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Aluguel via plataformas digitais em areas centrais:
hibridizagao entre moradia e hospedagem

Rental through digital platforms in central areas:
a hybridization between housing and lodging

Resumo

As dreas centrais tradicionais de algumas cidades
brasileiras, convertidas em territérios privilegiados
para a promogdo imobilidria a partir de politicas
publicas estruturantes e de incentivos fiscais, tém
recentemente atraido investimentos para a cons-
trugdo de empreendimentos de “unidades com-
pactas”, do tipo estudio ou de 1 quarto, a serem
ofertados para a locagdo via plataformas digitais.
Dissolvendo as fronteiras entre moradia e hospeda-
gem e promovendo o conceito do “aluguel descom-
plicado”, a nova oferta imobilidria visa atender tan-
to a investidores quanto a moradores transitdrios. A
partir do detalhamento do caso do Recife, a pesqui-
sa aborda as inovagdes no mercado imobiliario de-
correntes da consolidagdo do novo mecanismo de
oferta via plataformas, assim como as repercussdes
dessa dinamica sobre areas urbanas concentrado-
ras de tais empreendimentos.

Palavras-chave: aluguel; plataformas digitais; areas
centrais tradicionais; moradia; Recife.

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 27, n. 64, 6469710, set/dez 2025
http://dx.doi.org/10.1590/2236-9996.2025-6469710-pt

lana Ludermir BERNARDINO [I]

Abstract

The central areas of some Brazilian cities,
transformed into privileged territories for real
estate development through structuring public
policies and tax incentives, have recently attracted
investments for the construction of buildings with
studios and one-bedroom apartments, which are
offered for rent through digital platforms. By
dissolving the boundaries between housing and
lodging and promoting the concept of “hassle-
-free rental”, this new real estate supply aims
to serve both investors and transient residents.
Through a detailed case study of Recife, the
study examines the innovations in the real estate
market resulting from the consolidation of this
new platform-based rental model, as well as the
impact of this dynamic on the urban areas hosting
such developments.
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Introducao

As cidades, de modo geral, podem ser enten-
didas enquanto a materializagdo de processos
cumulativos de produgdo do espago que, con-
dicionados ao modo de producdo vigente e as
relagGes que se estabelecem entre as diversas
escalas territoriais, revelam dinamicas sociais,
econdmicas, politicas e culturais que moldam
as formas e funcionalidades urbanas. Assim,
as cidades ndo apenas refletem, mas também
reproduzem as contradi¢des do sistema econo-
mico dominante, a0 mesmo tempo que servem
como palco de conflitos e negociagdes entre os
diferentes agentes que atuam na producdo do
espaco urbano (Carlos, 2007; Harvey, 2005).

E nessa perspectiva que o trabalho se de-
bruga sobre a analise das dindmicas imobiliarias
das areas centrais tradicionais de cidades bra-
sileiras, ja que algumas delas, a partir da déca-
da de 2000, tém atraido a atengdo de agentes
operadores de transformagdes de uso do solo e
experienciado transformagdes relevantes sobre
o conjunto edificado e o tecido social.

Correspondentes a associa¢do entre o
nucleo original de ocupagdo da cidade, que re-
gistra, materialmente, a histéria da génese da
urbe, e 0 seu entorno imediato, de ocupagdo
posterior, as areas centrais resguardam certa
centralidade funcional, pela concentragdo de
instituicGes, de estabelecimentos comerciais e
de servigos, assim como a centralidade histo-
rica, por apresentarem o mais largo espectro
de tempos histdricos representados no seu es-
toque edificado. Contendo desde edificacdes
em uma condi¢do superlativa de antiguida-
de, grandes estruturas fabris e portudrias que
se tornaram obsoletas, até vazios urbanos e
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frentes d’agua onde sdo amplas as possibilida-
des de produgdo imobiliaria, as dreas centrais,
sobretudo aquelas das metrdpoles e capitais
litoraneas, tém se tornado um territorio de
oportunidades para os processos capitalis-
tas de producdo e ressignificacdo de espacos
(Bernardino, 2018).

O retorno do interesse do capital imobilia-
rio para as areas centrais das cidades brasileiras,
segundo Lacerda e Bernardino (2020), aconte-
ce sob o respaldo do paradigma do empreen-
dedorismo urbano e fortemente impulsionado
por politicas publicas de incentivo financeiro e
fiscal dos governos locais, e por agdes de dota-
¢do e recuperacdo de infraestruturas, surgindo
como meios para a ressemantizacdo de espa-
cialidades existentes com o intuito de vendé-
-las como “novos produtos urbanos”. As areas
centrais, redescobertas pelo capital imobilidrio,
convertem-se em territorios privilegiados para
a experimentacdo de inovagdes ja que podem,
simultaneamente, abrigar novos ciclos produ-
tivos, com a construgdo de novas edificagdes
no entorno dos sitios histdricos, ou processos
de reabilitacdo (ou retrofit) de imdveis antigos
(Bernardino, 2023).

Tais inovag¢Bes imobilidrias, especifica-
mente no que se refere ao mercado imobilidrio
residencial, podem ocorrer no dmbito das ino-
vacBes de processos e modos de articulagdo
entre os agentes; das inovagOes de localizagdo,
que dizem respeito a conversao de localizagbes
“banais” em areas desejaveis; e das inovagdes
de produtos, tanto na escala condominial quan-
to na escala da unidade privativas, sendo os
processos de inovagdo especialmente neces-
sarios para contornar os momentos de crise
(Abramo, 2007; Bernardino, 2018; Schumpeter,
2012; Topalov, 1984).
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Recentemente, na virada do século XXI,
duas grandes crises, a do subprime, em 2008,
e a do contexto pandémico, de 2020, exigiram,
como apontam Kalinoski e Procopiuck (2022),
uma “reinvengdo dos mercados” que produziu
uma “nova ideologia para o habitar”, baseada
no enaltecimento do “morar transitério” e “des-
complicado” (Bernardino, 2023). Diante desse
panorama, as plataformas digitais, ja bastan-
te difundidas para a oferta de alternativas de
hospedagem e de aluguel temporario, passam
gradativamente a intermediar também transa-
¢Oes imobilidrias de aluguel de unidades por pe-
riodos mais prolongados, para fins de moradia.
Nas areas centrais tradicionais de varias cidades
do mundo, em maior ou menor escala, a depen-
der do nivel tecnoldgico dos ofertantes ou da
demanda, passaram a ser ofertadas unidades
para o aluguel via plataformas digitais.

0 mercado, ao apresentar novas alterna-
tivas de “adesdo” a imoveis, para além da aqui-
sicdo e das modalidades de aluguel tradicional,
criou uma inovagdo de processo que esmaeceu
as conhecidas fronteiras entre o que seria a mo-
radia e a hospedagem. A moradia como servico,
ou o aluguel desburocratizado e sem interme-
diarios humanos, facilitado pelas plataformas
digitais, embora orientado a manutencdo das
taxas de lucro dos investimentos, trata tam-
bém de apresentar uma alternativa moderna
ao tradicional “sonho da casa prépria”, diante
de um cendrio em que o acesso a propriedade
imobilidria tende a se tornar cada vez mais difi-
cil (Bernardino, Andrade e Marques, 2023).

Essa reformulagdo de estratégias contri-
bui para a redefinicdo das caracteristicas da pro-
ducdo e da oferta imobilidria de modo a viabili-
zar o langamento, ao mercado, de novas unida-
des privativas que resultem da hibridizagdo en-
tre a moradia e a hospedagem, em localizagGes
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aptas a atrair, indistintamente, investidores, na
condigdo de adquirentes e futuros ofertantes;
ou moradores e turistas, na condi¢cdo de consu-
midores transitdrios dos imdveis.

As areas centrais das grandes cidades
brasileiras passaram, assim, a concentrar lan-
¢amentos imobilidrios de edificios com nume-
rosas unidades compactas, do tipo estldio ou
de 1 quarto, que atendem, idealmente, aos
critérios de oferta por meio das plataformas de
aluguel descomplicado. Reconhecendo a ade-
réncia desse processo a dindamica urbana do
Recife, o presente trabalho tem como objetivo
caracterizar as inovagOes na oferta imobiliaria
recente de imdveis compactos produzidos na
sua area central tradicional. Pelas caracteris-
ticas que apresentam as unidades privativas e
0s equipamentos condominiais, ha indicios de
que pelo menos vinte dos quarenta empreen-
dimentos em fase de licenciamento ou cons-
trugdo tenham as caracteristicas consideradas
ideais para ofertar unidades por meio das pla-
taformas digitais de aluguel, por conterem uni-
dades do tipo esttdio ou de 1 quarto. Alguns
desses empreendimentos, ja langados, asso-
ciaram a sua imagem as plataformas de oferta
imobilidria, trazendo a Housi, Booking, Trivago
e Airbnb ja nos primeiros encartes publicitd-
rios. Os efeitos demograficos dessa nova dina-
mica imobilidria ja comecam a ser verificados,
uma vez que o incremento no numero de “do-
micilios” ndo foi acompanhado pelo crescimen-
to populacional na drea central recifense entre
0s anos de 2010 e 2022.

No intuito de respaldar essa discussao, o
presente texto apresenta uma se¢do dedicada a
discutir as plataformas digitais como viabilizado-
ras de uma suposta “nova forma de alugar”. Em
seguida, sdo apresentados os processos de es-
truturagdo urbana que levaram ao “abandono”
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das areas centrais pelos agentes hegemonicos
da producdo imobilidria em escala para, en-
tdo, contextualizar o retorno do interesse do
capital imobilidrio a drea central. Tendo como
recorte empirico o Recife, sdo apresentadas as
inovacdes imobilidrias e a mercantilizagdo da
area central, discutindo as politicas publicas e
0s marcos legais que autorizam e incentivam a
sua dinamizagdo. Sdo ainda discutidos os efei-
tos dessa nova dinamica sobre a distribuicdo
da populagdo residente e sobre o estoque edi-
ficado antigo, diante da tensdo entre a produ-
¢do de novas espacialidades e a obsolescéncia
simbolica do patrimonio histérico (Bernardino,
2015, 2018).

Os dados apresentados foram coletados
no dmbito da pesquisa Velho centro, novas
oportunidades: prdticas consolidadas e inova-
¢Bes na dindmica imobilidria da drea central do
Recife,' em especial na sua ramificacdo intitula-
da Agentes privados na produgdo de inovagbes
imobilidrias na drea central do Recife, ambas
desenvolvidas no ambito do Grupo de Pesqui-
sa sobre o Mercado Fundiario e Imobilidrio
(Gemfi), vinculado ao departamento de Arqui-
tetura e Urbanismo e ao Programa de Pés-Gra-
duagdo em Desenvolvimento Urbano da Univer-
sidade Federal de Pernambuco (UFPE).

Plataformas digitais:
nova forma de alugar?

No Brasil, o imével residencial do tipo aparta-
mento, em edificio em altura dotado de varia-
dos equipamentos e servicos condominiais,
preferencialmente em imével préprio e quitado
situado em um bairro valorizado, tornou-se gra-
dativamente um paradigma do que seria uma
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das formas mais seguras e distintas de acesso
a moradia nas grandes metrépoles. A despei-
to das teorias que defendem a autonomia dos
individuos na realizagdo das suas escolhas,
sabe-se que o relativo consenso em torno da
adequacdo de uma determinada condi¢do de
moradia as expectativas de consumo residencial
correntes, em um contexto de produgdo capi-
talista do espaco, é social e conjunturalmente
constituido. E relevante ressaltar que, neste
Pais, a propriedade do imével residencial teve
um papel de definidor do que seria a condigdo
desejada de moradia, capaz de delimitar os con-
tornos do que seria a “classe média”, podendo
ser 0 “sonho da casa prépria” compreendido
como a materializagdo simbolica de um paradig-
ma multifacetado, constituido por estratégias
de mercado, de producdo de novos iméveis re-
sidenciais; por politicas publicas, de incentivo a
casa propria; e pelos esforcos das familias, que
sdo impelidas a se organizarem para “superar” a
moradia de aluguel (Barone, 2020; Bernardino,
2023; Kopper, 2016).

Paralelamente, o condominio passou a
representar a possibilidade de contratagdo de
vigilancia e seguranga privada como uma alter-
nativa de enfrentamento a crescente violéncia
urbana, enquanto a produgdo em massa de edi-
ficios multifamiliares verticais corresponde, via
de regra, a um modo de produzir a cidade que
confere alta rentabilidade e lucratividade aos
agentes operadores de transformacdo de uso
do solo, entre os quais estdo os proprietarios
fundiarios e construtores (Caldeira, 2011; Ribei-
ro, 1997; Somekh, 1997).

Embora a unidade privativa em condo-
minio vertical tenha sido relativamente pouco
questionada enquanto modelo de acesso a mo-
radia, o paradigma da “casa propria” tem sido
revisitado por alguns agentes do mercado. As
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plataformas digitais de intermedia¢do imobilia-
ria, que ofertam unidades privativas para o alu-
guel por tempos de permanéncia curtos ou pro-
logados, tém ganhado evidéncia desde o inicio
da década de 2020, apresentando a possibilida-
de de acessar a moradia como um servico, “por
assinatura”, ou mesmo por meio do aluguel
desburocratizado, que pode ser realizado por
periodos de tempo variados e que se adequam
a necessidade do consumidor.

Em um anuncio publicitdrio de uma das
plataformas que oferecem tal servigo, lé-se que
“0 sonho da casa prdpria vira pesadelo quando
paramos para pensar nos longos anos de um
financiamento imobiliario”. O anunciante, a
empresa Housi, alega que a plataforma surgiu
para “romper padrdes e oferecer um novo jeito
de pensar o futuro da moradia” diante da “tdo
desejada liberdade de ir e vir sem se preocupar
[...] para chegar e partir quando quiser” (Housi,
2020).2

Para discutir o carater inovador da oferta
da moradia como servi¢o, ou mesmo a hibridi-
zagdo entre a moradia e a hospedagem, ndo se
pode deixar de mencionar que, no Brasil, des-
de a década de 1990, unidades definidas como
flats® passaram a ser produzidas e ofertadas,
para a venda ou aluguel, para a moradia ou pa-
ra a hospedagem, de longa ou curta temporada
(Mello, 2007) em uma época em que apenas as
empresas hoteleiras comecavam a ofertar servi-
cos pela internet.*

A partir da década de 2000, contudo, fo-
ram langadas as primeiras plataformas digitais
dedicadas a conectar, de distintas maneiras,
pessoas fisicas ofertantes e aspirantes a usua-
rios de espacos residenciais. Em 2004, a plata-
forma Couchsurffing surgiu como um servico de
“hospitalidade sem fins lucrativos”, aproximan-
do residentes dispostos a oferecer, sem 6nus
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monetario, uma estadia doméstica a um viajan-
te. Em 2008, a startup Airbnb foi langada como

|H

uma “imobiliaria virtual” que passou a conectar
ofertantes dispostos a alugar imdveis inteiros ou
fracionados a sua demanda. Se, em um primei-
ro momento, a atuacdo dessa plataforma teve
repercussdes sobre o setor hoteleiro, ja que,
ao disponibilizar alternativas de hospedagem
sem burocracia e a custos relativamente mais
baixos, foi possivel capturar parte da demanda
de turistas e hospedes, em seguida, a adesdo a
plataforma repercutiu também sobre as dinami-
cas de funcionamento do mercado imobilidrio
de aluguel residencial. Em areas com grande
demanda de hospedagem para o turismo, pas-
sou a ser mais rentavel para os proprietarios-
-locadores expulsar inquilinos permanentes
para ofertar os imdveis, a pregcos mais elevados,
para usudrios sazonais. Com o tempo, 0os meca-
nismos virtuais de oferta imobilidria foram ad-
quirindo novas fei¢Oes, associando-se a oferta
de novos servigos ou produtos.

Ao longo da década de 2010, as empre-
sas proptechs, startups dedicadas a negociagdo
e a gestdo de imoveis, apresentaram um esco-
po de atuagdo empresarial mais abrangente e
em constante modificacdo. As plataformas, que
surgiram para a intermediagdo imobilidria entre
ofertantes e consumidores de espacos edifica-
dos, seja para o aluguel, seja para a hospeda-
gem, reformulam constantemente as suas estra-
tégias de atuagdo. Recentemente, as proptechs
passaram inclusive a participar de processos de
incorpora¢do imobilidria® de empreendimen-
tos com unidades privativas compactas® e com
uma grande diversidade de comodidades con-
dominiais, a serem disponibilizadas, preponde-
rantemente, para investidores (consumidores
intermediarios e ofertantes) ou para inquilinos,
sejam estes moradores ou hdspedes.
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Embora a oferta, para o aluguel, de uni-
dades compactas, do tipo estldio ou aparta-
mento de 1 quarto, possa ser vista como uma
resposta do mercado ao aumento gradativo
de domicilios ocupados por apenas 1 ou 2
pessoas,’ talvez seja mais prudente conside-
rar que se trata de um processo fortemente
protagonizado pelos agentes da producdo do
espago que, embora possam identificar quais
sejam as dinamicas demograficas, tendem a
ditar quais devem ser as “novas tendéncias de
consumo residencial”.

De modo geral, os “novos arranjos”, que
geram inovagdes no mercado, estdo relaciona-
dos a ldgica de “destruicdo criativa” dos gran-
des empresdrios. A inovagdo de processos estd
relacionada ao abandono de praticas anterio-
res, assim como a criagdo de novos produtos
esta relacionada a promogdo da obsolescéncia
de produtos precedentes (Schumpeter, 2012).
No ambito do mercado imobiliario, em con-
textos de “incerteza urbana” (Abramo, 2007),
cada promotor-ofertante tende a interpretar,
com base nos conhecimentos que detém so-
bre a dindmica de funcionamento do mercado,
0s comportamentos dos demais produtores-
-ofertantes, assim como as aspiragdes dos con-
sumidores de espagos residenciais. Também é
constantemente interpretada a conjuntura que
define os termos para a producdo capitalista do
espaco e 0s mecanismos de circulagdo e consu-
mo de imdveis novos e usados.

Com base nessas interpretagdes, pauta-
dos pelo objetivo de renovagdo da demanda
e de manutengdo das taxas de lucro, os pro-
motores imobilidrios, enquanto “empresa-
rios schumpeterianos” (ibid.), atuam para a
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destruicdo criativa de processos precedentes
e para a criagdo de inovages de mercado. Se-
gundo Schumpeter (2012), as inovagbes acon-
tecem por meio da introdugdo de um novo
bem, pela introdu¢do de uma nova maneira
de transacionar a mercadoria, pela introdugdo
de um novo método de produgdo, atrelada ao
desenvolvimento tecnoldgico ou a conquista
de uma nova fonte de insumos para a produ-
¢do. Em se tratando do mercado imobiliario,
em particular, ganha relevancia a inovagdo de
localizagdo, pautada na transformacdo de “lo-
calizagBes banais” (Topalov, 1984) em éreas de
moradia privilegiadas.

Com base nos termos de Schumpeter
(2012) e Topalov (1984) destacados, e reco-
nhecendo a trajetdria da oferta de unidades
compactas para o aluguel por periodos de per-
manéncia variados, tdo bem descrita por Mello
(2007), é procedente colocar em perspectiva
0 suposto carater inovador do aluguel via pla-
taformas digitais de intermediagdo imobilia-
ria. Em regra, pode se tratar de uma inovagdo
imobilidria, ja que é relativamente nova a ma-
neira de anunciar e transacionar a mercadoria.
Contudo, mais do que no carater de inovagao,
entende-se que é na ampliacdo repentina dessa
oferta, especialmente em tempos de despos-
sessdo; na concorréncia desleal que se estabe-
lece entre aspirantes a moradores e turistas, em
um quadro de amplia¢do do aluguel tempora-
rio; e na capilaridade supraespacial que tem a
oferta por meio virtual que deve residir a nossa
atengdo. Como se discutira mais adiante para o
caso do Recife, a associagdo entre esses fatores
pode repercutir sobre as dindmicas socioespa-
ciais das cidades.
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O consumidor
do “servigo de moradia”

Diante da nova dindmica imobilidria, emerge
a necessidade de compreender a relagdo en-
tre as escolhas dos produtores e ofertantes de
imdveis, no que se refere as localizagGes, as ti-
pologias e aos modos de oferta-los, e as expec-
tativas de consumo residencial por parte da de-
manda. O estudo sobre o0 “Comportamento do
consumidor de iméveis em 2040”, divulgado pe-
la Associagdo Brasileira de Incorporadoras Imo-
biliarias — Abrainc, em 2019, realizado com o
objetivo de investigar como as “novas geragoes
esperam viver nas proximas décadas”, e que vi-
sou “tracar os perfis de residéncia que irdo pre-
valecer no futuro” (Deloitte, 2019, p. 6), oferece
subsidios relevantes para a compreensao sobre
como as tendéncias emergentes no comporta-
mento da demanda habitacional estdo sendo
compreendidas e assimiladas pelo segmento
empresarial que se encarrega da oferta.

Tal estudo esteve baseado na composicao
de cenérios,® formulados a partir da analise de
fatores econémicos, comportamentais e socio-
demograficos,® considerando dados referentes
ao envelhecimento da populagdo e as caracte-
risticas das familias; assim como estudos sobre
as diferencas entre as geragdes e sobre a prefe-
réncia e o comportamento do consumidor, bem
como trabalhos sobre as condi¢des econdmicas
e de mercado, as caracteristicas da construgdo
civil brasileira, considerando ainda estudos so-
bre crescimento dos centros urbanos e o ama-
durecimento da tecnologia digital:

Tragado o cendrio para o ambiente do
mercado como um todo, e para o setor
da construgdo civil em particular, foram

identificados os grandes fatores que
poderdo definir o modelo de compra e
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locagdo de imdveis no Brasil. Essas ten-
déncias, muitas vezes interconectadas,
foram compreendidas a luz dos aspectos
geracionais, comportamentais e socio-
econOmicos que se desenham para as
proximas décadas. (lbid.)

0 estudo concluiu que os Millennials, nas-
cidos entre 1985 e 1993; a Gerac¢do Z, nascida
entre 1994 e 2001; e a Geragdo Alpha, nascida
a partir de 2002," possuem aspira¢des de vida
distintas, o que repercute na configurag¢do dos
seus comportamentos de consumo. Pelos ter-
mos apresentados, pode-se considerar que os
Millenials se situam em uma fronteira entre as
antigas e as novas formas de consumir no merca-
do imobiliario residencial. Tendo experienciado a
estabilizagdo econémica do pais e a estruturagdo
de politicas sociais de distribuicdo de renda, e
tendo testemunhado a populariza¢do da inter-
net, muitos Millenials podem ter tido oportuni-
dades e experiéncias que ndo existiram para as
geragBes anteriores. Ainda assim, essa geragao
tende a priorizar a propriedade do imével resi-
dencial diante de outras demandas de consumo,
existindo uma maior barreira para a sua “ade-
sd0” as modalidades mais fluidas de moradia
como servico. A Geragdo Z , segundo o estudo
citado, ndo nota diferenca entre online e off-line
ao trafegar pelos diversos “canais” e, ainda,

Valoriza a transparéncia e a pluralidade
estética, moral e de comportamentos.
Estdo ressignificando tradi¢gdes, como
a religido e o casamento, mas querem

exercé-las com liberdade. A segurancga da
lugar ao dinamismo. (lbid., p. 14)

Essa Gerac¢do Z, que em 2025 tera entre
24 e 31, e a Geragdo Alpha, que terd até 24
anos, pode ser considerada como o segmen-
to demografico mais suscetivel, portanto, a
aderir as plataformas digitais que apresentam
uma nova forma de alugar. Essas geragdes mais
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jovens, ao valorizarem a integracdo espacial
e o compartilhamento de ambientes de uso
coletivo, assim como a desintermedia¢do nas
transagGes imobilidrias, tendem a reformular as
suas estratégias de consumo residencial (ibid.).
0 aluguel, mais do que a propriedade do imo-
vel residencial, poderia, portanto, figurar como
uma alternativa de acesso a moradia que aten-
de aos preceitos de maior flexibilidade e me-
nor burocracia, permitindo aos consumidores
se manterem livres, sem fincar raizes, aptos a
se mudarem com facilidade em busca de me-
Ihores oportunidades e vantagens financeiras
(Bernardino, 2023).

Se, para as geragOes que antecedem os
Millenials, o aluguel tendia a ser considerado
como uma condigdo de moradia transitoria,
vinculado a um estagio do ciclo de vida relati-
vamente mais curto, como aquele que se segue
a mudanca do estado civil (casamento e divor-
cio) ou a realizagdo de uma atividade de perio-
do mais curto (realizacdo de cursos, empregos
rotativos) enquanto o anseio pela propriedade
imobilidria se mantinha como pano de fundo, é
necessario vislumbrar que esse paradigma pos-
sa ndo se manter no ambito das expectativas de
consumo das novas geragdes, levando o aluguel
a ganhar cada vez mais espago como uma alter-
nativa habitacional perene, e ndo mais como
uma condi¢do de moradia transitoria.

Sendo possivel deduzir que exista um
comportamento de consumo residencial di-
ferente entre as geragGes, entende-se que 0s
novos empreendimentos imobiliarios voltados
as formas de aluguel mais fluidas tendam a
ser formulados com certa neutralidade, para
que sejam capazes de atrair perfis demografi-
cos especificos e distintos, que se encontrem
em varios estagios do seu ciclo de vida e car-
reira habitacional. Os jovens, que buscam o
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seu domicilio cada vez mais cedo; pessoas que
buscam o domicilio independentemente da in-
tengdo de constituir uma familia nuclear com
filhos; os casais que retardam a opgdo por ter
filhos; as pessoas idosas que refazem as suas
escolhas habitacionais diante de uma condi¢do
de “ninho vazio”; as pessoas recentemente se-
paradas etc., mesmo inseridas em geragdes dis-
tintas, podem, em momento oportuno, integrar
a demanda por unidades compactas de aluguel
mais fluido.

Importa ressaltar, contudo, que o enalte-
cimento das novas formas de acessar a mora-
dia, mais do que uma mera inovagdo de mer-
cado, reverbera processos de reformulagdo de
estratégias de producdo e de oferta imobilidria,
especialmente ao se considerar que 0 acesso
a propriedade tende a se tornar cada vez mais
dificil (ibid.). Ndo por acaso, a moradia como
servico e o aluguel por meio de plataformas di-
gitais se tornam mais amplamente divulgados
no Brasil em tempos de erosdo do valor real dos
saldrios médios e de precarizagdo e dissolugdo
de vinculos formais de trabalho, quando existe
uma tendéncia a ampliacdo das dificuldades de
aquisicdo, com recursos proprios, ou mesmo de
comprovagdo de estabilidade e suficiéncia de
renda para acessar o financiamento imobiliario
junto a uma instituigdo financeira.

0 “novo aluguel” oferecido por platafor-
mas digitais, ao se apresentar como um modelo
habitacional comodo e “inédito”, descomplica-
do, desburocratizado e desenraizado, revela a
intencdo de minimizar o estigma do inquilinato
ao associar essa forma de moradia a liberda-
de geografica ou ao nomadismo virtual, que
se tornaria cada vez mais possivel diante das
novas modalidades de trabalho remoto. Em
Ultima instancia, contudo, entende-se que se
trata de uma resposta do mercado a crescente
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dificuldade de uma “nova gera¢do” de adqui-
rir imdveis e a incessante busca pela alocagdo
de recursos no espago urbano, ja que as no-
vas geragdes de consumidores, como também
afirmam Kalinoski e Procopiuck (2022), seriam
capazes de abandonar a “ideologia da casa pro-
pria” para enxergar a moradia como um servico.

Embora se reconheca que o aluguel via
plataformas pode representar uma inovagao,
talvez seja importante ressaltar que o aluguel,
correspondente ao pagamento, por parte do
ocupante, de parcelas recorrentes ao proprie-
tario do imdvel, é uma modalidade de acesso
a moradia historicamente consolidada. Parale-

|Il

lamente, a tradicional “moradia transitoria” e
sem vinculos duradouros, viabilizada por meio
da utilizagdo de acomodagdes de dimensoes re-
duzidas em estalagens, pensdes ou hotéis, por
forasteiros, trabalhadores e estudantes que vin-
culam o seu horizonte temporal de permanén-
cia a realizagdo de alguma atividade especifica
(Mello, 2007), também néo pode ser considera-
da um comportamento inovador.

Contudo, o anseio pela desburocratizagdo,
associado a liberdade e a necessidade de “oti-
mizagdo de processos” no acesso a moradia; as
dinamicas migratdrias de profissionais qualifica-
dos, cuja mobilidade residencial é orientada pe-
la busca por posicGes diferenciadas no mercado
de trabalho; e a predisposicdo ao compartilha-
mento de dreas comuns ao habitar unidades pri-
vativas de dimensdes reduzidas sao fatores que
tém fundamentado os discursos de marketing
de estimulo ao consumo da moradia enquanto
servigo, disponiveis por meio das plataformas.

Para determinados segmentos sociais,
portanto, aderir ao aluguel poderia vir a ser
uma escolha racional, deliberada, uma opgao
pela liberdade e pela desburocratizagdo, e ndo
uma contingéncia mediante a impossibilidade
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de acessar a propriedade imobilidria. Gradati-
vamente, criam-se as circunstancias para que o
tdo consolidado “sonho da casa prépria” possa
ser ressignificado para alguns segmentos so-
ciais, especialmente para aqueles que, em seus
contextos individuais ou familiares, ndo tenham
se sentido diretamente ameagados por uma si-
tuacdo de privagdo de acesso a moradia.

Tais individuos, em relativa condicdo de
privilégio, detendo as condi¢Ges materiais e cir-
cunstanciais de cultuar o efémero (Baudrillard,
1972), constituem uma demanda em poten-
cial para o consumo das “novas” formas de
alugar viabilizadas pelas plataformas de oferta
imobilidria. Paralelamente, outros segmentos
sociais podem manter comportamentos mais
conservadores e ndo estarem propensos a abdi-
car da “seguranca” da casa prépria para aderir,
em carater definitivo, as inovagdes nos regimes
de ocupacdo.

Recentemente, sobretudo a partir do
inicio da década de 2020, as novas formas de
acessar a moradia, ndo mais como uma merca-
doria a ser adquirida ou alugada, mas como um
servico ao qual se pode aderir, de forma livre
de burocracias, por meio das plataformas digi-
tais de oferta e intermedia¢do imobiliaria, tém
ganhado espago nas discussdes académicas,
como, por exemplo, nos estudos de Kalinoski e
Procopiuck (2022), de Bernardino (2023) e de
Bernardino, Andrade e Marques (2023); assim
como nas discussGes de mercado, como de-
monstra o estudo divulgado pela Associagdo de
Incorporadores Imobiliarios (Deloitte, 2019). O
tema também tem suscitado esforgos transdis-
ciplinares no sentido de formular e atualizar re-
flexdes sobre quais podem ser as repercussdes
da consolidagdo desse novo modelo sobre
0s espacos urbanos. Em 2024, no langamen-
to da Plataforma virtual e colaborativa do
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Observatério Global de Aluguéis Tempordrios,
Duplat (2024) traz alerta sobre os efeitos dis-
ruptores das dinamicas de precificagdo do mer-
cado de aluguel decorrentes da disseminagdo
dos aluguéis temporarios, uma oferta que é rea-
lizada, preponderantemente, via plataformas
digitais. Segundo a autora, os aluguéis de alta
rotatividade, ao gerarem, nos proprietarios-lo-
cadores, uma expectativa de altos rendimentos,
conduzem a novos mecanismos de precificagdo
também dos contratos de aluguéis duradouros,
o0 que pode, em grande medida, impedir a per-
manéncia dos habituais inquilinos que nao te-
rdo condi¢Ges de acompanhar os pregos basea-
dos nos aluguéis por temporada. Esse processo
pode levar a um esvaziamento das areas onde
se concentram a oferta de aluguéis tempora-
rios, destituindo-as de suas dinamicas e mora-
dores tradicionais. A ampliagdo da dinamica de
aluguéis temporarios ou por plataforma pode,
ainda, impactar, severamente, as possibilidades
de acesso a moradia e as melhores localizagdes
urbanas por parte das familias de rendimento
médio e baixo que ndo sejam proprietarias dos
seus imoveis residenciais em um processo que,
em Ultima instancia, suscita preocupagdes que
retroalimentam o “sonho da casa propria”.

Para além dos imdveis ja construidos que
sdo assimilados pelas plataformas de aluguel,
verifica-se que o mercado, ao promover as no-
vas alternativas de “adesdo” a imoveis para
além da aquisi¢do e das modalidades de aluguel
tradicional, também modula, sincronicamente,
a producdo e a oferta imobilidria. Sdo langadas
ao mercado empreendimentos que contém uni-
dades privativas em uma tipologia imobilidria
resultante da hibridizagdo entre a moradia e a
hospedagem, aptas a atrair, indistintamente,
investidores, na condicdo de adquirentes e fu-
turos ofertantes; moradores-proprietarios, na
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condicdo de consumidores “finais”; moradores-
-inquilinos e turistas ou demais usudrios em
condicdo de “moradia transitoria”.

Os empreendimentos planejados para
ofertar essas unidades tendem a se situar nas
centralidades urbanas, locais de alta densidade
comercial e de servigos, o que permite, simul-
taneamente, o apelo a moradia associada a um
estilo de vida baseado na realizagdo de deslo-
camentos rotineiros, por meio da mobilidade
ativa, para o acesso a mercadorias e servigos na
vizinhanga; e a hospedagem, em localidades de
interesse para o turismo cultural, de negdcios
ou atrelado a realizacdo de atividades especifi-
cas, como tratamentos médicos, cursos e capa-
citagOes profissionais.

Nesse contexto, as areas centrais tradicio-
nais das cidades brasileiras que, desde inicios da
década de 2000, ja vinham sendo redescober-
tas como fronteiras para valorizagdo imobiliaria,
passaram a atrair investimentos para a reabilita-
¢do de imoveis antigos ou mesmo para a cons-
trugdo de empreendimentos com numerosas
unidades privativas “compactas”, em edificios
que ofertam uma vasta gama de equipamentos
e servicos condominiais.

Com a pandemia da Covid-19, que repo-
sicionou a centralidade funcional das cidades
enquanto pontos de convergéncia, de fluxos, de
oferta de mercadorias e de servigos, foi impul-
sionada a “economia do distanciamento”, que,
segundo Kalinoski e Procopiuck (2022, p. 4),
“reinventou o varejo” e valorizou a transforma-
¢do do espago-moradia em espago-trabalho. A
partir de 2020, com a adesdo massiva ao traba-
Iho remoto, a retdrica do nomadismo digital foi
impulsionada, levando a ampliacdo da deman-
da por moradias temporarias. Mais uma vez,
atenuam-se as fronteiras entre a moradia tradi-
cional e a hospedagem, reforcando a demanda
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por empreendimentos que aportem ao merca-
do unidades que favoregam as estadias condi-
cionadas a critérios especificos e imediatistas,
e com localizagdo estratégica, para o desempe-
nho de alguma atividade de curta duragdo ou o
usufruto provisério de uma localidade.

A natureza da transagao imobiliaria pre-
tendida, se aluguel ou compra, assim como
o tempo de permanéncia planejado, seja o
imodvel a residéncia definitiva ou aquele que
cumpre a fungdo de moradia vinculada a uma
necessidade imediata e de curta duragao, re-
percutem na composi¢do de critérios e no
modo como os sujeitos avaliam a “circunstan-
cia habitacional”, seja na escala do bairro, da
vizinhanga ou do imdvel. Significa dizer que a
avaliacdo, por parte dos sujeitos, da condigdao
de habitabilidade de determinado imdvel, con-
dominio ou bairro, esta condicionada tanto as
suas necessidades e expectativas habitacionais,
vinculadas a onde se situam no seu estagio do
ciclo de vida e familiar, quanto as caracteristi-
cas da oferta (Bernardino, 2011).

A ampliacdo da oferta de alternativas
imobilidrias “hibridas” pode contribuir para a
génese de uma nova dinamica demografica,
pautada pela flutuagdo de ocupantes tempo-
rarios e que se encontrem em estagios do ciclo
de vida que demandem moradias desburocrati-
zadas e por periodos de tempo mais curtos. E
relevante, portanto, analisar os contextos ur-
banos que tendem a concentrar, nos imdveis
construidos, a oferta de aluguel via plataforma,
ou mesmo aqueles que tendem a atrair novos
empreendimentos que ampliardo a oferta dessa
modalidade de moradia-hospedagem, o que se-
ra feito, nas se¢des seguintes, dedicadas a con-
textualizar o “abandono” das areas centrais e a
situar a Area Central Tradicional do Recife ante
sua nova dinamica imobilidria.
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Abandono das areas centrais

As areas centrais tradicionais de algumas cida-
des brasileiras compartilham uma histéria co-
mum: foram por décadas preteridas enquanto
[6cus de investimentos imobilidrios por parte
dos agentes hegemonicos da produgdo capita-
lista do espaco, que voltaram a sua atengdo a
exploracdo de outras partes da urbe. Os inves-
timentos privados de produgdo imobilidria em
escala, ao se dispersarem pelas cidades, contri-
buiram para a criagdo e consolidagdo de novos
bairros, nobres e populares, acompanhados das
suas respectivas centralidades comerciais e de
servicos. Tais investimentos, que resultaram na
ampliacdo da malha urbana e na intensificagdo
do uso do solo em bairros valorizados pelas ca-
madas de renda média e alta, remontam ao ini-
cio da operagdo do Banco Nacional de Habita-
¢do (BNH) na década de 1960, estando também
associados a processos de evasdo habitacional
das dreas centrais e a migragao dos estabeleci-
mentos comerciais e de presta¢do de servicos
mais requintados para outras partes da cidade
(Bernardino, 2018).

Ainda na década de 1970, o estado de de-
gradagao dos centros histdricos brasileiros pas-
sou a motivar a formula¢do de estratégias para
a sua preservagdo, conservacgdo e dinamizagao
econdmica, assim como a cria¢do de dérgdos
estaduais e municipais de preservagdo. Con-
tudo, foi s a partir da década de 2000, diante
de uma nova conjuntura e sob a orientacdo de
acbes de “empreendedorismo urbano”, que
o capital imobilidrio comecou, de forma mais
consistente, a retornar as areas centrais e aos
seus sitios historicos.

Embora os conjuntos edificados, em pro-
cesso de degradagao, e os grandes equipamen-
tos obsoletos, remanescentes de atividades
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descontinuadas nas areas centrais, ja figuras-
sem entre os objetivos de “revitalizagdo” ou
“reabilitagdo ha certo tempo, até a década de
2000 haviam sido escassas, e de alcance rela-
tivamente limitado, as intervengdes sobre es-
se estoque edificado. Quando as empresas de
construcdo e incorporagdo comegaram a abrir o
capital em bolsa e criaram novas formas de as-
sociagdo,” foram definitivamente ampliadas as
escalas das operagOes imobiliarias.

A partir dos novos marcos regulatérios
sobre a alienagdo fiduciaria, sobre as Operagoes
Urbanas Consorciadas (OUC) e sobre as Propos-
tas de Manifestagdo de Interesse (PMI), foram
restabelecidas as bases da relagdo entre empre-
sas, governos locais, agéncias financiadoras e
consumidores de edifica¢Ges, o que estruturou
um novo contexto para a composicdo dos re-
cursos necessarios as intervengdes de maior es-
cala. Na sequéncia, o lancamento do Programa
Minha Casa Minha Vida (2009), aqui ilustrado
apenas como mais um componente sincroni-
co favoravel a ampliagdo dos investimentos na
producdo imobiliaria, também reverberou nas
areas centrais das cidades brasileiras, contri-
buindo para a manutengdo do seu dinamismo
ao longo da década de 2010.

A brevissima contextualizagdo ora apre-
sentada tem o intuito de circunstanciar os pro-
cessos de producdo do espaco que culmina-
ram na conversao das dreas correspondentes
aos nucleos originais de ocupacdo das cidades
e aos seus entornos em “centros historicos”,
territdrios excepcionais, dignos de atencgdo e
cuidado por parte dos poderes publicos, alvos
de legislagOes fragmentarias, que recortam o
seu territorio em variadas zonas “especiais” —
de interesse histdrico, social, para projetos e
operagoes urbanas — e delimitam conjuntos
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edificados a serem preservados enquanto patri-
monio cultural. Submetidas a marcos legais em
constante atualizagdo e mais ou menos restriti-
vos a transformagdo dos padrdes de ocupagao,
as areas centrais estdo no epicentro do debate
sobre questdes urbanisticas.

Para efeitos da discussao a que se propde
o presente trabalho, importa ressaltar também
que as areas centrais, na maioria das cidades
brasileiras, apresentam maiores proporgoes
de domicilios alugados, em relagdo ao total de
domicilios, quando comparados os seus dados
com as demais partes da cidade. Durante a ja
mencionada operagdo do BNH, entre os anos
de 1964 e 1986, a produgdo de 4,4 milhdes de
novas unidades habitacionais no Brasil ampliou
as possibilidades de acesso a propriedade imo-
bilidria, de imdveis novos, por diversos segmen-
tos de renda, contribuindo para a consolidagdo
de uma “ideologia da casa propria”. No caso,
aderir a propriedade imobilidria e realizar o “so-
nho da casa propria” significava abdicar do anti-
go domicilio alugado, muitas vezes situado em
localizagdo mais central e bem posicionada em
relacdo aos equipamentos e servicos urbanos.
Esse momento também demarcou uma maior
aceitacdo da “Edificacdo Residencial Multifami-
liar” enquanto um modelo de moradia adequa-
do, a ser considerado também pelas camadas
de maiores rendimentos.

Diante desse quadro de estimulo a pro-
ducdo imobilidria, em sintese, houve a am-
pliagdo das fronteiras da urbanizagdo, com a
produgdo de novos conjuntos e bairros habita-
cionais nas bordas urbanas e metropolitanas,
assim como a intensificagdo do uso do solo em
bairros periféricos de valorizacdo consolidada,
relegando as areas centrais um papel margi-
nal nas dindmicas de producdo capitalista do
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espaco. Houve ainda a consolidag¢do da ideolo-
gia da casa propria e o crescente apelo ao con-
sumo de imdveis novos do tipo apartamento
em edificagdes multifamiliares.

Na sequéncia cronoldgica, entre o en-
cerramento das atividades do BNH (1986) e o
langamento do Programa MCMV (2009), con-
formou-se um hiato entre as duas mencionadas
politicas habitacionais de escala nacional. Ante
a escassez de crédito, os agentes da produgdo
imobilidria criaram estratégias para o autofinan-
ciamento dos seus empreendimentos, langando
mao, por exemplo, do regime de “condominio
fechado”, em que os adquirentes se conforma-
vam enquanto um grupo fechado e predefinido,
estando comprometidos com o pagamento de
parcelas para financiar a construgdo durante to-
do o seu processo construtivo. Nesses termos, a
produgdo imobilidria se concentrou em localiza-
¢Oes ja aceitas e de valorizacdo consolidada por
parte das camadas de renda média e alta, que
se configuravam enquanto demanda solvavel
naquele contexto.

Durante esse periodo, aqui tratado como
“hiato entre as grandes politicas habitacionais
de escala nacional”, também se consolidou a
insercdo do Brasil nas dindmicas da economia
globalizada. Nos moldes do “empreendedoris-
mo urbano” forjado pela escassez de recursos
publicos, os gestores municipais e, no caso
brasileiro, estaduais passaram a pautar a sua
atuacdo pela necessidade e urgéncia de atra-
¢do de investimentos privados. Para contornar
a problematica do desinteresse pelas areas
centrais por parte do capital, os poderes locais
de algumas cidades, sobretudo daquelas com
algum apelo turistico e propensas ao desenvol-
vimento de um terciario moderno, realizaram
investimentos, com recursos publicos, em al-
gumas localidades “estratégicas” para dotd-las
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de “infraestruturas tematicas” capazes de atrair
empreendedores privados, em um esforgo que
apresentou alguns resultados no que se refere a
dinamizagdo desses territdrios centrais ao longo
da década de 2000.

Durante esse periodo, a financeirizacdo
crescente do setor imobilidrio ainda contribuiu
para viabilizar investimentos em grandes ter-
renos com estruturas obsoletas e outras areas
com potencial de desenvolvimento imobiliario.
Os estudos sobre as dreas centrais, que haviam
sido desenvolvidos pelos governos locais ao lon-
go das décadas de 1980 e 1990 no ambito de
programas de “revitalizagdo”, compuseram um
“inventario” de areas degradadas com grande
potencial de revalorizagdo, a maioria das quais,
até a década de 2000, ndo haviam passado por
grandes intervencdes.

Nesse momento, ante o cenario de de-
gradacdo progressiva, a intervencdo em centros
historicos ja podia ser considerada como um
objetivo legitimo e amplamente validado po-
litica e socialmente. No entorno dos sitios his-
toricos, a existéncia de terrenos livres, ou com
edificacdes passiveis de demoli¢do, com altos
coeficientes de aproveitamento, viabilizou a
produgdo de novos empreendimentos vertica-
lizados nas areas centrais de algumas cidades
brasileiras, sobretudo ao longo da primeira me-
tade da década de 2010.

O contexto da pandemia, a partir de
2020, impds desafios sem precedentes aos
agentes publicos e privados que atuam nas
areas centrais, adicionando camadas a ja com-
plexa discussdo sobre o modo de viver a cida-
de. Até aguele momento, a financeirizagdo das
empresas do setor imobilidrio, assim como as
novas regras de securitizacdo e de alienagdo
fiduciaria, havia estabelecido novas condi¢bes
de atuagdo para os agentes de producdo do
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espaco. Em paralelo, o discurso da urgéncia da
atuacdo nas dreas urbanas centrais havia adqui-
rido legitimidade politica e social, criando uma
nova conjuntura que viria a moldar a atuagdo
dos operadores capitalistas de transformagao
do uso do solo nas areas centrais brasileiras, co-
mo se demonstrard na se¢do seguinte.

Mercantilizacao
da area central do Recife

No Recife, ainda durante as décadas de 1980 e
1990, diante de um panorama de degradagdo
urbana e de evasdo habitacional que marcava a
sua area central tradicional, associado também
ao esvaziamento ou subutilizagdo de parte do
estoque edificado diante da migragdo das ati-
vidades de maior prestigio para novas centrali-
dades, comegaram a ser formulados programas
para a recuperacao da vitalidade de algumas
porgdes territoriais do centro histdrico.

A partir da década de 2000, novas ini-
ciativas, pautadas nos preceitos do empreen-
dedorismo urbano, deram inicio a um ciclo de
investimentos publicos e privados nessa area
central que, concentrados em territérios con-
siderados “estratégicos”, visavam a atragao de
novos Usos para a instituicdo de uma nova di-
namica urbana. O Projeto Porto Digital, a partir
de 2001, promoveu a estruturag¢do do Bairro do
Recife, recuperando e implantando novas infra-
estruturas, e concedeu incentivos fiscais'> com
vistas a atrair investimentos de empresas de
tecnologia da comunicagdo e informacdo (TIC) e
de economia criativa (EC). Paralelamente, hou-
ve a cessao, por parte do Governo do Estado de
Pernambuco, de espagos construidos para a ins-
talagdo das referidas empresas. Na sequéncia,
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com os recursos do Programa Monumenta, que
disponibilizava financiamentos federais para a
reabilitacdo de monumentos histdricos, houve
o investimento em imdveis com potencial de
aproveitamento turistico, também situados no
Bairro do Recife.

Sincronicamente, o langamento do
ProUni e Fies — programas governamentais fe-
derais de créditos estudantis para o pagamen-
to de mensalidades em instituicOes privadas e
de incentivo a ampliagdo de numero de vagas
de ensino técnico e superior — contribuiu para
o desenvolvimento de um Polo Educacional no
bairro de Santo Anto6nio, especificamente ao
longo da tombada Avenida Guararapes.

Desde meados da década de 2000, por-
tanto, convergiram, para a area central reci-
fense, investimentos publicos que objetivaram
consolidar polos turisticos,' tecnoldgicos™ e
educacionais' por meio do aproveitamento
de imdveis historicos. Em paralelo, nas frentes
d’agua da érea central, foram construidos dois
empreendimentos de torres de apartamentos
de alto padrdo. Situados no Cais de Santa Rita,
no Bairro de S3o José, e no Cais da Aurora, no
Bairro de Santo Amaro, concluidos em 2006 e
2009, respectivamente, os empreendimentos
pioneiros marcaram o retorno dos investimen-
tos imobiliarios em imdveis residenciais para a
area central do Recife, abrindo o caminho para
novos projetos.

0 Projeto Novo Recife, planejado também
para a frente d'agua, dessa vez para o Cais José
Estelita, foi aprovado em dezembro de 2008,
dias antes da aprovagdo do novo Plano Diretor.
Antecedendo-se ao novo marco legal, o “Novo
Recife” tem um projeto que, regido pelos pa-
rametros da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de
1996, prevé a construgdo de doze torres no ter-
reno da antiga Rede Ferrovidria Federal. Fruto
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de um investimento viabilizado pelo consdrcio
de quatro empresas, duas das quais com capi-
tal aberto na bolsa de valores em meados da
década de 2000, o projeto simbolizou a emer-
géncia de uma nova escala de investimentos e
de atuagdo na drea central recifense, viabilizada
por arranjos empresariais inovadores e por uma
nova interlocugdo entre empresas e o setor pu-
blico municipal.

A partir de 2009, quando o Programa
Minha Casa Minha vida amplia a demanda por
imoveis residenciais novos, o setor imobilidrio
recifense encontra, especificamente no entor-
no imediato dos sitios historicos da area central
recifense, terrenos favordveis para a atuagdo.
A drea central, que havia sido preterida pelos
agentes hegemonicos de produgdo imobiliaria
residencial por praticamente 40 anos, passou
entdo a ser alvo de novos atores. Esse fato, co-
mo expds Bernardino (2018), esta relacionado
as novas restrigdes a verticalizagdo que se impu-
seram, a partir de 2001, a uma das mais nobres
zonas residenciais do Recife, conhecida como a
“Area dos 12 Bairros”, fato que levou os agentes
da produgdo imobilidria a, naturalmente, pros-
pectarem novas areas com grande potencial de
rentabilidade e lucratividade.

Ao longo da década de 2010, diante do
quadro macroeconémico de abundéncia de
crédito para fins habitacionais, associado a uma
legislagdo urbanistica que continuou a atribuir,
aos terrenos da area central, altos coeficientes
de aproveitamento, foi crescente o interesse
dos agentes e investidores privados pela area.
Os empreendimentos, que se situaram pri-
meiramente nas frentes d’agua e nos terrenos
com vista livre, paulatinamente passaram a se
dispersar por toda a area central, dissipando o
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estigma em relagdo a moradia na area central.
Dezenas de empreendimentos, destinados a
diferentes perfis de renda, foram lanc¢ados,
criando “novas espacialidades residenciais”,
que contrastam com os antigos modos de mo-
rar no centro.

A Figura 1 situa a area central tradicional
em relacdo a cidade para, entdo, situar os no-
vos empreendimentos dessa drea em relagdo as
Zonas Especiais de Interesse Social (Zeis) e de
Patrimonio Histoérico (ZEPH).

Embora os empreendimentos “pioneiros”
na area central do Recife tenham sido de alto
padrdo, oferecendo unidades de mais de 150
m?, a partir do que se poderia chamar de um se-
gundo ciclo de produgdo imobilidria na regido,
os empreendimentos passaram a ofertar unida-
des compactas, de menores dimensdes.

A pesquisa de mapeamento e caracteri-
zacdo da produgdo imobilidria na area central
recifense, que vem sendo desenvolvida desde
2021, detectou, por meio de consultas junto
ao Portal de Licenciamento da Prefeitura do Re-
cife, 73 empreendimentos em fase de licencia-
mento ou recentemente aprovados para a drea
central. Tais empreendimentos, caso implemen-
tados, representariam a adicdo de 898.945,18
m? de drea construida a drea central recifense.
Ainda com base nos dados constantes no Portal
de Licenciamento, os novos projetos gerariam
11.332 novas vagas de estacionamento na drea
central, se combinadas as contribuigbes de to-
dos os projetos mencionados.

Entre os 73 projetos para a area cen-
tral analisados, 40 foram enquadrados como
de uso Habitacional Multifamiliar ou Mis-
tos de habitacdo/servicos representando, se
somados, a possivel oferta de 6.057 novas
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Figura 1 — Série contendo, da esquerda para a direita,
(a) Localizacdo da Area Central (RPA1) e (b) Localizacdo dos empreendimentos residenciais
gue estavam em construgdo ao final da década de 2010 e outras dinamicas referidas no texto
(Polo Educacional, Porto Digital, Novo Recife e Empreendimentos “Pioneiros” na frente d’agua,
ilustrando ainda Zonas Especiais de Interesse Social e Zonas de Preservagdo do Patrimonio Cultural)

EMPREENDIMENTO “PIONEIRO"
NO CAIS DA AURORA (2009)

AREA DO “PORTO DIGITAL”

AREA DO “POLO EDUCACIONAL"

EMPREENDIMENTO “PIONEIRO™
NO CAIS DE SANTA RITA (2006)

AREA DO “NOVO RECIFE®

Legenda

® Empreendimentos habitacionais recentes
I Zonas Especiais de Interesse Sacial

Zonas de Preservacgdio do Patriménio Cultural

Fonte: elaboragdo prépria com base nas bases cartogréficas de dados publicos (IBGE e Prefeitura do Recife) e no
levantamento autoral da pesquisa com base em dados do Portal de Licenciamento do Recife

unidades habitacionais. Até o final de 2022,
22 empreendimentos haviam sido lan¢ados
no mercado e eram de conhecimento do gran-
de publico e 18, embora ja tivessem concluido
todo o processo de licenciamento, nao haviam
sido lancados.

Quanto as unidades privativas oferta-
das, cabe destaque o fato de que, entre os 40
empreendimentos habitacionais e mistos pla-
nejados para a area central do Recife, 20 apre-
sentavam unidades privativas “compactas”,
do tipo estudio ou apartamentos de 1 quarto,
além de uma variedade de comodidades de uso
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compartilhado nas dreas condominiais, apre-
sentando as condi¢Ges desejaveis para a oferta
de alternativas de “aluguel descomplicado” por
meio das plataformas digitais

Entre aqueles com essas caracteristicas
que ja haviam sido langados no mercado, seis
apresentaram, em seus encartes publicitdrios,
alguma forma de associacdo com plataformas
digitais de oferta de imoveis para o aluguel,
hospedagem ou moradia por assinatura, iden-
tificada pela presenca de logomarcas de pla-
taformas Airbnb, Housi, Trivago e Booking nos
encartes publicitarios.
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Figura 2 — Capturas de tela de encartes publicitarios de langamentos imobiliarios
com logomarcas da Housi, Airbnb, Trivago e Booking nos empreendimentos
To Live One e Agamenon RoofTop

tol“,e SOMI WS BAMBOMIOS  CONWO @ e

Tolive One o primeiro empreendimento 100%
HousiNVitaccn no Nosdeste

&

apartamentoe deixe a burocracia com o

gamenon Stay*

Quem Somos?

Morar de Housl é um

Estilo de vida

More por 1 ano,

Assine em 1 minuto

ILHA DO
LEITE

PROXIMIDADE

¥ UNIVERSIDADES

Gestao de aluguel

aluguel 100% digital feita pela plataforma online

Muito estilo para vocé se sentir bem, sempre no topo

Fonte: capturas de tela de meios digitais de publicidade.

Considerando que o universo de em-
preendimentos aprovados ou submetidos a pro-
cessos de licenciamento pode ndo oferecer um
cenario realista sobre as construgdes que serdao
iminentemente construidas, optou-se por sele-
cionar apenas os empreendimentos ja langados
no mercado, ou com construgdo iniciada, para
aprofundar a caracterizagdo da oferta imobilia-
ria prevista para a area central recifense. Nessa
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nova aproximagao, entre as 3.719 unidades pre-
vistas, conforme se detalha a seguir, 1.414 sdo
de unidades do tipo estudio e 1 quarto, e 1.395
de unidades de 2 quartos, o que significa afir-
mar que 76% das unidades previstas para a area
central sdo de unidades “compactas”, como
exemplificado na sequéncia de plantas baixas
apresentadas a seguir.
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Tabela 1 — Caracterizagdo da oferta de novas unidades
conforme o numero de quartos e grafico correspondente

. - 0,
Tipo Numero de UHs 10% B Estidio
Estudio 768 1 quarto

1 quarto 646
2 quartos 1.395 I 2 quartos
3 quartos 532
4 quartos 378 M 3 quartos

Total 3.719 i 1 4 quartos

Fonte: Bernardino e Dias (2024).

Figura 3 — Exemplos de plantas baixas de unidades privativas
de empreendimentos que tém parcerias com plataformas digitais de aluguel.
Capturas de tela de encartes publicitarios tratadas e editadas

Fonte: Bernardino e Moraes (2024).
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Na drea central do Recife, os empreende-
dores e ofertantes anunciam, por meio de en-
cartes publicitdrios, paginas das construtoras,
plataformas online de oferta e de videos, as ca-
racteristicas inovadoras dos empreendimentos,
tais como a substituicdo da tradicional “portaria
24 horas” por concierge, com profissional quali-
ficado para check in e check out; a instalacdo de
fechaduras eletrénicas em cada unidade; a pre-
sengca de lojas de conveniéncia do tipo grab and
go, onde é possivel adquirir produtos sem in-
teragOes humanas; a presenca dos craftsroom,
compartilhamento de ambiente de artesanato
e artes; a presenca dos coworking, compartilha-
mento de ambiente de trabalho; a presenca das
lavanderias compartilhadas; a presenca de estu-
dio compartilhado para a criagdo de conteudo
para midias sociais; a presenca de um deposito
para e-commerce para cada unidade privativa,
etc. Ainda é possivel adquirir as unidades com
o kit enxoval, com toda a roupa de cama, me-
sa e banho, moveis e eletrodomésticos padro-
nizados, para que o apartamento esteja apto
ao aluguel e as modalidades de moradia mais
efémeras, assim como a hospedagem. Estes e
outros aspectos contribuem para a composi¢do
de condominios que se diferenciam das alterna-
tivas da oferta habitacional precedentes e criam
as condigOes para uma grande rotatividade de
usudrios — moradores e hdspedes, apresentan-
do a op¢do de adesdo a um “pacote” que inclui
a mobilia e o enxoval completo da unidade, as-
sim como “a gestdo do aluguel 100% digital fei-
to pela plataforma parceira”.

O carater “hibrido” de tais empreendi-
mentos, situados entre a moradia e a hospeda-
gem, ainda ndo encontra referéncias no marco
legal recifense, continuando a ser enquadrados
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como Habitacional Multifamiliar, ou mesmo
nos marcos para o levantamento de dados
censitdrios realizados pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE), que detecta
um aumento do nimero de domicilios raramen-
te acompanhado pelo crescimento proporcional
da populagdo residente.

No caso do Recife, por exemplo, ao se
considerar a densidade domiciliar apontada pe-
los censos de 2010 ou 2022 para Area Central,
respectivamente de 3,05 em 2010 e de 2,57
habitantes por domicilio em 2022, a construgdo
e a plena ocupacdo de 3.719 novas unidades
habitacionais poderia representar, respectiva-
mente, um cendrio de 11.342 ou 9.557 novos
moradores. Contudo, entre 2010 e 2022, ape-
sar da produgdo de novos empreendimentos
na frente d’dgua e, em seguida, em varias par-
tes do territdrio, o que resultou em um acrés-
cimo verificado de 3.089 domicilios na area
central,” a populagdo residente decresceu de
78.114 a 73.764 habitantes, segundo os dados
do censo.™

A area central recifense, de fato, per-
deu populagdo residente também entre 1991
e 2000, tendo crescimento populacional pra-
ticamente nulo entre 2000 e 2010." Como se
verifica pelo cartograma a seguir (Figura 4),
algumas porgbes dessa area central tiveram
acréscimo de populagdo residente em seus se-
tores censitarios (areas em verde), enquanto
outras tiveram diminui¢do da sua populagdo
residente. A contraposi¢dao do cartograma a
espacializagdo dos empreendimentos desen-
volvidos ao longo da década de 2010 dé indi-
cios de uma predominancia de crescimento
populacional concentrado apenas nas areas de
novos empreendimentos.
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Figura 4 — Cartograma comparativo entre dados populacionais
de 2010 e 2022 nos setores censitarios da RPA1 e Cartograma
com a localizagdo dos empreendimentos da década de 2010

Evasdo populacional da RPA-01

[ Limite dos Bairros
[ setores de evasao de populagio 2010 a 2022
1 Setores com aumento de populacio 2010 a 2022

Fonte: BGE Censo 2010/2022

Fonte: Bernardino e Dias (2024).

A produgdo e oferta de unidades com-
pactas para o aluguel via plataformas virtuais
na drea central tradicional recifense traz com-
ponentes de inovagdo de localizagdo, como ja
mencionado, assim como no modo de transa-
cionar a mercadoria. Como no caso de tantas
outras dindmicas de mercado, aqui também
é possivel afirmar que tais inovagdes ver-
sam sobre a materializagdo das estratégias
empresariais para a manutencado da lucrativida-
de da sua atuagdo.

A transformagdo que estd em curso na
area central do Recife, protagonizada pela
atuacdo dos agentes capitalistas da produgdo
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do espago, parece ndo responder a uma de-
manda social real. Com milhares de metros
quadrados em condigdo de subutilizacdo e
ociosidade, situados em uma érea central que
tem experienciado a estagnagdo populacio-
nal ou o decréscimo da populagdo residente,
entende-se que ndo hd argumentos urbanisti-
cos validos que justifiquem, a médio e a longo
prazo, o acréscimo de centenas ou milhares de
novas unidades privativas pela construgdo de
empreendimentos novos.

A produgdo de novas espacialidades, que
passam a contrastar com as caracteristicas do
estoque edificado mais antigo, pode, inclusive,
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contribuir para a promog¢do da sua obsolescén-
cia simbdlica precoce, colocando em xeque as
motivacdes que fundamentam os altos coefi-
cientes de aproveitamento e as ofertas de be-
neficios fiscais que sdo modulados para a atra-
¢do de empreendimentos para a drea central.

Consideragdes finais

As transformagGes contemporaneas nas areas
centrais tradicionais das cidades brasileiras evi-
denciam o entrelagamento indissociavel entre
as dinamicas urbanas e as ldgicas do capital,
sobretudo no contexto da financeirizagdo da
moradia e da emergéncia de novos paradigmas
de consumo habitacional. A cidade, como locus
privilegiado de expressdo das reconfiguragGes
do capitalismo, expressa contradicGes e se reve-
la, mais uma vez, permedvel a agdo dos agentes
do mercado imobiliario, ja que, instrumentali-
zando politicas publicas e valendo-se do enalte-
cimento das inovagdes imobiliarias, os agentes
capitalistas atuam no sentido de ressignificar
as espacialidades urbanas consideradas aptas e
atraentes para as novas demandas de consumo
de imdveis.

As plataformas digitais de intermediagao
imobilidria surgem, nesse cenario, como dispo-
sitivos que viabilizam a mercantilizagao amplia-
da da moradia, ndo apenas enquanto bem de
consumo, mas sobretudo enquanto servigo, de

[1] https://orcid.org/0000-0002-4256-8505

modo que se dissolvem as fronteiras tradicio-
nais entre o morar e hospedar-se, entre perma-
néncia e transitoriedade.

No caso do Recife, relatado no presen-
te trabalho, a dinamica da area central revela
um movimento de reterritorializa¢do do ca-
pital imobiliario em que a concentragdo de
empreendimentos com unidades compactas,
em uma area que perdeu populagdo residente
na ultima década, associadas desde o langa-
mento a plataformas digitais, indica um desco-
lamento entre a oferta e as verdadeiras deman-
das habitacionais locais.

Entende-se que a produgdo de empreen-
dimentos desconectados das demandas locais,
embora possa impulsionar uma “reocupagao”
ou a “redescoberta” das centralidades urbanas,
pode acabar por tensionar o tecido social exis-
tente e destituir as dreas centrais das suas dina-
micas espaciais tradicionais, contribuindo para
aprofundar as desigualdades no acesso a mo-
radia e acelerando a obsolescéncia do estoque
edificado, comprometendo a sustentabilidade e
a inclusdo social nas areas centrais.

Nas areas centrais brasileiras, portanto,
torna-se imprescindivel adotar uma perspectiva
critica sobre as dinamicas imobiliarias em curso,
indo além dos discursos que enfatizam a neces-
sidade de “dinamizagdo” e de “atragdo de inves-
timentos” para esses territdrios e convocando o
planejamento urbano a atuar como instrumen-
to de justica territorial, e ndo como operador da
financeirizagdo do cotidiano.

Universidade Federal de Pernambuco, Departamento de Arquitetura e Urbanismo, Programa de

Pds-Graduagdo em Desenvolvimento Urbano. Recife, PE/Brasil.

ianaludermir@gmail.com

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 27, n. 64, 6469710, set/dez 2025

21de 25



lana Ludermir Bernardino

Nota de agradecimento
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Dias, que se envolveram, sem bolsas ou remuneragdo, em projetos de Iniciagdo Cientifica e de
Estagio Institucional, contribuindo para a realizagdo da presente pesquisa.

Notas

(1) Projeto de pesquisa “guarda-chuva” aprovado pelo Pleno do Departamento de Arquitetura e
Urbanismo em 2021. Sem financiamento.

(2) A citada plataforma opera empreendimentos langados pela Construtora Vitacon, que, segundo
Kalinoski e Procopiuck (2022), utiliza estratégias de marketing no sentido de implantar a légica da
“moradia por assinatura” por todo o Brasil, associando-se a construtoras e incorporadoras locais
para a promogao de empreendimentos para além da cidade de S3o Paulo.

(3) O termo flat, em inglés britanico, significa apartamento. Em portugués brasileiro, o termo faz
referéncia a uma unidade compacta comparavel a uma unidade hoteleira.

(4) A plataforma Booking, considerada uma pioneira, foi langada em 1996.

(5) E o caso, por exemplo, da Housi, que integra a construtora Vitacon e participa de estagios preliminares
da incorporagdo, associando-se as construtoras locais nesse processo. Informagdo obtida em
palestra concedida pelo diretor responsavel pela construgdo dos Empreendimentos To Live
no Recife, que tem as suas unidades ofertadas por meio da Housi, durante o Il Semindrio sobre
o Mercado Imobilidrio em Areas Centrais, promovido pelo Grupo de Estudos sobre o Mercado
Fundiario e Imobilidrio (Gemfi), da Universidade Federal de Pernambuco.

(6) Menores do que 50 m?2.
(7) IBGE, Censos 1991, 2000, 2010.

(8) Os cenarios “foram selecionados por meio do método de analise morfoldgica Field Anomaly Relaxation,
que prevé a visdo de contextos de futuro e a eliminagdo de fatores ilégicos ou incoerentes”, de
modo que fosse possivel formar cendrios completos e coerentes.

(9) Procedentes de informagdes publicas e oficiais, bem como de fontes académicas validadas.

(10) Para distinguir os comportamentos entre as diversas gerag¢des, o estudo realizou um levantamento
com 1.313 pessoas por meio um questiondrio eletrénico durante o més de junho de 2019 e,
portanto, antes da pandemia de Covid-19.

(11) Com a formagdo de consércios e outras modalidades de Sociedades de Propésito Especifico (SPE),
por exemplo.
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(12) Redugdo de 60% do Imposto sobre Servigos — ISS.
(13) Incentivos a implantagdo de estabelecimentos de gastronomia, cultura, lazer.

(14) Atragdo de empresas de Tecnologia da Informacgdo, sob a tutela do Porto Digital, por meio de
melhorias na infraestrutura e rentdncias fiscais.

(15) Atragao de instituicGes de ensino técnico e superior por meio de renuncias fiscais.
(16) No ambito do Grupo de Estudos sobre o Mercado Fundidrio e Imobilidrio da UFPE.
(17) Domicilios na area central do Recife (RPA1) em 2010 = 25.586 / em 2022 = 28.675.

(18) Pelo pouco tempo decorrido desde a divulgacdo dos dados agregados por setores censitarios, ainda
ndo existem disponiveis estudos em profundidade que analisem os motivos da diminui¢do de
populagédo residente verificada.

(19) Populagdo residente na area central do Recife (RPA1) em 1991 = 83.100 hab / em 2010 = 78.114 hab
/ em 2022 = 73.764 hab.
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