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RESUMO

Pode-se compreender que a quitinete acompanha as transformagdes vivenciadas pelas cidades
brasileiras. Criada no Brasil em 1940, esse modelo foi produzido para atender uma demanda especifica
da sociedade paulistana. Marcada, no inicio, pela influéncia da arquitetura moderna e pela racionalizacao
construtiva, a quitinete, ao longo dos anos, passou por mudancas, seja como alternativa de moradia
popular, seja como ativo imobiliario direcionada a renda passiva. Este estudo busca analisar a
apropriacdo desse modelo pelo mercado imobilidrio e sua ressignificagdo com base no rentismo,
examinando sua utilizagdo como investimento. A pesquisa ampara-se na revisao bibliografica, analise
documental e levantamento de dados secundarios oriundos de legislagdes municipais, plataformas
digitais e relatorios de mercado. Os resultados revelam que, se antes a quitinete significava inovacao
arquitetonica e chamava atencdo de grandes incorporadoras, atualmente ela representa um ativo
financeiro reproduzido pelo pequeno capital, que visa a geracdo de renda continua. Observa-se ainda a
auséncia de padronizacao na metragem minima-maxima dessa tipologia, porquanto cada municipio tem
autonomia na defini¢do dela. Conclui-se que a quitinete permanece como elemento capaz de refletir
diretamente a dindmica urbana, articulando-se entre a condigdo de moradia acessivel e a mercantiliza¢ao
da habitagdo, marcada fortemente pela pratica do rentismo e pela acumulagdo de patrimonio.
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RESUMEN

Se puede comprender que la quitinete acompana las transformaciones vividas por las ciudades
brasilefias. Creada en Brasil en 1940, este modelo fue producido para atender una demanda especifica
de la sociedad paulistana. Marcada, en un inicio, por la influencia de la arquitectura moderna y por la
racionalizacion constructiva, la quitinete, a lo largo de los afios, paso por una reconfiguracion, ya sea
como alternativa de vivienda popular, ya sea como activo inmobiliario orientado a la renta pasiva. Este
estudio busca analizar como este modelo fue apropiado por el mercado inmobiliario y resignificado a la
luz del rentismo, examinando su utilizacion como estrategia de inversion. La investigacion se
fundamenta en la revision bibliografica, el analisis documental y el levantamiento de datos secundarios
provenientes de legislaciones municipales, plataformas digitales e informes de mercado. Los resultados
revelan que, si antes la quitinete representaba innovacion arquitectonica y atraia a grandes constructoras,
actualmente constituye un activo financiero reproducido por el pequefio capital, impulsado por
actividades rentistas. Se observa, ademas, la ausencia de estandarizacion en la definicion de la superficie
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minima-maxima de esta tipologia, puesto que la competencia es responsabilidad de cada ente municipal.
Se concluye que la quitinete permanece como un elemento capaz de reflejar directamente la dinamica
urbana, articulandose entre la condicion de vivienda accesible y la mercantilizacion de la habitacion,
marcada fuertemente por la practica del rentismo y la acumulacion patrimonial en el ambito local.

Palabras clave: Vivienda compacta, Quitinete, Mercado inmobiliario, Rentismo.

INTRODUCAO

Em meados da década de 40 (século XX), o nascimento de uma nova tipologia na esfera
habitacional, associada a reformulacdo do mercado imobiliario, desencadeou no Brasil,
especificamente na cidade de Sdo Paulo, o processo de criagdo do apartamento quitinete. A
quitinete agradou tanto os profissionais da area (arquitetos nacionais e estrangeiros), que se
dedicavam a produgao da cidade, como também os investidores, construtores, consumidores e
incorporadores (Silva, 2013).

De fato, o processo de reformulagao do mercado ja indicava uma aproximagdo com a
nova linguagem da arquitetura moderna ocasionada pela preocupacdo com a racionalizagdo da
construgdo que, cada vez mais, almejava o lucro imobiliario (Silva, 2010).

O fato € que a quitinete constitui uma tipologia cuja trajetdria acompanha as mudangas
ocorridas nas cidades brasileiras. Desde a sua introdu¢do em Sao Paulo, inspirada pelas
exigéncias de racionalizagdo do mercado imobilidrio, essa moradia compacta vem assumindo
novos contornos a medida que se transforma em uma possibilidade de investimento e fonte de
renda.

O interesse do proprietario ¢ justamente permanecer com a posse indireta do bem, o que
lhe proporciona a acumulagdo de patrimonio. Esse processo de acumulagdo acontece
naturalmente através da exploragdo daquela parcela da populagdo que integra uma classe social
desprovida de recursos financeiros. Com isso, a pratica do rentismo associada ao uso de
quitinete esta se tornando cada vez mais comum.

Como prescreve Valenca (2003), a habitagdo ¢ considerada, assim como qualquer outro
bem de consumo privado, uma mercadoria. Ela se destaca como o elemento mais dispendioso
dentre as necessidades essenciais para a sobrevivéncia humana, seja de forma individual,
familiar ou comunitaria. Sendo assim, a habitacdo ¢ um meio de expansdo do capital. A
confianca na capacidade dos mercados para regular a distribui¢do da moradia, em detrimento
do conceito de moradia como um bem social e cidade como um bem publico, resultou no

abandono, pelas politicas publicas, do papel de redistribui¢cdo de riqueza em favor de se
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tornarem mecanismos de extragdo de renda, lucro financeiro e acumulagdo de riqueza (Ronilk,
2015).

No contexto atual, a quitinete, produzida sem qualquer adereco sofisticado, sendo
conhecida por sua simplicidade, ao ser abragada pelo mercado, ganhou destaque por se revelar
uma mercadoria acessivel a populagdo (Santana; Silva, 2012). Com um espago que se comunica
inteiramente com demais ambientes sem divisoria (exceto banheiro), a quitinete nao se trata de
uma simples moradia reduzida, ela se converte em um ativo imobiliario que mobiliza estratégias
elaboradas por pequenos investidores. Além disso, por via de consequéncia, os padrdes de
ocupacdo do solo urbano das cidades sdo redefinidos em face de sua expansdo no tecido urbano.

Diante desse contexto, ao compreender as transformagdes perpassadas pela quitinete ao
longo dos anos, tem-se o proposito analisar a apropriagdo desse modelo pelo mercado
imobiliario e sua ressignificacao a luz do rentismo, examinando sua utilizacdo como estratégia
de investimento.

Veja, se no passado surgiram os corticos, vilas (particulares-operarias) e outros tipos de
habitagdes compactas para abrigar pessoas, a realidade transparece a quitinete como uma
moradia que desempenha papel similar, porém afastada do controle social da figura patronal e
com mais higiene e dignidade.

O tema mostra-se relevante na medida em que € possivel perceber a movimentagdo do
mercado a fim de consolidar a tipologia em estudo. O interesse € justamente porque a quitinete
ndo apenas abriga, ela rentabiliza. Mesmo em uma escala pequena, o imével é multiplicado em
varias unidades, explorando o méximo a capacidade do terreno e gerando uma renda continua.
Isto €, o capital ndo apenas produz quitinetes, ele redireciona a necessidade de habitacdo em

oportunidade de lucro.

METODOLOGIA

A confecgdo deste estudo ¢ estruturada por meio da articulagdo entre revisao
bibliografica, levantamento documental e andlise de dados secundarios. A revisdo envolve
autores como Ronilk (2017), Silva (2010; 2013), Quadros, Sartori e Ortigoza (2018), dentre
outros varios autores, que investigam as formas populares de moradia e suas vinculagdes com
o mercado imobilidrio. Também foram resgatadas referéncias fundamentais da arquitetura
moderna e sua influéncia no modelo da quitinete, como os principios de planta livre de Le

Corbusier e a atuagdo do arquiteto Adolf Franz Heep em Sao Paulo.
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Também sdo analisadas legislacdes de cidades como Manaus, Sorocaba, Curitiba e
Goiania, além de plataformas digitais de antincios imobiliarios (como OLX, Zap Imoveis e
Viva Real), que auxiliam na identificacdo de construgdes e estratégias comerciais empregadas
pelo pequeno capital. Ha igualmente a presenca de matérias jornalisticas e conteudos online
sobre investimentos em quitinetes, somando-se aos dados divulgados pelo portal FipeZap,
SECOVI-SP e SEBRAE. Essas informagdes permitem enxergar a tendéncia de valorizagao,

dindmica de aluguéis da quitinete enquanto ativo imobiliario voltado a renda passiva.

REFERENCIAL TEORICO

Baseado em concepgdes ligadas ao Movimento Moderno em Arquitetura, como
habita¢do minima, eficiéncia, habitagdo econdmica e maquina de morar?, o mercado imobilidrio
passou a interferir tanto nas definigdes quanto na elaboragao de tipologias na habitacdo. A fim
de atender as exigéncias estabelecidas pela incorporagdo imobiliaria, restou desenvolvido um
método de padronizagdo de “componentes arquitetonicos, producdo em série, racionalizacdo da
distribui¢ao dos espacos” (Rossetto, 2002, p. 138).

Outra decisdo relevante nesse segmento foi a possibilidade de realizar de forma precisa
o projeto do apartamento, o qual deveria propiciar a unido entre a oferta de unidade disponiveis
para comercializacdo e a presenca de um publico (classe média) emergente com poder
aquisitivo, ainda que fosse baixo. E nesse contexto que surge as quitinetes, imével organizado
em Unico espaco multifuncional com reduzidas dimensdes, normalmente entre 25m? e 40m?
(Rossetto, 2002).

A pressao exercida pelo mercado em 1950, desencadeou na cidade de Sao Paulo um
boom no setor imobiliario. O que antes era dominado pela construcdo de edificios para
investimento e renda — financiado pela economia cafeeira, industriais € comerciantes — foi
substituido pelas incorporagdes de condominios em face da necessidade de promover
transagcdes comerciais de escritorios e apartamentos. Houve uma mudanca acentuada na

maneira de realizar os investimentos imobilidrios (Barbosa, 2002).

3 A habitagdo como maquina de morar ¢ os estudos da habitagio minima foram utilizados como pardmetro para as
habitacdes populares construidas em série pelo poder publico no Brasil a partir de 1930. De maneira reformulada,
também foi apresentada ao mercado imobiliario aumentando a oferta de habita¢des a custos mais atrativos. Aqui
ndo se buscava o bem-estar da familia, mas a introducdo de um novo nicho de mercado por meio da produgado de
espacos minimos (ROSSETTO, Rossella. Producio imobiliaria e tipologias residenciais modernas. Sao Paulo
1945/1964. 2002. 210f. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo). Universidade de Sao Paulo. Sao Paulo,
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Nesse cendrio, ocorreu uma apropriacao da quitinete pelo mercado. A predita tipologia
surgiu como forma de responder as demandas por habitacao, acomodando novas formas de
trabalhar, morar e estar da populagdo que, progressivamente, concentra-se mais no espago
urbano (Silva, 2010).

As edificagdes verticais se transformaram na principal alternativa de moradia para classe
média, cuja tipologia variava de acordo com o poder aquisitivo de cada um. Aqueles que nao
tinham uma elevada capacidade de endividamento, direcionavam seus esfor¢os financeiros para
adquirir o imovel (uso residencial) prezando por uma boa localizagdo. A decisdo era pautada
no interesse de manter-se em locais proéximos dos espacos de trabalho, servigo, comércio e
lazer. Isso explica o predominio, naquela época, pela producao de apartamento quitinete com o
oferecimento de areas multifuncionais (Silva, 2013).

Diversos edificios foram erguidos mediante a participacdo da iniciativa privada que
forneceu a sociedade moradias econdmicas (pequenos apartamentos com varias familias
morando), expandido, com arquitetura moderna, os apartamentos quitinetes em Sao Paulo.
Neste momento da historia, pode-se compreender que a quitinete, modelo elaborado por Adolf
Franz Heep®, traduziu as transformagdes culturais, sociais e econdmicas daquela cidade
(Dall’ovo; Oliveira; Pinto; Lima, 2014).

Tratando-se de uma novidade agradavel aos olhos do mercado imobilidrio, a quitinete
foi acolhida pelo setor da construcdo civil, que logo desencadeou um processo massivo de
produgdo. Naquela época, além dos interesses econdmicos decorrentes da sistematica de
compra e venda, a habitagdo era estimulada pelo desejo em promover a verticalizagdo das areas
centrais daquela cidade (Silva, 2013).

Com isso, naturalmente, diversos atores desse segmento estavam articulados para
produzir e promover a quitinete no mercado, por exemplo, arquitetos nacionais e estrangeiros,
investidores, construtores, agentes incorporadores nacionais e estrangeiros. O auxilio dos
estrangeiros foi essencial para a existéncia de pluralidade das referéncias arquitetonicas, seja
sob o olhar estético, seja em relacdo a critérios funcionais e técnicos (Silva, 2013).

Ao contrario do que aconteceu na cidade de Sdo Paulo em 1940, quando surgiu a
tipologia denominada quitinete, depreende-se que o panorama atual, em diversas capitais do

pais, ndo guarda relagdo com aquele movimento urbano. Inicialmente, nota-se que a producao

¢ Em Frankfurt, Franz Heep realizou pesquisas sobre racionalizagdo ¢ industrializagdo da construgdo, bem como

sobre padrdes minimos de existéncia para habitacdes. Em Paris, estagiou no escritorio de Le Corbusier entre 1928

e 1932. Em Sao Paulo participou de diversos projetos, sendo reconhecido como um dos grandes difusores da

arqultetura moderna na cidade de Sdo Paulo (FAUUSP. Franz Heep, 1902-1978. Disponivel em:
acervos.fau.usp.br/item/13662. Acesso em: 20 jul. 2024).




ENANPEGE

XVI Encontro Nacional de Pés-Graduagdo e
Pesquisa em Geografia

dessa espécie de imovel ndo ¢é cercada pelos holofotes de grandes investidores nacionais, sequer
estrangeiros. Aquele “assédio” gerado pelas incorporadoras e pluralidade de inspiragdes
aspiradas pelos arquitetos em outros paises ja ndo encontram mais eco no mercado imobilidrio,
nos moldes desenhados originalmente.

Nao se passa despercebido o fato de que o termo quitinete possa, em alguns casos,
referir-se a um imével mais elaborado e com um custo de producdo mais elevado. Todavia, tal
conjectura carece de importancia e adequacao ao objeto estudado. Repisa-se que a pesquisa se
concentra nas quitinetes como moradias compactas destinadas as populagdes com recursos
financeiros limitados. O cenario, aqui debrugado, reflete mudangas nos padrdes de habitagao,
bem como nas dindmicas sociais e econdmicas.

Mesmo diante das modifica¢des vivenciadas ao longo dos anos, ainda remanesce a
no¢ao de que a quitinete, sob o aspecto interno, possui uma ampla comunicagdo entre os
ambientes, tudo interligado, ante a auséncia de divisoria entre os comodos (exceto banheiro),
com a presenca de um dormitorio. Ou seja, a falta de espaco faz com que a sala, a cozinha e o
quarto sejam concentrados em um unico lugar (Langa, 2019).

Contudo, mister consignar que inexiste uniformidade no tocante a definigdo da
metragem da quitinete. Se Silva (2010; 2013) e Rossetto (2002) anotaram que ela tinha
originalmente um tamanho compreendido entre 25m? e 40m?, a realidade apresenta uma
dimensdo dispar, a depender do lugar onde estd construida o imével. Outros autores, como
Quadros; Sartori; Ortigoza (2018), deixam de adentrar na area minima, prevendo somente o
espaco maximo de 40m?. Em relacdo ao espaco interno, a discussdo saiu da esfera puramente
doutrinaria e passou a ser abordada em normas especificas sobre o tema.

Atualmente, alguns entes municipais ja editaram regras para disciplinar a quitinete,
inclusive no que se refere a metragem. Em Manaus — AM, por exemplo, a quitinete deve ter
uma area util total de no minimo 25m?, desde que nao haja mais de um compartimento, exceto
o banheiro (Manaus, 2014). Na cidade de Sorocaba — SP, esse tipo de moradia requer uma
metragem minima de 16,50m? (Sorocaba, 2025). Ja em Curitiba — PR, considera-se quitinete a
unidade em habitagdo coletiva com érea total construida até 35,00m? (Curitiba, 2023), enquanto
em Goiania — GO o limite méximo ¢ igualmente de 35 m? (Goiania, 2022). Essa diversidade de
critérios demonstra que ndo ha um parametro Unico na defini¢do da metragem da quitinete no
cendrio nacional.

O fato ¢ que a quitinete se tornou uma opgao popular para pessoas que desejam uma

moradia reduzida e priorizam a localizacdo. Aqueles que optam por residir em uma quitinete
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geralmente analisam questdes ligadas a economia de gastos e o fato de que passam pouco tempo
em casa, o que resulta em menos esfor¢o na manuten¢do do ambiente (Santana; Silva, 2012).
Portanto, a realidade da quitinete ndo guarda afinidade com os elementos utilizados
durante sua concepgao, mas, na verdade, tem-se a presenga de novos componentes que surgiram
para adequé-la ao novo contexto social e econdmico. Essa ¢ uma das razdes que justificam sua

permanéncia no mercado imobilidrio.

RESULTADOS E DISCUSSAO

Na atualidade, a conjuntura que delimita o espago da quitinete comprova a auséncia de
langamentos subsidiados por grandes-médias empresas/incorporadoras com destaque na area
da construgao civil. Apos o transcurso de varias décadas, as quitinetes ainda se fazem presentes
na sociedade, porém com outra roupagem. Agora, elas sdo rodeadas de simplicidade e
objetividade, sem qualquer aderego sofisticado.

A titulo ilustrativo, através pesquisa realizada no site da OLX? °, é possivel identificar
e selecionar alguns anuncios ativos (particulares ou profissionais) nas capitais brasileiras
oferecendo quitinetes para fins de locacdo. As imagens colacionadas abaixo retratam como essa

tipologia esta sendo abordada em diversas cidades no contexto atual.

Figura 1 - Painel fotografico de antncios de classificados online — OLX

7 No mesmo sentido, Flavio Prado, representante da SECOVI-SP, destaca que “a manutengdo desses apartamentos
sal mais em conta, e hoje em dia esse fator ¢ importante. a auséncia de funcionarias de limpeza exige que haja mais
praticidade nas unidades”. Disponivel em: https://gl.globo.com/bom-dia-brasil/noticia/2011/02/quitinetes-de-ate-
30-m-tem-sucesso-de-vendas-no-mercado-de-imoveis.html. Acesso em: 22 set. 2024.

8 A OLX € lider no mercado de compra e venda online € a maior representante da Economia Circular no Brasil,
além de ser uma das empresas de tecnologia que mais crescem por aqui. Presente em mais de 30 paises, a OLX ¢
o maior site de compra e venda no mundo. O grupo lidera o mercado global de marketplace C2C e também as
verticais de carros e imoveis. Todos os meses, mais de 300 milhdes de pessoas utilizam uma de nossas plataformas.
Nossa plataforma conta com cerca de 350 mil antiincios todos os dias € uma média de 2,4 milhdes de vendas por
més —cerca de 55 por minuto (OLX. Quem somos. Disponivel em: https://ajuda.olx.com.br/s/article/quem-somos.
Acesso: 12 set. 2024).

plataforma da OLX ocorreu em 12 set. 2024, tendo sido utilizado “kitnet” como palavra-chave.

O e ao
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Recife — PE
Fonte: Elaboragdo propria através de pesquisa realizada no site da OLX, 2024

A quitinete, hoje, representa o distanciamento da ideia desenvolvida nos Estados Unidos
no inicio do século XX, onde nasceu a expressio kitchenette. A época, o sentido atribuido a
quitinete era, de fato, proporcionar uma solucdo habitacional compacta e funcional, que
oferecesse a comodidade de um quarto de hotel, com alguns elementos que gerasse o bem-estar
de uma casa. A adi¢do dos servigos coletivos de um grande hotel num ambiente mais estavel,
associado a miniaturizagdo dos equipamentos domésticos (Cohen, 1995).

Essa nogao ¢ semelhante aquela incorporada por Adolf Heep quanto a introdugdo de
espaco de lazer e servicos compartilhados entre os moradores. A quitinete na sociedade
contemporanea deixou de lado esse aspecto, porquanto o foco agora ¢ outro. O perfil do

proprietario, que normalmente detém pouco recurso, ¢ voltado ao preenchimento do terreno
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com aquilo que realmente interessa, ou seja, maximizar a rentabilidade do empreendimento
mediante constru¢ao do maior nimero de unidades.

E propicio ressaltar que, além das diferencas mencionadas alhures, hd uma caracteristica
propria da atualidade que se dissocia diretamente daquele momento em que foi concebida a
no¢ao de quitinete. O cenario atual revela que o modelo empregado ndo tem qualquer pretensao
de dispor do imovel para fins de alienagao, ou melhor, a sistematica de compra e venda restou
ultrapassada, tendo perdido espago para a atividade de rentista.

Isto ¢, padece o desejo de promover e divulgar o imével com o intuito de angariar
compradores, sendo, assim, desnecessaria a reunido de diversos sujeitos para articular e
viabilizar o langamento do imovel. Esse € novo foco. O interesse do proprietario ¢ justamente
permanecer com a posse indireta do bem, o que lhe proporciona a acumulagio de patrimonio e
utilizagao do valor do aluguel como uma fonte de renda. A quitinete tornou-se em uma forma
de investimento, cujo rendimento ¢ auferido mensalmente.

As constantes modificagdes urbanas mostram a existéncia de uma producdo ou
substituicdo de imoveis nas cidades por unidades de quitinetes. Aquilo que foi planejado e
adquirido para abrigar um nucleo familiar ou para explorar determinada atividade comercial
passou a adequar-se ao novo contexto social'’. As habitagdes compactas ndo sdo dirigidas as
familias numerosas. O projeto elaborado é focado em casais sem filhos, jovens emancipados,
pessoas divorciadas ou mesmo idosos, refletindo a crescente diversidade dos novos arranjos
familiares.

Em ndo rara oportunidade, o proprietario do bem se confunde com a propria figura do
investidor que financia o empreendimento para que seja ocupado pelo locatirio durante
determinado intervalo de tempo. Desde o inico do projeto, o proprietario se afasta da ideia de
comercializagdo dessa tipologia através de contratos de compra e venda, direcionando suas
energias € economias ao arrendamento.

Nos ultimos anos, ¢ visivel o aquecimento de imoveis envolvendo esses tipos de
apartamentos. Segundo os dados obtidos através da SECOVI — SP (Sindicato das Empresas de

Compra, Venda e Administragdo de Imoveis)'! no intervalo de 2012 até 2022, percebe-se que

10 QUADROS, Leticia Severina de; SARTORI, José Eduardo; ORTIGOZA, Silvia Aparecida Guarnieri. Evolugio
temporal e espacial dos prédios de apartamentos compactos e a producao do espago urbano nos bairros Bela Vista,
Vila Indaia, Vila Nova e Vila Alema3, na cidade de Rio Claro/SP. Revista Caminhos de Geografia. v. 19, n.65,
mar./2018, p. 04.

"' A missdo da SECOVI-SP ¢é desenvolver, representar, promover ¢ defender a atividade imobiliaria em seus
segmentos, dentro de padrdes reconhecidamente éticos e comprometidos com os anseios da coletividade
(SECOVI-SP. Nossa Missao. Disponivel em: www.secovi.com.br/institucional/missao-e-politica-de-qualidade.
cTH™E 024).
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os langamentos residenciais na capital paulista envolvendo apartamentos compactos, com um
dormitorio, cresceram de maneira expressiva. Enquanto em 2012 foram langadas 4,8 mil
unidades, o ano de 2022 alcancou a meta de 19,9 mil unidades (Secovi-SP, 2022).

O aumento de demanda por apartamentos compactos cria muitas possibilidades de
negocios. Surfando esse cenario favoravel, diversas pessoas estdo focando na construcdo de
quitinetes com o objetivo de, quando concluida, inseri-la no mercado de locagao. Cita-se, como
exemplo, o empreendedor Tiago Ribeiro, que disponibiliza imdveis de I9m? a 32m?, com
aluguéis a partir de R$ 1.200 (um mil e duzentos reais) (Pegn, 2023).

Em 2021, foi publicada uma matéria no portal de noticias gl realcando a pratica de
valores elevados na capital paulista, tendo, inclusive, moradores pagando mensalmente o
aluguel equivalente a R$ 1,2 mil para utilizar um quarto de apenas 9 m?. Na oportunidade, as
pessoas entrevistadas afirmaram que o dispéndio mensal embora seja oneroso, gerava algumas
facilidades que compensavam o alto investimento. Ao permitir mobilidade urbana, seguranca e
proximidade com areas de lazer, o fator localizacdao seduz incrivelmente as pessoas. Logo, o
desconforto oriundo da falta de privacidade, do espaco reduzido e do barulho ocasionado por
outros moradores ndo s3o capazes de impedir o desejo de morar em uma area urbana central
(Honorio, 2021).

Consoante dados fornecidos pela Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas — Fipe,
através da incidéncia do indicador FipeZap'?, revelam que, em julho de 2023, a populagdo
brasileira precisava poupar mais de um salario minimo para alugar uma quitinete de 40m? no
Brasil. O preco médio da locacgao no pais era R§ 1.623, o que representa um valor mensal 23%
mais alto que o salario minimo vigente (R$ 1.320,00) (Chaves, Buono, 2023).

Ainda abordando as vantagens advindas da pratica do rentismo, segundo dados do
FipeZap (locacdo residencial), o reajuste médio do aluguel no Brasil aumentou 16% no ano de
2023. Esse aumenta representa mais que o triplo do Indice Nacional de Pre¢os ao Consumidor
Amplo (IPCA - inflagdo oficial do pais), que avangou 4,62% no ano. Com isso, a alta real de
novos aluguéis (descontada a inflacdo) foi de 11,54%. Ja o indice IGP-M (FGV) apresentou,
até agora, queda de 3,18% (Catto, 2024).

Empresas do segmento imobiliario realgam a quitinete como um modelo de negocio que

atrai um bom retorno financeiro. A diversidade do publico, o valor do aluguel mais acessivel,

120 Indice FipeZAP é o primeiro indice de preco com abrangéncia nacional que acompanha os precos de iméveis

residenciais e comerciais. O indice ¢ calculado pela Fipe com base em informacdes antncios de iméveis para venda

e locacio veiculados nos portais ZAP (VivaReal e Zap Imoéveis) (FIPE. indice FipeZap. Disponivel em:
" https://www.fipe.org.br/pt-br/indices/fipezap/. Acesso em: 01 out. 2024).



https://revistapegn.globo.com/Banco-de-ideias/E-commerce/noticia/2019/04/ela-queria-ajudar-filhas-morar-sozinhas-e-criou-um-site-de-aluguel-de-imoveis-para-jovens.html
https://revistapegn.globo.com/Banco-de-ideias/E-commerce/noticia/2019/04/ela-queria-ajudar-filhas-morar-sozinhas-e-criou-um-site-de-aluguel-de-imoveis-para-jovens.html
https://g1.globo.com/tudo-sobre/ipca/
https://g1.globo.com/economia/noticia/2024/01/11/ipca-precos-sobem-056percent-em-dezembro.ghtml
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despesas reduzidas de manutengdo exibem apenas alguns dos elementos que impulsionam a
locagao desse tipo imoével (Accordous, S.D).

A internet oferece uma ampla variedade de conteudos dedicados ao consumo de
quitinete. Isso inclui matérias jornalisticas, anuncios elaborados por particulares ou corretoras
imobilidrias, bem como videos de pessoas fornecendo dicas e estratégias de como investir ou
de projetos dedicados a constru¢ao da quitinete. Nao ¢ incomum ter algum parente, amigo ou
conhecido que, ao buscar ampliar e diversificar seus rendimentos, passaram a oferecer essa
tipologia no mercado.

Para ilustrar, extraiu-se diversas matérias estimulando, de forma desmedida ¢ até mesmo
persuasiva, as pessoas investirem na producdo de quitinete, apresentando essa pratica como
uma atividade bastante rentdvel. A forma que ¢ transmitido contetido indica a certeza e a

facilidade em obter satisfatoriamente o retorno do capital financeiro que fora aplicado.

Figura 2 — Anuncios e reportagens de quitinetes utilizadas como investimento.
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O Sebrae'3, ao tratar sobre tipos de financiamentos disponiveis pelas institui¢des
financeiras, produziu um contetido a fim de auxiliar investidores na obtencao de crédito.
Aquela instituicdo entende que a construcdo de quitinetes representa uma otima oportunidade
para quem quer empreender no segmento da construgao civil. Esse modelo tem ganhado cada
vez mais popularidade entre aqueles que valorizam praticidade e economia. Todavia, seguir
nesse ramo requer recursos financeiros substanciais, frequentemente excedendo a capacidade
financeira do potencial investidor (Sebrae, 2023).

Por isso, ¢ essencial que o individuo analise a viabilidade econdmica antes de decidir
por qualquer espécie de financiamento para a constru¢do de quitinetes. A avaliacdo precisa
considerar a rentabilidade e a lucratividade do projeto. Realizar esse procedimento preliminar
proporcionara uma compreensao clara e objetiva da capacidade de retorno do investimento, o
que se mostra fundamental para assegurar o sucesso do futuro empreendimento (Sebrae, 2024).

Com isso o uso da quitinete estd ganhando mais espago como modelo de habitagdo
dentro do mercado privado. A exploragdo de imdveis para fins residenciais alcanga outros
segmentos que, originalmente, ndo foram construidos com a finalidade de fornecer moradia as
pessoas. Imoveis que desenvolviam atividades comerciais foram, posteriormente, reformados
para adequar-se as exigéncias do mercado (Quadros; Sartori; Ortigoza, 2018).

Diversos estudos apontam a ocorréncia de reformas nas caracteristicas dos imdveis
proximos as universidades publicas. A velha estrutura foi substituida por novas construgdes. O
novo que agora realca nas areas adjacentes das universidades ¢ resultado da procura intensa de
estudantes provenientes de varias partes do pais. Com o advento do ENEM'# | h4 a necessidade
de suprir essa demanda e a quitinete emerge como uma medida que foi posta em pratica pelo
pequeno investidor e abra¢ada rapidamente pelo mercado!® .

Valenga (2006, p. 04) explica que “o espaco construido ¢ uma expressao de fluxos de
capital e se constitui em permanente fonte de lucros para os capitalistas”. Nesse sentido, o
pequeno investidor procura meios estratégicos para maximizar os seus rendimentos, ainda que
seja necessario mudar a atividade comercial. Isso ¢ capaz de gerar a movimentagdo da

propriedade de maneira repetida e constante, sendo convertida para usos alternativos. A

13 O Servigo Brasileiro de Apoio as Micro e Pequenas Empresas (SEBRAE) é uma entidade privada que promove
a competitividade e o desenvolvimento sustentavel dos empreendimentos de micro pequenas empresas— aqueles
com faturamento bruto anual de até R$ 4,8 milhdes.

14 Enem ¢ a sigla para Exame Nacional do Ensino Médio. E uma prova anual realizada no Brasil para avaliar o
desempenho dos estudantes ao final do Ensino Médio. O Enem ¢ uma das principais ferramentas de sele¢do para
o ingresso em universidades publicas e privadas.

15 Para aprofundar o tema em testilha, ver as pesquisas de QUADROS; SARTORI; ORTIGOZA (2018) e

- DUARTE; RABELO (2024).
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propriedade particular que inicialmente serve como uma casa, mas que, ao longo dos anos, pode
ser transformada em apartamentos, depois em condominios ou em uma cooperativa, ou até
mesmo ser demolida, mesmo estando em boas condigdes, para dar lugar a um outro projeto
(Gottdiener, 2016).

A prética do rentismo relacionada a quitinete ¢ resultado de atividades realizadas por
agentes que busca criar, modificar ou manter as condigoes (favordveis) para garantir o
recebimento de uma renda superior aquela normalmente prevista. A renda proporciona
vantagens para quem a produz e as pessoas t€m interesse em direcionar seu tempo, recursos €
esforcos para sua geragdo (Mac-Quhae, 2014).

A sistematica envolta da quitinete aponta que a figura do proprietario desempenha
multiplas fungdes que, em grandes ou médias empresas, seriam exercidas por diferentes atores.
Aqui, em sentido diverso, o proprietario pode atuar simultaneamente como investidor,
incorporador e corretor, além de assumir papéis adicionais na gestao e promoc¢ao dos imoveis.

A quitinete, mesmo representando temporariamente uma forma de moradia ao
locatéario, configura mais um objeto disponivel para consumo, inserido nas dindmicas do
mercado e dotado de valor comercial. Ao tornar-se instrumento de rentismo e nao mais solugao
habitacional, motivo pelo qual foi introduzido em Sao Paulo — 1940, a quitinete deixa de
atender a seu propdsito inicial, assumindo um papel funcional a loégica de acumulagdo do
pequeno capital imobilidrio.

Botelho (2007) recorda que a producdo ¢ o consumo do imével fazem parte do
processo de reproducao das relagdes capitalistas, sendo orientados pelas regras da propriedade
privada e pelas demandas do capital por geragao de valor excedente. Abramo e Faria (1998)
adiciona ao que fora afirmado, revelando que a estrutura preexistente ¢ as projecdes sobre o
ambiente urbano futuro fundamentam a busca por um markup'® urbano capaz de viabilizar a
valorizagdo do bem e a reproducao do capital investido.

Dessa forma, quando a moradia ¢ produzida com foco em investidores interessados
em renda passiva, ela passa a ser tratada como um ativo financeiro, priorizando-se sua

valorizagdo e rentabilidade futura em detrimento de suas qualidades fisicas e funcionais. O

16O markup consiste em um indice que tem por objetivo estipular a precificacdo de determinados produtos e
servigos. Ele basicamente representa a diferenga de custo entre o preco de venda e o preco de custo de um produto
ou mercadoria. Na pratica, ele serve para determinar qual € o lucro total ou o lucro bruto diante de uma venda
realizada, sendo uma porcentagem sobre o prego de custo e podendo variar de acordo com alguns fatores, como o
segmento da empresa, o publico-alvo, e o tipo do produto ou servigo oferecido. (XP Investimentos. Markup: O
que ¢é, sua importidncia e como calcular?. 2023. Disponivel em: https://conteudos.xpi.com.br/aprenda-a-
Estimmalatorios/markup-o-que-e-como-calcular/. Acesso em: 02 mai. 2025).
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uso direto da moradia torna-se secundario e o marketing do imovel enfatiza, frequentemente,

o potencial de lucro (Kalinoski, 2024).

CONSIDERACOES FINAIS

Assim como aconteceu no final do século XIX e inicio do século XX, a falta de
habita¢do ¢ algo que estimula o pequeno capital a investir quando enxerga que as condi¢des
vigentes favorecem esse tipo de aporte. Logo, o pequeno capital visa empregar solucdes
“caseiras” para atender uma demanda que, de modo crescente, busca viver nos centros urbanos.

A construgdo da quitinete nao possui o objetivo, sequer implicito, de ser vendida apds a
sua conclusdo. Trata-se de uma mercadoria que procura satisfazer uma demanda ja existente e
ndo criar produto imobiliario para atrair compradores. Nao hd o interesse por parte do
proprietario em promover a alienagdo completa do empreendimento ou de qualquer de suas
unidades.

Nessa perspectiva, percebe-se que o aumento pelo interesse nas construgdes de
quitinetes expressa um movimento norteado por uma racionalidade econdmica. O pequeno
capital atua de forma cada vez mais estratégica, buscando identificar lacunas no mercado e
compreender as necessidades dos potenciais inquilinos. Essa postura permite direcionar tempo
e investimentos de maneira mais assertiva e maximizar a rentabilidade, de igual modo reafirma
a quitinete como uma tipologia capaz de mostrar as transformagdes das cidades.

Portanto, a quitinete se configura como um modelo que transita entre a funcdo de
moradia acessivel e a mercantilizacdo da habita¢do, marcada fortemente pela atividade rentista

e pela acumulagao de patrimonio.
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