVOLARI, 2017, p. 261-262). Para configurar a violagdo a norma, a decisdo

administrativa defende que

os termos houseguests, boarders e lodgers se referem a ocupantes que compartilham
a vida da habitacdo com seus ocupantes permanentes. Eles ndo se aplicam a
completos estranhos que ndo tém, e ndo pretendem ter, qualquer relagdo com os
ocupantes permanentes [tradugdo livre] (City of New York v. Abe Carrey, 2013)"

Ademais, ganha relevancia a definicdo dos contornos que permitem distinguir entre
imoével residencial e hotel ilegal. Essa necessidade surge da percep¢do de que ha em profusdo
na cidade o uso de imoveis para recep¢do de hospedes via Airbnb. Além disso, constata-se a
evasao de impostos, se considerados devidos somente pelo mercado hoteleiro, e a auséncia de
uma certificacdo comercial pelo Poder Publico, de modo que "a tentativa de diferenciacao
parte do pressuposto de que os usos estabelecidos pela lei t€ém de ser preservados e que a
finalidade habitacional tem de ser protegida" (TAVOLARI, 2017, p. 263).

O caso foi reexaminado pelo Poder Judiciario, motivado por um recurso interposto
pelo Airbnb, que figurava na lide como terceiro interessado.'® A tese da plataforma defendia
que o uso exclusivo de moradia havia sido respeitado no caso concreto, porque a hospede
poderia acessar todos os quartos do apartamento, sendo entendida como hodspede de
confianca, uma vez que os quartos da habita¢cdo ndo eram trancados. Tal fato culminou na
revisdo da decisdo, que julgou tratar-se de um uso tipico de imovel residencial. Nesse sentido,
restou-se afastado o entendimento de que havia violagdo legal (CHESKY, 2013). Entretanto,
persistiam posicionamentos contrarios a extensdo da decisdo para os casos em que nao ha um
morador presente, a exemplo dos aluguéis de imoveis inteiros (TAVOLARI, 2017, p. 263).
Destarte, nesse caso especifico, a decisdo evadiu-se da motivagdo social e focou em
interpretacdo juridica do texto contido nas regulamentagdes anteriores.

Em decorréncia da intensa polariza¢do e da recorréncia de casos semelhantes sendo
ajuizados, Eric Schneiderman, Procurador-Geral do Estado de Nova York, publicou um
extenso estudo sobre os efeitos do Airbnb na cidade mais populosa dos EUA.

O relatorio Airbnb in the city revisou os dados das locagdes via plataforma de 1° de

janeiro de 2010 a 2 de junho de 2014. Ao estudar as locagdes de apartamentos e quartos

13 Segue a versdo original: "the terms houseguests, borders, and lodgers refer to occupants who share the life of
the dwelling with its permanent occupants. It does not apply to complete strangers who have not, and are not
intended to have any, relationship with the permanent occupants” (City of New York v. Abe Carrey, 2013 p.5).

' Cf. City of New York v. Abe Carrey, Appeal ns. 1300602 & 1300736.
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inteiros, concluiu que a presenca das transagdes cresceu vertiginosamente no periodo:
registrou-se um aumento de 10 vezes em niimero de ocorréncias ¢ dobrou-se a receita gerada
a cada ano. A expectativa de impacto econdmico trazida pelo relatorio era de que o capital
gerado pela plataforma, apenas em 2014 e na capital do estado, excederia 282 milhdes de
dolares. Estimou-se, ademais, que cerca de 72% do total de aluguéis de curto prazo violavam
as leis locais (SCHNEIDERMAN, 2014, p. 2).

Além disso, os holofotes se voltaram para a diferenca entre os anfitrides na
plataforma, porque se constatou que, apesar de 94% dos hosts anunciarem no méaximo duas
unidades, os 6% restantes dominavam a utilizacdo do Airbnb tanto em volume de transagdes
quanto em receita gerada. Esses usudrios — chamados de usuarios comerciais — poderiam
oferecer até mesmo centenas de unidades e representavam 36% das reservas. Juntos,
movimentaram 168 milhdes de dolares, o que equivale a 37% de toda a receita dos anfitrides
(SCHNEIDERMAN, 2014, p. 2). A titulo de exemplo, o maior anfitrido controlava 272
anuncios e obteve, individualmente, valor proximo de 7 milhdes de ddlares no periodo
analisado pelo Procurador-Geral (SCHNEIDERMAN, 2014, p. 11)."”

A plataforma se defende das alegagdes ao reforcar que "a nossa comunidade [do
Airbnb] ¢ feita de milhares de pessoas incriveis com cora¢des bondosos" (CHESKY, 2013,
traducdo livre)'® ¢ garante que 87% dos usuarios anunciam as casas nas quais moram. O
usuario recorrente constituir-se-ia, desse modo, de uma classe média formada por professores,
artistas, aposentados e outros grupos que, alega-se, regozijar-se-iam ao colocar seus imoveis a
disposi¢do do Airbnb. No entanto, a propria empresa, em seus calculos, afirma que mais da
metade dessas pessoas sdo dependentes economicamente da renda oriunda do
empreendimento para sequer conseguirem se manter em suas proprias casas (CHESKY,
2013).

Ao contrario do que afirma o CEO da empresa, Liz Krueger, membro eleita do New
York State Senate, relembra que inumeros hosts sdo inquilinos e ndo proprietarios dos imoveis
onde residem. Nesse sentido, advoga que a companhia estaria "recrutando ativamente
inquilinos para listar seus apartamentos em seus sites, mesmo sabendo que eles estdo
colocando os moradores em risco de despejo" (KRUEGER, 2014, tradugdo livre) e que os
anfitrides estariam quase sempre violando os termos dos seus contratos de locacdo

desavisadamente. Por fim, insiste que entrou em contato reiteradamente com a empresa a fim

"' A fim de confrontar as principais informagdes acerca dos maiores anfitrides comerciais de Nova York, Cf.
SCHNEIDERMAN, 2014, p. 11.

18 Segue o trecho original: "our community is made up of thousands of amazing people with kind hearts."
(CHESKY, 2013).
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de fazer constar no site um aviso aos inquilinos, mas a empresa teria se recusado a adotar tal
medida (KRUEGER, 2014).

Tom Slee (2014), em uma avaliacdo critica dos pronunciamentos realizados pela
companhia, acredita que a deturpacdo do seu proprio negdcio estd na raiz do problema em
Nova York. Para ele, a autoimagem enviesada da plataforma ndo condiz inteiramente com a
verdade e ndo resiste a uma analise estatistica mais apurada. Emblematica nesse sentido ¢ a
declaragdo do CEO da empresa, em blog da marca, de que "todos concordamos que hotéis
ilegais sdo ruins para Nova York, mas essa ndo ¢ nossa comunidade” (CHESKY, 2013,
tradugdo livre). O autor acredita que, caso a companhia se importasse de fato com a formacgao
de uma "comunidade", poderia estabelecer um didlogo franco com a municipalidade e os
habitantes, mas opta deliberadamente por néo fazer isso (SLEE, 2014)."

No mesmo sentido, Tavolari (2017, p. 265) sintetiza que, "ao ndo diferenciar entre
usuarios casuais e empresas, o Airbnb passou a ser visto como um atalho para constituir
hotéis ilegais". Tal opinido ¢ referendada pelas informacdes arrecadadas por Eric
Schneiderman (2014, p. 9): estimou-se uma perda de US$33 milhdes em razdo das taxas de
hotel ndo pagas em transacdes via Airbnb no periodo analisado de 4 anos.

Importa salientar que a imensa maioria das cidades cobra taxas e regula hotéis, o que
se traduz em uma importante fonte de renda para a municipalidade, porque pequenas taxas
ndo sdo o suficiente para desencorajar o mercado turistico regional e, ainda, servem como
uma garantia da seguranca dos usuarios, que ocorre por meio de inspe¢des regulares a hotéis.
Além disso, valores vultosos sdo arrecadados desse modo e podem ser revertidos a
coletividade como forma de infraestrutura e financiamento do municipio. Baker acrescenta
que a liberalidade com os aluguéis de curto prazo impde um alto custo ao resto dos habitantes,
seja pela carga tributaria adicional que sera suportada por outras dreas da economia, ou pelo
incomodo de conviver com vizinhos itinerantes sem qualquer vinculo com a comunidade.
Para o autor, ¢ necessario enfrentar esse problema de modo a garantir a inovagdo sem,
contudo, permitir que facilitadores de fraude se tornem bilionarios (BAKER, 2014).

A previsibilidade quanto a arrecadag¢do de impostos ¢ essencial para a manutencdo de
orcamento publico sauddvel e da continuidade da prestacdo de servicos administrativos.

Ademais, impde-se ao gestor municipal o dever de zelar pelo planejamento urbano, ora

' " Airbnb could limit hosts with multiple listings on their site. [...] At the very least, Airbnb can make the rules
clear for their hosts, many of whom are confused about who qualify as 'amazing people with kind hearts' and
who are 'unscrupulous slumlords [making] a quick buck.' They could also stop burying cautions in a 10,000-
word terms-of-service contract that takes half an hour to read, carefully limiting the company’s liability. In a
spirit of collaboration, if they are genuinely concerned about New York tenants, Airbnb could work with tenants’
associations and other providers." (SLEE, 2014).
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incentivando a ocupacdo de certas regides ora restringindo seu acesso a determinadas
finalidades. Nesse prisma, ¢ de suma importancia o respeito as destinagdes — comerciais ou
residenciais — dos edificios, sendo o seu desrespeito fruto de inumeros problemas de
urbanismo nas cidades: a instabilidade quanto a finalidade dos edificios sem a ciéncia da
prefeitura impde uma andlise irreal para o gestor, que imagina estar prestando servigos ou
realizando obras de infraestrutura destinadas a um certo perfil de bairro quando na realidade
as propriedades da regido sdo completamente diferentes.

Acerca das caracteristicas locais de cada bairro da cidade, hé intensa culpabilizagdo do
Airbnb por agravar desigualdades urbanas e impactar profundamente no direito & moradia.
Schneiderman destaca que milhares de unidades disponiveis para aluguel de curto prazo
foram reservadas intimeras vezes durante o ano. Logo, tornou-se um fendmeno bastante
comum que unidades permanecessem ocupadas por turistas por mais de trés meses ao ano ou,
ainda, por mais de 182 noites, se somadas todas as reservas de curto prazo.
Consequentemente, tais unidades ndo estariam disponiveis para serem alugadas por nova-
iorquinos em busca de moradia. O relatdrio aponta que, somente em 2013, as transagdes com
essas caracteristicas retiraram do mercado local mais de 4.600 unidades ¢ movimentaram 72,4
milhdes de dolares em receita para os anfitrides (SCHNEIDERMAN, 2014, p. 12).

Ademais, os aluguéis ndo se distribuem uniformemente pela cidade. Schneiderman
ressalta que a maioria das unidades locadas estdo em bairros importantes no Brooklyn e em
Manhattan e que apenas trés bairros foram responsaveis por um terco de todas as hospedagens
via Airbnb na cidade. Além disso, salienta que uma duzia de prédios nessas localidades
tiveram 60% ou mais de suas unidades usadas por, pelo menos, metade do ano em aluguéis de
curto prazo, sugerindo que os edificios estavam operando como hotéis de fato
(SCHNEIDERMAN, 2014, p. 16).

A escolha por determinadas regides nao ¢ aleatoria; ela coincide com bairros na regido
de Manhattan com amplo acesso a transporte publico e proximos de diversos pontos
turisticos, restaurantes e centros culturais da cidade. O procurador-geral identifica um padrao:
os bairros mais procurados ou sdo gentrificados ou estdo passando por um intenso processo de
gentrificacdo (SCHNEIDERMAN, 2014, p. 3).

Como bem aponta Tavolari, ¢ mais vantajoso para um locador alugar seu imoével via
Airbnb porque o valor da diaria pago por turistas em lugares bem localizados ¢
significativamente maior do que os precos de um aluguel a longo prazo para um nova-

iorquino. Essa pratica tende a elevar os precos dos imoveis da regido, o que significa que
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moradores locais destes bairros sdo expulsos por ndo poderem arcar com custos tdo
altos. (...) Além de a plataforma garantir lucro maior, contratos tradicionais de
locagdo costumam proteger o locatario por alguns anos, t€m regras especificas para
rescisdo e despejo que ndo se aplicam para locagdes curtas para turismo. Muitos
locatarios tém sido despejados para que o imodvel passe a ser anunciado no Airbnb, o
que tem levado a um aumento consideravel do numero de rescisdes contratuais
(TAVOLARI, 2017, p. 266).

No mesmo sentido, a senadora Liz Krueger (2014) acredita que os aluguéis de curto
prazo representam um perigo para a moradia digna, porque cada hotel ilegal implica um
apartamento a menos a disposi¢do de possiveis residentes.

Adicionalmente, Tavolari (2017, p. 266) teme que o aluguel de longo prazo se torne
residual nos bairros de melhor localizagdo, o que restringiria 0 acesso a moradia nessas
regides unicamente a aquisicdo de propriedade. Consequentemente, restringe-se a
permanéncia nos bairros centrais da metropole a uma infima parcela mais rica da populagao.

Por fim, Liz Krueger (2014) acredita que o perfil das comunidades ¢ severamente
afetado pela proliferagdo de hotéis ilegais. Conforme o pensamento da autora, a intensa
circulacdo de estranhos nos bairros afetaria a qualidade de vida, o senso de comunidade e a
seguranga dos moradores. Em sintese elaborada por Jefferson-Jones (2015, p. 572), pode-se
concluir que as principais injungdes voltadas contra o Airbnb em Nova York referem-se ao
controle da alta do prego das propriedades — combate a gentrificacdo —, ao enfrentamento da
sonegacao fiscal decorrente da pratica de hotéis ilegais e a garantia da seguranca dos

moradores das regides mais afetadas.

2.2. Pressdo popular contra o Airbnb: a experiéncia de Barcelona en Comu

A cidade espanhola preocupou-se com as mesmas questdes levantadas por Nova York,
entretanto a resposta do poder publico teve outra origem: foi motivada por intensa
mobilizagdo social, que serviu de for¢a motriz para o questionamento das violagcdes da
plataforma ao direito a moradia digna.

Conforme constatam Colau e Alemany (2012, p. 47), a economia espanhola pré-crise
financeira de 2008 experimentou um boom imobilidrio responsavel por um significativo
aumento de pregos nos principais centros urbanos do pais.”’ Apos ser deflagrada a crise

mundial, instaurou-se um quadro dramdtico, no qual milhdes de espanhois ficaram

20 Inclusive, ironizam: "Para hacernos una idea de las dimensiones y del alcance de este fendémeno: segiin un
estudio de Aguirre & Newman, durante los afios algidos del boom, la demanda especulativa representaba el 40%
de la demanda total agregada, y las revaloraciones de las viviendas sobre plano eran del orden del 800%. A pesar
de esto, durante la burbuja inmobiliaria, todo aquel que sefialara la especulacion como un factor determinante en
la escalada de precios de los inmuebles habria sido tildado de antisistema" (COLAU; ALEMANY, 2012. p. 47).
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desempregados ¢ ndo mais conseguiram pagar seus aluguéis ou hipotecas.”’ Soma-se a isto
uma lei de setembro de 2011 que facilita o despejo por falta de pagamento, em uma tentativa
de reaquecer o mercado imobilidrio (COLAU; ALEMANY, 2012, p. 49), e tem-se como
resultado centenas de milhares de despejos em todo o pais desde 2008 (BAYER, 2018).

Nesse contexto, nasce e se fortalece a Plataforma dos Afetados pela Hipoteca (PAH),

surgida em Barcelona, no ano de 2009, autodefinida como:

um grupo de pessoas completamente apartidarias (...) frente a constatagdo de que o
marco legal atual foi projetado para garantir que os bancos cobrem dividas,
enquanto deixa desprotegidas as pessoas que contrairam hipotecadas, as quais, por
razdes como o desemprego ou o aumento das taxas, ndo podem pagar as parcelas
(PLATAFORMA DE LOS AFECTADOS POR LA HIPOTECA, s. d., tradugéo
livre).

Unida em torno dos ideais de que "a moradia é um direito fundamental e ¢ intoleravel
que sejamos tantas pessoas que podem ser privadas de habitacdo e ainda assim continuemos a
arrastar uma divida pelo resto da vida", a PAH passou a ser entendida como uma resposta
social e coletiva a crise financeira (COLAU; ALEMANY, 2012, p. 87, traducdo livre) e
cresceu em adesdo ao ponto de conseguir eleger Ada Colau, uma de suas fundadoras, para
prefeita de Barcelona.

Gutiérrez et al. (2017, p. 280, traducdo livre) destacam que a cidade sofre as
consequéncias do turismo de massa,** sendo considerada a quinta cidade da Europa que mais
recebe visitantes estrangeiros e um dos lugares do mundo com maior concentracdo de
propriedades disponiveis para alojamento via plataforma. Em 2014, o centro urbano recebeu
7,8 milhdes de turistas. Tamanha recorréncia de pessoas provoca, consequentemente, um
relevante impacto sdcio-econdmico, “gerando mais de 26 milhdes de euros por dia e mais de
120.000 empregos no turismo, (...) mas também produzindo alta pressdo no centro da cidade,
0 que levou a um significativo processo de gentrificagdo.” Em detalhado mapeamento dos
imoveis ofertados em regime particular versus rede hoteleira, os autores concluiram que os
alojamentos do Airbnb distribuem-se especialmente no centro da cidade, em bairros
residenciais com baixa oferta de hospedagem (GUTIERREZ, et. al., 2017, p. 289).

Diante da pressao popular, a prefeitura voltou seu olhar para o problema gerado pelo
Airbnb. Em julho de 2014, multou a plataforma em 30 mil euros (KASSAM, 2014) e em

dezembro de 2015 sancionou-a em 60 mil euros por graves violagdes a leis locais. Os gestores

! Durante o periodo de recessdo, as taxas de desemprego no pais giravam em torno de 20%. Cf. ESPANHA...,
2012.
22 Para uma analise que discute com dados estatisticos o impacto do Airbnb e do turismo de massa, Cf. HSI, s. d.
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locais justificam as medidas em razdo do site disponibilizar imdveis sem licenga turistica,
portanto representaria uma forma de concorréncia desleal no setor turistico. Inclusive, eles
promoveram uma campanha com placas identificadoras para indicar as residéncias que
estavam licenciadas e facilitar a tarefa de reportar apartamentos que nao possuiam um niimero
de registro turistico da Catalunha (RTC) (GUTIERREZ, 2015). Alega-se que o Airbnb ¢é
responsavel direto pela relag@o entre anfitrido e hospede e ndo mero intermediario. Logo, ¢ de
sua responsabilidade evitar que iméveis sem licenga sejam cadastrados para aluguel em seu
site®. Por conseguinte, para que as unidades pudessem ser listadas e alugadas, elas deveriam
estar registradas “na secretaria de turismo da Catalunha e pagar as taxas que correspondem
aos hotéis" (TAVOLARI, 2017, p. 270).

Apds a aplicacdo de pesadas multas também aos locadores temporarios, houve
polarizag¢do da opinido publica, que resultou, inclusive, na criagdo de associacdes de anfitrides
para contestar as penalidades impostas aos /osts na cidade (ASOCIACION ACABA, s. d.).

A plataforma, em sua defesa, garante que cria oportunidade econdmica e que aumenta
a renda de seus anunciantes, de modo a possibilitar que muitos moradores de classe média e
baixa consigam arcar com os custos de sua propria moradia gragas a renda advinda do aluguel
de quartos em suas casas (TAVOLARI, 2017, p. 267). Tavolari (2017, p. 267) identifica que
muitos anfitrides concordam com as alegacdes do Airbnb, porquanto os moradores se tornam
dependentes da renda adicional para conseguirem se manter na regido. Entretanto, apenas
pessoas localizadas em regides privilegiadas conseguem se inserir nesse nicho de mercado,
acarretando em um aprofundamento das desigualdades entre centro e periferia.**

Entretanto, do outro lado, critica-se duramente a postura da empresa no embate com a
municipalidade, em decorréncia da adogdo de praticas desleais contra os consumidores. A
propria associacdo ACABA, por exemplo, ajuizou uma acdo coletiva contra o Airbnb por
acreditar que a empresa

induziu-os [os consumidores] a infringir a lei em beneficio proprio e conhecendo

sua ilegalidade, passando a impressdo e sugerindo que a residéncia habitual poderia
ser alugada turisticamente sem a correspondente autorizagdo, o que significou danos

B A responsabilizagdo direta da empresa ndo ¢ pratica comum na maior parte das cidades que restringem a
locagdo por curta temporada: normalmente as penalidades atingem somente os usuarios do site, como ¢ o caso de
Berlim, por exemplo (TAVOLARI, 2017, p. 269).

 "Rentabilizar a casa se tornou uma maneira de conseguir pagar as contas e permanecer no local de moradia. Se
¢ verdade que a renda extra é fundamental no orcamento de varias familias, também ¢é verdade que ndo sdo todos
que conseguem fazer uso de suas casas, proprias ou alugadas, para anunciar on-line. A conta s6 fecha para
apartamentos e quartos bem localizados. Unidades em suburbios e periferias ndo costumam ser atrativas para
visitantes, o que mostra que a configuragdo do espaco urbano é decisiva para os lucros e que as desigualdades
centro-periferia tendem a ser aprofundadas" (TAVOLARI, 2017, p. 267).
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incalculaveis aos seus usuarios, bem como a cidadania em geral (ACABA, s. d.,
tradugdo livre).

Além disso, acrescenta-se que a regulagdo do Airbnb continua efervescente na
Espanha. Nesse sentido, a Comissdo Nacional de Mercado e Concorréncia (CNMC) publicou
em 2018 um relatério sobre o aluguel de curta duracdo em solo espanhol, cuja conclusdo era
de que ndo haveria evidéncia empirica robusta para garantir a magnitude do papel de
alojamento turistico sobre a alta dos precos da moradia (TORREBLANCA, 2018b). O
relatorio foi duramente criticado por estudiosos do tema,” bem como pela Plataforma dos
Afetados pela Hipoteca (PAH),”® que acredita denunciar as mentiras do relatério (GARCIA,
2018). Para o movimento social, as afirmagdes da CNMC seriam absurdas, visto que as
empresas da economia colaborativa trariam consigo desregulacdo, fraude fiscal e um
capitalismo mais selvagem cuja consequéncia seria o empobrecimento da populacdo

(PLATAFORMA DE AFECTADOS POR LA HIPOTECA, 2018).

CONSIDERACOES FINAIS

Diante de todo o exposto durante este artigo, entende-se de forma mais aprofundada
algumas das polémicas nas quais o Airbnb se insere — principalmente a partir de seus efeitos
daninhos na sociabilidade urbana de muitas cidades —, bem como a dificuldade de sua solugao
a curto prazo, por meio de respostas simplistas e unilaterais para os novos problemas
constatados.

Para resolver isso, acredita-se que seja necessario, em primeiro lugar, diferenciar (i)
plataformas pautadas em commons-based peer production, cujo modelo permitiria a
colabora¢do de inimeros individuos para a constru¢do de espagos de conhecimento de acesso
livre a todos e (ii) startups bilionarias, controladas por investidores, cuja prioridade, apesar de
inovar as relagdes humanas, ¢ gerar lucro para um grupo pequeno de empresarios. No nosso
entendimento, seria desonesto igualar situagdes faticas tdo diferentes sob o mesmo
movimento genérico simplesmente por compartilharem algumas caracteristicas bésicas.

Como segundo ponto, no que tange aos reflexos urbanos, o Poder Publico deve se
debrugar, em especial e em rol ndo exaustivo, sobre as seguintes questdes: (i) a perda da
arrecadacdo do Estado com a constituicdo de hotéis clandestinos e seu impacto na industria

hoteleira; (ii) a dificuldade de planejamento da estrutura urbana, pois sem o conhecimento da

% Para maiores detalhes, Cf. TORREBLANCA, 2018a.
% Convém destacar que o PAH apresentou ao Congresso Espanhol sua proposta de Ley de Vivienda com o

objetivo de solucionar os problemas de moradia do pais, mas o texto ainda estd em tramita¢do. Cf.
PLATAFORMA DE AFECTADOS POR LA HIPOTECA, 2017.
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finalidade dos imdveis ou um cadastro atualizado e confidvel ¢ impossivel realizar o
planejamento urbano de forma responsavel e plena; (iii) o processo de gentrificagdo, pelo qual
as areas mais atrativas turisticamente — isto €, regides melhor localizadas, com amplo acesso a
transporte publico, com melhores condi¢gdes de seguranga e proximas de areas de interesse das
cidades —, aproveitando-se de seu maior potencial econdmico, passam por um aumento
exponencial do preco dos aluguéis e, assim a populagdo local mais pobre vé-se sem recursos
para arcar com as despesas adicionais e precisa se mudar para lugares periféricos,
consequentemente privilegiando o uso da cidade a turistas; (iv) a perda do senso de
comunidade de bairros menores com o constante transito de turistas; (v) a seguranca dos
consumidores, garantida por meio da ciéncia e fiscalizagdo dos 6rgdos competentes; (vi) a
instabilidade dos contratos de aluguel caso haja a pratica de rescisdo contratual para a
disponibiliza¢do de unidades para fins turisticos; (vii) a tendéncia de profissionalizacdo dos
anfitrides, a qual indica um possivel reflexo de precarizacdo do trabalho no setor hoteleiro.

Em terceiro lugar, avalia-se como a posi¢ao mais adequada, de acordo com o que foi
exposto no presente trabalho, a intervencdo do Estado a luz das particularidades de cada
contexto especifico, em beneficio da sociedade. A necessidade de regulamentacdo dirigida a
situacdo do Airbnb varia de cidade para cidade a depender da rigidez do sistema normativo
existente na localidade e da agilidade do gestor em combater as ilegalidades cometidas pela
plataforma. Apesar disso, considera-se urgente que o Poder Publico diagnostique os principais
problemas regionais e os combata efusivamente. O ideal seria uma atuagdo conjunta e
integrada de todos os Poderes, sendo algumas ferramentas para isso, em listagem ndo taxativa,
por exemplo: (i) o papel legislativo com a edi¢ao de leis prevendo tratamento diferenciado aos
usuarios comerciais (hosts profissionais) e usuarios casuais (pessoas fisicas), bem como as
formas legais de uso das acomodacdes — periodo maximo, tamanho dos quartos, condi¢des de
seguranga, previsdo de registro e recolhimento de impostos; (ii) a atuacdo judicial apta a
uniformizar o entendimento e a aplicagdo da lei; (iii) o exercicio do poder de policia
administrativo para fiscalizar e restringir o uso lesivo da plataforma; (iv) a intervencao do
Ministério Publico, para defender os interesses coletivos no uso de suas atribuicdes
constitucionais.

Por fim, extrai-se de central das experiéncias internacionais que, diante da
capilaridade dos efeitos no tecido urbano e dos efeitos de longo prazo decorrentes das
medidas tomadas pelo Estado, ¢ fulcral o debate franco e democratico com toda a sociedade

para garantir a legitimidade e a efetividade das solugdes adotadas.
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