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A oferta de Airbnb como expressao da
gentrificacdo e da turistificacdo em Paris

Resumo

Nos Ultimos anos, a disseminacao de Airbnb em diversas cidades do mundo sus-
citou uma série de questionamentos acerca da relacdo entre o crescimento acele-
rado da oferta de unidades de aluguel de curto prazo e o processo de gentrificagao.
Este trabalho objetiva investigar a articulagdo entre a valorizagdo urbana pelo
turismo em Paris tragando um paralelo entre a evolugdo geografica da oferta de uni-
dades de locag@o de curto prazo e os processos socioespaciais ligados a gentrificagao.
Pela andlise quantitativa multivariada, demonstra-se que a expansao centrifuga da
oferta de Airbnb em direcéo as periferias parisienses coincide com evolugdes socioe-
condmicas intrinsecas ao processo de gentrificagdo, como o aumento do valor médio
dos imdveis e da renda média dos habitantes e a expulsdo da populagao imigrante.

Palavras-chave: Gentrificacao. Turistificagdo. Airbnb. Neoliberalismo. Paris.

The Airbnb offer as an expression of gentrification
and turistification in Paris

Abstract

In recent years, the spread of Airbnb in several cities around the world has raised a
number of questions about the relationship between the accelerated growth in the
supply of short-term rental units and the gentrification process. This study aims at
investigating the relationship between the urban valorization by tourism in Paris,
drawing a parallel between the geographic evolution of the offer of short-term
rental units and the socio-spatial processes linked to gentrification. A muiltivariate
quantitative analysis is developed to demonstrate that the centrifugal expansion
of the Airbnb offer towards the Parisian peripheries coincides with socioeconomic
indicators of the gentrification process, such as the increase in average land values,
the average income of the inhabitants and the expulsion of immigrant population.

Keywords: Gentrification. Touristification. Airbnb. Neoliberalism. Paris.
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Loffre d’Airbnb comme I'expression de la
gentrification et la touristification a Paris

Résumeé

Ces dernieres années, la diffusion de I'Airbnb dans plusieurs villes du
monde a soulevé un certain nombre de questions sur la relation entre la
croissance accélérée de l'offre de locations de courte durée et le processus
de gentrification. Cet article vise a analyser l'articulation entre la valorisation
urbaine par le tourisme a Paris, en établissant un parallele entre |'évolution
géographique de l'offre de logements locatifs de courte durée et les évolutions
socio-spatiales liées a la gentrification. A partir d'une analyse quantitative
multivariée, on démontre que I'expansion centrifuge de l'offre d’Airbnb vers
les périphéries parisiennes coincide avec les évolutions socio-économiques
intrinseques au processus de gentrification, telles que l'augmentation de la
valeur moyenne des biens, des revenus médians des habitants et I'expulsion
de la population immigrée.

Mots-clés: Gentrification. Touristification. Airbnb. Néolibéralisme. Paris.

Introducao

Nas dltimas décadas, a literatura académica tem evidenciado o processo de gentrifica-
cao turistica (Gotham, 2005), caracterizado pela transformagéo de bairros populares, centrais
e histdricos em locais de consumo, lazer e turismo. O turismo é utilizado como um meca-
nismo catalisador das dindmicas de renovagao urbana, engendrando um aumento exponen-
cial das rendas e multiplicando expulsdes de moradores vulneraveis e fechamentos de locais
comerciais tradicionais. Nesse cendrio, a recente disseminacao de plataformas de aluguel de
acomodagdes a curto prazo, como o Airbnb, tem um papel capital na reprodugdo da dindmica
em tela. Uma série de investigagdes aponta os principais impactos da difusdo do Airbnb no
mercado imobilidrio e no prego dos aluguéis (Delgado-Medrano; Lyon, 2016; VWachsmuth; Weisler, 2018),
destacando que a difusdo de unidades aluguel a curto prazo tem contribuido com a expulsao dos
residentes de regides turisticas em diversas cidades do mundo.

O objetivo deste artigo é elucidar a relagado entre a disseminagdo recente de unida-
des Airbnb e o processo de gentrificagdo na cidade de Paris. A capital francesa, visitada
por mais de 100.000 pessoas por dia, figura como a segunda cidade no mundo com o maior
nimero de listagens Airbnb, atrds apenas de Londres. Sob essa dtica, questiona-se se a
dindmica de expansdo exponencial das unidades de locagdo de curto prazo observada nos
dltimos anos incide na dindmica global de gentrificagéo, ja bem documentada na cidade-luz
(Clerval, 2013). Para validar essas premissas, emprega-se uma andlise multivariada que
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conjuga dados sociodemogréficos e imobilidrios a expansdo da oferta de unidades Airbnb
na capital de 2015 a 2019/

Num primeiro momento, discute-se a recente difusdo de unidades de locagdo de curto
prazo em varias cidades do mundo e seu impacto nos processos de gentrificagdo e turistificagao.
Depois, contextualiza-se o tema em Paris, que assiste a um processo de expansao geogréfica
da oferta de unidades Airbnb nos ultimos cinco anos. Por fim, se faz uma andlise multivariada
visando articular a disseminagao de unidades de aluguel de curto prazo com processos socioes-
paciais indicadores da gentrificagao.

Aumento exponencial das habitagcoes de aluguel de curto prazo e seu
impacto no processo de gentrificacao

Processo de turistificacao e dinamicas de gentrificacao

Nas dltimas duas décadas, disseminaram-se as investigagdes acerca da gentrificagao,
conceito introduzido em 1964 por Ruth Glass (1964) para designar a alteragdo na composi¢ao
socioecondmica e urbana de bairros e distritos pelo afluxo de residentes e atividades de alta
renda e da consequente dificuldade de manutengdo de moradores de baixa renda. A gentrifi-
cagdo emerge como fruto de diversos processos recentes como a globalizagao, adquirindo um
papel impar na produgdo de mais-valia do mercado imobilidrio e na estruturacdo econdmica
das grandes aglomeragdes. De acordo com Smith (1987), o processo baseia-se no chamado
rent gap, ou a disparidade entre o potencial nivel de renda da terra e a atual renda da terra
capitalizada no presente uso.

Sob essa dtica, o processo de gentrificagdo assume diferentes contornos em trés grandes
etapas sucessivas (Smith, 1996). A primeira fase, identificada no inicio dos anos 1960, abarca
um processo espontaneo, ndo planificado, de gentrificagdo. A segunda fase, iniciada na década
de 1980, ¢ denominada fase de ancoragem, ganhando uma maior sistematizagdo. Ja no final
dos anos 1990, a gentrificagao passa de um processo casual e local para uma estratégia urbana
global, diretamente articulada aos circuitos do capital global e da circulagdo cultural. Pautada
pela dialética entre as dindmicas do capital financeiro na escala global e a produgdo do espago
urbano na escala local, no contexto contemporaneo, a gentrificagédo nao se reduz as dindmicas
residenciais, abrangendo outros elementos da geografia funcional da cidade como o comércio,
o turismo e a governanga (Mendes, 2017).

No inicio dos anos 2000, Gotham (2005) formulou o conceito de gentrificacdo turistica a
fim de destacar o papel da politica estatal no incentivo ao desenvolvimento do turismo e, conse-
quentemente, a gentrificacdo. Sob essa dtica, o turismo seria uma estratégia de renovagéo urbana,
engendrando um aumento exponencial da renda, a multiplicacdo da expulsdo de moradores vul-
nerdveis e o fechamento de locais comerciais tradicionais. O referido processo caracteriza-se pela
transformagao de bairros populares, centrais e histdricos em locais de consumo, lazer e turismo,
sob a égide de dindmicas simultaneas de globalizagdo e valorizagao local. Por um lado, o turismo

I Osdados utilizados sdo do ano de 2019, pois o contexto da pandemia do coronavirus, que se agravou no inicio de
2020, interferiu fortemente na dindmica de locagdo em curto prazo nas grandes metrdpoles de todo o mundo.
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inscreve-se em uma industria global, dominada por grandes cadeias hoteleiras internacionais,
operadoras de turismo, empresas de servigos financeiros, locadoras de veiculos etc. Por outro
lado, trata-se de uma indUstria calcada na escala local, caracterizada pela producao cultural de
base e pela fixidez espacial da mercadoria turistica e consumo localizado do lugar. Desse modo,
os processos de gentrificagdo urbana e exploragéo turistica passaram a atuar conjuntamente no
espago urbano, superando gradualmente locais tradicionalmente turisticos. Segundo Martins (2019),
nas ultimas décadas constata-se a inscri¢ao de novos locais em uma rota turistica global turistica,
diretamente articulada aos processos de gentrificagao.

Na dltima década, uma série de autores assinala a articulacdo entre dindmicas de
turismo e gentrificagdo em varias cidades do mundo, principalmente em dreas com alto valor
patrimonial. Mendes (2017) defende que na cidade de Lisboa os fluxos de capital no mercado
imobilidrio, articulados as transformacdes econdmicas e as politicas de incentivo ao turismo
explicam de maneira mais sdlida as dindmicas atuais de gentrificagdo na cidade do que as
hipdteses tradicionais que associam o fendmeno a demanda gerada pelos chamados gentrifiers.
Assim, a discussao acerca do turismo opde grupos que lucram o fluxo de visitantes e com as
operagdes de renovagdo urbana a grupos que denunciam os efeitos negativos da atividade
turistica (Mendes, 2017). A resisténcia social a esse fendmeno pode estar ligada ao impacto
sociourbano da especulagdo turistica: financeiro (especulagdo imobilidria e aumento do preco
das propriedades), social (despejos, saturagdo do sistema de transporte publico) e funcional
(transformagao simbdlica e comercial).

Nos dltimos anos, a literatura académica vem elucidando o papel do aumento substan-
cial de alojamentos turisticos na dindmica de gentrificagdo, particularmente aluguéis de curta
duragdo, que substituem gradualmente as fungdes tradicionais da habitacdo para uso perma-
nente (Yrigoy, 2016). A disseminagao de plataformas de aluguel de curto prazo, como o Airbnb,
impulsiona um novo tipo de capitalizagdo de aluguel de curto prazo para turistas, agravando
tendéncias de segregagao residencial e de desalojamento de grupos de baixa renda.

Ascensao da economia compartilhada e gentrificacao

A possibilidade de compartilhar bens, servicos e ativos de propriedade privada entre
individuos remonta a antigas formas de comércio como locadoras de automdveis, locais de
hospedagem, lavanderias. Na dltima década, a articulagdo entre uma pluralidade de fatores,
como a proliferacao da internet e de tecnologias mdveis, o avango do processo de globalizagao,
a crise econdmica global e mudancas generalizadas nos comportamentos de consumo ensejaram
a ascensao e consolidagdo da chamada economia de compartilhamento (Ranjbari; Morales-
Alonso; Carrasco-Gallego, 2018). A crescente nogdo de economia do compartilhamento é
pautada no conceito de consumo colaborativo, que pode ser definido como o acesso temporario
abens e servigos para uso dos consumidores ordenado por plataformas on-line (Hamari; Sjoklint;
Ukkonen, 2015). A principal inovagdo da economia do compartilhamento consiste na inser¢ao
de plataformas digitais, que fornecem aos consumidores a possibilidade de compartilhar uma
imensa variedade de produtos e servigos, permitindo uma articulagdo mais eficiente entre oferta
e demanda (Folgueira; Silva; Carvalho, 2019).
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Com efeito, plataformas como o Airbnb despontaram nos dltimos anos como umas das
principais companhias de economia compartilhada, propiciando a partilha temporaria de aco-
modacdes, que podem consistir em imdveis inteiros, quartos privados, quartos compartilhados
e mesmo acomodacdes exdticas como barcos, casas em arvores etc. Nos Ultimos cinco anos,
a plataforma apresentou um crescimento exponencial de usudrios, atingindo o marco de 500
milhdes de hdspedes em 2019 (Airbnb comemora..., 2019). O fenémeno do Airbnb deve ser
entendido ndo sé como parte da economia colaborativa, mas como uma tradugdo da aspiragao
dos turistas a desfrutar de acomodagdes de cardter menos comercial que as tradicionais do setor
hoteleiro (Hamari; Sjoklint; Ukkonen, 2015).

Devido ao aumento exponencial de unidades Airbnb em escala planetaria, o potencial disrup-
tivo dessa oferta recebeu consideravel atengao na literatura académica nos dltimos anos, principal-
mente no que diz respeito aos desafios e possiveis impactos do crescimento acelerado da plataforma
(Guttentag, 2013; Meleo; Romolini; De Marco, 2016). Recentemente, diversos estudos aponta-
ram os principais impactos da difusdo do Airbnb no mercado imobilidrio e no preco dos aluguéis
(Delgado-Medrano; Lyon, 2016; Wachsmuth; Weisler, 2018), destacando que a difuséo de unida-
des Airbnb tem contribuido com a expulsao dos residentes de regides turisticas em diversas cidades
do mundo (Delgado-Medrano; Lyon, 2016; Oskam; Boswijk, 2016; Wachsmuth; Weisler, 2018)
Apontam-se as tensdes decorrentes da expansao do Airbnb em cidades como Sao Francisco e
Nova York, onde coexistem altas demandas de hospedagem para turistas e para habitagdo regular.

Alicercada na produgdo de novos fluxos de renda por meio da propriedade privada,
a légica do Airbnb, articula-se diretamente com a ja citada teoria do rent gap. O debate fornece
evidéncias circunstanciais de que o aluguel de curto prazo vincula-se ao processo de gentrifica-
¢ao em diversas cidades do mundo, principalmente aquelas que se inserem em circuitos turisticos
locais e globais. Wachsmuth e Weisler (2018)2018 enfatizam que, nos dltimos anos, o Airbnb
forneceu um meio de preencher novas lacunas de aluguel, aumentando a renda potencial dos
locatarios sem a necessidade de renovar os bens em questao e de forma geograficamente desi-
gual, concentrando-se em bairros com apelo turistico extralocal, que ndo necessariamente se
sobrepdem a dreas que se beneficiam.

O fato de o aluguel de curto prazo ter produzido um novo fluxo potencial de receita
no mercado imobilidrio sugere que servigos como o Airbnb poderiam engendrar disparidades
de aluguel nas cidades do mundo todo. Sob essa dtica, em dreas em processo de gentrificagao,
anova oferta de bens de aluguel de curto prazo eleva sistematicamente os aluguéis em potencial,
mesmo em areas nas quais se observa pouca desvalorizacdo da habitagio existente. A renda
mensal de propriedades de aluguel de curto prazo pode exceder substancialmente o que poderia
ser obtido por arrendamento residencial convencional de longo e médio prazo, particularmente
em cidades com forte regime de controle de aluguéis.

Nesse sentido, a atuagdo do Airbnb como um mecanismo de gentrificagdo que acar-
reta a substituicdo de residentes por turistas tem sido amplamente discutida na literatura aca-
démica nos Ultimos anos. Wachsmuth e Weisler (2018) mostram que, em Nova York, o Airbnb
tem captado uma porcentagem significativa das unidades de habitagéo disponiveis para aluguel.
Além disso, verifica-se uma redistribuigdo espacial dos aluguéis de curto-prazo em areas histori-
camente pouco turisticas. Em Palma, na Espanha, a reavaliagdo do centro histérico como novo
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locus de investimento pela multiplicagdo de hotéis de luxo e aluguéis de curto prazo. Promulgada
em 2017, a Lei do Turismo introduziu medidas regulamentares para atenuar os efeitos da gen-
trificagdo turistica na cidade. Baseia-se na elaboracdo do zoneamento turistico, que conduziu a
proibigao total de aluguéis de férias em blocos de apartamentos residenciais (Yrigoy, 2016).
Ademais, com o estudo de caso de Lisboa, Cocola-Gant e Gago (2019) mostram que o
Airbnb tém se tornado um instrumento que contribui para a financiarizagdo de moradias e que os
fornecedores de aluguel de curto prazo tratam-se principalmente investidores que utilizam a habita-
¢a0 como um ativo para o armazenamento de capital. Assim, a plataforma reforga o paradigma neo-
liberal aumentando a eficiéncia do mercado para os proprietarios de capital imobilidrio e moldando
um mercado de aluguel cada vez mais flexivel que, para os inquilinos, implica mais preocupagdes
com inseguranga e deslocamento. Verifica-se que proprietarios que vendem seus bens imobilidrios
para investidores atuam como catalisadores da emigracao de residentes, uma vez que se rarefaz o
mercado tradicional de aluguel privado de habitagdes. Esse processo leva a uma mudanga no uso da
terra, de residencial para turistico, com impacto direto nas dindmicas socioespaciais locais.

Resultados

Cartografia das unidades Airbnb em Paris

Paris se insere no contexto das diversas metrdopoles que, nas Ultimas décadas, viram
a difusdo gradual do fendémeno de gentrificagdo em suas areas centrais, constituindo um
objeto de andlise recorrente. Identifica-se claramente um movimento centrifugo que carac-
teriza a permutacdo das classes populares, que ultrapassam as fronteiras administrativas
dos 20 arrondissements do nicleo da metrépole (Clerval, 2013). Nas dltimas duas décadas,
verificou-se uma extensdo espacial das tendéncias de gentrificagdo, que englobaram bairros
tradicionalmente populares e caracterizados pela presenca de populagdo imigrante, como
Belleville e La Goutte d'Or. Assim, o processo supracitado embasa-se em temporalidades
distintas, uma vez que coexistem espagos de gentrificacdo consumada e gentrificagdo em
processo de emergéncia.

Em paralelo, constata-se um aumento expressivo do nimero de unidades para locagao
de curto prazo na cidade nos ultimos anos. Paris tem mais de 100.000 visitantes por dia, fator
que incide diretamente nas dindmicas econdmicas da cidade, mas também na configuragéo do
espago urbano. De acordo com dados da plataforma Inside Airbnb ([s.d.]), é a segunda cidade no
mundo com o maior numero de listagens Airbnb (59.88 listagens), sendo ultrapassada apenas
por Londres, com 87.235 unidades listadas. A grande maioria das unidades Airbnb parisienses
sdo apartamentos inteiros (86,8%), com uma taxa de ocupacdo de aproximadamente 25%.
Além disso, 20% dos anfitrides Airbnb em Paris tém diversas unidades anunciadas na plata-
forma, tendo o mais popular 173 listagens simultaneas.

A metodologia desenvolvida nesta investigagao usa a plataforma Inside Airbnb, que for-
nece dados geolocalizados referentes a antincios Airbnb em diversas metrdpoles do mundo.
Atualmente, a emergéncia de dados do Geoweb e Open Data permite obter informagdes de
maneira simples, abundante e praticamente instantanea. Além disso, esses dados tém a vantagem
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de serem altamente atualizados, permitindo a observagao de fendmenos recentes e suas evo-
lugdes. Na presente pesquisa, usaram-se dados de 2015 a 2019, para tragcar um panorama evo-
lutivo da disseminacdo de Airbnb na capital francesa. Desconsideraram-se os dados de 2020
devido a pandemia de Sars Covid-19, que impactou brutalmente a atividade turistica na maioria
das grandes cidades do mundo.

Verifica-se, a partir dos dados coletados, que os bairros apresentando uma maior
proporcao de apartamentos Airbnb em relagdo ao total de habitagdes disponiveis situam-se
na regido central de Paris, principalmente na chamada Rive Droite? (Quadro 1). Os bairros
abarcando a maior oferta proporcional de unidades, Gaillon e Bonne-Nouvelle, ficam em
areas pericentrais, caracterizadas por uma densa estrutura de transporte e facil acesso as
principais atragdes turisticas da cidade. Em seguida, destacam-se igualmente bairros pre-
dominantemente turisticos como o Palais-Royal, Champs-Elysées e Marais,® onde estao
algumas das principais atragdes turisticas da cidade.

Quadro | — Bairros com o maior percentual de unidades Airbnb em
Paris (extrato)

percentual de Airbnb 2019
Gaillon 18,91%
Bonne-Nouvelle 14,50%
Arts-et-Métiers 13,50%
Archives (Marais) 11,11%
Enfants-Rouges (Marais) 10,73%
Palais-Royal (Louvre) 10,24%
Champs-Elysées 8,81%
Madeleine 8,67%

fonte: Inside Airbnb ([s.d.]).

Sob essa dtica, a distribuicdo das unidades de locagéo a curto prazo acompanha areas
tradicionalmente turisticas como Louvre, Champs-Elysées, Opéra, mas também bairros tradi-
cionais, situados no centro geografico da cidade (Figura 1). Segundo um estudo realizado por
Freytag e Bauder (2018), além das areas adjacentes aos pontos turisticos parisienses mais visitados
(como a Torre Eiffel, o Arco do Triunfo, Notre-Dame), os bairros apresentando maiores evidén-
cias de turistificacao seriam o Quartier Latin, o Marais e Montmartre. Tais resultados corroboram
a cartografia de distribuicao dos Airbnb, que se inscreverm num cenério de gentrificagao e turis-
tificacdo previamente consolidado nas Ultimas duas décadas (Gravari-Barbas; Guinand, 2017).
J& os bairros periféricos, menos disputados em termos de atragdes turisticas, concentram uma
oferta proporcionalmente menor de unidades Airbnb.

2 A expressdo Rive Droite designa a porgdo de Paris situada ao norte do Sena, e Rive Gauche, a porgao ao sul.
3 Aregido tradicionalmente conhecida como Marais abarca, administrativamente, os bairros Archives, Enfants-Rouges.
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Figura | — Percentual de unidades Airbnb por bairro em relagcao ao total
de habitacoes

fonte: Elaboragao prépria, com dados de Inside Airbnb ([s.d.]).

Num segundo momento, observa-se a evolugao da proporgao de unidades Airbnb dis-
poniveis na capital francesa de 2015 a 2019 (Quadro 2). Demonstra-se que as maiores taxas de
crescimento de unidades ocorreram nao sé em bairros com uma oferta consolidada de locacao
a curto prazo, como Gaillon e Bonne-Nouvelle,4* mas também em bairros tradicionalmente
populares, como Belleville e Pere-Lachaise, que vém conhecendo um inicio de gentrificagao
na Ultima década. Os bairros em questdo, em dreas mais periféricas da cidade, indicam uma
expansao geografica da oferta de locagdes Airbnb, que, saturada nos bairros turisticos centrais,
traga um movimento centrifugo em direcdo aos bairros limitrofes de Paris, notadamente no
vetor nordeste da cidade (Figura 2).

Quadro 2 — Aumento do percentual de Airbnb de 2015 a 2019 (extrato)

percentual de Airbnb 2019 | aumento 2015-2019

Quinze-Vingts 5,06% 173,20%

Halles 9,67% 149,32%

4 Bairros do 2° arrondissement parisiense, situados na drea central.
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percentual de Airbnb 2019 | aumento 2015-2019
Belleville 5,16% 118,97%
Pere-Lachaise 4,49% 118,95%
Enfants-Rouges (Marais) 10,02% 109%
Gaillon 18,91% 97,44%

fonte: Inside Airbnb ([s.d.]).

Figura 2 — Aumento de unidades Airbnb por bairro de 2015 a 2019

fonte: Elaboragao prdpria, com dados de Inside Airbnb ([s.d.]).

Vale ressaltar que, apesar das taxas de crescimento elevadas observadas de 2015 a
2019, a proporgao de unidades Airbnb é sensivelmente menor nos bairros mais periféricos,
indicando tratar-se de uma dindmica ainda embriondria. S&o, porém, segundo a literatura
urbana, bairros inscritos num estdgio parcial de gentrificagdo, como é o caso de Belleville
(Stott, 2021). Embora se verifique ali uma presenca importante de trabalhadores pouco
qualificados e imigrantes em relagdo ao restante da capital francesa, tragos de gentrificacao
foram encontrados no bairro nas dltimas duas décadas. Nesse sentido, é premente analisar
a correlagdo entre a expansdo da oferta de locagdo de curto prazo e os vetores de gentrifi-

cagao previamente identificados na cidade-luz.
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Panorama da expansao do Airbnb e da gentrificacao em Paris

Num segundo momento, esta pesquisa propde identificar possiveis tendéncias e corre-
lagdo entre a expansdo das unidades Airbnb o processo de gentrificagdo na capital francesa.
Para tanto, procede-se a uma andlise de cluster hierdrquica (ACH) para identificar os principais
padroes de dispersdo espacial da oferta de Airbnb, assim como a articulagdo dessa oferta com
elementos indicativos do processo de gentrificagdo. A andlise de clusters permite agrupar as
unidades espaciais com caracteristicas mais similares e distinguir as mais divergentes entre si.

Embora ndo exista na literatura académica um consenso prévio sobre os indicadores estatis-
ticos capazes de identificar o processo de gentrificagdo, uma série de varidveis sociais (renda média,
categorias socioprofissionais, proporgdo de imigrantes, populagdo desempregada etc.), espaciais
(infraestrutura, densidade, tipos de comércio) e econdmicas (valor médio dos imdveis) tém sido fre-
quentemente utilizadas em investigagdes, no intuito de estimar o processo de gentrificagdo, em diver-
sas partes do mundo (Galster; Peacock, 1986; Colburn; Jepson, 2012). Sob essa dtica, o presente
estudo seleciona seis varidveis representativas das dindmicas socioecondmicas e espaciais de interesse.
Primeiramente, observa-se a proporgao de unidades Airbnb presentes em cada bairro em 2019, assim
como o crescimento dessa oferta de 2015 a 2019. Além disso, o valor médio do metro quadrado
dos imdveis € analisado, assim como a evolucao dos valores em questao, no periodo de referéncia.
Por fim, conjuga-se os dados descritos a varidveis representativas das caracteristicas socioecondmicas,
como a proporgao de imigrantes, renda média e a evolugdo da renda média por bairrode 20152 2018.°

Quadro 3 — Variaveis utilizadas na analise de clusters

tema tipo de dado fonte
. percentual de unidades Airbnb em 2019 . .
Airbnb aumento da oferta de Airbnb de 2015 a 2019 Inside Airbnb
imobilidrio valor médio do metro quadrado por bairro Base des valeurs foncieres

evolucéo dos precos imobilidrios de 2015 a 2019

renda média

caracteristicas evolugdo da renda média de 2015 a 2018°
socioecondmicas | percentual de imigrantes

evolugao do percentual de imigrantes de 2015 a 2018

INSEE (Censo demografico)

O primeiro grupo identificado na andlise de clusters agrupa bairros centrais, tradicional-
mente turisticos e de alto valor imobilidrio médio por metro quadrado, como Champs-Elysées,
Saint-Germain des Pres, Montmartre, Notre-Dame e o Marais (Figura 3). Geograficamente,
os bairros apontados pertencem ao circuito turistico tradicional parisiense, concentrando-se
predominantemente em areas centrais e proximas a atragdes turisticas populares. Na referida
categoria, observa-se uma oferta proporcional ja consolidada de unidades Airbnb, registrando as
taxas mais baixas de crescimento da oferta de aluguel a curto prazo entre 2015 a 2019. Alguns
bairros, como o Palais-Royal (Louvre) e a Ecole Militaire, sdo objeto de um constante incre-
mento nos valores imobilidrios, enquanto outras dreas, como Notre-Dame e Champs-Elysées,

5 Na escala de andlise escolhida, sé havia dados sobre renda média até o ano de 2018.
6 Também no Censo demografico francés em escalas espaciais detalhadas, sé havia dados até o ano de 2018.
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registram um crescimento menor, devido aos precos ja elevados dos imdveis. Trata-se, igualmente,
do cluster que registra a maior diminuigdo na proporgao de imigrantes, durante periodo de refe-
réncia, indicando uma possivel expulsdo das categorias desfavorecidas.

Figura 3 — Analise de cluster hierarquica

fonte: Elaboracéo prépria, 2021.

A segunda categoria agrupa bairros centrais e pericentrais, como Halles, Montparnasse
e Sorbonne, que exibiram um aumento médio de 64% de unidades Airbnb, durante periodo de
observagao. Sao bairros de renda média elevada, adjacentes aos pontos turisticos mais visitados
e que tém sido afetados por um processo de turistificagdo recente (Freytag; Bauder, 2018).
Assim como o cluster supracitado, verifica-se uma importante redugao na proporgao de imigran-
tes e um aumento continuo dos pregos imobilidrios.

O terceiro cluster identificado assinala bairros de renda média menos elevada, em sua
maioria fora do circuito turistico do centro parisiense, que exibiram as maiores taxas de cresci-
mento do nimero de unidades Airbnb, no periodo de andlise. Assim, observa-se uma saturagao
da oferta de locacéo de curto prazo em bairros tradicionalmente turisticos e uma consequente-
mente expansao geografica da oferta nos vetores leste e noroeste da cidade. Destacam-se bairros
tradicionalmente populares como Montmartre e Pigalle, que tém sido objeto de processos locais
de gentrificagdo residencial e comercial (Cerqueira, 2014). Além disso, a terceira categoria abarca
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bairros periféricos, de renda média menos elevada, como Epinettes e Batignolles, que sofreram
grandes intervengdes urbanisticas na ultima década (Lehman-Frisch; Authier; Dufaux, 2012).

Por fim, o quarto e ultimo cluster engloba bairros periféricos, de ocupagao tradicionalmente
popular, caracterizados por uma proporgao mais expressiva de imigrantes. Embora apresente uma
propor¢ao menor de unidades Airbnb em relacdo as unidades totais de habitagao, esse grupo
de bairros registrou o segundo maior crescimento proporcional da oferta de aluguéis de curto
prazo nos ultimos cinco anos. Ademais, inclui bairros das margens norte e sul parisienses, onde
se verificaram importantes taxas de crescimento no valor médio dos imdveis de 2015 a 2019,
como Belleville e Epinettes, que exibern aumentos superiores a 40% no valor médio imobilidrio.
Em consonéancia, a categoria agrupa o maior aumento de renda média dos residentes nos Ultimos
anos, evidenciando tragos de gentrificagdo nos bairros analisados. Quanto a presenga de imigran-
tes, hd uma diminuigdo menos acentuada na proporgdo dessa categoria em comparagao com os
dois primeiros clusters, mostrando um processo mais lento, mas existente, de gentrificagao.

Conclusao

Esta pesquisa visa aferir o processo de disseminagao de unidades Airbnb em Paris nos Gltimos
anos e sua correlagdo com o processo de gentrificagao previamente identificado na capital francesa.
A dindmica observada recentemente se inscreve num processo de turistificagdo no qual turismo é usado
como catalisador das dindmicas de renovagdo urbana, engendrando um aumento exponencial da renda
e multiplicando expulsdes de moradores vulneraveis e fechamento de locais comerciais tradicionais.

Os resultados mostram uma articulagdo entre o0 aumento expressivo da propor¢ao de unidades
Airbnb e o processo de gentrificagao previamente identificado em algumas dreas da cidade. Observa-se,
nos Ultimos cinco anos, um movimento centrifugo de expansio da oferta de Airbnb em bairros tradicional-
mente populares, situados em dreas periféricas e bairros pericentrais de Paris, menos atingidos pelas dina-
micas turisticas. Em consonancia, constata-se nesses bairros um aumento mais expressivo dos valores
imobilidrios, assim como da renda média dos habitantes, fatores indicativos do processo de gentrificag@o.
Alémdisso, nas dreas turisticas centrais, com uma oferta ja consolidada de unidades de locagéo de curto
prazo, verifica-se uma importante diminuigdo no percentual de imigrantes no periodo de referéncia.

Vale apontar que esses resultados tém limitagdes relativas aos dados censitérios dispo-
niveis do curto periodo analisado. Nesse sentido, sugerem-se uma continuagao e um questio-
namento da andlise nos préximos anos, a fim de estender o periodo de observacao e dissecar
mais precisamente essas dindmicas. Por fim, podem-se questionar também as implicacdes da
pandemia de Sars Covid-19 nas dindmicas de turismo e no mercado de aluguel de curto prazo.
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Errata: A oferta de Airbnb

como expressao da gentrificagao
e da turistificacao em Paris

No artigo A oferta de Airbnb como expressao da gentrificacdo e da turistificagdo em Faris,
com nuimero DOI: https://doi.org/10.11606/issn.2179-0892.geousp.2021.186396, publicado
no periddico Geousp, volume 25 de 2021, elocation e-186396:

Na pagina 3, imediatamente depois da nota de rodapé | e no mesmo paragrafo, leia-se:
A metodologia quantitativa, conjuga-se uma andlise qualitativa que ilustra, com os bairros
Marais e Belleville, a articulagdo entre o fendmeno de gentrificacdo e a turistificacao na capital
francesa. A reflexao é calcada num breve levantamento de matérias em veiculos de comunicacao
parisienses e numa série de entrevistas semiestruturadas tomadas em campo.

Na pagina 3, onde se lia:
a disparidade entre o potencial nivel de renda da terra e a atual renda da terra capitalizada no
presente uso

Leia-se:
a disparidade entre a renda da terra potencial e a renda da terra capitalizada no presente uso

Na pagina 3, onde se lia:
No inicio dos anos 2000

Leia-se:
Nos anos 2000

Na pagina 4, onde se lia:

Nos Ultimos anos, a literatura académica
Leia-se:

A literatura académica

Na pagina 4, onde se lia:

impulsiona um novo tipo de capitalizagao de aluguel de curto prazo para turistas
Leia-se:

impulsiona um novo tipo de capitalizagao de locagdes para turistas


https://doi.org/10.11606/issn.2179-0892.geousp.2021.186396

Na pagina 5, onde se lia:
Wachsmuth e Weisler (2018)2018

Leia-se:

Wachsmuth e Weisler (2018)

Na pagina 5, onde se lia:
aumentando a renda potencial dos locatérios

Leia-se:
aumentando a renda potencial dos locadores

Na pagina 5, onde se lia:
se observa pouca desvalorizagdo da habitagdo existente

Leia-se:
se observa pouca valorizagdo da habitagao existente

Na pagina 5, onde se lia:
como um mecanismo de gentrificagao

Leia-se:
como fator catalisador da gentrificagao

Nas paginas 5-6, onde se lia:

Em Palma, na Espanha, a reavaliacdo do centro histérico como novo locus de investimento
pela multiplicagdo de hotéis de luxo e aluguéis de curto prazo. Promulgada em 2017, a Lei do
Turismo introduziu medidas regulamentares para atenuar os efeitos da gentrificagdo turistica
na cidade. Baseia-se na elaboragdo do zoneamento turistico, que conduziu a proibigdo total de
aluguéis de férias em blocos de apartamentos residenciais (Yrigoy, 2016).

Leia-se:

Em Barcelona, o governo municipal introduziu uma série de medidas regulamentares para mitigar
os efeitos da gentrificagdo turistica na cidade. Em 2018, o Ministério da Financga instituiu a
obrigacao de declarar o uso turistico de imdveis residenciais (Blanco-Romero; Blazquez-Salom;
Canoves, 2018). Em 2017, aprovou-se o Plano Especial para Acomodagdes Turisticas (Peuat) no
intuito de compatibilizar a difuséo crescente de acomodagdes turisticas com o desenvolvimento
urbano sustentdvel. Configurado como um instrumento de planejamento urbano, o Peaut
distingue zonas na cidade segundo a ocupagao socioespacial, determinando, assim, o néimero
de imdveis destinados ao turismo que podem ser implementados em cada drea.



Na pagina 6, onde se lia:
para os inquilinos, implica mais preocupagdes com insegurancga e deslocamento.

Leia-se:
para os inquilinos, implica menos estabilidade

Na pagina 6, onde se lia:
Nas ultimas duas décadas, verificou-se

Leia-se:
Verificou-se, assim,

Na pagina 6, onde se lia:
como Belleville e La Goutte d' Or.

Leia-se e acrescente-se nota de rodapé 2:

como Belleville e La Goutte d'Or.?
2 Ressalte-se que, no contexto parisiense, os bairros populares sdo caracterizados por um contingente de imigrantes
superior & média da cidade.

Na pagina 7, onde se lia:
situados no centro geografico da cidade

Leia-se:
situados no coragao da cidade

Na pagina 8, onde se lia:
Pere-Lachaise, que vém conhecendo um inicio de gentrificagdo na dltima década.

Leia-se:
Pere-Lachaise. A literatura urbana indica que estes dltimos ja vém sofrendo um processo inicial de
gentrificagdo desde a virada do século XXI, catalisado pela ascensao do Airbnb nos dltimos anos.

Na pagina 9, onde se lia:
estagio parcial

Leia-se:
etapa parcial

Na pagina 11, entre mas existente de gentrificacao e Conclusdo, acrescenta-se:

Articulagao entre turismo e gentrificacao: os casos do Marais e de Belleville

Por fim, a segdo conclusiva desta investigagdo introduz uma andlise quantitativa da
relacao entre o aumento da oferta de aluguéis temporarios e o processo de gentrificagao, por de



um breve levantamento de matérias em veiculos de comunicagao parisienses, complementado
por uma série de entrevistas realizadas no ano de 20188 nos bairros Marais e Belleville. Embora
ndo seja numericamente uma extensa pesquisa qualitativa (10 entrevistas realizadas em cada
bairro), as entrevistas semidiretivas procuram aferir as mudangas socioespaciais referidas por
moradores e frequentadores de cada bairro e, em particular, o processo de gentrificagdo. Os
bairros Marais e Belleville ilustram casos especialmente distintos: no primeiro, se verifica um
processo de gentrificagdo ja consolidado, contra dindmicas embrionarias no segundo.

O Marais é um distrito caracterizado historicamente pela presenca de atividades industriais
e de classes operarias. Na década de 1960, o perimetro do bairro constituiu um dos primeiros
setores parisienses abarcados pela politica de protecao do patriménio histérico (Gravari, 2017),
criando as condigdes ideais para a reocupagao residencial da drea, que alcangou uma expressiva
popularidade nos anos 1980. Dessa dtica, o processo de gentrificagdo do Marais implica
simultaneamente a reabilitacao de edificios histéricos, com a reversao da vacancia comercial, e
a valorizagao dos imdveis residenciais.

A Figura 4 mostra um exemplo frisante da relagdo entre a disseminagéo de aluguéis de
curto prazo e o processo de gentrificagao preexistente no bairro. Do lado esquerdo, observa-
se 0 Marché des Enfants Rouges, mercado situado no coragdo do Marais, que passou por
uma revitalizacdo no final dos anos 1990. Atualmente, tornou-se um ponto de encontro dos
bobos parisienses, que dividem suas mesas coletivas com turistas, em busca de experiéncias
gastrondmicas culturais. No antincio Airbnb, observa-se que elementos como a autenticidade
do mercado e a presencga de novos comércios sdo usados como fatores de valorizagao turistica
e comercializagdo de unidades de aluguel temporério.

Figura 4 — Marché des Enfants Rouges e anuncio Airbnb

fonte: Fotos tiradas pela autora (& esquerda) e Airbnb (a direita).

8 As entrevistas foram tomadas pelos alunos do Master Urbanisme et Aménagement, no 2° semestre de 2018.



Essa profunda relagdo entre a difusdo de Airbnb no Marais e a gentrificagao foi igualmente
documentada por diversos veiculos de comunicacao franceses. Em 2015, o jornal Le Figaro ja
assinalava que, no verado de 2014, o néimero de locatérios Airbnb hospedados no Marais teria
ultrapassado seu total de habitantes. Segundo o site Univers Airbnb, o bairro figura atualmente
como um dos mais afetados pela expansao das unidades de aluguel a curto prazo, ocasionando
uma diminui¢do das unidades de locacao tradicional e o consequente aumento dos pregos: o
aluguel de uma unidade de 30 m2 pode chegar a € 1500 euros mensais. Nesses termos, o jornal
ressalta que o intenso fluxo de turistas implica a perda da “alma” e da vida cotidiana do bairro.

A reconfiguragao socioespacial do bairro € vista negativamente pelos moradores, que
lamentam a ascensao dos precos imobiliarios, a transformacao do perfil de moradores e a erosao
dos pequenos comércios. Uma moradora expressa esse sentimento enfatizando que, atualmente,
o Marais € frequentado apenas por turistas e bobos:

Hoje em dia, morar nos Enfants Rouges é um luxo, e muitas familias acabam tendo que
ir embora, porque o metro quadrado € raro e caro. Isso condiciona cada vez mais o distrito:
cada vez mais lojas de roupas, de arte, de coisas bonitas e indteis [...] cafés e restaurantes
mediocres e lotados para o prazer e atratividade de turistas e bobos simpéticos (moradora da
rue de Turenne, 75 anos).

Sob essa dtica, os moradores do bairro procuram alimentar a vida coletiva do bairro em
atividades comunitérias, resistindo as dindmicas de gentrificagao e turistificagdo. Segundo uma
moradora da rue de Bretagne, busca-se recuperar a vida local, muito afetada pelo afluxo de
turistas observado nos Gltimos anos:

Sempre tem um monte de atividades aqui no bairro: feira, encontros de todo tipo no
Carreau du Temple. Mas o que eu prefiro € o orgamento participativo e a possibilidade que
nds, habitantes do 3eme (arrondissement), temos de recuperar um pouco nosso bairro, que se
tornou bastante turistico. Nds nos reapropriamos do bairro. No entanto, é uma pena, porque
cada vez que um pequeno comércio fecha, sempre vai ser uma loja de roupas chiques ou uma
galeria que vai abrir no lugar (moradora da rue de Bretagne, 46 anos).

Belleville, por sua vez, tem uma trajetdria sensivelmente diferente dessa. E um bairro
limitrofe de Paris, a que foi anexado em 1860. Historicamente, abrigou uma populagdo majoritaria
de operarios e trabalhadores pouco qualificados. Além disso, tornou-se uma centralidade imigrante
parisiense, absorvendo populacdes origindrias notadamente da Africa e da China. Nas décadas
de 1960-70, as condigdes insalubres de habitagdo no bairro suscitaram a implementagao de
inimeras politicas de reabilitagdo e a construgdo extensos blocos de habitacao social.

Desde a virada do século XX, tem-se observado um processo inicial de gentrificagdo
em Belleville, coroldrio das tendéncias verificadas na capital francesa. Embora a natureza da
ocupagao do bairro ainda seja mista (classes populares, imigrantes e classes de renda média-
alta), o afluxo de individuos qualificados atua como fator de atragéo turistica da area, que,
como vimos, apresentou um aumento importante das unidades Airbnb nos dltimos cinco
anos. No antincio da Figura 5, a gentrificagdo é apontada pelo proprio site Airbnb como fator
de valorizacao turistica, em contraponto a natureza popular de Belleville. Ademais, a mistura
sociocultural tipica do bairro é igualmente considerada como elemento de autenticidade e,
consequentemente, de atratividade.



Figura 5 — Andncio Airbnb — Belleville

fonte: Airbnb.

Face ao crescente processo de gentrificagdo, uma matéria veiculada pelo jornal The
Huffington Post usa a expressao “Belleville-Hills”, aludindo ao notdrio bairro de alta renda em
Los Angeles, Beverly Hills (Gueham, 2016). Descrevendo-o como um bairro popular que se vem
transformando em “ghetto bobo”, a publicagdo aponta tensdes socioespaciais em Belleville, que
se torna palco de conflito entre as classes populares, artistas, gentrifiers e turistas. O enfoque
da narrativa do periédico é a implantagdo de uma boutique da cadeia de cosméticos Sephora
na saida do metrd Belleville, como notdrio simbolo da gentrificagdo e da turistificagdo da area.
Entretanto, os tapumes de construgdo que bordeiam o novo local comercial materializam os
conflitos vigentes no bairro: hd uma série de picha¢des com mensagens pouco acolhedoras aos
novos empreendedores.

Esse cendrio é ladeado pelo aumento expressivo dos pregos imobilidrios que, embora
ainda abaixo da média parisiense, podem ultrapassar € 10.000 por metro quadrado, segundo o
site Meilleurs Agents. Assim, a evolugdo socioespacial do bairro € motivo de inquietagdo dos
habitantes. Na pesquisa de campo realizada em 2018, eles denunciam os efeitos da gentrificacao,
como o desaparecimento de comércios de natureza étnica:

Eu moro em Belleville ha 25 anos e te digo que os tempos mudaram. Tem varias lojinhas
que desapareceram. Tinha um mercadinho turco onde eu sempre fazia compras, fechou ano
passado. Os vizinhos também nado sao mais a mesma coisa. Hoje em dia, tem um monte de jovens,
de artistas, ndo tem mais aquela nogdo de comunidade (moradora da rue Ramponeau, 56 anos).



Conforme se observa em outras cidades europeias, como Barcelona, as autoridades
municipais parisienses tém tomado uma série de medidas por maior poder de intervengao no
mercado privado, no intuito de mitigar o impacto da gentrificagdo articulada ao turismo. Em Paris,
atualmente, os proprietérios Airbnb podem alugar seus apartamentos por no maximo 120 dias ao
ano, e a administragao municipal almeja reduzir esse periodo para apenas 30 a 60. No inicio de
2021, a prefeitura de Paris instaurou mais trés importantes medidas para regulamentar o uso de
unidades Airbnb. Primeiramente, os imdveis alugados que ndo constituem a residéncia primaria do
locador devem ser declarados como atividade comercial. Além disso, para obter a autorizagao da
prefeitura, os proprietarios que visam alugar seus imdveis Airbnb por um periodo superior a 120 dias
por ano devem oferecer no mesmo bairro o correspondente em metros quadrados de habitagao,
de modo a preservar as unidades locativas ndo sazonais e mitigar a especulagao imobilidria.

Na pagina 12 [no fim do 1° paragrafo da Conclusao] acrescenta-se:
E importante sublinhar que o surgimento do Airbnb nao € a origem da gentrificagdo em Paris,
mas catalisa o processo.

Na pagina 12 [no fim do 2° paragrafo da Conclusdo] acrescenta-se:

E os resultados da pesquisa quantitativa revelam que as dreas turisticas centrais tém uma oferta ja
consolidada de unidades de locagéo a curto prazo e, portanto, um aumento menor na proporgao
de apartamentos Airbnb de 2015 a 2019. Os bairros pericentrais, previamente atingidos por um
processo expressivo de gentrificagao, assistemn a um intenso aumento de unidades Airbnb no
periodo de referéncia. O estudo de caso do Marais ilustra a articulagdo entre o aumento da
oferta turistica, a evolugao dos precos imobilidrios e a expulsao de antigos residentes. Por fim,
nos ultimos cinco anos, verifica-se um movimento centrifugo de expanséo da oferta de Airbnb
em bairros tradicionalmente populares, situados em dreas periféricas de Paris. Em bairros de
ocupacao popular como Belleville, hd uma série de tensdes decorrentes do processo atual de
gentrificagao e turistificagdo. Embora o bairro ainda exiba uma expressiva mistura social (usada
como fator de atratividade para turistas em unidades de aluguel temporario), identifica-se o
impacto das dindmicas descritas, como o aumento dos pregos imobilidrios. Nesse sentido,
embora o municipio de Paris tenham adotado medidas atenuantes, a dindmica de gentrificagao
pelo turismo continua em plena expansao na capital francesa.

Na pagina 12 [Referéncias, entre AIRBNB e, CERQUEIRA], acrescenta-se:
BLANCO-ROMERO, A.; BLAZQUEZ-SALOM, M.; CANOVES, G. Barcelona, housing

rent bubble in a tourist city. social responses and local policies. Sustainability, Basel, v. 10, n. 6,

p. 2043-2061, 2018, doi: https://doi.org/10.3390/sul0062043.

Na pagina 13 [Referéncias, entre GRAVARI-BARBAS e GUTTENTAG], acrescenta-se:
GUEHAM, FE No-go zones: bienvenue a Belleville Hills, The Huffington Post, 5 out. 2016.

Disponivel em: https://www.huffingtonpost.fr/farid-gueham/no-go-zones-belleville-hills-societe-
gentrification_b_6750838.html. Acesso em: 8 out. 2021.



Na pagina 13 [Referéncias, entre OSKAM e RANJBARI], acrescenta-se:
PERINEL, Q. Dans le Marais, plus de locataires Airbnb que d habitants. Le Figaro, 30 maio
2016. Disponivel em: https://immobilier.lefigaro.fr/article/dans-le-marais-plus-de-locataires-

airbnb-que-d-habitants_14dbb99c-1e37-11e5-8b97-71909772d58d. Acesso em: 7 out. 2021.
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