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Resumo

Os negdcios de economia partilhada e consumo colaborativo podem ser considerados
inovadores porgue possibilitaram que servicos como o aluguer por temporada e o transporte
privado urbano se tornassem expostos a concorréncia internacional. No entanto, esses negdcios
podem ter impactos negativos na sociedade, economia, geografia e legislacdo. Por exemplo, é
possivel que o site de aluguer por temporada Airbnb promova a gentrificacdo — ou seja,
incentive a substituicdo da populacéo pobre pela de classe média em bairros, regifes e cidades.
Isso pode acontecer porque os alugueres de curto prazo, como no Airbnb, podem fazer com que
falte ofertas a pregos acessiveis de alugueres de longo prazo, ja que os turistas estdo dispostos
a pagar mais pela diaria do que os moradores — 0 que pode fazer com que os moradores tenham
gue se mudar para locais mais afastados, onde os imoveis residenciais ndo sao tdo caros. Este
trabalho faz um exercicio exploratorio para analisar o impacto da presenga do Airbnb nos precos
dos imoveis residenciais em duas cidades turisticas de continentes e dimensdes diferentes,
Lisboa (Portugal) e Rio de Janeiro (Brasil). A metodologia utilizada foi a regresséo linear
multipla e o teste de cointegracdo. Os resultados dos testes de cointegracdo mostram que é
provavel que o aumento da presenca do Airbnb em Lisboa contribua para o aumento dos precos
dos imoveis residenciais na area metropolitana da cidade. Ja no Rio de Janeiro, enquanto o
namero de acomodacdes listadas no Airbnb e o preco médio da diaria no site crescem, 0s pregos
de venda e de aluguer de imdveis residenciais caem. Por isso e de acordo com os resultados dos
testes de cointegracdo, 0 aumento da presenca do Airbnb provavelmente ndo impacta nos precos
dos imoveis residenciais na cidade. Nas cidades e nos paises em que a presenca do Airbnb afeta
o0s precos dos imdveis residenciais, uma possibilidade para os governos é adaptar a legislacédo
para incluir atividades de partilha.

Palavras-chave: Economia partilhada. Consumo colaborativo. Airbnb. Gentrificacdo. Imdveis

residenciais. Turismo. Lisboa. Rio de Janeiro. Regulagéo.



Abstract

Sharing economy and collaborative consumption businesses can be considered innovative
because they have made it possible for services such as seasonal rental and urban private
transportation to be exposed to international competition. However, these businesses can have
negative impacts on society, economy, geography and law. For example, the seasonal rental
website Airbnb may promote gentrification — in other words, it may encourage the replacement
of the poor people by the middle-class in neighborhoods, regions and cities. This can happen
because short-term rentals, such as at Airbnb, may induce the lack of long-term rental offers at
affordable prices, as tourists are willing to pay more per day than residents — and that can oblige
residents to move to more distant locations, where residential real estate is not too expensive.
This research does an exploratory exercise to analyze the impact of the Airbnb’s presence over
residential real estate prices in two touristic cities in different continents and with different
sizes, Lisbon (Portugal) and Rio de Janeiro (Brazil). The methodology used was the multiple
linear regression and the cointegration test. The results of the cointegration tests demonstrate
that the growth of the Airbnb's presence in Lisbon probably contributes to the rise of residential
real estate prices in the metropolitan area of the city. In Rio de Janeiro, while the number of
accommodations listed on Airbnb and the average daily price on the website grow, residential
real estate sales and rental prices fall. Because of this and according to the results of the
cointegration tests, the growth of the Airbnb’s presence probably doesn’t impact on the city’s
real estate prices. In cities and countries where the Airbnb’s presence affects residential real
estate prices, a possibility for the governments is to adjust the legislation to include sharing

activities.

Key-words: Sharing economy. Collaborative consumption. Airbnb. Gentrification. Residential

real estate. Tourism. Lisbon. Rio de Janeiro. Regulation.



indice
DEDICATORIA
AGRADECIMENTOS
RESUMO
ABSTRACT
LISTA DE GRAFICOS
LISTA DE TABELAS
ABREVIATURAS
CAPITULO | - INTRODUCAO
CAPITULO Il - REVISAO DE LITERATURA
1. Economia partilhada e consumo colaborativo
1.1. Transformac6es nas interacdes sociais e econémicas
1.2. Mudangas no sistema econémico
1.3. O que é inovacao (e o que ndo é) nas plataformas de Epecc
1.4. Qutras caracteristicas da economia partilhada e do consumo colaborativo
2. Impactos negativos dos sites de Epecc
2.1. Gentrificagéo
2.2. Mercado de trabalho
2.3. Impostos e seguros
2.4. Desigualdade e discriminagédo
3. Regulacédo
3.1. Alternativas a regulacao
CAPITULO Il - METODOLOGIA
1. Airbnb (estudo de caso)
2. Dados
3. Estatistica descritiva
4. Regressao linear multipla e teste de cointegracéo
CAPITULO IV — CONCLUSOES
REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS
APENDICES

Vil
Vil

© ©O© ©O© N oo o b~ w w

B W OWN R R R R R R R
R, O K OO O A W W NN P O



Lista de gréficos
Gréfico 1 — Evolucdo do indice de pregos de venda de imdveis residenciais no centro histérico

de Lisboa de agosto de 2015 a dezembro de 2016 (base 100 = 2012) 16
Gréfico 2 — Evolucéo do valor de venda de imdveis residenciais na area metropolitana de Lisboa
de agosto de 2015 a dezembro de 2016 (em euros) 17
Grafico 3 — Evolucdo do nimero de acomodac®es listadas no Airbnb em Lisboa de agosto de
2015 a dezembro de 2016 18
Gréafico 4 — Evolucdo do preco médio da diaria no Airbnb em Lisboa de agosto de 2015 a
dezembro de 2016 (em ddlares) 19
Gréfico 5 — Evolugdo do nimero de hospedes em Portugal de agosto de 2015 a dezembro de
2016 20
Gréafico 6 — Evolucdo do indice de precos de venda de imdveis residenciais no Rio de Janeiro
de novembro de 2014 a dezembro de 2016 (base 100 = agosto de 2010) 21
Gréfico 7 — Evolucéo do indice de precos de aluguer de imoveis residenciais no Rio de Janeiro
de novembro de 2014 a dezembro de 2016 (base 100 = agosto de 2010) 21
Gréafico 8 — Evolucdo do nimero de acomodacdes listadas no Airbnb no Rio de Janeiro de
novembro de 2014 a dezembro de 2016 22
Grafico 9 — Evolucdo do prego medio da diaria no Airbnb no Rio de Janeiro de novembro de
2014 a dezembro de 2016 (em dolares) 23
Gréfico 10 — Evolucdo do nimero de turistas no Brasil de novembro de 2014 a dezembro de
2016 24

VI



Lista de tabelas

Tabela 1 — Indice de precos de venda de imoveis residenciais no centro historico de Lisboa de
agosto de 2015 a dezembro de 2016 (base 100 = 2012) 16
Tabela 2 — Valor de venda de imoveis residenciais na area metropolitana de Lisboa de agosto
de 2015 a dezembro de 2016 (em euros) 17
Tabela 3 — NUmero de acomodacdes listadas no Airbnb em Lisboa de agosto de 2015 a
dezembro de 2016 18
Tabela 4 — Preco médio da diaria no Airbnb em Lisboa de agosto de 2015 a dezembro de 2016
(em délares) 19
Tabela 5 — Numero de héspedes em Portugal de agosto de 2015 a dezembro de 2016 20

Tabela 6 — Indice de precos de venda de iméveis residenciais no Rio de Janeiro de novembro

de 2014 a dezembro de 2016 (base 100 = agosto de 2010) 21
Tabela 7 — indice de precos de aluguer de imdveis residenciais no Rio de Janeiro de novembro
de 2014 a dezembro de 2016 (base 100 = agosto de 2010) 22
Tabela 8 — Numero de acomodac®es listadas no Airbnb no Rio de Janeiro de novembro de 2014
a dezembro de 2016 23
Tabela 9 — Preco médio da diaria no Airbnb no Rio de Janeiro de novembro de 2014 a dezembro
de 2016 (em ddlares) 23
Tabela 10 — Ndmero de turistas no Brasil de novembro de 2014 a dezembro de 2016 24
Tabela 11 — Residuos do modelo (1) 27
Tabela 12 — Coeficientes do modelo (1) 27
Tabela 13 — Residuos do modelo (2) 28
Tabela 14 — Coeficientes do modelo (2) 28
Tabela 15 — Residuos do modelo (3) 29
Tabela 16 — Coeficientes do modelo (3) 29
Tabela 17 — Residuos do modelo (4) 30
Tabela 18 — Coeficientes do modelo (4) 30
Tabela 19 — Teste ADF em nivel para Lisboa 32
Tabela 20 — Teste ADF em nivel para o Rio de Janeiro 32
Tabela 21 — Teste ADF em primeira diferenca para Lisboa 33
Tabela 22 — Teste ADF em primeira diferenca para o Rio de Janeiro 33

Vil



Abreviaturas

ADF — Augmented Dickey-Fuller

Epecc — Economia partilhada e consumo colaborativo
INE — Instituto Nacional de Estatistica

MQO — Minimos Quadrados Ordinarios

PIB — Produto Interno Bruto

Rio — Rio de Janeiro

VIl



Capitulo I — Introducéo

H& diversas definicdes para a economia partilhada (do inglés sharing economy) e o
consumo colaborativo (do inglés collaborative consumption). Alguns autores usam 0s termos
como sinbnimos, engquanto outros apontam diferencas entre eles. Porque as fronteiras entre um
e outro ndo sdo rigorosas, neste texto, eles serdo usados em conjunto — parte das vezes pela sigla
Epecc (economia partilhada e consumo colaborativo). H& ainda expressdes de sentido parecido,
como o consumo baseado em acesso (do inglés acess-based consumption), que aqui sera
incorporada pela mesma sigla.

Apesar de ndo haver consenso, 0s principais autores da tematica tendem a concordar em
alguns pontos sobre o que faz com que uma atividade configure economia partilhada e consumo
colaborativo. S&o eles: 1) priorizar o acesso em vez da posse ou substituir a posse pelo acesso
(Cheng, 2016a; Munkge, 2017); 2) possibilitar o acesso a recursos subutilizados, como quartos
desocupados ou assentos vagos em carros (Richardson, 2015; Cheng, 2016a); 3) funcionar a
partir de uma plataforma digital (Richardson, 2015; PwC UK, 2016a) e 4) atuar de forma peer-
to-peer, ou seja, permitir que dois individuos se conectem sem a intermediacdo de um terceiro
(Richardson, 2015; Schor, Fitzmaurice, Carfagna, Attwood-Charles, & Poteat, 2016). Além
disso, a atividade pode ou ndo envolver troca econémica ou outro tipo de compensagao. Alguns
exemplos de empresas de Epecc séo o site de aluguer de quartos e propriedades por temporada
Airbnb, a aplicagdo de transporte privado urbano Uber e o site de boleias Blablacar.

Segundo Puschmann e Alt (2016), Lessig (2008) foi o primeiro a usar a expressao
economia partilhada. “Nao existe apenas a economia comercial (...), mas também a economia
partilhada, em que o acesso (...) é regulado ndo pelo preco, mas por um conjunto complexo de
relagdes sociais” (Lessig, 2008, p. 145, traducdo nossa). O autor se refere a economia partilhada
COmO uma economia em que ndo ocorre troca econdmica — e é aqui que esta a principal
diferenca entre a economia partilhada e o consumo colaborativo, apontada por autores como
Bardhi e Eckhardt (2012) e Belk (2014).

Para Belk (2014), ha dois pontos em comum entre a economia partilhada e o consumo
colaborativo. Um é o0 acesso temporario a bens e servi¢os, sem direito & posse. Outro é a
dependéncia da Internet, em especial da Web 2.0 (sites que possibilitam que os usuarios
partilhem contetido, como a enciclopédia virtual Wikipedia). Mas também existem diferencas.
De acordo com Belk (2014), a partilha acontece quando damos 0 que é nosso para outras
pessoas usarem e/ou recebemos algo de outras pessoas para usarmos — sem que iSso caracterize

uma transferéncia permanente de posse, como aconteceria numa doacao de presente ou huma



venda. J& o consumo colaborativo € algo entre a partilha e a venda, com ingredientes dos dois.
Ele também envolve dar e/ou receber, mas por um pre¢o (cobrado em dinheiro ou em permuta,
por exemplo). O autor cita o Airbnb como exemplo de empresa de consumo colaborativo.

Segundo Bardhi e Eckhardt (2012), o consumo colaborativo (chamado pelas autoras de
acesso mediado pelo mercado, do inglés market-mediated access), ao contrério da partilha, ndo
é altruista. Ele é, na verdade, guiado por uma motivacdo a0 mesmo tempo interesseira e
utilitarista (que visa produzir a maior quantidade de bem-estar para 0 maior niUmero de pessoas).
Ou seja, se levarmos as autoras ao pé da letra, as empresas de consumo colaborativo nao
promovem a economia partilhada, apesar de muitas delas dizerem que sim.

Um autor que trata desse tema é Kalamar (2013). Ele cunhou o termo sharewashing
para designar empresas que associam a palavra partilha (do inglés sharing) a seus produtos e/ou
servigos sem de fato promoverem a partilha. A expressédo foi inspirada no termo greenwashing,
usada para nomear empresas, organizagdes e governos que, apesar de sustentarem discursos
ecologicamente corretos, ndo fazem nada de concreto pelo meio ambiente. Kalamar (2013)
considera que iniciativas que envolvem troca econémica com fins lucrativos ndo devem ser
classificadas como economia partilhada — e que as empresas de Epecc que ganham dinheiro
com o que fazem sdo, na verdade, empresas de sharewashing. Entretanto, como dito
anteriormente, os termos economia partilhada e consumo colaborativo néo serdo separados,
mas usados em conjunto neste texto.

O objetivo geral deste trabalho é estudar uma das possiveis consequéncias dos negdcios
de economia partilhada e consumo colaborativo, a gentrificacdo — um termo usado para designar
a substituicdo da populacdo pobre pela de classe média num bairro, regido ou cidade, numa
combinacdo de higienizacdo social com reabilitacdo urbana (Rangel, 2015). A hipotese de
estudo € que o0 aumento da presenca do Airbnb contribui para 0 aumento dos pre¢os dos imoveis
residenciais numa cidade turistica — 0 que pode fazer com que os moradores desta cidade
tenham que se mudar para locais mais afastados, onde os imdveis ndo séo tao caros.

Para isso, serd feito um exercicio exploratorio para analisar o impacto da presenca do
Airbnb nos precos dos imoveis residenciais em duas cidades turisticas de continentes e
dimensdes diferentes, Lisboa (Portugal) e Rio de Janeiro (Brasil). Para Lisboa, os dados
utilizados seréo o indice de precos de venda de imoveis residenciais no centro historico, o valor
de venda de imdveis residenciais na area metropolitana, o nimero de acomodacdes listadas no
Airbnb, o preco médio da diéaria no Airbnb e o nimero de hospedes no pais. Para o Rio de

Janeiro, serdo considerados os indices de precos de venda e de aluguer de imdveis residenciais,



0 nimero de acomodacdes listadas no Airbnb, o preco médio da diaria no Airbnb e o nimero
de turistas no pais. A metodologia adotada sera a regressao linear multipla (para indicar o efeito
de cada variavel independente na variavel dependente) e o teste de cointegracdo (para estudar
as relagdes estruturais entre as séries temporais).

Este trabalho é relevante para o estudo da economia internacional, pois parte
significativa das grandes empresas de economia partilhada e consumo colaborativo (Airbnb,
Uber, Blablacar etc) ja operam em dezenas de paises e continuam em expansao geografica.
Logo, elas podem alterar as caracteristicas econémicas nacionais e internacionais. Além disso,
0 objeto de estudo é novo e pertinente — as primeiras empresas de Epecc surgiram ha apenas
uma década, mas ja faturaram quase 4 mil milhdes de euros somente na Europa em 2015,
segundo a PwC UK (2016a).

Capitulo 11 — Revisao de literatura
1. Economia partilhada e consumo colaborativo

Antes da existéncia dos sites de Epecc, quando se pensava em acesso, pensava-se em
atividades pablicas sem fins lucrativos, como pegar um livro emprestado numa biblioteca, ou
em formas tradicionais de locacdo, como alugar uma casa para morar (Bardhi & Eckhardt,
2012). Até entdo, 0 acesso era visto como um desperdicio de dinheiro e um limitador de
liberdade individual, enquanto a posse era percebida como uma maneira de acumular capital e
conquistar independéncia e seguranca pessoal (Bardhi & Eckhardt, 2012).

Na ultima década, no entanto, as pessoas estdo cada vez mais abertas a partilhar bens e
servicos por meio de sites como Airbnb e Uber — e surgem cada vez mais negocios do tipo.
Segundo a PwC UK (2016a), mais de 270 empresas de Epecc foram fundadas somente nos
seguintes paises europeus: Alemanha, Bélgica, Espanha, Franca, Holanda, Italia, Polénia,
Reino Unido e Suécia. Os autores da tematica apresentam diversas justificacbes para o
surgimento e a popularizagéo das plataformas de economia partilhada e consumo colaborativo,
algumas relacionadas a tecnologia, outras a mudancas culturais, sociais e econdémicas.

Entre as explicacOes relacionadas a tecnologia, estdo o surgimento da Web 2.0 (Sigala,
2015), dos smartphones com servico de localizacédo e dos sistemas de pagamentos seguros, além
dos avangos no armazenamento de dados e nos sistemas de matchmaking (que juntam os
consumidores certos aos fornecedores certos) (Organizacdo para a Cooperagdo e
Desenvolvimento Econémico, 2016). A digitalizacdo e a internet também permitiram com que

0s custos de transacdo fossem extremamente reduzidos (Munkge, 2017). Por exemplo, no inicio



do século XXI, antes da fundacdo do Airbnb, seria proibitivamente caro anunciar no mundo
todo o aluguer por temporada de um apartamento em Lisboa. Hoje néo é.

Ja entre as justificacdes relativas a mudancas culturais, sociais e econdmicas, estdo a
crescente preocupacdo da sociedade com a reducdo dos impactos ambientais (Cheng, 2016a), a
efemeridade das relagdes com pessoas e objetos e a limitacdo de espaco das areas urbanas
(Bardhi & Eckhardt, 2012). Outro argumento é a grande recessdo, que obrigou as pessoas a
reverem seus habitos de consumo (Bardhi & Eckhardt, 2012) e até a se tornarem fornecedoras
de sites como Airbnb (como locadores) e Uber (como motoristas) apos seus salarios estagnarem
e seu padréo de vida cair (Killick, 2015).

Os estudos sobre o tamanho do mercado de Epecc séo recentes. Segundo a PwC UK
(2016a), quase um terco da faturacdo das plataformas do tipo na Europa em 2015 (4 mil milhdes
de euros) veio do Reino Unido. A pesquisa divide os negocios de economia partilhada e
consumo colaborativo em cinco setores — acomodagdes, transportes, servicos domésticos
(partilha de refeigbes, por exemplo), servigos profissionais (conexdo de empresas com
profissionais freelancers, por exemplo) e financas (financiamento coletivo, por exemplo).
Segundo o estudo, 0s setores responsaveis pela maior parte da faturacdo foram os de transportes
(47%) e de acomodacdes (32%).

Também de acordo com a PwC UK (2016b), no Reino Unido, a economia partilhada e
0 consumo colaborativo devem crescer cerca de 30% ao ano na proxima década e atingir uma
faturacdo de 18 mil milhdes de libras em 2025. A maior parte das receitas deve vir, em ordem
decrescente, dos setores de transportes, de servicos domésticos e de acomodacdes.

Cada autor divide a seu modo os negdcios de economia partilhada e consumo
colaborativo em setores. Todos eles, no entanto, concordam com a inclusdo dos setores de
transportes e de acomodacBes (eventualmente chamado de hospitalidade) na segmentacéo.
Richardson (2015) considera outros dois setores, os de financas e de bens (de que fazem parte
sites como o Etsy, de compra e venda peer-to-peer de produtos artesanais). Ja para a OCDE
(2016), especificamente no caso dos negocios de Epecc do setor de turismo, ha outro subsetor
além dos de transportes e de acomodacgdes — o de refeicbes e de outros tipos de experiéncias,

como planejamento de viagens.

1.1. Transformag0es nas interagdes sociais e econémicas
A economia partilhada e o consumo colaborativo ja sdo considerados capazes de alterar

interacOes sociais e econdmicas cotidianas. Alguns autores descrevem possiveis transformacdes



mais otimistas, outros mais realistas. S&o elas (em escala de otimistas para realistas): 1) criacdo
de empregos e estimulo ao crescimento econémico (Cheng, 2016a; OCDE, 2016); 2) aumento
da coesdo social e da confianga entre as pessoas (Munkge, 2017); 3) reducdo da pegada
ecologica (OCDE, 2016); 4) aumento da produtividade, ao permitir uma melhor alocagéo de
recursos (Munkge, 2017); 5) aumento da utilidade do consumidor, ao oferecer tipos de servicos
que ndo existiam antes (Munkge, 2017); 6) democratizacdo de mercados que antes eram
acessiveis apenas aos mais ricos, como o de turismo (OCDE, 2016); 7) mudanca na forma como
0s consumidores veem a posse e 0 acesso (Belk, 2014); 8) incentivo a inovacdo e ao
empreendedorismo (Cheng, 2016a; OCDE, 2016) e 9) estimulo aos negdcios tradicionais para
inovarem mais, causado pelo aumento da competi¢do (OCDE, 2016).

Os itens 1, 2, 3 e 4 sdos os classificados por nés como otimistas. Logo, sdo 0s que
precisam de explicacdo. Sobre a criacdo de empregos, como esclarece Richardson (2015), as
plataformas de Epecc de fato oferecem novas oportunidades, mas, muitas vezes, de trabalho
informal, j& que ainda ha pouca regulagdo sobre esse tipo de negdcio. Os motoristas da Uber,
por exemplo, ndo tém vinculo de trabalho reconhecido na maior parte dos paises. Sobre o
aumento da confianca entre as pessoas, Bardhi e Eckhardt (2012), que realizaram um estudo
com usuarios do servico de partilha de carros Zipcar, chegaram a concluséo de que isso ndo é
bem assim. As autoras verificaram que o0s clientes tendiam a ter comportamentos oportunistas
e a defender seus interesses as custas dos interesses dos outros.

No que diz respeito a reducdo da pegada ecoldgica, Munkge (2017) afirma que, apesar
da economia partilhada e do consumo colaborativo serem frequentemente relacionados a
sustentabilidade, isso sO passa a ser verdade dependendo de como 0s consumidores gastam o
dinheiro que economizaram ao deixar de possuir e passar a ter acesso. Munkge (2017) também
fala sobre 0 aumento da produtividade. De acordo com o autor, os estudos empiricos sobre o
tema ndo confirmam essas expectativas, ja que o crescimento da produtividade esta paralisado
em muitos paises.

Os negdcios de economia partilhada e consumo colaborativo podem gerar mudancas
especialmente no setor de turismo, ja que atraem novos perfis de viajantes, como 0s
preocupados com 0 meio ambiente, os interessados por experiéncias locais e os cacadores de
precos baixos (OCDE, 2016). Além disso, alguns dos efeitos positivos dessas plataformas sdo
a facilitacdo de encontros sociais auténticos entre turistas e locais, a contribuicdo para o
rendimento dos locais e, como ja dito anteriormente, a reducdo dos precos de acomodacdo e

transporte para os viajantes (Cheng, 2016b).



Entretanto, o crescimento dos negocios de Epecc no setor de turismo acarreta
preocupacdes relacionadas ao aumento do mercado de trabalho informal, & eliséo e a evaséo
fiscal e a ameaca aos negdcios tradicionais (Cheng, 2016b), entre outras. Os impactos negativos

da economia partilhada e do consumo colaborativo serdo discutidos mais adiante.

1.2. Mudangcas no sistema econdmico

Ha entre os autores da tematica uma discussdo sobre se a economia partilhada e o
consumo colaborativo sdo apenas um novo tipo de negdcio ou uma alternativa dentro do
capitalismo. Segundo Richardson (2015, p. 121, traducdo nossa), as atividades costumam ser
definidas “simultanecamente como ‘neoliberalismo com esterdides’ (...) ¢ um remédio para a
cultura do hiperconsumo”. Também de acordo com a autora, as atividades de Epecc podem, ao
mesmo tempo, fortalecer e abalar os negdcios tradicionais, construir novas atividades
econdmicas e desconstruir praticas vigentes.

J& segundo Cheng (2016a), a economia partilhada e o consumo colaborativo podem
beneficiar apenas a classe média privilegiada — e dificilmente os pobres e desempregados. No
Airbnb, por exemplo, uma parte dos usuarios sdo proprietarios de imdveis em busca de um
rendimento extra e outra sdo turistas, que, abastados ou ndo, tém dinheiro para pagar
hospedagem. Esse tipo de negdcio, por exemplo, ndo deixa de se enquadrar no capitalismo, que
é baseado na propriedade privada e na busca pela acumulacdo de capital.

Outro autor que tratou do tema foi Martin (2016). Ele analisou o discurso adotado pelos
autores criticos a economia partilhada e ao consumo colaborativo em seus trabalhos — e
identificou que muitos deles afirmam que as préaticas de Epecc reforcam o paradigma neoliberal.
Esses autores ressaltam impactos negativos disso, como a casualizacdo do trabalho (ou seja, o
aumento do numero de trabalhos temporarios, part-time ou freelancer, por exemplo) e a falta

de preocupacdo com os problemas ambientais (Martin, 2016).

1.3. O que € inovacéo (e 0 que ndo é) nas plataformas de Epecc

A desintermediacdo, sinbnimo para a atuacdo de forma peer-to-peer, é considerada por
alguns uma novidade apresentada pelas plataformas de Epecc (Killick, 2015). Isso ndo esta
inteiramente correto, pois a desintermediacdo € uma atividade anterior a internet — e consiste
apenas em eliminar da negociacdo entre dois individuos a intervencdo de um terceiro. Outro
exemplo recente é a criptomoeda bitcoin, que possibilita realizacdo de transacdo sem a

participacdo de um banco ou outra institui¢do financeira.



Para Killick (2015), usar tecnologia para provocar disrupcdo em industrias existentes
também ndo tem nada de novo. “Essa ¢é e para sempre sera a historia do capitalismo: destruigdo
criativa” (Killick, 2015, traducdo nossa). Tirar 0 maximo proveito dos ativos, como ocupar
assentos vagos em carros? Também ndo é novidade, segundo o autor. “Essas e outras inovacoes
(...) estdo simplesmente adaptando métodos tradicionais de negdcios por meio do uso de novas
tecnologias” (Killick, 2015, tradugéo nossa).

Para Arbache (2015), a principal inovacdo relacionada as plataformas de economia
partilhada e consumo colaborativo € a mudanca na natureza da prestacédo de servicos. “Servigos
que até entdo eram (...) fornecidos localmente «face-to-face» pelo Seu Jodo do ponto de t&xi da
esquina estdo se transformando em commodities fornecidas internacionalmente” (Arbache,
2015). Segundo o autor, com o surgimento dos negocios de Epecc, servigos que eram
classificados como ndo comercializaveis (protegidos da concorréncia internacional) passaram
a ser considerados comercializaveis (expostos a concorréncia internacional). “Afinal, o cliente
interage ¢ paga a um prestador de servigos que esta na California” (Arbache, 2015).

Outra novidade que tem a ver com a dimensdo digital da economia partilhada e do
consumo colaborativo é que, apesar de muitas das empresas do tipo intermediarem 0 acesso a
bens materiais, como carros, quase nenhuma delas é dona desses bens. Logo, a restri¢cdo de
capital ndo costuma ser um obstaculo para a expansdo dos negocios de Epecc (OCDE, 2016).

1.4. Qutras caracteristicas da economia partilhada e do consumo colaborativo

Atuar como mediadoras entre consumidor e fornecedor é uma das caracteristicas das
plataformas de economia partilhada e consumo colaborativo. Os exemplos mais explicitos disso
sdo a conexdo e a intermediacdo de pagamento entre 0s membros. Esses sites também sdo
responsaveis por solucionar os conflitos que podem surgir durante, antes ou depois do acesso —
além de gerenciar a desconfianca na comunidade (Hartl, Hofmann, & Kirchler, 2016).

Bardhi e Eckhardt (2012) citam os jardins comunitarios, em que vizinhos se juntam para
plantar flores, frutas, verduras e legumes, como exemplo de atividade de Epecc em que a
confianca entre os membros tem um papel importante. De acordo com as autoras, 0s membros
dos jardins comunitarios parecem se sentir responsaveis pela comunidade. Ja no caso de
negocios de Epecc que envolvem troca econdmica com fins lucrativos, como os de partilha de
carros, 0s membros tendem a exigir governanca e regulacdo — porque eles mesmos costumam
ter comportamentos oportunistas e, por isso, julgam que os outros também os tenham (Bardhi
& Eckhardt, 2012).



De acordo com Munkge (2017), sdo as plataformas que criam a confianca necessaria
para que a partilha de bens e servicos funcione. O Airbnb, por exemplo, a0 mesmo tempo em
que garante que o dinheiro ndo chegue as méos do locador antes que o locatario confirme que
a propriedade corresponde a anunciada, oferece uma garantia ao locador caso o locatario
degrade a propriedade durante o uso. “E dificil imaginar como (...) as pessoas poderiam se
convencer a entregar suas chaves para completos estranhos sem um intermediario intervindo”
(Munkge, 2017, p. 39, traducdo nossa).

A maior parte das plataformas, inclusive, possui um sistema de avaliacdo de membros.
Na Uber, por exemplo, depois de cada viagem, tanto o passageiro quanto o motorista atribuem
de uma a cinco estrelas um ao outro. Os membros podem visualizar sua avaliacdo media, mas
ndo a avaliacdo de uma viagem especifica. “Esses sistemas de avaliagdo ajudam a reduzir a
incerteza e a assimetria de informacao entre as partes na troca” (OCDE, 2016, p. 101, tradugéo
nossa). Entretanto, quando se trata de questdes com alguma subjetividade como se um carro €
ou n&o seguro, os sistemas de avaliagdo possuem limitacdes e podem ser ineficientes.

Outra preocupacéo relacionada aos sites de Epecc como solucionadores de conflitos
entre 0s membros € que, se um usuario descontente reivindicar algum tipo de compensacéo da
plataforma, dificilmente essa compensacéo deve equivaler a um seguro real, que segue certos
padrdes e oferece certas garantias (Munkge, 2017).

As plataformas de economia partilhada e consumo colaborativo também tém como
caracteristica a geracdo de grandes volumes de dados, inclusive a partir dos sistemas de
avaliacdo. Ao mesmo tempo em que esses dados podem ser usados pelas empresas de Epecc
para melhorar seus produtos e servicos, também podem ser vendidos para outras companhias —
que podem adota-los para outros fins. “Isso levanta (...) preocupagdes em relagdo a seguranga
(...) dos dados” (OCDE, 2016, p. 101, tradugdo nossa). Além disso, ha o receio de que esses
sites usem seu poder de mercado para extrair dos usuarios mais dados do que eles estariam
confortaveis em fornecer (OCDE, 2016).

Por fim, nem sempre a economia partilhada e o consumo colaborativo tém como
caracteristica a interacdo entre os consumidores. Segundo Bardhi e Eckhardt (2012), isso s
acontece em casos em que um produto ou servigo é usado em contexto publico ou é partilhado
com outras pessoas. Um exemplo disso é o servigo de hospedagem Couchsurfing, em que
usuarios recebem outros usuarios em suas casas sem cobrar nada.

J& no servico de partilha de carros Zipcar, por exemplo, a economia partilhada e o

consumo colaborativo tém carater anénimo — e ndo social (Bardhi & Eckhardt, 2012). Nesse



caso e na maior parte dos casos em que ocorre troca econdmica com fins lucrativos, o usuério
obtém acesso exclusivo a um produto ou servico e ndo precisa e/ou deseja interagir com 0s
usuarios que acessaram o mesmo produto ou servico antes dele (Bardhi & Eckhardt, 2012).
Também de acordo com Bardhi e Eckhardt (2012), os usuarios das plataformas de Epecc ndo
costumam ver esses sites como facilitadores de conexdo entre pessoas de mentalidade

semelhante, mas apenas como provedores de produtos e servicos.

2. Impactos negativos dos sites de Epecc

Muitos autores apontam tambeém possiveis impactos negativos das plataformas de
economia partilhada e consumo colaborativo na sociedade, economia, geografia e legislagéo.
Esses problemas foram divididos pelos temas aos quais eles estdo relacionados. Séo eles: 1)

gentrificacdo; 2) mercado de trabalho; 3) impostos e seguros e 4) desigualdade e discriminacéo.

2.1. Gentrificacéo

Este é o subtema mais importante para a compreensdo da relevancia do presente
trabalho. De acordo com Malhotra e Van Alstyne (2014), os alugueres de curto prazo, como no
Airbnb, fazem com que falte ofertas a precos acessiveis de alugueres de longo prazo, ja que 0s
turistas estdo dispostos a pagar mais pela diaria do que os moradores. Apesar de possivelmente
aumentar o rendimento dos proprietarios, isso pode prejudicar os moradores mais pobres, que
podem ser obrigados a se mudar para locais afastados (Malhotra & Van Alstyne, 2014).

Segundo a OCDE (2016), é possivel que o crescimento dos alugueres de curto prazo
intermediados por sites de Epecc tenha relagdo com 0 aumento dos pregos das propriedades e a
expulsdo dos moradores das &reas centrais das cidades. No entanto, a evidéncia empirica é
ambigua — os resultados encontrados algumas vezes sao nulos, outras sdo positivos.

Por fim, outra preocupacédo em relacédo a popularizacdo dos alugueres de curto prazo é
0 incébmodo causado nos moradores por turistas que, por estarem de férias, podem fazer mais
barulho do que o habitual (Munkge, 2017), além de, muitas vezes, estarem acostumados a

habitos e horarios diferentes dos moradores.

2.2. Mercado de trabalho
Quando se trata da relacéo entre as plataformas de Epecc e o mercado de trabalho, os
autores da temaética costumam discutir duas questdes: 1) como esses sites podem afetar

negativamente os setores tradicionais (como o ramo hoteleiro, no caso do Airbnb) e, assim,



podem causar 0 aumento do desemprego nesses setores e 2) como os trabalhadores desses sites
podem ser impactados negativamente, ja que, em geral, ndo tém contrato.

Fang, Ye e Law (2016) usam o exemplo dos efeitos do Airbnb nos hotéis de padréo
inferior para explicar o impacto da economia partilhada e do consumo colaborativo nos
empregos nos setores tradicionais. Segundo os autores, numa cidade, alguns hotéis de padrdo
inferior podem acabar encerrando suas atividades devido a competi¢do do Airbnb, deixando
seus funcionarios desempregados. Como o Airbnb néo precisa contratar funcionarios, muitas
dessas pessoas continuam desempregadas. No entanto, o possivel aumento do turismo causado
pelo Airbnb nessa cidade pode fazer com que essas pessoas sejam contratadas em outros
setores, como o de alimentagdo (Fang et al., 2016). Assim, ndo é possivel afirmar que as
plataformas de Epecc fazem o desemprego aumentar nos mercados tradicionais.

Ja no caso dos trabalhadores dos sites de Epecc, como os motoristas da Uber, os autores
citam a precarizacdo e a casualizacdo do trabalho como possiveis problemas. Apesar de poder
ajudar a resolver o problema do desemprego (Cheng, 2016a), porque promovem mais
oportunidades de trabalho, a economia partilhada e o consumo colaborativo abrem espacos ndo
regulados de emprego (Richardson, 2015). Essas oportunidades, muitas vezes, ndo cumprem as
leis de salario minimo (Kalamar, 2013), sdo mal pagas, ndo proporcionam seguranga nem
estabilidade (Munkge, 2017) e ndo oferecem plano de salde nem aposentadoria (tanto por
idade, tempo de contribuicdo ou invalidez quanto para trabalhadores expostos a condigdes
prejudiciais a saude ou a integridade fisica) (Kalamar, 2013; Malhotra & Van Alstyne, 2014).
Ou seja, costumam oferecer risco de exploracdo aos trabalhadores (OCDE, 2016) e evadir
responsabilidades legais e fiscais de contratacéo de pessoas (Johnson, 2017).

Segundo Munkge (2017), é preciso determinar se os trabalhadores dos sites de Epecc
devem ser considerados funcionarios ou prestadores de servi¢os. Além disso, 0s governos que
pretendem adotar um enquadramento legal em relacdo a economia partilhada e ao consumo
colaborativo devem levar em consideracdo que a casualizacdo do trabalho pode afetar a
elegibilidade dos cidaddos para os programas sociais publicos (OCDE, 2016).

2.3. Impostos e seguros

De acordo com Cheng (2016a), algumas das empresas de Epecc podem estar envolvidas
em elisdo e/ou evasdo fiscal e concorréncia desleal, j& que, em muitas cidades e paises, falta
regulacdo adequada para esse tipo de negdcio. “Muitas transagdes da economia partilhada caem

numa zona cinza, (...) como as transa¢0es ndo declaradas que geralmente ndo sdo capturadas
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pelas regras e regulagdes do governo” (OCDE, 2016, p. 112, tradugéo nossa). Por isso, quanto
mais a economia partilhada e o consumo colaborativo crescem, mais a eliséo e/ou evasao fiscal
dessas empresas se torna um problema (Munkge, 2017).

Para Johnson (2017), o modelo de negocio do Airbnb € parcialmente dependente da
elisdo e/ou evasdo fiscal. “(...) A vantagem de preco do site de alojamento em Londres (...)
deve-se principalmente aos 17% que seus rivais — hotéis — precisam pagar de impostos sobre o
valor acrescentado e sobre imoveis™ (Johnson, 2017, traducdo nossa). Segundo o autor, em
geral, os anfitrides do Airbnb na cidade pagam apenas 1% de imposto sobre cada diaria.

H& também a questdo dos seguros — que, no caso da Uber, geralmente sdo contratados
pelos préprios motoristas. Malhotra e VVan Alstyne (2014) usam o exemplo de um motorista da
plataforma que, em 2013, no réveillon, atropelou e matou um pedestre. No momento, ele ndo
estava completando nenhuma viagem. Segundo os autores, a Uber ndo compensou a familia da
vitima porque o motorista ndo tinha contrato com a empresa. Historias como essa levantam

discussOes acerca de quem deve arcar com 0s custos de acidentes e outros tipos de problemas.

2.4. Desigualdade e discriminacéo

Schor et al. (2016) foram alguns dos autores que estudaram a desigualdade e a
discriminacdo nas plataformas de Epecc. De acordo com eles, apesar da maior parte dos sites
de Epecc e de seus trabalhadores e usuarios defenderem a equidade em seus discursos, muitos
deles perpetram praticas de diferenciacdo. Os autores analisaram, entre outros sites, um banco
de tempo, ou seja, um sistema de troca de servicos. Durante as entrevistas, alguns dos membros
do banco de tempo demonstraram ndo gostar de receber servicos de pessoas com baixos niveis
de instrucdo, por exemplo.

Segundo Richardson (2015), a economia partilhada e o consumo colaborativo mascaram
a desigualdade e a discriminacdo. Num estudo sobre racismo no Airbnb, Edelman, Luca e
Svirsky (2016) encontraram que, nos Estados Unidos, os usuarios com nomes evidentemente
afro-americanos séo 16% menos propensos a serem aceites pelos anfitrides do site que usuarios
com nomes evidentemente brancos. Em 2016, o Airbnb divulgou um relatério sobre como
combater a discriminagéo e construir a incluséo na plataforma. Entre as mudangas com as quais
a empresa se comprometeu, estavam a implementacdo de uma nova politica de néao
discriminagdo e o recrutamento de mais negros, latinos e mulheres (Murphy, 2016).

De acordo com Schor et al. (2016), a desigualdade e a discrimina¢do podem ocorrer nos

sites de Epecc porque esses novos espagos econémicos ndo estdo livres do que acontece na
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economia no geral. Além disso, segundo os autores, o publico das plataformas de Epecc
costuma ser homogéneo em raca e género, o que pode explicar a falta de diversidade e a

dificuldade dos usuarios em lidar com o diferente.

3. Regulacéo

Também € preciso abordar a existéncia ou ndo da necessidade de regular as plataformas
de Epecc. Quanto mais negdcios do tipo sao criados, mais questdes regulatorias sdo levantadas
(Hartl et al., 2016). Algumas delas estdo relacionadas ao mercado de trabalho — por exemplo,
se um motorista da Uber deveria ou ndo ser considerado funcionéario da empresa. Outras dizem
respeito a protecdo aos consumidores. Alguns autores destacam que as empresas de Epecc ndo
oferecem niveis de servico e preco padronizados nem salvaguardas aos clientes, como fazem
as empresas tradicionais (Hartl et al., 2016). Além disso, por serem relativamente recentes,
esses negdcios costumam ter menos regulacdo que os tradicionais ou mesmo nenhuma (Hartl
et al., 2016) — a0 mesmo tempo em que as maiores plataformas do tipo ja tém valores de
mercado que superam os de grandes companhias de setores como o automovel e o hoteleiro
(Melo, 2016; Munkge, 2017). Segundo a OCDE (2016), a coexisténcia de hotéis regulados com
o0 Airbnb néo regulado numa cidade ou pais, por exemplo, pode acarretar concorréncia desleal.

Por esses motivos, entre outros ja abordados no texto, “os governos estdo sendo
chamados a comecar a repensar a legislacéo atual para incluir atividades de partilha que néo se
encaixam perfeitamente nos quadros regulatorios existentes”, de acordo com a OCDE (2016,
p. 102, traducdo nossa). Para regular as atividades de Epecc, no entanto, é preciso levar em
consideracdo que elas estdo em constante evolucdo (Munkge, 2017). De acordo com Munkge
(2017), apesar de o transporte e o aluguer serem as areas em que ha mais negécios de Epecc
atualmente, outras areas devem se desenvolver no futuro. Por isso, ha dois dilemas — o de criar
regulacGes muito especificas, com o risco de impedir a inovacdo, e o de criar regulacdes muito
vagas, com a possibilidade de faltar clareza (MUNK@E, 2017). Além disso, Hartl et al. (2016)
ressaltam que € preciso levar em conta, ao criar regulacdes, que a economia partilhada e o

consumo colaborativo compreendem diferentes modelos de negdcios.

3.1. Alternativas a regulagdo

Hé& ainda autores que acreditam que as plataformas podem ser melhores que 0s governos
quando o assunto é solucionar conflitos entre os membros. “As plataformas estao mais perto da

acdo; e elas tém um incentivo para cuidar de suas comunidades” (Malhotra & Van Alstyne,

12



2014, p. 27, tradugéo nossa). Segundo Malhotra e Van Alstyne (2014), a economia partilhada
e 0 consumo colaborativo podem, inclusive, ajudar os governos na regulagdo. Por exemplo, os
inspetores sanitarios podem usar a aplicacdo Yelp, de avaliagdo de estabelecimentos
comerciais, para identificar restaurantes responsaveis por casos de intoxicacdo alimentar
(Malhotra & Van Alstyne, 2014).

Malhotra e Van Alstyne (2014) sugerem a criacdo de uma agéncia independente de
validacao de classificacGes de produtos e servicos de Epecc. De acordo com os autores, 0
sucesso das plataformas de Epecc depende da qualidade dos sistemas de classificacdo, ja que
0s usuérios confiam neles para concluir uma compra. “Autenticar a validade das classificagdes
é fundamental para evitar abusos. Uma agéncia independente pode ajudar a evitar (...) criticas
injustas” (Malhotra & Van Alstyne, 2014, p. 27, tradugdo nossa).

Hartl et al. (2016) investigaram se os usuarios das plataformas de Epecc apoiam a
introdugdo de um sistema de governanca nesses sites. Eles encontraram que 81,7% dos usuarios
sdo favoraveis a ideia. Entre os possiveis motivos, esta a falta de confianga nos outros membros
da comunidade (Hartl et al., 2016).

Capitulo 111 — Metodologia
1. Airbnb (estudo de caso)

O site estudado neste trabalho, o Airbnb, foi fundado em agosto de 2008 pelos
americanos Brian Chesky, Joe Gebbia e Nathan Blecharczyk — e tem sede em Sao Francisco,
nos Estados Unidos. A empresa, que comegou com o aluguer de camas para turistas na casa dos
préprios donos, hoje tem valor de mercado de 31 mil milhGes de délares (Barinka, 2017),
superior aos de grandes redes de hotéis (Munkge, 2017).

Atualmente, estdo listadas no Airbnb mais de 3 milhdes de acomodacdes — entre camas,
quartos e propriedades — em 191 paises. Em comparacdo, a Uber estd presente em 83 paises
(Uber, s.d.), menos da metade. Segundo a PwC UK (2016a), 60% das acomodaces do site de
aluguer por temporada estédo na Europa. O Airbnb cobra dos anfitrides uma taxa de 3% sobre o
valor de cada reserva e dos hdspedes uma taxa que varia entre 6 e 12% sobre o valor de cada
reserva (Airbnb, s.d.).

De acordo com a PwC UK (2016a), dois dos fatores que explicam o crescimento da
plataforma no mercado europeu sdo a baixa oferta de acomodacdes tradicionais, como hotéis e
pousadas, em &reas ndo centrais das cidades e o pre¢o elevado dessas acomodagfes em todas

as areas das cidades.
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O Airbnb fornece, num site chamado Airbnb Citizen, algumas informacdes sobre seus
usuarios e suas receitas em 25 localidades (algumas séo cidades, outras sdo paises) no ano de
2015 — os dados compreendem o periodo de 1° de janeiro de 2015 a 1° de janeiro de 2016. Duas
das cidades sdo Lisboa e Rio de Janeiro.

Segundo o relatorio sobre Lisboa, cerca de 4 500 anfitrides e 450 000 hospedes
partilharam imoveis na cidade nesse ano — e os anfitriGes receberam 42,8 milhdes de euros pelos
alugueres — o equivalente a 45 milhdes de dolares em 31 de dezembro de 2016. A média de
idade dos anfitriGes de Lisboa era de 39 anos e 51% deles eram mulheres (Airbnb, 2016a).
Também de acordo com o Airbnb (20164, p. 6, traducdo nossa), “o rendimento que os anfitrides
recebem é fundamental para ajuda-los a (...) permanecer nas casas que amam. Muitos dos
anfitrides do Airbnb em Lisboa recebem menos que o salario médio”. Além disso, o Airbnb
(2016b) afirma que “apoia familias da classe média em Lisboa”.

O relatorio sobre o Rio de Janeiro apresenta menos informacges. Entre elas, esta que
cerca de 180 000 pessoas se hospedaram na cidade por meio do Airbnb em 2015. A média da
idade dos anfitrides do Rio de Janeiro era de 42 anos e a dos hospedes era de 34 anos (Airbnb,
2016c¢). Além disso, de acordo com o Airbnb (2016c¢), a receita do anfitrido médio da plataforma

foi de 2 000 ddlares nesse ano.

2. Dados

Escolhemos estudar duas cidades turisticas de continentes diferentes, Lisboa (Portugal)
e Rio de Janeiro (Brasil). Ambas tém o portugués como lingua oficial, mas possuem mais
diferencas do que semelhancas. Enquanto Lisboa tem pouco mais de 500 000 habitantes e 100
quildmetros quadrados (Camara Municipal de Lisboa, s.d.; Pordata, s.d.a), 0 Rio de Janeiro tem
6,3 milhdes de habitantes e 1 200 quilémetros quadrados (Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica, s.d.). Apesar de ser muito menor, em 2016, Lisboa recebeu 3,63 milhdes visitantes
internacionais (por uma noite, pelo menos), enquanto o Rio de Janeiro recebeu apenas 1,37
milhdes (Mastercard, 2016). Também é importante citar que, em 2016, o Rio de Janeiro recebeu
mais turistas do que o habitual por causa das Olimpiadas, que aconteceram em agosto.

Os dados utilizados para Lisboa foram: 1) o indice de precos de venda de imdveis
residenciais no centro historico, cedido pelo banco de dados Confidencial Imobiliario; 2) o valor
de venda de imdveis residenciais na area metropolitana, do Instituto Nacional de Estatistica

(2017) (INE); 3) o numero total de acomodac6es listadas no Airbnb na cidade e o preco médio
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da diaria no Airbnb na cidade, comprados do banco de dados AirDNA, e 4) o nimero de
hospedes em Portugal, também do INE (s.d.a).

Para o Rio de Janeiro, foram considerados 1) os indices de precos de venda e de aluguer
de imoveis residenciais, do portal FipeZap (s.d.); 2) o nimero total de acomodacdes listadas no
Airbnb na cidade e o pre¢co médio da diéria no Airbnb na cidade, comprados do banco de dados
AirDNA, e 3) o nimero de turistas no Brasil, do Ministério do Turismo brasileiro (s.d.). Ou
seja, para cada cidade, ha duas variaveis dependentes e trés independentes.

Os periodos analisados, devido a disponibilidade de dados, foram de agosto de 2015 a
dezembro de 2016 para Lisboa e de novembro de 2014 a dezembro de 2016 para o Rio de
Janeiro — por isso, 0 nimero de observacBes € pequeno para as duas cidades. Os dados sdo
mensais, exceto os do indice de precos de venda no centro histérico de Lisboa, que sdo
semestrais, e 0s do valor de venda na area metropolitana de Lisboa, que sdo trimestrais — ja que
ndo foram encontrados dados mensais. Para usar os dados semestrais e trimestrais como
mensais, foi feita uma inferéncia estatistica — foram usadas médias moveis simples para
suavizar os movimentos da curva. O valor de venda na area metropolitana de Lisboa estad em
euros e corresponde a soma dos valores de todas as propriedades vendidas. Ja o preco médio da

diaria no Airbnb em ambas as cidades esta em dolares.

3. Estatistica descritiva

O indice de precos de venda de imoveis residenciais no centro historico de Lisboa, do
Confidencial Imobiliario, tem base 100 em 2012 e é calculado a partir de comunicacfes de
venda feitas pelos proprietarios as entidades responsaveis. Entre agosto de 2015 e dezembro de
2016, ele aumentou 19,28%, como é possivel ver no Gréafico 1 — e sua média foi de 149,3, como
mostra a Tabela 1. Ja segundo os dados do INE (2017), o valor de venda de imoveis residenciais
na area metropolitana de Lisboa aumentou 36,66% no mesmo periodo, como podemos ver no
Grafico 2 — e sua média foi de 1,7 mil milhGes, como mostra a Tabela 2.

A area metropolitana de Lisboa é a Unica regido de Portugal cujo PIB per capita esta
acima da média da Unido Europeia (Eurostat, 2016). Por isso, é possivel que o aumento dos
precos de venda dos imoveis residenciais ndo seja influenciado pelo aumento do numero de
portugueses de outras regides que querem morar na Grande Lisboa — mas pelo crescimento do
interesse de estrangeiros no mercado imobiliario local (Pinto, 2017). N&o é improvavel que
muitos desses estrangeiros (e também muitos dos portugueses mais abastados) comprem

propriedades em Lisboa com o objetivo de colocé-las para alugar no Airbnb e/ou em sites
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similares, ja que cresce o numero de turistas no pais. Entre junho de 2014 e junho de 2017, o
namero de hdspedes em Portugal aumentou 29,2% (INE, s.d.a). O governo portugués inclusive
oferece autorizacGes de residéncia, chamadas de vistos gold, para estrangeiros que compram
imoveis no pais por pelo menos 500 000 euros (Pedro, 2017). Em Lisboa, a camara municipal
estimula o investimento estrangeiro por meio da agéncia de promogdo econémica Invest Lisboa.

O aumento da imigracdo para Portugal também pode influenciar o aumento dos precos
de venda dos imdveis residenciais no centro historico de Lisboa e na Grande Lisboa. Em 2016,
0 pais recebeu 29 925 imigrantes, 70,4% mais que em 2013 (INE, s.d.b). Isso sem contar quem
ndo estd regularizado. Enquanto uma parte desses imigrantes compra imoveis residenciais,
outra aluga quartos e propriedades (inclusive por meio do Airbnb). O aumento de procura por

aluguer também pode impulsionar o aumento dos pregos dos imoveis residenciais.

135 140 145 150 155 160
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indice de pregos de venda no centro histérico de Lisboa

Meses

Gréfico 1 — Evolucao do indice de precos de venda de imoveis residenciais no centro
histdrico de Lisboa de agosto de 2015 a dezembro de 2016 (base 100 = 2012)

Fonte: Confidencial Imobiliario

Tabela 1 — Indice de precos de venda de imdveis residenciais no centro histérico de
Lisboa de agosto de 2015 a dezembro de 2016 (base 100 = 2012)

Observacoes 17
Mediana 148,9
Média 149,3
Minimo 135,4
Maximo 161,5
Desvio padrao | 9,836237

Fonte: A autora
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Gréfico 2 — Evolugdo do valor de venda de imdveis residenciais na area metropolitana de

Lisboa de agosto de 2015 a dezembro de 2016 (em euros)
Fonte: INE (2017)

Tabela 2 — Valor de venda de imdveis residenciais na area metropolitana de Lisboa de
agosto de 2015 a dezembro de 2016 (em euros)

Observacdes 17
Mediana 1692332333
Média 1678271294
Minimo 1401297000
Méaximo 1914969000
Desvio padrédo | 143095956

Fonte: A autora

Sobre a presenca do Airbnb, segundo os dados do AirDNA, o nimero de acomodacbes
listadas no site em Lisboa cresceu 43,65% entre agosto de 2015 e dezembro de 2016 — como é
possivel ver no Grafico 3. Sua média nesse periodo foi de 15 936, como é possivel ver na Tabela
3. A titulo de comparacéo, segundo o Pordata (s.d.b), em 2015, havia 3 041 estabelecimentos
hoteleiros em Portugal, dos quais 197 eram apartamentos turisticos — ou seja, apenas 6,5%.
Uma informacdo curiosa é que 22% dos imoveis residenciais na freguesia de Santa Maria
Maior, no centro histérico de Lisboa, estdo registrados no Airbnb atualmente, de acordo com a
Associacdo da Hotelaria de Portugal (2016). Também segundo os dados do AirDNA, o preco
médio da diaria no Airbnb em Lisboa quase ndo aumentou no mesmo periodo, apesar de ter
passado dos 80 ddlares entre julho e setembro de 2016 (meses do verdo europeu) — o Gréafico 4

mostra isso. Na Tabela 4, € possivel ver que sua média nesse periodo foi de 74,25 dolares. Em
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comparacao, em 2016, o preco médio dos quartos duplos em hotéis em Lisboa foi de 106 euros
(Trivago, 2016), o equivalente a cerca de 111,70 dolares em 31 de dezembro de 2016.

Nos Graficos 3 e 4, é possivel ver que 0 més com mais acomodac0es listadas e maior
preco médio da diaria foi agosto de 2016. No Gréafico 3, podemos ver que 0 nimero de
acomodac0es listadas passou a aumentar a partir de dezembro de 2015. Ja o Gréafico 4 mostra
que o preco médio da diéria passou a aumentar a partir de margo de 2016 e sé voltou a cair em
setembro do mesmo ano (més em gue comeca 0 outono na Europa). Ou seja, o Airbnb também
é impactado pela sazonalidade do turismo. De acordo com Petrevska (2015), “a sazonalidade
ocorre devido ao desequilibrio temporario nos fluxos turisticos” causado por fatores climaticos

(como dias de sol) e institucionais (como feriados), entre outros.
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Grafico 3 — Evolucéo do namero de acomodac6es listadas no Airbnb em Lisboa de

agosto de 2015 a dezembro de 2016
Fonte: AirDNA

Tabela 3 — NUumero de acomodac6es listadas no Airbnb em Lisboa de agosto de 2015 a

dezembro de 2016
Observagoes 17
Mediana 15191
Média 15936
Minimo 10482
Maximo 21068
Desvio padréo | 3342,527

Fonte: A autora
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Gréfico 4 — Evolucgdo do preco médio da diaria no Airbnb em Lisboa de agosto de 2015 a

dezembro de 2016 (em dolares)
Fonte: AirDNA

Tabela 4 — Prego médio da didria no Airbnb em Lisboa de agosto de 2015 a dezembro de
2016 (em dolares)

Observacdes 17
Mediana 74,13
Média 74,25
Minimo 62,29
Maximo 86,8
Desvio padréo | 6,609063

Fonte: A autora

A média do nimero de hdspedes em Portugal entre agosto de 2015 e dezembro de 2016
foi de 1,6 milhdo, de acordo com os dados do INE — podemos ver isso na Tabela 5. O nimero
de hospedes no pais caiu 53,1% nesse periodo, como podemos ver no Gréfico 5. Essa queda s
aconteceu porque dezembro é época de baixa temporada no pais — e agosto € de alta. Entre

agosto de 2015 e agosto de 2016, esse niumero aumentou 4%.
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Gréfico 5 — Evolugdo do numero de hospedes em Portugal de agosto de 2015 a dezembro

de 2016
Fonte: INE (s.d.a)

Tabela 5 — NUumero de héspedes em Portugal de agosto de 2015 a dezembro de 2016

Observagoes 17
Mediana 1618440
Média 1578783
Minimo 863706
Maximo 2342344
Desvio padrao | 498392,8

Fonte: A autora

Ja no caso do Rio de Janeiro, tanto o indice de pregos de venda de imdveis residenciais
guanto o indice de precos de aluguer de imoveis residenciais, ambos do FipeZap (s.d.), tém
base 100 em agosto de 2010 e séo calculados a partir de anincios coletados mensalmente. Entre
novembro de 2014 e dezembro de 2016, o primeiro diminuiu 3%, como mostra o Grafico 6 —e
sua media foi de 214,8, como é possivel ver na Tabela 6. O segundo caiu 14,4% no mesmo
periodo, como podemos ver no Grafico 7 — e sua média foi de 159, como mostra a Tabela 7.
Algumas possiveis explicacGes para as quedas sdo a insustentavel valorizagdo de precos de
imoveis residenciais que ocorreu nos anos anteriores a Copa do Mundo e as Olimpiadas
(Guimardaes, 2016), a crise politica e econémica no Brasil, a crise orcamental no estado do Rio

de Janeiro e a violéncia na cidade.
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Gréfico 6 — Evolucdo do indice de precos de venda de imoveis residenciais no Rio de

Janeiro de novembro de 2014 a dezembro de 2016 (base 100 = agosto de 2010)
Fonte: FipeZap (s.d.)

Tabela 6 — Indice de precos de venda de iméveis residenciais no Rio de Janeiro de
novembro de 2014 a dezembro de 2016 (base 100 = agosto de 2010)

Observacdes 26
Mediana 214,8
Média 2148
Minimo 210,2
Maximo 219
Desvio padrédo | 3,364224

Fonte: A autora
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Gréfico 7 — Evolucgdo do indice de precos de aluguer de imdveis residenciais no Rio de
Janeiro de novembro de 2014 a dezembro de 2016 (base 100 = agosto de 2010)

Fonte: FipeZap (s.d.)
21



Tabela 7 — Indice de precos de aluguer de iméveis residenciais no Rio de Janeiro de
novembro de 2014 a dezembro de 2016 (base 100 = agosto de 2010)

Observacdes 26
Mediana 156,7
Média 159
Minimo 146,6
Maximo 172
Desvio padréo | 8,966159

Fonte: A autora

O numero de acomodac@es listadas no Airbnb no Rio de Janeiro mais do que triplicou
entre novembro de 2014 e dezembro de 2016, segundo os dados do AirDNA, como é possivel
ver no Gréafico 8. Em agosto de 2016, més das Olimpiadas, esse nimero chegou a 57 386, mais
do que o dobro da média (24 790, como mostra a Tabela 8). Em comparacdo, em dezembro de
2016, havia cerca de 48 000 quartos de hotéis no Rio de Janeiro (Galdo, 2016). J& o pre¢co médio
da diaria no Airbnb na cidade cresceu 22% no mesmo periodo, também segundo os dados do
AirDNA — o Grafico 9 mostra isso. Sua média nesse periodo foi de 102,47 délares, como é
possivel ver na Tabela 9. Comparativamente, em 2016, o preco médio dos quartos duplos em
hotéis no Rio de Janeiro foi de 372 reais (Trivago, s.d.), cerca de 114,40 ddlares em 31 de
dezembro de 2016. E possivel observar a sazonalidade do nimero de acomodacdes listadas no

site e do preco médio da diéria no site, que aumentaram no verao e diminuiram no inverno.
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Gréfico 8 — Evolugdo do nimero de acomodagdes listadas no Airbnb no Rio de Janeiro
de novembro de 2014 a dezembro de 2016
Fonte: AirDNA
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Tabela 8 — NUumero de acomodacdes listadas no Airbnb no Rio de Janeiro de novembro
de 2014 a dezembro de 2016

Observacdes 26
Mediana 20752
Média 24790
Minimo 11538

Maximo 57386
Desvio padréo | 12846,33

Fonte: A autora
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Grafico 9 — Evolucéo do preco médio da diaria no Airbnb no Rio de Janeiro de

novembro de 2014 a dezembro de 2016 (em ddlares)
Fonte: AirDNA

Tabela 9 — Preco médio da diaria no Airbnb no Rio de Janeiro de novembro de 2014 a

dezembro de 2016 (em dolares)

Observagoes 26
Mediana 98,45
Média 102,47
Minimo 80,6

Maximo 181,78
Desvio padrédo | 20,47265

Fonte: A autora
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Por fim, segundo os dados do Ministério do Turismo brasileiro (s.d.), 0 nUmero de
turistas no Brasil cresceu 30,5% entre novembro de 2014 e dezembro de 2016, como mostra 0
Gréafico 10. Sua média foi de 546 262 nesse periodo, como podemos ver na Tabela 10. O més

em que o pais recebeu mais turistas foi janeiro de 2016, época de verao e férias escolares.
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Graéfico 10 — Evolucdo do numero de turistas no Brasil de novembro de 2014 a dezembro
de 2016

Fonte: Ministério do Turismo brasileiro (s.d.)

Tabela 10 — NUmero de turistas no Brasil de novembro de 2014 a dezembro de 2016

Observacdes 26
Mediana 472390
Média 546262

Minimo 243336
Maximo 1086555
Desvio padrao | 205757,8

Fonte: A autora

Em resumo, no que diz respeito a Lisboa, tanto o indice de precos de venda de imdveis
residenciais no centro histérico quanto o valor de venda de imdveis residenciais na area
metropolitana e 0 numero de acomodagcdes listadas no Airbnb na cidade cresceram entre agosto
de 2015 e dezembro de 2016 — enquanto o preco médio da diaria no Airbnb na cidade quase
ndo aumentou e o nimero de hdspedes em Portugal diminuiu no mesmo periodo (porque
dezembro é época de baixa temporada e agosto é de alta no pais). Ja com relacdo ao Rio de

Janeiro, engquanto os indices de pregos de venda e de aluguer de imoveis residenciais na cidade
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cairam entre novembro de 2014 e dezembro de 2016, o0 numero de acomodaces listadas no
Airbnb na cidade, o preco médio da diaria no Airbnb na cidade e o nimero de turistas no Brasil

cresceram no mesmo periodo.

4. Regressao linear multipla e teste de cointegracéo

Primeiro, para analisar a relacdo entre os precos dos imoveis residenciais (variavel
dependente) e o numero de acomodagcdes listadas no Airbnb, o preco médio da diaria no Airbnb
e 0 nimero de hospedes/turistas nos paises (variaveis independentes) para ambas as cidades,
foram feitas analises de regressao linear multipla por Minimos Quadrados Ordinarios (MQO).
Na econometria, 0 método de estimacdo por MQO é usado para estimar os parametros
desconhecidos B e, assim, indicar o efeito de cada variavel independente na variavel dependente
(Zaniga-Gonzaélez, 2013). Para fazer as analises de regressao linear multipla, escolhemos, ap6s
testar diferentes modelos, os que apresentaram o0s maiores coeficientes de determinacgéo
ajustados. “O coeficiente de determinacdo indica quantos por cento a variacdo explicada pela
regressao representa sobre a variagdo total” (Viali, s.d., p. 21). A medida varia de 0 a 1 — quanto
mais proxima de 1 ela esta, mais explicativo € o modelo. Todos os coeficientes de determinacéo
ajustados dos modelos testados estdo no Apéndice 1.

Criamos um modelo para cada variavel dependente porque tanto Lisboa quanto o Rio
de Janeiro tém caracteristicas especificas, como ja foi explicado. Para o Rio de Janeiro, foram
criados dois modelos porque a venda e o aluguer também possuem particularidades que os

diferenciam um do outro. As hipoteses e seus respectivos modelos sao:

Hipotese 1: o indice de precos de venda de imdveis residenciais no centro historico de Lisboa
é funcdo do preco médio da diaria no Airbnb em Lisboa, do numero de acomodacdes listadas
no Airbnb em Lisboa e do nimero de hdspedes em Portugal

log(indice de pregos de venda no centro histérico de Lisboa) = 8, +

B1.log(Pregco médio da diaria no Airbnb em Lisboa) +

B,. Numero de acomodacgdes listadas no Airbnb em Lisboa +

Bs. Numero de h6spedes em Portugal + ¢ 1)

Hipdtese 2: o valor de venda de imdveis residenciais na area metropolitana de Lisboa é funcéo
do preco médio da diaria no Airbnb em Lisboa, do nimero de acomodacdes listadas no Airbnb

em Lisboa e do nimero de hospedes em Portugal
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log(Valor de venda na area metropolitana de Lisboa) = 3, +
B1-log(Pregco médio da diaria no Airbnb em Lisboa) +
B..Numero de acomodagdes listadas no Airbnb em Lisboa +

B3.Numero de hospedes em Portugal + ¢ (2

Hipotese 3: o indice de precos de venda de imdveis residenciais no Rio de Janeiro é fungdo do
preco medio da diaria no Airbnb no Rio de Janeiro, do nimero de acomodacdes listadas no
Airbnb no Rio de Janeiro e do numero de turistas no Brasil

log(Indice de precos de venda no Rio) = f, +

B1.Pregco médio da diaria no Airbnb no Rio +

B>.log(Numero de acomodagbdes listadas no Airbnb no Rio) +

B3.Numero de turistas no Brasil + ¢ (3)

Hipotese 4: o indice de precos de aluguer de imoveis residenciais no Rio de Janeiro € fungdo
do preco médio da diaria no Airbnb no Rio de Janeiro, do nimero de acomodacdes listadas no
Airbnb no Rio de Janeiro e do numero de turistas no Brasil

log(Indice de precos de aluguer no Rio) = B, +

B1.log(Pregco médio da diaria no Airbnb no Rio) +

B,.log(Numero de acomodacgdes listadas no Airbnb no Rio) +

Bs. Numero de turistas no Brasil + ¢ 4)

Entretanto, os dados utilizados neste trabalho séo séries temporais e, nas analises de
regressdo de séries temporais, existe o risco de os resultados serem espurios. “Uma relagdo
espuria € uma aparente relacdo causal entre duas variaveis que, na verdade, é obra de outra ou
de outras variaveis” (Le Roy, 2009, p. 72, traducdo nossa). Isso acontece porque grande parte
das séries temporais apresenta algum tipo de ndo-estacionariedade. Quando a média, a variancia
e a estrutura de autocorrelacdo de uma série temporal ndo mudam ao longo do tempo, ela é
estacionaria (National Institute of Standards and Technology & Sematech, s.d.). Quando pelo
menos uma dessas medidas muda, a série temporal € ndo-estacionaria. Portanto, também
usamos outra técnica para estudar as relagdes estruturais entre as séries temporais — realizamos
testes de cointegragéo, depois de verificar se as series temporais dependentes e independentes
eram integradas de mesma ordem. O teste usado nessas duas etapas foi o0 Augmented Dickey-

Fuller (ADF), um teste de estacionariedade em séries temporais. Se uma série temporal é nao-
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estacionéria, faz-se diferencas sucessivas nela até se obter uma série estacionaria. Todas as
analises estatisticas foram feitas no software R.

E importante dizer que o nimero de observagdes é pequeno para analises econométricas
(17 observacdes para Lisboa e 26 para o Rio de Janeiro). Por isso, neste trabalho, tanto as
andlises de regressdo linear multipla quanto os testes de cointegracdo devem ser considerados
como exercicios exploratdrios.

Como é possivel ver na Tabela 12, na primeira analise de regressdo, que tem o indice
de precos de venda no centro historico de Lisboa como varidavel dependente, o valor do
coeficiente de determinacdo ajustado é de 91,33%. Ou seja, hd menos de 9% de incerteza. A
analise mostra que o nimero de hospedes em Portugal afeta negativamente o indice de precos
de venda no centro histérico — quanto maior € o nimero de hdspedes, menor é o indice de precos
de venda. O nivel de significancia do coeficiente do nimero de acomodac®es listadas no Airbnb
é de quase 100% e o do coeficiente do nimero de hospedes em Portugal é de 99% — o que indica
que esses resultados sdo significantes. J& o coeficiente do log do preco médio da diéria no
Airbnb tem nivel de significancia abaixo de 90% (resultado ndo significante). O coeficiente do
numero de acomodac6es listadas no Airbnb é o que tem a maior magnitude (0,00002042) entre
0s que tém significancia estatistica. Também é possivel ver, na Tabela 11, que os residuos do
modelo s&o baixos. O modelo ajustado ficou assim:
log(fndice de precos de venda no centro historico de Lisboa) = 4,606 +
0,03141.log(Prego médio da diaria no Airbnb em Lisboa) +
0,00002042. Namero de acomodacgodes listadas no Airbnb em Lisboa —

0,00000004006. Namero de hospedes em Portugal + ¢ 1)

Tabela 11 — Residuos do modelo (1)
Minimo | 1° quadrante | Mediana | 3° quadrante | Maximo
-0,033249 | -0,014066 | 0,007602 | 0,016169 | 0,022891

Fonte: A autora

Tabela 12 — Coeficientes do modelo (1)

Coeficiente | Desvio padrdo | Valor-t Pr(>[t))
(Intercepto) 4,606e+00 4,783e-01 9,631 | 2,78e-07 ***

log(Preco médio da diéria no

3,141e-02 1,213e-01 0,259 0,7997
Airbnb em Lisboa)
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NUmero de acomodagbes
listadas no Airbnb em Lisboa

2,042e-05

2,220e-06

9,198

4,70e-07 ***

Numero de hospedes em

Portugal

-4,006e-08

1,673e-08

-2,395

0,0324 *

Codigos de significancia: 0 “***°; 0,001 “**°; 0,01 “*’; 0,05 *.>; 0,1 * ’; 1
R-quadrado ajustado: 0,9133

Na segunda analise de regressdo, cuja varidvel dependente é o valor de venda na area
metropolitana de Lisboa, o valor do coeficiente de determinacéo ajustado é de 80,37%. Nela, 0
numero de héspedes em Portugal também impacta negativamente no valor de venda na area
metropolitana. O nivel de significancia do coeficiente do nimero de acomodacGes listadas no
Airbnb é de quase 100% e o do coeficiente do nimero de hospedes em Portugal € de 99,9%
(resultados significantes) —enquanto o do coeficiente do log do preco médio da diéria no Airbnb
estd abaixo de 90% (resultado nédo significante). O coeficiente do nimero de acomodacdes
listadas no Airbnb é o que tem a maior magnitude (0,00002094) entre os que tém significancia

estatistica. E possivel ver tudo isso na Tabela 14. Além disso, os residuos do modelo s&o baixos,

Fonte: A autora

como mostra a Tabela 13. Eis 0 modelo ajustado:

log(Valor de venda na area metropolitana de Lisboa) = 19,51 +

0,3715.log(Pregco médio da diaria no Airbnb em Lisboa) +

0,00002094. Namero de acomodacgodes listadas no Airbnb em Lisboa —

0,0000001307. Numero de héspedes em Portugal + ¢ (@)
Tabela 13 — Residuos do modelo (2)
Minimo | 1° quadrante | Mediana | 3° quadrante | Maximo
-0,064814 | -0,031632 | 0,001962 | 0,025411 | 0,044861
Fonte: A autora
Tabela 14 — Coeficientes do modelo (2)
Coeficiente | Desvio padréo | Valor-t Pr(>[t))
(Intercepto) 1,951e+01 9,357e-01 20,852 | 2,24e-11 ***
log(Preco médio da diaria no
Aitbnb em Lisboa) 3,715e-01 2,373e-01 1,566 0,141463
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NUmero de acomodacdes
listadas no Airbnb em Lisboa

2,094e-05

4,343e-06

4,82

0,000334 ***

Portugal

Numero de hospedes em

-1,307e-07

3,273e-08

-3,994

0,001529 **

Codigos de significancia: 0 ***; 0,001 **; 0,01 *; 0,05 .;0,1 ;1

R-quadrado ajustado:

0,8037

Fonte: A autora

Como podemos ver na Tabela 16, na terceira andlise de regressdo, cuja variavel

dependente é o indice de precos de venda no Rio de Janeiro, o valor do coeficiente de

determinacédo ajustado € de 82,35%. A analise revela que o log do numero de acomodacdes

listadas no Airbnb afeta negativamente o indice de precos de venda. Uma explicacdo € que,

como € possivel ver nos Graficos 6 e 8, enquanto o nimero de acomodacdes listadas cresce, 0

indice de precgos de venda diminui. O nivel de significancia do coeficiente do log do numero de
acomodacdes listadas no Airbnb é de quase 100% (resultado significante) — enquanto o do

coeficiente do preco médio da diaria no Airbnb e o do coeficiente do nimero de turistas no

Brasil estdo abaixo de 90% (resultados nédo significantes). A magnitude do coeficiente do log

do numero de acomodacdes listadas no Airbnb € de 0,03242. Também é possivel ver, na Tabela

15, que os residuos do modelo sdo baixos. O modelo ajustado ficou assim:

log(indice de pregos de venda no Rio) = 5,676 +

0,1007. Preco médio da diaria no Airbnb no Rio —

0,03242.log(Numero de acomodacgdes listadas no Airbnb no Rio) +

0,000000006495. Namero de turistas no Brasil + ¢ (3)
Tabela 15 — Residuos do modelo (3)
Minimo | 1° quadrante | Mediana | 3°quadrante | Maximo
-0,0106011 | -0,0040929 | 0,0007077 | 0,0034444 | 0,0118387
Fonte: A autora
Tabela 16 — Coeficientes do modelo (3)
Coeficiente | Desvio padrdo | Valor-t Pr(>t|)
(Intercepto) 5,676e+00 3,033e-02 187,166 | < 2e-16 ***
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Preco médio da diaria no
) ) ) 1,383e-04 8,796e-05 1,573 0,13
Airbnb no Rio de Janeiro
log(Numero de acomodagdes
listadas no Airbnb no Rio de -3,242e-02 3,418e-03 -9,487 | 3,12e-09 ***
Janeiro)
NUmero de turistas no Brasil 6,495e-09 7,118e-09 0,912 0,371

Cadigos de significancia: 0 ***; 0,001 **; 0,01 *; 0,05 .;0,1 ;1
R-quadrado ajustado: 0,8235
Fonte: A autora

Na quarta analise de regressdo, que tem como varidvel dependente o indice de pregos

de aluguer no Rio de Janeiro, o valor do coeficiente de determinacdo ajustado é de 86,04%.

Nela, o log do numero de acomodacdes listadas no Airbnb também impacta negativamente no
indice de precos de aluguer. O nivel de significancia do coeficiente do log do preco médio da
diéria no Airbnb é de 99,9% e o do coeficiente do log do nimero de acomodacdes listadas no
Airbnb é de quase 100% (resultados significantes) — o do coeficiente do numero de turistas no

Brasil, no entanto, esta abaixo de 90% (resultado néo significante). O coeficiente do nimero de

acomodac0es listadas no Airbnb é o que tem a maior magnitude (0,1238) entre os que tém

significancia estatistica. E possivel ver tudo isso na Tabela 18. Ja a Tabela 17 mostra que 0s

residuos do modelo sdo baixos. Segue o modelo ajustado:

log(Indice de precos de aluguer no Rio) = 5,83 +

0,1007.log(Preco médio da diaria no Airbnb no Rio) —

0,1238.log(Numero de acomodacgdes listadas no Airbnb no Rio) +

0,00000002006. Namero de turistas no Brasil + ¢ 4)
Tabela 17 — Residuos do modelo (4)
Minimo | 1° quadrante | Mediana | 3° quadrante | Maximo
-0,039792 | -0,014265 | 0,001274 | 0,014629 | 0,040928
Fonte: A autora
Tabela 18 — Coeficientes do modelo (4)
Coeficiente | Desvio padréo | Valor-t Pr(>|t[)
(Intercepto) 5,830e+00 1,218e-01 47,875 | <2e-16 ***
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log(Preco médio da diaria no
) ) ) 1,007e-01 3,5622e-02 2,860 | 0,00911 **
Airbnb no Rio de Janeiro)

log(NUmero de acomodagdes
listadas no Airbnb no Rio de -1,238e-01 1,111e-02 | -11,143 | 1,63e-10 ***
Janeiro)
NUmero de turistas no Brasil 2,006e-08 2,404e-08 0,835 0,41289
Codigos de significancia: 0 ***; 0,001 **; 0,01 *; 0,05 .;0,1 ;1
R-quadrado ajustado: 0,8604
Fonte: A autora

Em resumo, as quatro andlises de regressdo linear multipla apresentam coeficientes de
determinacdo ajustados superiores a 80%, o que indica que os modelos criados podem ser
bastante explicativos. E possivel observar que: 1) o coeficiente do nimero de acomodacdes
listadas no Airbnb e o coeficiente do nimero de hospedes em Portugal tém significancia
estatistica nas duas andlises de regresséo para Lisboa, porém a magnitude de ambos é baixa; 2)
o coeficiente do log do nimero de acomodacdes listadas no Airbnb tem significancia estatistica
nas duas analises de regressdo para o Rio de Janeiro, mas a sua magnitude ndo ¢ alta e 3) o
coeficiente do log do preco médio da diaria no Airbnb tem significancia estatistica na analise
de regressdo para o Rio de Janeiro que tem como variavel dependente o indice de precos de
aluguer, porém sua magnitude também ndo é alta. Isso quer dizer que o nimero de acomodacdes
listadas no Airbnb e o nimero de hdspedes em Portugal possivelmente afetam o indice de
precos de venda no centro historico de Lisboa e o valor de venda na area metropolitana de
Lisboa. Também é possivel que o log do nimero de acomodacdes listadas no Airbnb afete o
indice de pregos de venda no Rio de Janeiro — e o0 log do nimero de acomodac6es listadas no
Airbnb e o log do preco médio da diaria no Airbnb impactem no indice de precos de aluguer no
Rio de Janeiro. Entretanto, esses resultados porque podem ser espurios — além do nimero de
observacdes ser pequeno para analises econométricas. Portanto, também foi usada outra técnica
para estudar as relacOes estruturais entre as séries temporais, o teste de cointegracao.

Antes de utilizar a técnica, no entanto, é preciso analisar se as séries temporais sdo
estacionérias em nivel ou em diferenga. Como mostram as Tabelas 19 e 20, os testes ADF em
nivel para Lisboa e Rio de Janeiro permitem concluir que as séries temporais ndo Ssao
estacionarias em nivel. Apenas o indice de precos de venda no Rio de Janeiro apresenta algum
nivel de significancia (90%). No entanto, ndo € possivel rejeitar a hipotese de que a serie
temporal é ndo-estacionaria com seguranca, pois esse nivel é baixo.
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Tabela 19 — Teste ADF em nivel para Lisboa

Valor da estatistica de teste
indice de precos de venda no centro histdrico de Lisboa 1,2763
Valor de venda na &rea metropolitana de Lisboa 1,2028
Preco médio da diaria no Airbnb em Lishoa 0,0339
Numero de acomodacdes listadas no Airbnb em Lisboa 0,7316
NUmero de hospedes em Portugal -0,8306

Valores criticos e codigos de significancia: -2,66 (1%) ***; -1,95 (5%) **; -1,6 (10%) *
Fonte: A autora

Tabela 20 — Teste ADF em nivel para o Rio de Janeiro

Valor da estatistica de teste
indice de precos de venda no Rio de Janeiro -1,7878 *
indice de precos de aluguer no Rio de Janeiro -1,2352
Preco meédio da diaria no Airbnb no Rio de Janeiro -0,2866
NUmero de acomodacdes listadas no Airbnb no Rio de Janeiro 0,2278
NUmero de turistas no Brasil -1,2549

Valores criticos e codigos de significancia: -2,62 (1%) ***; -1,95 (5%) **; -1,61 (10%) *

Fonte: A autora

Ja na Tabela 21, sobre Lisboa, é possivel observar que trés das séries temporais sdo
estacionarias em primeira diferenca — o valor de venda na area metropolitana, o pre¢co médio da
diéria no Airbnb e 0 nimero de acomodac®es listadas no Airbnb. Ou seja, essas séries temporais
sdo integradas de ordem 1. O nivel de significancia das duas primeiras é de 95%, enquanto o
daterceira é de 99%. As séries temporais indice de precos de venda no centro histérico e nimero
de hospedes em Portugal ndo apresentam nivel de significancia. Por isso, serdo excluidas do
unico modelo de regressao criado para o teste de cointegracdo para Lisboa. Na Tabela 22, sobre
o0 Rio de Janeiro, podemos verificar que todas as series temporais sdo estacionarias em primeira
diferenga — logo, sdo integradas de ordem 1. O nivel de significancia dos indices de precos de
venda e de aluguer é de 95% — e o do prego médio da didria no Airbnb, o do nimero de

acomodacdes listadas no Airbnb e o do nimero de turistas no Brasil é de 99%.
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Tabela 21 — Teste ADF em primeira diferencga para Lisboa

Valor da estatistica de teste
indice de precos de venda no centro histdrico de Lisboa -0,9374
Valor de venda na &rea metropolitana de Lisboa -2,4336 **
Preco médio da diaria no Airbnb em Lishoa -2,135 **
Numero de acomodagcdes listadas no Airbnb em Lisboa -2,7337 ***
NUmero de hospedes em Portugal -1,3652

Valores criticos e codigos de significancia: -2,66 (1%) ***; -1,95 (5%) **; -1,6 (10%) *

Fonte: A autora

Tabela 22 — Teste ADF em primeira diferencga para o Rio de Janeiro

Valor da estatistica de teste
indice de precos de venda no Rio de Janeiro -1,7726 **
indice de precos de aluguer no Rio de Janeiro -2,008 **
Preco meédio da diaria no Airbnb no Rio de Janeiro -4,5434 ***
NUmero de acomodacdes listadas no Airbnb no Rio de Janeiro -3,9434 ***
NUmero de turistas no Brasil -3,4232 ***

Valores criticos e codigos de significancia: -2,66 (1%) ***; -1,95 (5%) **; -1,6 (10%) *

Fonte: A autora

Para realizar o teste de cointegracdo para Lisboa, foi criado um novo modelo de

regressdo linear maltipla apenas com as varidveis valor de venda na area metropolitana

(dependente), preco médio da diaria no Airbnb e nimero de acomodacdes listadas no Airbnb

(independentes). Optamos pelo modelo porque foi 0 que apresentou 0 maior coeficiente de

determinacdo ajustado entre os testados. Todos os coeficientes de determinacéo ajustados dos

modelos testados estdo no Apéndice 2. A hipétese e seu modelo sao:

Hipdtese 5: o valor de venda de imdveis residenciais na area metropolitana de Lisboa é funcéo

do preco médio da diaria no Airbnb em Lisboa e do nimero de acomodag®es listadas no Airbnb

em Lishoa

Valor de venda na area metropolitana de Lisboa = B, +

B1. Preco médio da diaria no Airbnb em Lisbhoa +

B.. Numero de acomodacgoes listadas no Airbnb em Lisboa + ¢ (5)
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O resultado do teste ADF para o modelo (5) é -8,3726. Como o valor critico para o teste
é -3,82 (de acordo com a tabela de valores criticos do teste ADF), é possivel afirmar que as
séries temporais sdo cointegradas, ou seja, possuem relacéo de longo prazo.

Para o Rio de Janeiro, foram usados os mesmos modelos de regressdo linear maltipla
das andlises de regressdo, os modelos (3) e (4), porque todas as séries temporais sdo integradas
de ordem 1. Para o modelo (3), o resultado do teste ADF é -3,4538. Para 0 modelo (4), é -
3,7989. O valor critico para o teste é -4,18 (segundo a tabela de valores criticos do teste ADF),
logo as séries temporais ndo sdo cointegradas.

Resumidamente, ndo foi feito nenhum teste de cointegragdo com a varidvel dependente
indice de precos de venda no centro histérico de Lisboa nem com a variavel independente
nimero de hospedes em Portugal, porque elas ndo sdo integradas de mesma ordem que as
outras. Os resultados do teste de cointegracdo para Lisboa atestam que as varidveis valor de
venda na area metropolitana, preco médio da diéria no Airbnb e nimero de acomodagdes
listadas no Airbnb possuem relacdo de longo prazo. Isto é, é provavel que o aumento da
presenca do Airbnb em Lisboa estimule o aumento dos precos dos imdveis residenciais na area
metropolitana e/ou que o aumento dos precos dos imdveis residenciais na area metropolitana
impulsione o aumento da presenga do Airbnb em Lisboa. Entretanto, é preciso levar em
consideracdo, tanto para Lisboa quanto para o Rio de Janeiro, que o nimero de observacgdes é
pequeno para analises economeétricas — por isso, os testes de cointegracdo devem ser tidos como

exercicios exploratérios.

Capitulo 1V — Conclusdes

O valor de venda de imdveis residenciais na area metropolitana de Lisboa possui relagdo
de longo prazo com o preco médio da diaria no Airbnb em Lisboa e com o nimero de
acomodacdes listadas no Airbnb na cidade — segundo os resultados dos testes de cointegracédo
realizados para o periodo de agosto de 2015 a dezembro de 2016. Ou seja, é provavel que o
aumento da presenga do Airbnb em Lisboa induza o aumento dos pregos dos imoveis
residenciais na &rea metropolitana e/ou que o aumento dos precos dos imoveis residenciais na
area metropolitana contribua para o aumento da presenca do Airbnb em Lisboa. A primeira
possibilidade confirma a hipdtese deste trabalho. A segunda também, apesar de ser mais
complexa, como esta explicado a seguir.

E possivel que o preco dos imdveis residenciais aumente porque a procura aumenta. O

interesse no mercado imobiliario de Lisboa € crescente — um dos objetivos dos compradores
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pode ser colocar as propriedades para alugar no Airbnb e/ou em sites similares. Dessa forma, o
aumento dos precos dos imoveis residenciais, ocasionado pelo aumento da procura, pode
provocar 0 aumento da presenca do Airbnb. O aumento da presencga do Airbnb, por sua vez,
pode acarretar o aumento dos precos dos imoveis residenciais. Tanto uma possibilidade quanto
a outra podem levar a gentrificacdo no centro historico de Lisboa, na cidade e/ou na &rea
metropolitana da cidade — ou seja, a substituicdo da populacéo pobre pela de classe média.

A area metropolitana de Lisboa é a Unica regido de Portugal que tem PIB per capita
acima da média da Unido Europeia. Por isso, é possivel que essa substituicao seja de moradores
por turistas (que estdo dispostos a pagar mais pela didria que os moradores) em vez da
populacdo pobre da Grande Lisboa pela de classe média de outras regides do pais. Assim,
muitas vezes o imovel residencial passa a ser alojamento de turistas em vez de moradia — e
guem procura moradia sé encontra ofertas a precos acessiveis em locais mais afastados.

Ja no Rio de Janeiro, 0 aumento da presenca do Airbnb ndo motiva a diminui¢do dos
precos de venda e de aluguer dos imoveis residenciais (nem vice-versa) — segundo os resultados
dos testes de cointegracao efetuados para o periodo de novembro de 2014 a dezembro de 2016.
Isso atesta a hipdtese deste trabalho, de que € provavel que o aumento da presenca do Airbnb
incentive 0 aumento dos precos dos imoveis residenciais numa cidade turistica — e ndo a sua
diminuicdo. E importante dizer que, neste trabalho, foram usadas poucas observacdes para
analises economeétricas — tanto para Lisboa quanto para o Rio de Janeiro. Por isso, 0s testes de
cointegracdo devem ser considerados como exercicios exploratorios.

Uma possibilidade para os governos das cidades e dos paises em que a presenca do
Airbnb provavelmente afeta os precos dos imdveis residenciais, como Lisboa, é adaptar a
legislacéo para incluir atividades de partilha. Em Portugal, para se tornar anfitrido do Airbnb,
basta registrar o imovel como alojamento local no site de servigos publicos Portal do Cidadao
e declarar o inicio de atividade a Autoridade Tributaria e Aduaneira (Turismo de Portugal,
2015). Talvez ndo seja suficiente. Adaptar a legislacdo, inclusive, pode ajudar a prevenir que
0s moradores responsabilizem os turistas e os imigrantes pelas mudancas na economia da
cidade e do pais — e evitar casos de xenofobia. E importante dizer que os negécios de Epecc
podem ser considerados, sim, inovadores e podem ter, sim, efeitos positivos — o que eles
precisam, talvez, é ser regulados, como 0s negocios de outros setores séo.

Uma ideia para estudos futuros € verificar a relagdo de causalidade entre a presenca do
Airbnb e os precos dos imoveis residenciais numa cidade turistica por meio do teste de

causalidade de Granger. Dessa forma, sera possivel ter certeza sobre qual variavel afeta qual.
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Apéndice 1 — Coeficientes de determinacao ajustados dos modelos de regressao linear
testados para as analises de regressao

Precos dos imdveis
indice de indice de indice de
Valor de
precos de venda . precos de precos de
venda na area
no centro ) venda no aluguer no
o metropolitana ) i
historico de ) Rio de Rio de
) de Lishoa ] )
Lisboa Janeiro Janeiro
Pregos dos imoveis
= 3¢ + B1.Preco da diaria
oo 0,913 0,7893 0,7866 0,8017
+ B,.N2 de acomodagdes
+ B3.N2de turistas + €
log(Precos dos iméveis)
= 3y + B1. Preco da diaria
0,9131 0,7956 0,7889 0,8138
+ B,.N¢ de acomodagdes
+ B3.N2de turistas + ¢
Precos dos imoveis
= o + B;.log(Preco da diaria
o+ Ba-log( ) 0,9132 0,7978 0,7834 0,8131
+ B,.N2 de acomodagdes
+ [33. N2 de turistas + €
Precos dos imdveis
= B¢ + B1. Preco da diaria
ot B Preg 0,8872 0,7731 0,822 0,8437
+ 35.log(N2 de acomodagdes)
+ B3.N2de turistas + ¢
Precos dos iméveis
= ¢ + B1.Preco da diaria
Po+ By 0,9014 0,7298 0,7877 0,8017
+ B,.N2 de acomodagdes
+ B3.log(N2 de turistas) + €
log(Precos dos iméveis)
= By + B1.log(Preco da diaria
o+ B log(Pres ) 0,9133 0,8037 0,7856 0,8238
+ B,. N2 de acomodacgdes
+ B3.N2de turistas + ¢
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log(Precos dos imdveis)

= 39 + B1.Preco da diaria

+ 3,.log(N2 de acomodagoes)
+ (3. N2 de turistas + ¢

0,8895

0,78

0,8235

0,8525

log(Precos dos imédveis)
= B¢ + B1.Preco da diaria
+ B,. N2 de acomodagdes

+ B5.log(N2 de turistas) + ¢

0,9007

0,733

0,7899

0,8138

Precos dos imdveis

= By + B1.log(Preco da diaria)
+ B;.log(N2 de acomodagdes)
+ 3. N2 de turistas + €

0,8875

0,7818

0,8217

0,8526

Precos dos imdveis
= By + B;.log(Preco da diaria)
+ B,. N2 de acomodagdes

+ B3.log(N2 de turistas) + €

0,9012

0,7374

0,7861

0,8146

Precos dos imoveis

= B¢ + B1.Preco da diaria

+ B,.log(N2 de acomodacgoes)
+ 3.log(N2 de turistas) + €

0,8759

0,7146

0,8185

0,8406

log(Precos dos iméveis)

= By + B1.log(Preco da diaria)
+ (3,.log(N2 de acomodagdes)
+ B3.N2de turistas + ¢

0,8897

0,7879

0,8231

0,8604

log(Precos dos imdveis)
= o + B1.log(Preco da diaria)
+ B,. N2 de acomodagdes

+ B3.log(N° de turistas) + €

0,9006

0,7408

0,7882

0,8254

Precos dos iméveis

= By + B;.log(Preco da diaria)
+ B,.log(N2 de acomodagdes)
+ B5.log(N2 de turistas) + €

0,8763

0,7235

0,8191

0,8504
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log(Precos dos imdveis)

= 3y + B¢.Preco da diaria
Po + Bo. Preg 0,8775 0,7185 0,8199 0,8491

+ 3,.log(N2 de acomodagoes)

+ B3.log(N2 de turistas) + €

Fonte: A autora

Apéndice 2 — Coeficientes de determinacao ajustados dos modelos de regressao linear

testados para a criagdo do modelo para o teste de cointegracéo para Lisboa

Valor de venda

= g + B1. Preco da diaria 0,6151
+ 3. N2 de acomodagdes + €

log(Valor de venda)

= g + B1. Preco da diaria 0,6045

+ B,.N2 de acomodagdes + ¢

Valor de venda
= B¢ + B1.log(Preco da diaria) 0,603

+ B,.N2 de acomodagdes + ¢

Valor de venda

= g + B;.Preco da diaria 0,5804
+ 3,.log(N2 de acomodagdes) + €

log(Valor de venda)

= g + B1.log(Preco da diaria) 0,594

+ B,.N2 de acomodacgdes + €

Valor de venda

= Bo + B1.log(Preco da diaria) 0,5721
+ f3,.log(N2 de acomodagdes) + €

log(Valor de venda)

= By + B;.Preco da diaria 0,5699

+ B,.log(N2 de acomodagdes) + €

Fonte: A autora
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Apéndice 3 — Foto de camido pichado com a palavra gentrificacdo na zona de Sao Bento,

em Lisboa

Fonte: A autora

Apéndice 4 — Foto de parede pichada com a frase “E uma Airbnb portuguesa com

certeza!” na zona do Castelo, em Lisboa

Fonte: A autora
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