INSTITUTO FEDERAL DE EDUCACAO, CIENCIA E TECNOLOGIA
DE MINAS GERAIS - CAMPUS OURO PRETO
ESPECIALIZACAO EM GESTAO DO PATRIMONIO CULTURAL

Julia Ishicava

“HOSPEDE-SE NUMA CASA COLONIAL EM OURO PRETO”:
REFLEXOES SOBRE PLATAFORMAS DE HOSPEDAGEM P2P DE CURTA DURACAO
EM CIDADES PATRIMONIALIZADAS

Ouro Preto

2024



JULIA ISHICAVA

“HOSPEDE-SE NUMA CASA COLONIAL EM OURO PRETO”:
REFLEXOES SOBRE PLATAFORMAS DE HOSPEDAGEM P2P DE CURTA DURACAO
EM CIDADES PATRIMONIALIZADAS

Trabalho de Conclusdo de Curso na forma de
artigo apresentado ao Curso de Especializacdo
Latu Sensu em Gestdo e Conservacdo do
Patriménio Cultural do Instituto Federal de
Minas Gerais - Campus Ouro Preto para
obtencdo do grau de pos-graduacao.

Orientadora: Maria Cristina Rocha Siméao

Ouro Preto

2024



179h

Ishicava, Julia.

“Hospede-se numa casa colonial em Ouro Preto” [manuscrito] :
reflexdes sobre plataformas de hospedagem P2P de curta duracdo em
cidades patrimonializadas / Julia Ishicava. — 2024.

32f. 1l

Orientadora: Maria Cristina Rocha Simao.
Trabalho de Concluséo de Curso (especializagdo) — Instituto Federal
de Minas Gerais. Campus Ouro Preto, 2024.

1. Hospedagem. 2. Cidades patrimonializadas. 3. Gentrificagdo. I.
Simédo, Maria Cristina Rocha. Il. Instituto Federal de Minas Gerais.
Campus Ouro Preto. IlI. Titulo.

CDU: 728.5

Catalogacgdo: Kelly Cristiane Santos Morais - CRB-6/3217



MINISTERIO DA EDUCACAO

SECRETARIA DE EDUCACAO PROFISSIONAL E TECNOLOGICA

INSTITUTO FEDERAL DE EDUCACAOQ, CIENCIA E TECNOLOGIA DE MINAS GERAIS
Campus Ouro Preto
Diretoria de Pesquisa, Inovaciio e P6s-Graduagio
Coordenaciio do Curso de Pos-Graduagio em Gestio e Conservagio do Patrimonio Cultural
Rua Pandia Caldgeras - Bairro Bauxita - CEP 35400-000 - Ouro Preto - MG
- www.ifmg.edu.br

FOLHA DE APROVAGAO

JULIA ISHICAVA

HOSPEDE-SE NUMA CASA COLONIAL EM OURO PRETO: reflexdes sobre plataformas de
hospedagem P2P de curta duracdo em cidades patrimonializadas

Trabalho de Conclusdo de Curso

apresentado ao curso de
ESPECIALIZACAO EM GEST=O E
CONSERVACAO DO
PATRIMONIO CULTURAL,

ofertado pelo Instituto Federal de
Educacgdo, Ciéncia e Tecnologia de
Minas Gerais - Campus Ouro Preto,
como parte dos requisitos para a

obtencdo do titulo de
ESPECIALISTA EM GEST=aO E
CONSERVACAO DO
PATRIMONIO CULTURAL.

Aprovado(a) em 10 de outubro de 2024, pela Banca Examinadora:

Prof. Dr(a). Maria Cristina Rocha Simao - IFMG Campus Ouro Preto - Orientador(a)
Prof. Me(a) Rodrigo Otavio de Marco Meniconi - [IFMG Campus Ouro Preto

Prof. Dr(a). Flora Del Rei Lopes Passos - UFOP



Ouro Preto, 11 de outubro de 2024.

I
pr
J@'! tl’ Documento assinado eletronicamente por Rodrigo Otavio de Marco Meniconi, Professor, em
: 11/10/2024, as 14:11, conforme Decreto n° 10.543, de 13 de novembro de 2020.

assinatura

.i eletrbnica

e
pr
J@'! tl’ Documento assinado eletronicamente por Maria Cristina Rocha Simao, Professora, em 14/10/2024, as
s 09:34, conforme Decreto n° 10.543, de 13 de novembro de 2020.

assinatura

.i eletrbnica

e
pr
J@'! tl’ Documento assinado eletronicamente por FLORA DEL REI LOPES PASSOS, Usuario Externo, em
14/ 10/2024, as 11:25, conforme Decreto n° 10.543, de 13 de novembro de 2020.

assinatura

.i eletrbnica

. A autenticidade do documento pode ser conferida no site https://sei.ifmg.edu.br/consultadocs informando o
codigo verificador 2068723 e o cédigo CRC 9C4D761D.

23213.002704/2024-01 2068723v1



“HOSPEDE-SE NUMA CASA COLONIAL EM OURO PRETO”:
REFLEXOES SOBRE PLATAFORMAS DE HOSPEDAGEM P2P DE CURTA
DURACAO EM CIDADES PATRIMONIALIZADAS

“ALOJATE EN UNA CASA COLONIAL EN OURO PRETO”:
REFLEXIONES SOBRE PLATAFORMAS DE ALOJAMIENTO P2P DE CORTO
PLAZO EN CIUDADES PATRIMONIO

Julia Ishicava'

RESUMO

Este estudo explora a expansdo das plataformas de hospedagem P2P, como o
Airbnb, em cidades patrimonializadas, com um foco particular na cidade de Ouro Preto,
Minas Gerais. Através da metodologia de caso-referéncia e de uma caracterizagdo prévia das
plataformas, a analise realca como a popularizagdo dessas plataformas afeta a estrutura
residencial e socioecondmica local, afetando seja pela fruicdo cotidiana, ou pela gentrificacao
decorrente do esvaziamento ou expulsdo da populacdo autdctone. Nao obstante a interacao
cotidiana com o ambiente patrimonial ndo apenas preserva, mas também amplia seu valor e
significado. Além disso, a investigagdo aborda as consequéncias da economia de
compartilhamento de produtos ou servico por intermédio da internet e seu impacto global
sobre as hospedagens P2P, trazendo experiéncias alhures como reflexdes sobre o tema. O
estudo visa contribuir com perspectivas sobre como equilibrar o desenvolvimento econdmico
ligado ao turismo com a preservagdo efetiva do patrimonio cultural em cidades historicas,
enfrentando os desafios introduzidos pela expansao das mudangas de paradigmas promovidos

pela internet e suas plataformas digitais.

Palavras-chave: Hospedagem P2P, Cidades Patrimonializadas, Gentrificagdo, Ouro Preto,

Patrimonio Urbano.

RESUMEN
Este estudio explora la expansion de plataformas de alojamiento P2P, como
Airbnb, en ciudades patrimoniales, con especial atencion en la ciudad de Ouro Preto, Minas

Gerais. A través de la metodologia de casos de referencia y una caracterizacion previa de las

' Conservadora e Restauradora autdnoma e discente do curso de especializagio em Gestdo do Patrimdnio
Cultural, pelo IFMG, além de graduanda em Arquitetura e Urbanismo pela UFOP, julia.ishicava@gmail.com.



plataformas, el andlisis resalta como la popularizacion de estas plataformas afecta la
estructura residencial y socioecondmica local, afectando ya sea el disfrute cotidiano o la
gentrificacion resultante del vaciamiento o expulsion de la poblacion indigena. Sin embargo,
la interaccion diaria con el entorno patrimonial no s6lo preserva sino que también amplia su
valor y significado. Ademas, la investigacion aborda las consecuencias de la economia
neoliberal de compartir productos o servicios a través de Internet y su impacto global en el
alojamiento P2P, trayendo experiencias de otros lugares como reflexiones sobre el tema. El
estudio pretende aportar perspectivas sobre coémo equilibrar el desarrollo econdémico
vinculado al turismo con la preservacion efectiva del patrimonio cultural en las ciudades
historicas, frente a los desafios que introduce la expansién de los cambios de paradigma

promovidos por Internet y sus plataformas digitales.

Palabras clave: Alojamiento P2P, Ciudades Patrimonio, Gentrificacion, Ouro Preto,

Patrimonio Urbano.

INTRODUCAO

A expansdo das plataformas de hospedagem peer-fo-peer (P2P) em centros
patrimonializados tem sido um fendmeno global crescente, levantando questdes criticas sobre
seus impactos nas dinamicas urbanas e sociais dessas areas historicas. Este artigo busca
investigar e problematizar essa expansao, utilizando a cidade de Ouro Preto como
caso-referéncia’, reconhecida por seu rico patrimdnio cultural e histérico, como
caso-referéncia, fornecendo um panorama detalhado de como esse modelo de hospedagem
pode estar reconfigurando o tecido urbano e residencial da cidade.

A hipotese central deste estudo sugere que os mecanismos de esvaziamento
residencial, frequentemente associados a popularizagao de alugueis de curto prazo facilitados
por plataformas como Airbnb, contribuem significativamente para processos de gentrificacao
em cidades historicas. Este fendmeno ndo apenas altera a composi¢do socioecondmica dessas
comunidades, mas também pode levar a perda de suas caracteristicas culturais.

De forma mais especifica, este trabalho se propde a investigar o fendmeno da
substitui¢do dos usos cotidianos - relacionados a preservacdo de cidades patrimonializadas -

por espacos voltados a receber turistas, ou seja, para um uso passageiro, possibilitado por

2 Cavallazzi (1993) apresenta em sua tese a metodologia chamada caso-referéncia, que serd aqui empregada ao
tratar a cidade de Ouro Preto. Conforme elucidado por SIMAO (2016), trata-se de um método pelo qual, através
do estudo de um caso exemplar, haja a construgdo de conhecimento aplicavel a outras realidades correlatas.
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meio de plataformas online que intermediam diretamente os anfitrides e os hospedes,
promovendo assim a substituicdo de uma populagdo fixa por outra flutuante. Ao focalizar na
correlagdo entre a manutengdo de praticas diarias dos habitantes locais e a problematica do
esvaziamento e da gentrificacdo, pretende-se destacar como essas dinamicas interagem e
influenciam a conservagdo do patrimonio cultural e social, trazendo modelos de economia
compartilhada neoliberais como possiveis ameagas para tal, caracterizando-os ¢ debatendo
algumas das tendéncias de sua expansao global.

Por fim, ¢ objetivo deste artigo tragar reflexdes buscando contribuir para o debate
constante da cria¢do de centros patrimonializados que ndo sejam sistematicamente esvaziados
de suas populagdes autdctones, bem como investigando como esse movimento estd
relacionado aos interesses e dindmicas do Patrimonio Urbano. Esta abordagem reflexiva e
propositiva visa contribuir para o debate sobre a sustentabilidade urbana e a preservagao do
patrimdnio cultural em face dos desafios impostos pela economia colaborativa® e pelo turismo

€1m massa.

CIDADES PATRIMONIALIZADAS

Os centros patrimonializados nas cidades do sul global sdo tecidos urbanos ricos
em historia e cultura, marcados pela intensa presenca de praticas sociais que definem a
identidade das comunidades que neles residem, todavia repletos de dicotomias, coexisténcias
(por vezes contraditérias) e herancas de praticas colonialistas no contexto de capitalismo
informacional repletas de complexidades. Nesse contexto, busca-se compreender, a partir da
otica do Patriménio Cultural Urbano, algumas das dindmicas de espacos com esse carater,
especialmente buscando entender a correlagdo com os usos cotidianos.

Nos primérdios da institucionalizagdo da pratica patrimonial no Brasil, com a
criagio do Servico do Patrim6nio Historico e Artistico Nacional - SPHAN* em 1937
(SANT’ANNA, 2017), tomou como uma de suas pioneiras medidas o tombamento de seis
cidades mineiras logo no ano seguinte, dentre elas, Ouro Preto. Situando essa atitude no

contexto da Era Vargas, fica evidente a correlagdao dessa atitude com a necessidade patriota de

Também conhecida como Economia Compartilhada, tal conceito refere-se a plataformas onde, por intermédio da
internet, usuarios sdo conectados para que haja prestacdo de servigos ou venda de produtos, sem que haja vinculo
formal de trabalho; correlacionam-se com o fendmeno conhecido como uberizagdo, que indica a transi¢cao de
modelos de negdcio por meio de uma dessas plataformas (ACADEMIA BRASILEIRA DE LETRAS, s/d).

4 Recebe essa denominagio até 1946, quando por meio de decreto, muda para Diretoria do Patrimonio Historico
e Artistico Nacional (DPHAN), mudando por suas vez para Instituto do Patrimdnio Historico e Artistico
Nacional (IPHAN) entre 1970 e 1979, bem como de 1994 até a atualidade. Ou seja, sendo SPHAN, DPHAN ou
IPHAN, trata-se da mesma institui¢do. (REZENDE; TEIXEIRA & THOMPSON, 2015).



reafirmar uma identidade nacional, por meio da protecdo dos bens compreendidos como sua
“vinculacdo a fatos memoraveis da historia do Brasil” (BRASIL, 1937). Assim, nasciam os

nucleos urbanos tombados, e com eles, o conceito de cidade-monumento:

Os valores estéticos, cognitivos e historicos atribuidos a ela foram sintetizados na
expressdo cidade-monumento, entdo correntemente utilizada pelos fundadores do
IPHAN. Essa expressao vincula-se a ideia de obra unitaria que, para cumprir suas
fungdes, deve permanecer integra. (...) Mas o objeto de preservagdo - a cidade - ndo
funciona necessariamente em sintonia com o objeto idealizado - a
cidade-patrimoénio. (SANT’ANNA, 2017, p.141)

Essa concepgdo, de acordo com Natal (2017) ¢ um problema quando busca
imprimir conceitos estaticos dentro de um sistema dindmico e mutavel, ao qual correspondem
as cidades. Se ja problematicos em cidades interioranas, por vezes esvaziadas - como Ouro
Preto nos primoérdios do Século XX - quando a partir da década de 1950 o Brasil passa por um
momento de industrializacdo e expansdo da urbanizac¢do, atinge seu limiar, forcando assim a
criacdo de uma nova fungdo para essas cidades, simbolos de um passado grandioso da nagao.
Nesse cenario, a Organizagdo das Nagdes Unidas para a Educacdo, Ciéncia e a Cultura -
UNESCO passa a desenvolver diagnosticos das cidades brasileiras patrimonializadas em
parceria com o IPHAN ao longo da década de 1960, buscando alternativas econOmicas para
os por vezes decadentes - ou em risco - centros urbanos tombados (LEAL, 2008).

Nesse contexto, cidades como Ouro Preto sdo apontadas como potencial para
diversificar sua economia, encontrando no turismo cultural a solucdo para viabilizar a sua
preservacao, recebendo por exemplo os estudos do portugués Viana de Lima, num advento
das futuras politicas urbanas que a antiga Vila Rica receberia (SANT’ANNA, 2017). Assim,
uma nova ideia do papel das cidades tombadas emerge, atreladas ao bindmio patriménio e
turismo, criando assim uma ideia de nao apenas patrimdnio urbano, mas patrimonio ambiental
e paisagistico - pois estariam na beleza e atratividade de suas vistas, o seu potencial. A autora
(2017) relata que na década de 1980, ap6s uma década dessa experiéncia, percebia-se que as
projecdes ndo foram suficientes para garantir a “sobrevivéncia” desses centros, cada vez mais
pressionados pelo crescimento das cidades brasileiras - como tendéncia coletiva.

Os anos de 1980 representaram grandes mudangas em diferentes escalas:
globalmente, o mundo polarizava-se numa Guerra Fria, onde os paises hegemonicos de cada
lado buscavam numa guerra afirmar suas ideologias; com o que autores como Hobsbawm
(1995) apontam como o fim do “socialismo real”, a decadéncia do campesinato pelo globo

terrestre, uma nova primavera dos movimentos feministas, entre diversas outras mudancgas de



paradigmas. No Brasil, emergem movimentos como as Diretas Ja, advento da
redemocratizagdo que ocorre em 1988 - e com ela, a nova Constitui¢do Federal é promulgada,
contendo em sua redagdo novas ideias do que representaria o Patrimdnio brasileiro,
expandindo a sua fundamental conexao com monumentos de outrora para contemplar, em seu
artigo 26° tanto os bens materiais quanto os imateriais, bem como pluralizando a existéncia de
referéncias validas para diferentes grupos integrantes da sociedade brasileira.

Nesse cenario de mudancgas de paradigmas, a expansao da ideia de patrimonio no
Brasil também ocorre, gradativamente, dentro do contexto urbano, onde as cidades
patrimonializadas tendem a ser encaradas como tecidos vivos, onde suas pré-existéncias, uma
vez institucionais, tornam-se mais uma camada de analise.

Por mais que os nomes formais dos espagos de uma cidade como ruas e pragas
sejam figuras por vezes historicas, ou desconhecidas para uma consideravel parcela da
populacdo, ndo sdo nesses tipos de mecanismos oficiais que o apreco por um territdrio se
forma, por mais que seja ele carregado de um discurso proprio. E por meio do dia a dia, da
vivéncia ordindria que tecem-se as relacdes com as pessoas € 0s €spagos nao por serem
cenario, mas por estarem habitados por memorias. A vista disso, para cidades

patrimonializadas, Simao discorre que

As comemoragdes, as festas, a fruigdo dos espagos publicos, tém papel
predominante na apropriacdo do espaco, principalmente aquelas manifestagoes
relacionadas & memoria e a cultura local. A simbiose entre a utilizagdo no presente ¢
as reminiscéncias contidas nos objetos e lugares antigos potencializa a vivéncia, na
medida em que neles estdo contidos passado e presente, simultaneamente. (SIMAO,
p.236, 2016)

Desse modo, podemos pensar sobre a esfera contemporinea do patrimonio,
tirando-o do pedestal sagrado de algo pertencente ao passado, uma vez que sendo ele memoria
e identidade, esta em constante formacao mesmo que inconscientemente. Quando, todavia, se
fala em patrimonio institucional, aquele que aparece em tombamentos e discursos, a relacdo
ndo ¢ tdo direta assim, quando a fruicdo ndo garante a presenca da populacdo dele detentora,
ou a identificacdo direta com o mesmo, conflito este que transparece na esfera urbana, onde
por vezes a frui¢do cotidiana e o patrimonio institucional podem até compartilhar um espago,

porém ndo necessariamente correspondem a mesma afetividade.

O que pode ser apreendido ¢ que essas cidades, como espagos de representacdo e
praticas sociais urbanas, sdo vividas e percebidas no limite da realidade urbana, ou
seja, como quaisquer outros lugares urbanos, com suas contradi¢des e encontros.
Todavia, quando vivenciadas como mercadorias culturais patrimonializadas ou como



icones identitarios institucionais, se descolam da vida cotidiana. (SIMAO, p.227,
2016)

Por esse motivo, os usos cotidianos se tornam essenciais para a manutencao de
um patrimonio que ndo € apenas institucionalmente protegido, porém ¢ vivenciado
corriqueiramente, permeado por dinamismo. Dentro desta seara, podemos assimilar que
estaria ligado a seu valor de uso.

O valor de uso de um espago ou bem ¢ intrinseco a sua funcionalidade e
importancia cultural e social para uma comunidade, refletindo a esséncia de um local para as
praticas cotidianas e para a identidade cultural de um grupo social. Em contrapartida, o valor
de troca emerge da mercantilizagdo, focando no potencial econdomico de um espago ou bem,
muitas vezes a custa de seu significado e importincia para as comunidades locais
(LEFEBVRE, 2001).

Nesse contexto, compreender que o acesso a cultura e a memoria dentro da cidade
também ¢ um direito, e ndo apenas o simples ato de habitar, elimina a visdo de patrimonio
como um privilégio. Dessa forma, sua gestdo deve ser integrada ao ambiente urbano, em vez
de tratada como uma disciplina isolada, como ocorreu nas primeiras décadas de
desenvolvimento da pratica preservacionista. O Patrimonio, portanto, faz parte da gestdo
urbana, pois representa uma expressao concreta do exercicio da cidadania.

Essa perspectiva destaca a necessidade de tratar o Patrimonio como parte
integrante da dindmica urbana e da vivéncia cidada, conectando-o diretamente as praticas
sociais e a transformagdo dos espagos. Nessa linha, € essencial que o significado e a gestao
desses espacos estejam abertos a uma constante redefinicdo, conforme as relacdes entre as

diferentes classes sociais se ddo na territorialidade das cidades. Nesse sentido, observa-se que:

Enquanto produto e obra em contradi¢do, as cidades ndo podem ser encaradas de
forma passiva, como meros cendrios onde o trabalho se consagra, mas tampouco
deve ser o trabalho humano entendido como algo condicionado em sua totalidade a
forma que a cidade contém. (...) A apropriacdo destes espagos de representagdo pelas
praticas sociais deve incorporar, portanto, a possibilidade de transformagdo do
significado destes lugares na representacdo do espaco. O reconhecimento do que
deve ou ndo ser matéria de memoria na cidade deve incluir, necessariamente, a
propria forma de produgio desta matéria. (SIMAO; RIBEIRO. P.187, 2016)

Se ndo hd memoria de determinado grupo, processo este que costuma ocorrer com
grupos ndo dominantes, logo ha além da opressdo historica, a opressdao sistémica, que
autoproduz um apagamento. Nesse sentido, a “possibilidade de transformac¢do do significado

dos lugares na representagdo do espaco” (SIMAO; RIBEIRO. P.189, 2016) também ¢é um
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direito, coletivamente junto com moradia, acesso a educagdo, infraestrutura urbana, dentre
outros - trazendo a presente exposi¢do ao conceito de Direito a cidade’: para Léfrébvre
(2001), contido na ideia de um direito superior, onde residem as liberdades, as
individualidades, o exercicio a cidadania.

Dentro do contexto das cidades patrimonializadas, como ja mencionado
anteriormente, dever-se-ia haver a preocupagdo por integrar a gestdo da camada patrimonial
dentro das complexas relacdes que se estabelecem dentro de uma cidade; aliando a
importancia das fruigdes cotidianas nesse contexto, como formas de tornar viva sua
identidade, a manutencdo desses usos cotidianos torna-se central. Uma das formas como o
mesmo ocorre ¢ por meio da permanéncia das populagdes autdctones dentro de seus espagos
de formacao social, sejam eles tombados ou ndo. Assim, processos de expulsdo das
populagdes catalisam transformagdes profundas nas relagdes vividas nas cidades.

Dessa forma, ao considerar a importancia das fruicdes cotidianas e da
permanéncia das populagdes autdctones para a preservacdo das identidades urbanas, a
gentrificagdo surge como uma ameaga, pois altera drasticamente esses vinculos ao
transformar usos e paisagens tradicionais em favor de interesses economicos.

Gentrificacdo, termo cunhado por Ruth Glass (1912-1990), refere-se a mudancga
de paisagens urbanas e usos de zonas antigas/populares que passam a atrair moradores de
rendas mais elevadas, provocando a valorizacdo econOmica da regido e a expulsdo de
residentes e comerciantes antigos, geralmente de classes mais vulneraveis®. Nesse contexto
todo, dentro de centros urbanos patrimonializados, observa-se em diversos lugares o
movimento de gentrificagdo, como forca motora para a expulsdo da populagdo que ali
anteriormente morava - € ndo apenas morava, como que cultivava uma memoria coletiva
junto ao local - e simultaneamente como apropriadora de areas que passaram por
revitaliza¢do. O que, entdo, poderia levar a essa gentrificagao?

Se, por um lado, o valor real do Patriménio Urbano se vale na materializagdo das
memorias e identidades de um determinado grupo - efetivamente nas vivéncias cotidianas - ¢

por outro o esvaziamento de centros patrimonializados ou ¢ fruto de processos de

> Direito @ Cidade é um estado de pleno acesso e participagio dos cidaddos na construgdo, gestio e
transformag@o do espago urbano, garantindo que todos possam usufruir das oportunidades e beneficios da vida
urbana, de maneira justa e inclusiva, promovendo um ambiente onde as necessidades sociais e coletivas sejam
priorizadas acima dos interesses economicos.

¢ Defini¢do  pertencente = ao  dicionario de  antropologia da  USP. Disponivel em:

https://ea.fflch.usp.br/sites/ea.fflch.usp.br/files/inline-files/Gentrifica%C3%A7%C3%A30.pdf. Acesso em 10
abr. 2024.
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gentrificacdo, atinge-se entdo a hipdtese basica do presente trabalho: qualquer elemento que
ou afaste ou esvazie o morador detentor de um territério do mesmo, esta diretamente ligado as
transformagdes que esvaziam esse territorio de seus significados prévios. Nesse contexto,
muitos sdo os mecanismos que podem levar a esse movimento de esvaziamento, ou mesmo de
substitui¢do da populacdo; o presente trabalho debrugar-se-a sobre as hospedagens P2P, uma
tendéncia global crescente, como um dos mecanismos de substituicdo dos usos residenciais (e

suas consequentes fungdes cotidianas) .

HOSPEDAGENS P2P

A 4% Revolucdo Industrial, ou Industria 4.0, conforme pontua Oliveira (2020),
marca uma era de transformagdes profundas na forma como vivemos, trabalhamos e
interagimos, impulsionada pela fusdo das tecnologias digitais, fisicas e bioldgicas. Essa era ¢
definida pelo advento da inteligéncia artificial, Internet das Coisas (IoT), robotica, impressao
3D e biotecnologia, reformulando industrias e inaugurando novos paradigmas de negdcios e
interacao social. Dentro desse cenario de mudangas com profundo impacto na sociedade, uma
delas ¢ a propagagao de novos sistemas de compartilhamento, que interligam os usudrios sem
intermediarios (OLIVEIRA, 2020).

P2P, ou 'peer-to-peer”, ¢ um termo utilizado para descrever uma rede de
computadores onde cada estacdo ou n6 da rede funciona tanto como cliente quanto como
servidor, permitindo a partilha de servicos e dados sem a necessidade de um servidor central.
Este conceito ¢ amplamente aplicado em diversas 4reas, incluindo sistemas de
compartilhamento de arquivos, redes de comunicacdo, economias compartilhadas e
plataformas de hospedagem’. Tais tecnologias, argumentavelmente facilitam a distribuigdo
descentralizada de recursos, por outro lado, o atraso entre a assimilagao desses novos sistemas
por parte da gestdo publica, dos mercados e do cotidiano popular; por vezes, esses tipos de
assimetria pode levar a exploracdo de brechas tributarias e juridicas.

As hospedagens P2P representam uma modalidade de alojamento que tem
transformado a forma como as pessoas viajam e interagem com os destinos que visitam. Esta
abordagem descentralizada para a hospedagem conecta diretamente hospedes com anfitrides

locais, permitindo que quartos, apartamentos ou casas inteiras sejam alugados por periodos

7 CHRISTIN, Nicolas. Dissecting the Specification and Implementation of the BitTorrent Protocol. In:
P2PECON 2004: Proceedings of the 4th Workshop on Economics of Peer-to-Peer Systems . Acesso em 15 mar
2024.
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curtos. Segundo Botsman, Rogers e Sardenberg (2011)°%, as hospedagens P2P se caracterizam
pela conexao direta entre hospedes e anfitrides, permitindo o aluguel de espagos privados por
curtos periodos, em valores competitivos e por vezes inferiores ao do mercado convencional,
por sua vez caracterizado pela rede de hoteis e pousadas. A origem das hospedagens P2P pode
ser rastreada até o inicio da era digital, mas foi com a fundacdo de plataformas como o
Airbnb, em 2007, que este conceito realmente ganhou proeminéncia global.

Nesse contexto, o Airbnb, criado por Brian Chesky e Joe Gebbia, ¢
frequentemente citado como o exemplo paradigmatico desse movimento. A ideia surgiu da
necessidade pessoal dos fundadores de gerar renda extra, oferecendo a hospedagem em
colchdes de ar dentro do apartamento onde moravam (GALLAGNER, 2017). Ainda, ha
outras plataformas similares, como Booking (fundada em 1996)°, Couchsurfing (de 2004)',
Vrbo (fundada em 2000)"".

De acordo com dados da propria plataforma, desde sua fundacdo em 2008, o
Airbnb ja intermediou mais de 1,5 bilhdes de hdospedes recebidos, oferecendo acomodagdes
em mais de 220 paises, e mais de 7 milhdes de acomodacgdes cadastradas. Com o discurso de
unir anfitrides (ou /hosts) a hdspedes (guests), correspondem expressivamente as praticas de
hospedagem pelo mundo, também tendo uma categoria de experiéncias, que podem ser

reservadas dentro do aplicativo.

8 BOTSMAN, Rachel; ROGERS, Roo; SARDENBERG, Rodrigo Lopes. O que é meu é seu: Como 0 consumo
colaborativo vai mudar o nosso mundo. Porto Alegre: Bookman, 2011.

*https://www.booking.com/content/about.pt-br.html?aid=2311236&label=pt-br-booking-desktop-9 uvqir24qvA6
x6xGiDvCQS652796015463%3Apl%3Ata%3Ap1%3Ap2%3 Aac%3Aap%3 Aneg%3 Afi%3 Atikwd-65526620%
3Al1p9074209%3Ali%3Adec%3 Adm&sid=1542e11c4cd09cc4a478687fth8074d3

19 https://about.couchsurfing.com/about/about-us/

' https://www.vrbo.com/pt-br/l/ola-vrbo/
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A Histéria do Airbnb Select Year 2007 v

AirBed&
Breakfast;

Shate dosing. Save money, Hect coobpenpte,

Outubro de 2007 Margo de 2008 Agosto de 2008 Agosto de 2008

Brian e Joe recebem os primeiros O Airbed & Breakfast é lan¢ado O site do Airbed & Breakfast é langado Lang¢amos o Airbnb Payments, nossa
héspedes do Airbed & Breakfast oficialmente durante o festival SXSW. antes da Convengao Nacional Democrata plataforma de pagamentos personalizada
Duas reservas! erecebe 80 reservas que, em 2019, processou cerca de US$ 70
bilhées em transacées de héspedes e
anfitrides em mais de 40 moedas

Figura 01: A historia do Airbnb, de acordo com a propria plataforma. Disponivel em:

https://news.airbnb.com/br/about-us/. Acessso em 10 abr. 2024.

Apesar do Airbnb se caracterizar como um modelo de negécio P2P, ha um outro
aspecto que o delinea: a hospedagem de curto prazo, quando por vezes fica a cargo do
anfitrido delimitar se ha um minimo de pernoites necessarias ou nao.

Nos ultimos anos, o Brasil tem testemunhado uma crescente expansao do Airbnb,
impactando diretamente sua economia com gastos de hdspedes que fizeram reservas por meio
do Airbnb alcangando 4 bilhdes de ddlares em 2021, representando 56% de toda a atividade
turistica direta no pais. Essa significativa contribui¢ao para o Produto Interno Bruto (PIB) e a
geracdo de empregos destacam o papel vital do Airbnb no fortalecimento do setor de turismo
brasileiro, especialmente em um periodo marcado por desafios econdmicos globais, de acordo
com o relatorio elaborado pela Oxford Economics (2022).

No Brasil, a atividade de meios de hospedagem compde uma das atividades
econdmicas da cadeia produtiva do turismo, de acordo com a Lei 11..771'%; seu texto, discorre
em seu artigo 24° que para ter cadastro enquanto meios de hospedagem, os estabelecimentos
devem possuir licen¢a de funcionamento (vinculada a atividade de hoteis, hosteis, e demais
locais tidos como de hospedagem convencional) ou, no caso de “condominios hoteleiros”,
uma série de documentos a serem apresentados, dentre eles o contrato formalizando-o como

servigo hoteleiro e certiddoes em observacdo as regras de seguranca em estabelecimentos

12 BRASIL. Lei 11.7771, de 17 de setembro de 2008. Dispde sobre a Politica Nacional de Turismo, define as
atribui¢oes do Governo Federal no planejamento, desenvolvimento e estimulo ao setor turistico; revoga a Lei no
6.505, de 13 de dezembro de 1977, o Decreto-Lei no 2.294, de 21 de novembro de 1986, e dispositivos da Lei no
8.181, de 28 de margo de 1991; e da outras providéncias. Brasilia, 2008.
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comerciais. Nesse sentido, o Airbnb ¢ a empresa que intermedia essa relacdo, isentando o
anfitrido dessa tida “burocracia”.

Nesta seara, as hospedagens P2P ndo seriam entdo caracterizadas diretamente
como pertencentes a classificacdo hoteleira; poderiam entdo ser locacdo de temporada? No
Brasil, a Lei do Inquilinato’ rege sobre locagdo para temporada, que promulgada em 1991,
ainda ndo convivia com um mundo onde as plataformas P2P eram uma realidade: seu texto
caracteriza tais hospedagens como aquelas inferiores a 90 dias. Ha, todavia, as normas
internas do Airbnb, para a relagdo entre hosts e guests.

Entende-se a confusdo que juridicamente plataformas P2P de curta duracdo
podem causar, uma vez que vagueiam entre loca¢do por temporada, e a hospedagem - apesar
de ocorrer dentro de imoveis particulares; uma breve leitura dos textos juridicos logo explicita
a ambiguidade, ressaltadas aqui apenas com a finalidade de ilustragdo da complexidade do

assunto, e ndo com a pretensao de aprofundamento nesse outro campo de batalha juridica.

CASO REFERENCIA: OURO PRETO

Ouro Preto, municipio do Estado de Minas Gerais, ¢ protagonista no processo de
patrimonializag¢do institucional desde seu principio no Brasil, quando em 1933 ¢ elevada a
Monumento Nacional, 3 anos antes da criagdo do préprio Servigo do Patrimonio Historico e
Artistico Nacional - SPHAN', sendo a primeira cidade mineira a ser tombada, em 1938
(SIMAO, 2016), igualmente a primeira cidade brasileira a receber o titulo de Patriménio
Mundial, concedido pela Unesco em 1980". Nas palavras de Fernandes (2014, p.12), a antiga
Vila Rica “possui uma carga simbdlica que a apresenta como ‘capital’ do patrimonio
brasileiro”, onde as agdes pioneiras das instituicdes de preservacao atuam de maneira pioneira
e, por vezes, até mesmo experimental.

Se na virada do século XIX para o XX, a cidade perde o titulo de capital de Minas
Gerais, tendo em cerca de 45% esvaziada, ao longo das décadas seguintes, recebe uma série
de planos para sua salvaguarda, como o Plano Especial de Ouro Preto e o “Salvemos Ouro

Preto” (SORGINE, 2008), entre outros:

3 BRASIL. Lei N° 8.425, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos imoéveis urbanos € os
procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, 1991.

14 Primeira denominagdo do atual Instituto do Patrimdnio Historico e Artistico Nacional - IPHAN.

' Disponivel em http://portal.iphan.gov.br/pagina/detalhes/373/. Acesso em 10 abr. 2024.
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Ouro Preto, a lendaria e histérica cidade mineira, orgulho dos brasileiros,
estd fadada a submergir nas ruinas, ja que nao hé recursos para defender seus
monumentos, suas igrejas, seus prédios, seus tesouros artisticos, da
destrui¢do do tempo. (1949, p.4)'

Desde as décadas de 1970 e 80, quando por meio de parceria com a Unesco os
centros patrimonializados passam a representar um potencial para o turismo cultural
(SANT’ANNA, 2017), a promocao de Ouro Preto como destino ¢ uma constante - em
conformidade com o relatério de Michel Parent, inspetor dos Monumentos Franceses, que
indica o potencial turistico da cidade a ser explorado, resultando no trabalho de diagndstico
urbano elaborado por Viana de Lima (SORGINE, 2008). Posteriormente, trabalho este
complementado pelo Plano de Conservagdo, Valorizacdo e Desenvolvimento de Ouro Preto e
Mariana, da Fundagao Jodo Pinheiro.

Como ja explicitado anteriormente, com a expansao das plataformas P2P de curta
duracdo de hospedagem, Ouro Preto passou a receber ofertas principalmente do Airbnb.
Nesse contexto, serdo trazidos a seguir alguns elementos com o objetivo de dar a dimensao do
tamanho que a hospedagem P2P chegou dentro da antiga Vila Rica. Para compreender o
cenario das plataformas de hotelaria P2P de curta duragdo, especialmente o Airbnb em Ouro
Preto, serdo empregadas como principais fontes o trabalho de Pascoal (2019), e a plataforma
AirDNA, que baseia-se no cruzamento de fontes de dados, primarios (das plataformas) ou
parceiros.

A partir de uma apresentacdo critica sobre as atividades hoteleiras em Ouro Preto
por meio de diagramas e cartografias, Pascoal (2019) realiza uma apresentagdao de dados
colhidos em 2018 sobre a presenca de plataformas de hospedagem P2P na cidade, adotando a
plataforma AirDNA como seu banco de dados, convidando a uma problematizagdo de sua
acelerada expansdo como mecanismo de gentrificagdo. Assim, o presente texto pode-se
utilizar a comparacao entre 2018 e 2024 para qualificar sua comparacao da expansdo de
plataformas de tal natureza na cidade.

Nesse contexto, em 2018 (PASCOAL, 2019) haviam os seguintes dados
registrados de hospedagens P2P dentro da cidade de Ouro Preto:

e 379 espagos anunciados;

16 Precisa-se de um Milionario: Salvemos Ouro Preto. Correio Paulistano, p.5, ano X VI, n® 28.680, Sdo Paulo, 5
de outubro de 1949. Disponivel em:
https://memoria.bn.gov.br/DocReader/DocReader.aspx?bib=090972_09&pesq=%22salvemos%20ouro%20preto
%22&pasta=an0%20194&hf=memoria.bn.gov.br&pagfis=44275. Acesso em 1° out. 2024.
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e 30% deles dentro da categoria “espago inteiro™'’;

e 41% dos anfitrides anunciando mais de uma oferta;

e R$194,00 como valor médio de diaria;

e 239% de ocupacio

Cabe aqui ressaltar que, como recorte da pesquisa, o dado mais alarmante
corresponde a quantidade de acomodagdes dentro da categoria de “espaco inteiro”, uma vez
que representa imoveis que se retiram da oferta imobilidria da cidade. Por motivos de recorte,
ndo foram aqui pormenorizadas mais informacdes sobre a problematica da lacuna entre oferta
e demanda, tampouco os valores de iméveis dentro da cidade, pois correspondem eles a outro
trabalho completo acerca do tema.

Por meio da construgdo cartografica de dados sobre ofertas de acomodacdes
dentro de Ouro Preto somadas as divisdes por bairros da cidade, Pascoal (2019) ¢ capaz de
elaborar um mapa tematico que analisa espacialmente um grande volume de dados. Um que
pode ser apontado nesse conjunto, ¢ a concentracao de ofertas de acomodacdes, representadas

pelas manchas mais escuras, nos bairros centrais (Centro e Antonio Dias), conforme a seguir:

b

MAPA Q] - andlise das ofertas de Airbnb no : & e N ,
p”f[’ ["'.‘:‘h"'_) d":’ ‘C'T]L‘-’C[']‘;"]lf_‘: em maio f_‘J-‘_'T .C'I\_,'ID z T — =

PERFIL DOS AMFITRIOES

RS100000 k 208 e, Bl i ‘
- R$100000 roen "e.. Escol 1115000

-------

A%

17 Nas palavras do proprio Airbnb, “um espaco somente para vocé”. Disponivel em: https://www.airbnb.com.br/.
Acesso em 10 abr. 2024.
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Figura 02: Mapa tematico elaborado por Pascoal, contemplando as ofertas de Airbnb na area tombada de Ouro
Preto; por sua escala e riqueza de informagdes, optou-se por trazer apenas um recorte do mesmo, deixando de

fora as informagdes especificas por bairro. Fonte: Pascoal, 2019, p.13.

Por meio do contraste entre os dados lidos por Pascoal (2019) entre maio e
outubro de 2018 por meio da consulta da plataforma AirDNA, mesmo com o intervalo
limitado a poucos meses, ja percebeu-se uma notavel mudanca da oferta de espagos inteiros
de 38 para 52, quando a autora ja alerta dos potenciais de nao haver algum tipo de tutela, que
delega ao livre-mercado neoliberal esse aspecto primordial das cidades: a habitagao.

Dentro do AirDNA, por seu carater mais voltado a interpretacdo dos dados para
potenciais usuarios das plataformas como Airbnb, hd uma abordagem mais positiva para a
expansao da mesma: isso percebe-se logo quando se faz uma rapida busca sobre mercados de
hospedagem de curta duracdo no Brasil, e sdo apresentadas em ordem decrescente as
principais cidades onde haveria uma pontuagdo alta - pontuagdo estd ligada a critérios de
sucesso mercadologico das plataformas em cada cidade.

Nao ¢ preciso procurar muito para encontrar a cidade de Ouro Preto, que soma
uma pontuagdo de 94/100 dentro da plataforma'®, colocando-a na melhor classificagdo para

municipios (“Great”) conforme a imagem a seguir:

94) Ouro Preto

r$43.3k 38% r$325.6

Revenue

Potential Occupancy Daily Rate

Over the last 12 months
Figura 03: card do AirDna que apresenta a pontuagdo de Ouro Preto, bem como o seu potencial de renda, taxa
de ocupacdo e média de valor de reserva, baseada nos ultmos 12 meses. Disponivel em:

https://app.airdna.co/data/br?tab=markets . Acesso em 10 abr. 2024.

BE fundamental ressaltar que a pesquisa aqui realizada deu-se nos meses de margo e abril de 2024, pois
mensalmente os dados sdo alimentados, e podem variar.
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Antes mesmo de acessar os pormenores dos dados para a cidade de Ouro Preto no
AirDna, podemos perceber um panorama, que apresenta que um investidor interessado pode
ter, em média na cidade, um potencial de lucro de mais de R$40.000,00 anuais (AirDNA,
2024). Quando se fala sobre minimo de pernoites, temos que 65,5% das hospedagens podem
ser alugadas para apenas uma noite, seguido de 31,3% com um minimo de duas noites; em
sintese, pode-se afirmar que a maioria dos locais sdo voltados a hospedagens curtas, que ¢
corroborado pela taxa de ocupagdao média de 38% (AirDNA, 2024).

Outro dado presente ¢ a quantia global de anuncios ativos, atualmente de 926
unidades'’, sendo um aumento de expressivos 73% em relagdo ao ano anterior, de acordo com
o AirDNA (2024), e demonstra ndo apenas uma recuperagao, como também um crescimento
ap6s a pandemia da COVID-19, onde em 2018 Pascoal (2019) apresenta o namero de 379
hospedagens ativas; ressalta-se também que o més com maior fluxo ¢ em julho.

Apesar de ndo haver dados atualizados a respeito da distribuicdo espacial desses
iméveis listados dentro do Airbnb na cidade de Ouro Preto na versdo gratuita dos dados
fornecidos pela plataforma AirDna (2024), partindo do trabalho cartografico de Pascoal
(2019) nao percebem-se argumentos solidos que possam embasar uma mudanca da tendéncia
de ter a maior concentracdo dos mesmos no centro historico - ou do nucleo tombado das
regides centrais da cidade. Além disso, ao verificar o mapa de habitagdes listadas (sem a
distingdo de qual sua natureza, pois essa funcdo de filtragem também encontra-se apenas

disponivel na versao paga de acesso a plataforma AirDNA), vemos o suguinte:

1 A coleta de dados foi realizada no més de abril de 2024.
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Figura 04: Mapa contendo todas as ofertas de hospedagem listadas no Airbnb em Ouro Preto em setembro de
2024, evidenciando a concentra¢do nas zonas de prote¢ao da cidade, coincidentes com o camninho-tronco.

Disponivel em: https://app.airdna.co/data/br?tab=markets . Acesso em 10 abr. 2024.

Dentro de todo esse cenario, cabe uma postura critica ao analisar que um modelo
de negodcio que preconiza espacgos (sejam eles quartos ou imodveis) que permanecem 38%
ocupados, o que significa majoritarios 62% do ano sem ocupacdo ativa. Neste recorte, ¢ mais
alarmante pensar em acomodagdes do tipo “espago inteiro” do que “quarto”, pelo primeiro ser
uma unidade imobilidria com potencial para ocupagdo permanente, quando o segundo pode
por vezes significar um espago vago dentro de um imovel ja ocupado.

Toda essa clara expansdo se da dentro dessa cidade, que para além de Patrimonio
Mundial pela Unesco, possui suas demandas cotidianas urbanas, em outras palavras,
compartilha os desafios de ser um municipio como qualquer outro, de porte médio, no interior
de Minas Gerais. Dentro da reda¢do de seu Plano Diretor® (2006), j4 podemos perceber
alguns trechos que interligam os dados de crescimento das plataformas de hospedagem P2P

com o patrimonio e os usos do municipio, conforme os trechos a seguir:

? Durante a elaboragdo do presente trabalho, o Plano Diretor de Ouro Preto estd passando por revisio, e por este
motivo, elementos que compdem sua construgdo e posterior nova versao, podem nao ser contemplados.
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II- direcionar o desenvolvimento do Municipio no sentido do cumprimento da
funcio social da cidade. (....)

art 23°. No tocante a Politica Municipal de Proteg¢do do Patrimdnio Cultural, o Poder
Publico Municipal, buscando a participagdo da sociedade civil organizada, observara
as seguintes diretrizes:

(...) I- Reforco do vinculo do habitante com a histéria e a cultura do Municipio

V- estimulo a4 permanéncia do uso residencial nas areas de preservacio do
patrimoénio cultural. (OURO PRETO, p.20, 2006, grifo nosso)

Como mencionado no trecho acima, mesmo o Plano Diretor (2006) do municipio
compreende que a permanéncia da populacdo autdctone ¢ sim uma das ferramentas
primordiais e assunto competente a preservacdo do Patrimdnio Cultural, compreendendo-o
ndo apenas como algo do passado, mas trazendo uma leitura mais contemporanea ao
analisa-lo como pertencente ao presente, com necessidades multidisciplinares e com um
importante papel urbano.

O trecho que trata do desenvolvimento do Municipio aponta que a fun¢do social
da cidade e da propriedade ¢ um direito previsto constitucionalmente, definido no Estatuto da
Cidade (2001) como ligado ao pleno usufruto de diversos critérios, como acesso ndo apenas a
moradia, saneamento e infraestrutura, mas também a mobilidade, servi¢os publicos, trabalho e
lazer, assegurando, assim, o bem-estar em sentido amplo. Além disso, esse direito esta
vinculado a gestao participativa no desenvolvimento urbano:

“IV- planejamento do desenvolvimento das cidades da distribuicdo espacial da
populagdo e das atividades economicas do municipio e do territério (...) de modo a

evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o
meio ambiente” (BRASIL, 2001, Art.2°)

Assim, compreendendo que a presenca de hospedagens P2P passa por
consideravel expansdo, e que o esvaziamento dos centros urbanos patrimonializados ¢ uma
das formas de transformag¢do do mesmo (privilegiando o capital em detrimento da fun¢do de
uso), pode-se aqui argumentar que a sua presenca dentro da cidade ¢ uma atividade a ser
incluida dentro de um planejamento urbano, por implicar em consequéncias na distribui¢ao
espacial da populacao e das atividades econdmicas ativamente.

Além disso, retomando a preferéncia por usos residenciais nessas areas, conforme
descrito pelo Plano Diretor de Ouro Preto (2006) também se esbarra nessa problematica da
expansao das hospedagens de curta duracao, pois quando um imével decide anunciar (parte
dele ou sua totalidade) dentro de plataformas como o Airbnb e suas correlatas, ndo altera sua

tipologia de uso para servigo formalmente, mantém-se como uma pseudo-unidade residencial.
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Isso dificulta a entrada desse assunto nos debates legislativos, onde o seu real impacto dentro
do territério ¢ mascarado, por ocorrer na conexdo de pessoas fisicas, meramente conectadas
pelas plataformas de economia compartilhada - € ndo nos convencionais ritos de relagdes

entre empresas do ramo hoteleiro e seus hospedes.

EXPERIENCIAS ALHURES

Apos falar sobre Patrimonio Urbano, as plataformas de hospedagem P2P de curta
duracdo e Ouro Preto, cabe ao presente texto situar, mesmo que num deliberado sentido de
alerta, sobre alguns fendmenos comuns que vém ocorrendo em cidades onde plataformas
como o Airbnb se colocam e se expandem. Cox e Haar (2020), nesse sentido, elencam alguns
dados de locais onde, ap6s maiores estudos, podem ser verificados materialmente seu impacto

nas cidades:

As provas do impacto das hospedagens de curta duragdo na habitagao:

e Amsterdam: 1 em cada 9 unidades alugadas pelo Airbnb em alguns bairros

e Barcelona: 7% de aumento dos alugueis e 19% do valor das propriedades
decorrentes da presenca do Airbnb (mesmo apo6s as medidas de tentativa de
controlar a gentrificagdo)

e Nova lorque: 15.000 apartamentos indisponiveis para habitagdo por conta do
Airbnb,

e Paris: 15.000 - 25.000 apartamentos deixaram de ser residenciais

e Praga: 15.000 apartamentos perdidos. (MAX & HAAR, p.2, 2020, tradugio
livre pela autora)

Nova York, nos Estados Unidos da América, tornou-se em 2023 um caso
paradigmdtico das medidas que uma administracdo publica pode tomar perante tais
plataformas - por mais que ainda haja contradi¢cdes quanto a eficécia: apds a cidade ter cerca
de 15.000 unidades residenciais convertidas a hospedagens de curta duracdo, criou leis
municipais que passaram a obrigar que o anfitrido esteja registrado formalmente, para que se
observem parametros de capacidade maxima e usos compativeis com o zoneamento da
cidade; além disso, proibiu as hospedagens curtas em casas onde o anfitrido ndo resida,
coibindo assim a pratica de empreender com multiplos imdveis centrados num Unico dono
(COX; HAAR, 2020). Mesmo dentro da residéncia primaria do anfitrido, as hospedagens nao
podem ser inferiores a 30 dias.

No mesmo sentido de problematizar a presenca de anfitrides com multiplos
anuncios, entendendo que esse movimento abastece a tendéncia de criar grandes
empreendedores que apenas ocupam a cidade num periodo extremamente limitado de tempo

com uma finalidade exploratoria, Cox (2020) apresenta os dados da cidade de Barcelona, na
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Espanha, onde 74,7% das hospedagens do tipo “espaco inteiro” correspondem a anfitrides
com mais de uma acomodag¢do, sendo o mesmo numero, de 47,8% em acomodagdes apenas

de quartos, conforme os graficos a seguir:

Entire homes
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Figura 05: Grafico que demonstra a concentragdo de multiplos anuncios (Multiple listing) de espagos inteiros
(entire homes) por mesmo anfitrido, predominando aqueles que detém mais de 5 antincios, demonstrando assim a
predominéncia de empreendimentos nesse carater em Barcelona, em 2019. Disponivel em:
https://insideairbnb.com/reports/platform-failures-how-short-term-rental-platforms-like-airbnb-fail-cities-en .

Acesso em 10 abr. 2024, com adaptacdes pela autora.

Ou seja, na dianteira, apresentam-se donos de mais de 5 antincios de espacos
inteiros, como anteriormente elucidado. Pode-se, a partir disso, refletir sobre qual o perfil da

pessoa (ou empreendimento) que gerencia essa quantidade de ofertas de hospedagem.
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Figura 06: Proporcao de anfitrides com mais de um espago para hospedagem de curta duragdo em Barcelona,
em 2019. Disponivel em:
https://insideairbnb.com/reports/platform-failures-how-short-term-rental-platforms-like-airbnb-fail-cities-en .

Acesso em 10 abr. 2024, com modificagdes pela autora.

Contrastando portanto o comportamento de ambos os graficos, evidencia-se que a
concentracdo de multiplos anincios demonstra-se mais acentuada para os espagos inteiros,
problematicos por retirarem esses imoveis do acervo imobiliario da cidade, desencadeando
também a perda desses imoveis enquanto residéncias - sejam proprias ou mesmo alugadas.

A cidade de Barcelona ¢ um dos exemplos mais notorios na atualidade da
problematica da exploragao turistica das cidades: a partir de protestos dos moradores da
capital da Catalunha, e diversas tentativas de conciliacdo, a cidade enfim decretou que
plataformas como o Airbnb serdo proibidas a partir de 2028%, resultado de uma década na

qual os valores de alugueis subiram 68%.

2! https://www.bbc.com/portuguese/articles/cw8y78j41z40. Acesso em 1° out. 2024.
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Figura 07: Protestos em Barcelona, onde um cartaz contém os dizeres “Turismo sim, mas ndo assim”.
Disponivel em:
https://www.google.com/url?sa=i&url=https%3 A%2F%2Foglobo.globo.com%?2Feconomia%2Fnoticia%2F2024
%2F07%2F28%2Fturismofobia-cidades-como-ny-lisboa-e-barcelona-limitam-aluguel-de-imoveis-para-turistas.g
html&psig=AOvVaw2P2FYS8DWz0HBk tijmyMW2&ust=1727880720944000&source=images&cd=vie&opi=8
9978449&ved=0CAMQjB1qFwoTCMCKO0ra37YgDFQAAAAAJAAAAABAO. Acesso em 1° out. 2024

Medidas similares no sentido da obrigatoriedade de registro no sistema municipal e
limitacdo da possibilidade de ser anfitrido em imdveis onde ndo se resida, Cox (2020) relata
que Paris ainda propos o teto de 120 dias de hospedagem anuais (mesmo que na residéncia
oficial do hosf). Os autores também relatam as constantes dificuldades que as gestoes
municipais como a de Paris enfrenta em ter acesso a dados da plataforma, que por sua vez,
alega estar protegendo-a pelos principios de protecdo de dados.

Tais medidas contraditorias a Airbnb, todavia, ndo foram plenamente acatadas por
parte da plataforma: em Viena, por exemplo, havia sido promulgada uma lei proibindo a
presenga desse modelo de negocio dentro de habitagdes sociais. Para tal, a cidade enviou uma
lista de enderegos a serem removidos dos antincios do Airbnb, que contradizendo-os, ndo fez
tal remocao (COX; HAAR, 2020).

No contexto brasileiro, Caldas Novas (2017) preconizou uma tentativa de controle
de plataformas P2P para hospedagens de curta dura¢do desde 2017, quando propde a criagao
de um imposto voltado as mesmas (na forma de Imposto Sobre Sevigo, ou ISS), a ser
calculado de acordo com o valor obtido pelos anfitrides; por mais que os mecanismos de
eficicia dessa normativa possam ser questionados, quando percebe-se que cabe ao
proprietario informar de maneira voluntaria seus rendimentos, sua nao realizagao ¢ passivel de

multa ou mesmo impossibilidade de voltar a hospedar.
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Tal normativa caldense, ainda, ndo se aplica a condominios onde haja instalagdes
com a possibilidade de hotelaria desde que a mesma seja condicionada a “periodos superiores
a 90 (noventa) dias, conforme legislacao especifica” (CALDAS NOVAS, 2017). Dessa
maneira, pode-se argumentar que o carater que mais buscou-se evitar seria a curta duracdo, e
ndo necessariamente o carater P2P das plataformas de hospedagem.

Panoramicamente, tais experiéncias limites de outras cidades elucidam formas que
outros governos vém trabalhando a ideia de, de alguma maneira, legislar sobre as plataformas
de hospedagem P2P de curta duracdo, dentro das realidades locais e possibilidades estruturais
de cada uma delas - cabe aqui, o alerta de que ndo necessariamente uma experiéncia cabera
em outro local. Todavia, certamente ha um aprendizado na observa¢do de locais que ja
tomaram providéncias, bem como entender sistematicamente que elas se baseiam seja na
restricdo da duracdo das estadias, na obrigatoriedade de registro dos hdspedes, na cobranca de
valores sobre a hospedagem, ou mesmo em limitar a quantidade de hdspedes aceitos -

medidas restritivas para desincentivar as praticas de hospedagens de curta duraciao P2P.

ENTRE HABITAR E HOSPEDAR: ALGUMAS REFLEXOES

Se Lefebvre (2001) na metade do século passado correlacionou que a forma como
a industrializagdo caracteriza a sociedade moderna, levando por conseguinte a uma
transformagdo das cidades, devemos compreender que atualmente se vive uma continuagao
contemporanea desse movimento num mundo neoliberal, no qual a presenga digital ¢ também
um mecanismo de producdo e modificacdo do espaco, agregando mais uma camada ao debate
patrimonial.

Nessa seara, as plataformas de hospedagem de curta duragdo em contextos como
o de Ouro Preto encontram um fértil terreno para sua expansao, pois desde os primoérdios da
institucionaliza¢do das praticas patrimoniais brasileiras, a antiga Vila Rica foi paulatinamente
pioneira e central, tendo ao longo das décadas estabelecido-se no imaginario comum. Houve
todo um movimento por publicizar a cidade como destino turistico ao longo dos anos.

Destarte, com a rapida expansdo do Airbnb na cidade (PASCOAL, 2019 ¢ os
dados coletados ao longo do desenvolvimento deste texto), ficam evidentes as tendéncias no
sentido de gentrificacdo desse territdrio, desencadeando o aumento dos custos de moradia, ¢
sua consequente expulsdo da populacio autéctone.

Tal descrito processo de substituicdo dos valores de uso por valores de troca
(LEFEBVRE, 2001) pode até garantir a preservagao - mesmo que como mero cenario - de

aspectos ligados a materialidade do acervo de Ouro Preto, percebido por exemplo pelos seus
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planos de preservacdo apds a sua indicagdo como potencial destino turistico, como discorrido
anteriormente neste trabalho (SANT’ANNA, 2017); entretanto, mudam as dinAmicas sociais
desses espacos, inevitavelmente sendo ineficientes para a preservacao das imaterialidades que
residem na relacdo entre a populacdo que ali habita (vive, frui e transita) e o meio. Nesse
sentido, sdo capazes de prejudicar a concretizagio de usos cotidianos (SIMAO, 2016).

A mudanga de significados e dindmicas sociais por si s6 ndo ¢ um alerta, uma vez
que pode corresponder a melhorias para a qualidade de vida das pessoas, porém cabe aqui a
reflexdo de que priorizar, especialmente nas areas centrais, a presenga de turistas - por
natureza uma populacdo moével, impermanente - ¢ um mecanismo que promove o
afastamento populacio da cidade e de suas areas centrais. No caso de Ouro Preto, isso
corrobora com o esvaziamento dos significados desse acervo patrimonial urbano, onde
mecanismos ligados a cultura local - como por exemplo as celebragdes que se ddo em espacos
publicos - sdo importantes ferramentas de apropriagdo desses territorios. (SIMAO, 2016). E,
portanto, necessario manter-se vigilante quando a exposi¢do do caso-referéncia demonstra que
o aumento da presenca de imoveis voltados a hospedagem de curta duracdo vem se
expandindo nos ultimos anos (tomada a referéncia de 2018 até e 2024).

Ainda sobre a expansdo do uso dos espacos com finalidades turisticas,
compreende-se que sdo sim capazes de, assim como previu a Unesco na década de 1970
(SANT’ANNA, 2017) para Ouro Preto, dinamizar a economia das cidades
patrimonializadas - o que pode ser especialmente vantajoso em cidades que tem a economia
muito centrada na mineragdo. Pode-se, todavia, argumentar que hospedagens P2P conectam
pessoas fisicas, e portanto, nao ha recolhimento dos tributos a atividade hoteleira uma vez
que ndo sao empresas. Afinal, quando uma nova solugao (como plataformas de hospedagem
de curta duragdo) para antigas “dores” (a busca por hospedagens) ndo tem regulacdo nas
legislacdes (sejam elas a nivel municipal, estadual ou federal), seria uma esperanga incabivel
esperar que se auto-regulem, uma vez que isso poderia reduzir sua disseminacdo, e
consequente lucro.

Apesar de todas as indicagdes até entdo apresentadas, ¢ importante ressaltar que o
mero controle restritivo da presenca das plataformas P2P de curta duracdo dentro das cidades
ndo ¢ o suficiente para garantir o acesso a moradias dignas (como parte do Direito a Cidade).
Mesmo sem a existéncia de tal tipo de plataforma dentro das cidades, ainda ha o poder
especulativo do mercado imobilidario como outro fator que ativamente ¢ capaz de expulsar
uma populacdo autoctone, afastando-a do territdrio que as permeia simbolicamente. Dentro

das cidades patrimonializadas, isso torna-se ainda mais latente, pois as pressdes do capital por



27

incorporar esses espagos tdo cobicados, combina-se com um maior controle de seu
adensamento, o que também tende a criar espagos gentrificados.

Nesse cendrio de pressao por consumir espacos patrimonializados como atrelado a
expansdo da presenca de plataformas P2P de hospedagem, pode-se perceber o quanto as redes
sociais tém um poder de direcionar a aten¢do publica a determinado destino - como por
exemplo ao publicizar de maneira viral que a Rua Direita** da antiga Vila Rica é uma das mais
“instagramaveis” * do mundo®. S3o novos mecanismos de cenarizacido das paisagens,
ligados as profundas mudangas que as novas tecnologias tém perante os sistemas
pré-existentes (OLIVEIRA, 2020).

Essas problematicas ligadas as cidades onde as hospedagens de curta duracdo se
espalham, todavia, ndo sdo exclusivas de Ouro Preto: por meio da exposi¢ao das experiéncias
de outras cidades, evidenciada no item anterior, ha um repertério de formas como outros
municipios adaptaram-se a esta nova realidade. Medidas restritivas sdo estabelecidas, como
limite de ocupagdo por ano, quantidade de antncios por anfitrido, mesmo dias minimos para
hospedagens, areas com proibi¢do e até mesmo o banimento das plataformas (COX; HAAR,
2020).

Trazendo para o contexto mineiro, entretanto, tais medidas de controle para as
plataformas de hospedagens de curta duracdo ndo sdo necessariamente uma resposta pronta e
facil para a resolugdo do problema, uma vez que nem todas as medidas seriam aplicaveis;
correspondem mais a reflexdes, a criagdo de um repertorio que deve, de maneira critica, ser
analisado. Ainda sdo necessarios mais estudos para compreender, por exemplo, se restringir a
quantidade de antncios por anfitrido seria eficaz para Ouro Preto, onde a regularizagao
fundiaria ainda ¢ um desafio - e portanto, ndo haveria um banco cadastral a ser comparado
para este fim. Além disso, um anfitrido poderia simplesmente fazer outra conta de host na
plataforma com os dados de algum parente ou sécio para anunciar um segundo local de sua

posse, uma vez que a plataforma Airbnb afirma em sua pagina inicial fazer a verificacdo de

22 Como comumente refere-se 3 Rua Conde de Bobadela.

% De acordo com o dicionario Priberam, é um adjetivo que descreve espagos ou paisagens que tem
caracteristicas ideais para a publicagdo nas redes sociais, como o Instagrams. Disponivel em:
https://dicionario.priberam.org/instagram%C3%A 1 vel. Acesso em 1° out. 2024.

2 ALTMAN, Carlos. Rua histérica de Minas entra na lista global de lugares instagramaveis. Estado de Minas,
publicado em 05 mai. 2024. Disponivel em:
https://www.em.com.br/app/noticia/turismo/2023/05/05/interna_turismo,1490193/rua-historica-de-minas-entra-n
a-lista-global-de-lugares-instagramaveis.shtml. Acesso em 1° out. 2024.
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seus anuncios, porém nao exige que o usuario do host seja atrelado ao proprietario que consta
em sua escritura.

Tais reflexdes levam a realizagdo que os novos desafios pautados nos avangos
tecnologicos afetam as imateriais relagdes dentro dos espacos patrimonializados, todavia,
ainda n3o h4 mecanismos operando dentro de cidades como Ouro Preto para a sua gestdo

ativa.

CONSIDERACOES FINAIS

Ao longo do presente trabalho, foi possivel ensaiar conceitualmente algumas das
formas como as hospedagens de curta duracdo, efeitos colaterais do turismo massificado,
afetam as dindmicas dentro das cidades patrimonializadas, por meio da redug¢ao da oferta de
imoveis para uso residencial em areas centrais, € em consequéncia, alterando a forma como os
usos cotidianos neles se concretizam.

Trazendo esse conceito mais proximo do caso referéncia abordado, se Ouro Preto
¢ uma cidade de relativa alta procura para turismo, deve-se dentre outros fatores a seu
prestigio enquanto “cidade historica” mineira, ou pela presenca de um conjunto urbano
expressivo em termos de preservacdo. Quando a existéncia do patrimdnio, entdo, ¢ o fator que
leva a comercializagdo da cidade - ao invés de ser entendida como capital social, cultural, e
especialmente da memoria de seus habitantes - , 0 que apresenta-se ¢ uma concretizagao da
cidade meramente enquanto possuidora de valor de troca, como espago do capital. Além
disso, afastar a questdo patrimonial dentro desse debate, ¢ isold-la do urbano, distanciando-o
novamente do cotidiano dentro da esfera técnica dos gestores publicos.

As experiéncias alhures explicitadas podem inspirar metodologias de pesquisa, €
mesmo posteriormente ser revistas para compreensao de sua eficidcia apoés um periodo de
tempo. Estudos como estes, buscam inserir essa questdo de entender o Patrimonio Urbano
como algo além de um produto consumivel, que um cenario glamourizado que pode ser
comercializado, entendendo que ha outras poténcias a serem exploradas, € que cabe a gestao
urbana - consciente do patrimonio enquanto direito a cidade - incorporar esse assunto em suas
pautas, assim como dentro da academia se exercitar.

O presente trabalho requer aprofundamentos especificos para a compreensdo da
realidade em Ouro Preto de maneira quantitativa, mas qualitativamente, argumenta que
problemadticas que outras cidades encontram com as plataformas P2P de curta duragdo podem
comecar a se observar no cotidiano da cidade, desde quem busca um local para morar,

passando pela experiéncia do patrimdnio institucional cada vez mais afastado da populagao
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autdctone. Espera-se com o mesmo, trazer um alerta nesse sentido, para que a construg¢ao de
uma cidade viva e de um conceito de patrimonio contemporaneo seja, continuamente, latente
dentro de uma cidade que é, para além de Patrimonio da Humanidade, casa de quem aqui

mora - € ndo vem de passagem.
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