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RESUMO

Nas ultimas duas décadas, os domicilios alugados tém aumentado no Brasil assim
como a proporcao de rendimento familiar destinado ao aluguel. Alguns autores
apontam que o monopdlio da propriedade da terra, a forma como a habitagdo é
produzida e a crescente financeirizacdo leva ao distanciamento dos precos
imobiliarios com os salarios e a diversos processos espoliativos. Desigualdades
como a disparidade salarial, a distribuicdo do trabalho doméstico e o
endividamento tém agravado essas dificuldades habitacionais, em particular para
mulheres chefes de familia, negras e/ou LGBT+. O objetivo deste trabalho é
indagar sobre o impacto das desigualdades de género e raga no acesso ao aluguel
residencial em Vitéria no periodo 2010-2022 e os processos de diferenciacdo
espacial derivados na cidade. A estratégia metodoldgica consiste em revisdo
bibliografica, andlise de dados demograficos e imobilidrios e realizagdo de um
questionario direcionado a populagao inquilina.

Palavras-chave: Acesso a moradia, aluguel, mercado imobilidrio, desigualdade,
género.

Real estate valorization and gender and
racial inequalities in access to rental
housing in Vitoria (2010-2022)

ABSTRACT

Over the past two decades, the number of rented households has increased in
Brazil, as has the proportion of family income allocated to rent. Some authors
point out that the monopoly of landownership, the way housing is produced, and
the growing financialization lead to a disconnect between housing prices and
wages, as well as to various dispossession processes. Inequalities such as the wage
gap, increased domestic work and debt, have exacerbated these housing
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difficulties, particularly for female heads of household, black people, and/or
LGBT+. The objective of this study is to investigate the impact of gender and racial
inequalities on access to rental housing in Vitdria from 2010 to 2022 and the
resulting spatial differentiation processes within the city. The methodological
strategy consists of a literature review, the analysis of demographic and real
estate data, and a questionnaire administered to the tenant population.

Keywords: Housing access, rental housing, real estate market, inequality, gender.

INTRODUCAO

As cidades latino-americanas sdo marcadas pelas desigualdades sociais e pelas
dificuldades de acesso universal a habitacdo e servigos urbanos. Nesse contexto, o
aluguel residencial é a forma de acesso a moradia que mais cresceu no Brasil nas
ultimas duas décadas (Guerreiro; Rolnik; Marin-Toro, 2022). Apesar da producdo
de novas unidades habitacionais no pais, o déficit habitacional persiste e os
domicilios com 8nus excessivo com aluguel tém aumentado'.

Campos Junior (2018) e Pereira (2022) apontam que o monopdlio da propriedade
da terra e a forma como a habitacdo é produzida no mercado levam ao
distanciamento do seu precgo, incluido o aluguel, com os salarios. A crescente
financeirizacdo da moradia e do urbano torna mais complexo o problema e
intensifica os processos de espoliacao.

As desigualdades baseadas na divisdao socio-sexo-racial do trabalho aumentam as
dificuldades de acesso a moradia, enquanto a construcdo e o planejamento das
cidades as reproduzem e ampliam (Falu, 2020; Helene, 2019). Os dados atuais
mostram uma feminizagdo da pobreza no pais, disparidade salarial e maior
precarizacao, trabalho ndo remunerado e endividamento em mulheres, pessoas
negras e LGBT+ (IPEA, 2024).

Nesse marco e seguindo as tendéncias regionais, a propor¢ao de domicilios
alugados na cidade de Vitéria aumentou de 16,9% em 2000 para 28,8% em 2022
(IBGE). Ao mesmo tempo, o Onus excessivo com aluguel representava 90% do
déficit habitacional na cidade (ISJN, 2022), sendo maior entre as mulheres (59%) e
as pessoas ndo brancas (77%).

O objetivo deste trabalho é indagar sobre o impacto das desigualdades de género
e raga no acesso ao aluguel residencial em Vitéria no periodo 2010-2022 e
analisar as condicGes de locagdo dos domicilios chefiados por mulheres e os
processos de diferenciacdo espacial derivados na cidade. A estratégia
metodoldgica consiste principalmente na revisdo bibliografica e na analise de
dados demograficos e imobiliarios e a realizagdo de um questionario direcionado
a populagdo inquilina.

A hipdtese é que as dificuldades para alugar decorrem do processo de valorizagdo
imobiliaria, proveniente da instrumentalizacdo da propriedade da terra na
construcdo para o mercado, com dindmicas de espoliacdo- imobilidria, urbana e
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financeira- maior entre as mulheres e a populacdao negra e LGBT+ por conta da
divisdo do trabalho e do posicionamento diferencial desses grupos na reproducao
social.

Na primeira secdo sao expostas as categorias conceituais usadas e alguns estudos
e dados nacionais. A base tedrica integra leituras sobre o espaco a partir da teoria
do valor-trabalho, assim como seus desdobramentos sobre a reprodugdo social.
Na segunda parte, é exposto um panorama dos domicilios alugados e do mercado
de aluguel na cidade de Vitéria no periodo de estudo. Em terceiro lugar, analisa-se
a situagcdo dos domicilios alugados chefiados por mulheres com base nos dados do
Censo Demografico 2010 e 2022 e algumas aproximagdes da Pesquisa Nacional
por Amostra de Domicilios 2022, devido a demora da publicacdo da amostra do
Censo 2022.

Na quarta parte sdo expostos resultados de um questionario virtual realizado para
complementar e ampliar informagdes, incluindo a questdo racial e diversidade
sexo-genérica. A enquete direcionada a pessoas que alugam em Vitéria foi
realizada em Google Forms e difundida através de redes sociais e grupos de
mensagens durante 2024. O questionario teve catorze questBes fechadas com
opgbes e uma questdo aberta. O foco do estudo é o municipio de Vitéria; alguns
dados serdo considerados na escala territorial da sua regido metropolitana (ver
Figura 1).

Figura 1. Localizagdo da RMGV no Espirito Santo e no Brasil.

Vitéria

Fonte: Elaboragdo propria
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ALUGUEL RESIDENCIAL, PRODUGCAO DO ESPACO URBANO E
REPRODUGCAO SOCIAL

O problema da moradia é estrutural, com diferentes manifestacbes e
transformacGes. Como assinala Harvey (2019), no desenvolvimento da
urbanizacdo no capitalismo, a terra encontra-se subordinada ao direito de
propriedade e a obtencdo de lucros e rendas por parte dos agentes do mercado
imobiliario, gerando expulsdo e segregacdo da populagdo trabalhadora.

No capitulo dedicado a renda dos terrenos para construcao do terceiro livro de O
Capital, Marx (2008) adverte o poder da propriedade fundiaria, que “quando na
mesma mao se junta ao capital industrial, capacita este a impedir praticamente de
residirem neste planeta os trabalhadores na luta pelo saldrio” (p. 888).
Seguidamente, explica a dualidade subjacente ao monopdlio da propriedade: o
fim de exploragdo ou de extracdo e do uso do espaco, que viabiliza a cobrancga de
rendas.

Pereira (1988) conceitua essas rendas como fundidria, quando vem da exploragao
do trabalho na construgao, e imobilidria, quando vem da privatizacdo do espaco.
Nesse sentido, a instrumentalizacdo do espaco na atividade imobilidria combina
valorizacdo e capitalizacdo (Pereira, 2022). A capitalizacdo das rendas determina o
preco da terra e permite compreender a elevag¢ao do preco da habitacao, que vai
ter preco de monopdlio. Analisando o distanciamento entre o preco da moradia e
do saldrio, Campos Junior (2018, p. 44) assinala que “a producdo imobiliaria
apropria um valor maior do que o criado no processo imediato de producao,
enquanto o trabalho transfere um valor maior do que aquele que o remunera”.

No caso do aluguel residencial, é importante considerar que seu preco representa
amortizacao e juros do capital empregado na construcao e na manutencao e parte
da renda da exploracdo e daquela proveniente do uso do espaco (Marx, 2008).
Pereira (1988, p. 117) distingue que, no caso do aluguel, “seu prego é que induz o
preco de mercado do imével como renda imobiliaria capitalizada”. Essa influéncia
do aluguel na determinacdo dos precos explica a subordinacdo do mercado de
terras em relagdo ao de edificios, e uma diferenciacdo espacial na cidade, que faz
aumentar a renda imobiliaria (Pereira, 1988).

Distinguir as formas de producdo e gestdo habitacional é central para entender as
desigualdades no acesso a moradia e a disputa entre os diferentes agentes.
Pereira (1988) e Campos Junior (2002) as classificam em quatro grandes grupos:
produgdo por encomenda, construgcdo doméstica ou autoconstrugdo, producgdo
estatal e produgdo para o mercado. Essa Ultima tem apresentado mudancgas
significativas a partir das alteracdes nos mecanismos financeiros institucionais no
Brasil, como a abertura ao capital internacional nas grandes incorporadoras a
partir de 2005". Pereira (2022) analisa que no contexto atual a producdo do
espaco tende a ser dominada pela capitalizacdo, o que tem levado a
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desabsolutizacdo da propriedade da terra e a articulacgdo de espoliacdo
imobiliaria, urbana e financeira.

Segundo dados do IBGE, no Brasil a proporcdo de domicilios alugados passou de
14,3% em 2000 para 21% em 2022, tendéncia mais pronunciada nas regides
Sudeste, Sul e Centro-Oeste. Esse aumento da moradia de aluguel nas primeiras
duas décadas do século XXl esta ligado ao maior distanciamento entre o preco da
moradia e do salario. A intensificagdo da incorporagdo no mercado imobilidrio e o
impulso a construcdo da casa prdpria pela politica publica, que favoreceu a
financeirizagdo, contribuiram para a valorizacdo imobilidria (Campos Junior, 2018;
Rufino, 2012).

Essa valorizacdo e a corrida ao mercado de locagdo pressionaram para a elevagao
dos pregos dos aluguéis em algumas areas das grandes cidades e impulsionaram o
crescimento do mercado informal (Guerreiro; Rolnik; Marin-Toro, 2022). Nos
trabalhos académicos, a divisdo formal-informal responde a seguranca juridica da
propriedade alugada e a ldgica de gestdo do mercado imobiliario. Entende-se por
aluguel formal a relagdo entre inquilinxs e proprietdrixs regida por um contrato no
ambito da Lei do Inquilinato (n° 8.245, 1991), vinculo que pode ter ou ndo um
orgdo intermediario.

Guerreiro, Rolnik e Marin-Toro (2022, p. 469) descrevem novos agentes
envolvidos no aluguel residencial, grandes grupos corporativos proprietarios de
imoveis e diferentes plataformas de intermediacdo que impactam até nas
periferias das cidades. Ao mesmo tempo, a financeirizagcdao permeia a producao de
novos imdveis para alugar em dareas hierarquizadas, com mecanismos como os Fll
direcionados ao aluguel e a “multipropriedade”, que permite a fragmentacao do
espaco e também do tempo de uso (Pereira, 2022; Kalinoski; Prokopiuk, 2023).

Apesar do aumento da producdo de unidades habitacionais das ultimas duas
décadas, o déficit habitacional persiste e o 6nus excessivo com o aluguel alcancou
3.242.780 de domicilios dos 6.215.313 com déficit no pais no ano de 2022 (FJP,
2023). A regido Sudeste é a que apresenta a maior parcela desse tipo de déficit,
em particular, as suas metrépoles. Além de o foco da politica habitacional
brasileira sempre ter sido a casa prdpria, essa situagdo levou ao aumento dos
subsidios para aluguel nas grandes cidades, geralmente insuficientes.

Para além do fato de a distancia entre os precos da habitacdo e os salarios afetar
a maioria da populacdo, existem impactos internos a classe trabalhadora posto
que, desde a sua origem, o capitalismo se reproduz por diversas formas de
expropriacdo, dominacdao e opressao, incluindo formas de organizacdao social
anteriores como o patriarcado, o colonialismo e o escravismo. Diversas analises
sobre a divisdo socio-sexo-racial do trabalho e a separacao entre producdo de
mercadorias e reproducdo social tém permitido compreender a contribuicdo-
feminizada e racializada- do cuidado na acumulac3o de capital™.

Federici (2021) aponta que a familia nuclear surgiu no periodo de acumulagdo
primitiva como um instrumento de privatizacdo das relacdes sociais e como a
instituicdo mais importante para a apropriacdao e ocultamento do trabalho das

OKARA: Geografia em debate, v.19, n.2, p. 684-703, 2025



GIORGIS, A.LB.; de CAMPOS JONIOR. C.T. 689

mulheres. Fraser (2016) entende que o trabalho doméstico ndo remunerado
posiciona-se numa ldgica de expropriacdo continua, condicdo prévia para a
exploracdo capitalista, similar a outras formas de trabalho precario e escravo.
Segundo ela, toda forma de sociedade capitalista tem uma tendéncia a crise sécio
reprodutiva e que tal “crise dos cuidados” tem sido agudizada no capitalismo
financeirizado.

Diversas autoras conceituaram a relagdo entre essa divisdo do trabalho e as
construgées simbdlicas do masculino- publico (e também privado)- e do feminino-
doméstico- no espacgo (Alves, 2013; Falu, 2020). Falu (2020) salienta que, para
incorporar a dimensdo de género nos estudos urbanos e habitacionais, é central
considerar as transformag¢des demograficas, os arranjos familiares e as pessoas
dependentes. E também, a divisdo do trabalho que afeta o uso das cidades e das
casas e, ao mesmo tempo, é reproduzida na constru¢do e no planejamento dos
espacos.

A articulacdo entre as opressdes de classe, género e raga tem sido motivo de
anadlise na formacdo do capitalismo brasileiro. Segundo Saffioti (1978) existe uma
semelhanca entre os trabalhos que as mulheres negras assumem apds a abolicdo
com o0s que realizavam quando escravizadas, no ambito doméstico e
extradomeéstico. A questdo racial e da propriedade da terra também sdo um
elemento central: desde a abolicdo da escravatura e a Lei de Terras para a
formacdo do trabalho livre, até o “branqueamento” na construcdo no processo de
urbanizacdo das cidades, incluindo a negagdo do trabalhador local (Pereira, 1988;
Campos Junior, 2002).

No Brasil, os dados atuais mostram uma disparidade salarial entre homens e
mulheres e maior precarizacdo e trabalho doméstico ndo remunerado em
mulheres chefe de familia, negras e/ou LGBT+. Em 2022, homens exerceram em
média 10 horas semanais em afazeres domésticos e de cuidados, enquanto
mulheres brancas e negras trabalharam 19 e 21 horas, respectivamente (IPEA,
2024). Nas cidades, as familias chefiadas por mulheres tém maior probabilidade
de ser inquilinas ou ocupantes do que proprietdrias e a concentrar-se nas
moradias mais precarias (Helene, 2019).

Ampliando a relagdo moradia-cidade, algumas autoras latino-americanas falam de
uma jornada laboral ampliada, a qual combina o trabalho produtivo, reprodutivo
doméstico e também comunitario, principalmente vinculado a alimentacdo e
cuidado de criangas e idosos nas periferias urbanas, assim como a manutencao
dos espacos coletivos (Rico; Segovia, 2017). Gago e Cavallero (2022) identificam
como o aumento da divida para pagamento de servigos basicos e aluguel durante
a pandemia, entrelaca-se com a intensificacdo do trabalho reprodutivo nao
remunerado no espaco doméstico e comunitario.

A chefia feminina vem crescendo no pais, mas ndo necessariamente em domicilios
proprios. Nos dados do déficit habitacional brasileiro de 2022 (FJP, 2023), as
mulheres aparecem como 62,6% do total e como 64,2% do componente O6nus
excessivo com aluguel, sendo a maioria ndo-brancas. Diante disso, é possivel
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pensar o monopdlio da propriedade ndo apenas uma questdo de classe, mas
também de género e raca. Ha exploracdo e espoliacdo dxs trabalhadorxs na
cidade, mas uma maior espoliacdao das mulheres, da populacdo negra e LGBT+ por
conta dos trabalhos de reproducao social ndo remunerados ou sub-remunerados
realizados histérica e maioritariamente por esses grupos.

DOMICILIOS ALUGADOS E MERCADO DE ALUGUEL EM VITORIA

Em relagdo a consolidagao do desenvolvimento do mercado imobilidrio de Vitdria,
“a apropriacdo capitalista do espaco no que se refere a construgdao manifesta-se
na década de 70, com o surgimento da forma de constru¢do por incorporagao”
(Campos Junior, 2002, p. 134). Essa forma de producdo- verticalizada- se localiza
maioritariamente na regido litordnea do municipio, superando os ganhos das
formas de producdo anteriores. No século XXI, a capital e a sua regido
metropolitana atravessam diferentes transformacdes na producio do espaco".

Seguindo as tendéncias nacionais, na cidade de Vitéria, a proporg¢do de domicilios
alugados passou de 16,9% em 2000 para 28,8% em 2022 (IBGE). O nimero de
domicilios nessa condigdo era 14.419 no ano de 2000, 24.953 em 2010 e 37.084
em 2022, ou seja, houve um incremento de 257% em duas décadas. Esse aumento
foi acompanhado por uma diminui¢do na proporg¢do de domicilios proprios, e sem
uma mudanca significativa na proporcdo de domicilios cedidos ou em outras
situagoes.

Os dados dos precos locativos do Censo de 2010, ja mostravam uma diferenciacdo
espacial, considerando que nas areas valorizadas o preco médio do aluguel se
aproxima a dois salarios-minimos, que era de 510 reais nesse ano (Figura 2).

Os bairros com precos mais elevados tiveram uma valorizagdo similar a nacional
no periodo 2009-2014, e uma intensificagdo na pds-pandemia, alcancando uma
média de R$10.300 por metro quadrado na venda em 2022 (FIPEZAP). Uma
pesquisa da Associacdo das Empresas do Mercado Imobilidrio do Espirito Santo
(ADEMI-ES), apontou que no periodo de 2012 a 2022 a rentabilidade de um
imovel em Vitdria, chegou a ser de 131,15%, sendo o “retorno do aluguel”
calculado de 30% acima da inflagdo.

Esse processo de valorizagdo imobilidria, decorrente da instrumentalizacdo da
propriedade na producdo habitacional para o mercado e que distancia o preco da
moradia do salario, permite explicar o crescimento dos domicilios alugados e
também das dificuldades para alugar (Autores, 2023). De acordo com dados do
IBGE, a taxa de familias que gastam mais de 30% da renda para alugar em Vitéria
aumentou de 23,2% em 2010 para 26,6% em 2022, sendo o maior componente do
déficit habitacional na cidade. Dos 9.328 domicilios em situacdo de déficit em
Vitdria, 8.906 tém Onus excessivo por aluguel (ISIN, 2022). A Tabela 1 apresenta
os precos do aluguel do ano de 2022 segundo areas da cidade, tipologias de
moradia e a relagdo com o saldrio-minimo".
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Figura 2. Relagdo entre pregos médios de aluguel e salario-minimo segundo areas
da cidade de Vitdria (2010).

Serra

*As regides delimitadas no mapa correspondem as

MRS areas de ponderacdo da amostra do Censo 2010,
Ortiz Jardim referenciadas com o nome dos principais bairros.
Camburi
Cariacica Goiabeiras
S&o Pedro
Jardim

S. Martha .da Penha
Média aluguel Relagio com

Pl - ' BN el Saldrio Min.
Itararé to
p 255a382 0,5a0,75
Jucutuquara S.Lucia d 382a510 0,75al
S Teresa G, 510755 lals
Centro

755a 1020 1,5a2
1020 a 1530 2a3
Vila Velha Vitéria 567 1,11

Fonte: Elaboragdo prépria a partir da amostra do Censo Demografico 2010 do IBGE.

Tabela 1. Relacdo entre precos médios de aluguel e saldrio-minimo segundo
tipologias e areas/bairros de Vitdria (2022).

Areas (e bairros de Média Aluguel Relagdo Média Aluguel Relagdo
referéncia) kitnet/apto 1q SM apto 2/3gcasa SM
Santo Antonio, Santa 0,4a

Martha, Itararé, S3o Pedro >00-600 0,5 800-950 06208
Centro, Jucutuquara, 0,55a

Maruipe, Maria Ortiz 700-800 0,7 1100-1200 08al
Bento Ferreira, 900-1100 083 1700-1500 1a1.2
Goiabeiras/Republica 0,9 !
Jardim Camburi, jardim da 55 ;35 lall  2200-2500 1,8a2
Penha, Santa Lucia

Enseada do Su3, Praia do 1,1a 2 ou
Canto, Mata da Praia 1400-1600 1,3 2500-3000 mais
Vitoria 867,85 0,71 1603,57 1,32

Fonte: Elaboragdo prépria com base em dados de OLX e outras plataformas.

Quem ganha até um saldrio-minimo sé poderia alugar nos bairros com precos
mais baixos (primeira linha da tabela 1). Considerando a distribuicdo dos
domicilios alugados por faixa de rendimento per capita em Vitéria, 30% deles tém
renda mensal de até um saldrio-minimo (PNAD, 2022). Aproximando o
rendimento domiciliar total e ndo per capita, a propor¢ao seria um pouco menor;
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da mesma forma, ja destinariam um percentual superior a 30% de sua renda.
Embora a renda média da cidade de Vitéria seja alta (o que explica também os
precos das areas valorizadas), demonstra-se uma grande dificuldade para uma
grande maioria. Ao mesmo tempo, infere-se uma expulsdao da populacdo mais
empobrecida para outros municipios da RMGV.

O exposto permite inferir um aumento do mercado informal do aluguel, como
indicavam algumas autoras em relagdo ao contexto nacional (Guerreiro; Rolnik;
Marin-Toro, 2022). De fato, nas plataformas digitais é possivel constatar o
incremento do aluguel de quartos em muitas areas da cidade, incluindo bairros
periféricos ou construidos domesticamente. Nos bairros litordneos- areas
valorizadas dominadas pelo mercado-, o prego do aluguel de quartos muitas vezes
supera o salario-minimo.

Em termos gerais, a classificagdo do mercado de aluguel é estabelecida em func¢ado
do grau de formalidade do contrato e da titularidade do imdvel e da
intermedia¢do ou ndo de agentes imobilidrios. Além disso, as transformacdes nas
formas de producdo e gestdo da moradia dos ultimos anos permite esclarecer as
I6gicas de valorizagdo dos imdveis na cidade e de maximizacdo da renda através
do aluguel. A Tabela 2 tenta aproximar a relacdo entre os precos locativos de
Vitéria, a forma de gestdo do aluguel, a forma de producdo da moradia e o tipo de
propriedade.

Tabela 2. Pregos de aluguel, formas de gestdo e formas de produgdo habitacional

Areas/precos Formas de gestio do Formas de producgdo Tipo de moradia

aluguel imobiliaria

Mais baixos Direto com Producdao doméstica Casas, kitnet e
proprietarixs (com ou ou por encomenda quartos
sem contrato)

Intermédios Proprietarixs, Producao por Casas e apartamentos
imobiliarias locais encomenda —

Construtoras locais

Mais altos Imobilidrias, Incorporagao (local e Apartamentos (alto

corretores, de fora) —Fli padrdo, subdivididos)

plataformas (AirBnb)

Fonte: Elaboragdo propria.

Em todas as dreas valorizadas, é possivel constatar o maior nimero de
langcamentos de empresas da construgao civil nas ultimas duas décadas, para além
do facto da construcdo ter tido uma diminuicdo significativa nos ultimos anos.
Mesmo que incipientes, constatam-se novos produtos vinculados a Fll e outros
mecanismos nas areas valorizadas da cidade, que acrescentam a disputa pela
renda entre os agentes produtores do espaco.

Por outro lado, plataformas de intermediacdo digital como AirBnb tém maior
presenca nas areas valorizadas e estdo direcionadas ao aluguel de curto e médio
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prazo. A média do aluguel mensal das unidades ofertadas na plataforma em 2021
era de RS7500 (Kalinoski; Prokopiuk, 2023), muito superior a média geral da
cidade e dos bairros que possuem mais anuncios. Embora o foco seja o aluguel
temporal por trabalho ou turismo, a interferéncia de precos no mercado valoriza
ainda mais essas dreas e aumenta as dificuldades para quem mora
permanentemente de aluguel na cidade.

Representando uma parcela da amortizacdo e dos juros do capital investido na
construgao e principalmente renda imobilidria, o aluguel permite uma maior
flexibilizacdo do mercado habitacional diante do crescimento da financeirizacdo
na atividade imobilidria. Esse aumento da fragmentacdo espago-temporal da
propriedade repercute em um agravamento da espolia¢do urbana, com ampliacdo
do endividamento para a reproducdo da vida.

SITUACAO DOS DOMICILIOS ALUGADOS SEGUNDO  CHEFIA
FEMININA/MASCULINA

A chefia feminina tem crescido no pais e também na cidade de Vitdria entre 2010
e 2022, mas é preciso esclarecer em que condicdes domiciliares e
socioeconOmicas. Em Vitdria, a diferenca entre o rendimento médio dos
domicilios chefiados por homens e mulheres em 2022 foi de 22,2% (PNAD, 2022).
Esse dado ascende a 24,7% quando se trata do rendimento per capita. Em relagao
aos trabalhos de cuidados e tarefas domésticas, mulheres dedicam em média 10,7
horas semanais a mais que homens (PNAD, 2022).

Acrescentando a questdo racial, mulheres negras dedicam 21,8 horas semanais
em trabalhos domésticos e de cuidados enquanto mulheres brancas dedicam 18,3
(PNAD, 2022). Segundo o Censo 2022, o municipio possui 45,6% da populagdo
identificada como branca, 41,6% como parda, 12,4% como preta e 0,4% como
amarela ou indigena.

Quanto a conformagdo dos domicilios alugados, em 2010 a chefia feminina era
um pouco menor a masculina em termos absolutos, mas proporcionalmente
superior em comparagdo aos domicilios préprios (ver Tabela 3). No periodo 2010-
2022, se evidencia um aumento das familias locatdrias chefiadas por mulheres;
questdo que também se intensifica nos domicilios cedidos ou ocupados. A Tabela
3 mostra como os domicilios alugados e cedidos chefiados por mulheres tém um
crescimento de 183% e de 272%, respectivamente, em uma década.

No caso das pessoas trans, travestis e de género ndo binario, segundo o relatério
do 1SN (2018), 53,1% dxs entrevistadxs na RMGV possuem residéncia propria,
enquanto a moradia de 39,5% ¢é alugada. 5% se encontram na categoria “outra”,
incluindo moradores em situacdo de rua ou de albergues de contencdo estatal ou
vinculados a organizacGes. Sobre esse grupo particular, é importante considerar
gue a exclusdo do mercado de trabalho é muito elevada.

O cuidado de criangas e adultos maiores é ainda realizado maioritariamente pelas
mulheres, portanto, analisar os arranjos domiciliares é central para entender as
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dificuldades de acesso a moradia. Nesse sentido, constata-se em particular uma
maior proporcdo e um aumento das familias monoparentais e estendidas ou
compostas chefiadas por mulheres no caso do aluguel residencial (Tabela 4).

Tabela 3. Condicdo de ocupagao dos domicilios segundo chefia masculina ou
feminina em Vitdria em 2010 e 2022.

Crescim.

2010 2022 .
periodo

Domicilios  Chefiamasc. Chefiafem. Chefiamasc. Chefiafem. CM CF

N % N % N % N % % %

Préprios 43912 72,2 33657 70,6 47254 67,2 4597 60,3 107 136

Alugados 13283 21,8 10994 23,1 20154 28,7 22179 29,1 151 183

Cedidos/out. 3663 6,1 2956 6,2 2911 4,1 8067 10,6 -79 272

Total 60857 47608 70318 76213 115 160

Fonte: Elaboragdo propria a partir de dados do Censo Demografico e da PNAD do IBGE.

Tabela 4. Tipo de composi¢ao familiar dos domicilios alugados segundo chefia
masculina ou feminina em Vitdria no periodo 2010-2022.

2010 2022

Domicilios alugados Chefia masc. Chefia feminina Chefia masc. Chefia feminina

N % N % N % N %
Nuclear 7832 59 2790 25,4 9258 45,9 5977 30,4
Monoparental 197 1,5 3248 29,5 1662 83 3584 18,4
Estendida/composta 2789 21 2988 27,2 3374 16,7 6312 32,1
Unipessoal 2464 18,5 1967 17,9 5860 29,1 3760 19,1
Total 13283 10994 20154 19633

Fonte: Elaborac3o prépria a partir de dados do Censo Demogréfico e da PNAD do IBGEY.

A localizacdo da habitacdo na cidade torna-se fundamental e determinante no
acesso aos servicos e bens urbanos (transporte publico, espagos publicos,
instituicdes educativas, de saude e de cuidados), especialmente para as mulheres,
gue sdo as que mais realizam tarefas reprodutivas (Falu, 2020; Rico; Segovia,
2017). A Figura 3 apresenta a propor¢dao de domicilios alugados com chefia
feminina segundo areas da cidade de Vitdria, permitindo identificar uma
diferenciacdo ou segregacdo no acesso ao aluguel no ano de 2010.
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As areas que apresentam uma proporgao de chefia feminina de 47% ou superior
estdo acima da média geral da cidade. No geral, sdo bairros com precos de aluguel
baixos e médios, em alguns casos com moradias mais precarias ou com menor
acesso a servigcos urbanos. Em termos absolutos, as regides de Jardim Camburi e
Jardim da Penha concentram numeros elevados de domicilios alugados
(lembrando que sdo bairros mais extensos e mais verticalizados). Os bairros com
0s pre¢os mais altos nesse ano (Praia do canto e Enseada do Sua) tem uma menor
proporgao de familias inquilinas chefiadas por mulheres (ver Figura 3).

Figura 3. Proporc¢ao de domicilios alugados chefiados por mulheres em Vitdria no

ano 2010.
Serra
Méria
Ortiz.

Jardim

/ Camburi

(2102)

Cariacica Goiabeiras
Sa0 Pedro *As regides delimitadas no mapa
(941) s30 as areas de ponderacdo da
Jardim amostra do Censo 2010, indicadas
k& com o nome dos principais bairros.
\ da Penha
- \ S. Martha (1646)
| Sa"m Maruipe
gauiono P. Ganto
f R/ a % Chefia feminina
iy © Jucutuguara| s Licia 38a44%
N B. Ferreira  Enscada Sua — o

©Ese) 44 2 47%

Centro

47 a 50%

B 50 2 53%

Vila Velha

Fonte: Elaboragdo prépria a partir da amostra do Censo Demografico 2010 do IBGE.

Em 2022, a distribuicdo dos domicilios alugados segundo faixas de rendimento e
segundo o género da pessoa responsavel ja expressa significativamente as
desigualdades. Quase 70% das familias inquilinas chefiadas por mulheres tem
renda per capita de até 2 saldrios-minimos, enquanto no caso das chefiadas por
homens essa proporc¢ao é de 34,1%. Os domicilios com renda maior a 5 salarios-
minimos tém chefia masculina na maioria dos casos (PNAD, 2022).

A desigualdade é ainda maior nas mulheres chefe pardas e pretas que alugam.
Dentro desse grupo, 50% tém renda per capita de até um saldrio-minimo e 29%
entre um e dois saldrios-minimos. Ou seja, quase 80% delas tem renda per capita
de até 2 salarios-minimos (PNAD, 2022). Além de considerar que a renda familiar
total seria aproximadamente o dobro (por se tratar de renda per capita), aquelas
familias nas faixas de até 1 salario-minimo sé poderiam alugar nos bairros com
precos mais baixos ou em moradias menores. Essa seria a condicdo de muitas
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mulheres chefe, em particular ndo brancas, e vinculando os precos de aluguel
analisados na secdo anterior, a proporg¢ao usada do salario seria elevada.

GENERO, RAGA, CONDIGOES DE ACESSO AO ALUGUEL E ESPOLIAGAO
URBANA

Para aprofundar na identificacao das dificuldades das mulheres, pessoas negras e
outras identidades no acesso ao aluguel, durante 2024 foi realizado um
questionario de Google Forms difundido através de redes sociais. As informacdes
solicitadas foram: género, raca, idade, composicao familiar e responsabilidades,
tipo de moradia alugada, bairro da cidade, preco do aluguel, forma de
contratacdo, percentual do saldrio destinado ao aluguel, situacbes de
endividamento e exigéncias e dificuldades para alugar.

A pesquisa foi respondida por 280 pessoas, sendo 60% mulheres, 35% homens, e
5% pessoas transexuais, travestis e ndo binarias. O tamanho da amostra procurou
representatividade em relagdo ao nimero de domicilios alugados da cidade de
Vitéria. Houve respostas de todas as regiGes do municipio e todas as faixas
etdrias, com maior presenca de pessoas entre 18 e 41 anos. Enquanto a raga/cor,
53% das pessoas se autodeclararam brancas, 34% pardas, 12% pretas e 1%
amarelas.

A responsabilidade econémica depende de uma Unica pessoa em 49% dos casos e
é compartilhada em 42%, sendo 9% pessoas dependentes. O nimero de pessoas
gue moram no domicilio alugado na maioria dos casos é de 1 (35%) ou 2 (31%),
em menor numero 3 (19%) ou 4 (7%), e 5 pessoas ou mais (6%). Apenas 30% dos
casos pesquisados responderam ter e viver com filhos, na maioria das respostas 1
(11,2%) e 2 (9,2%) e em menos respostas 3 ou mais (7,1%).

Em relagdo a renda domiciliar, sé 30% das mulheres responderam destinar até
30% do seu saldrio para o pagamento do aluguel, ao passo que 50% dos homens
estdo nessa condigdo. As familias, grupos ou pessoas que gastam entre 30 e 60%
dos seus rendimentos com o aluguel tem uma mulher como responsavel em 60%
dos casos e um homem em 31% (ver Figura 4). Todas as pessoas transexuais e ndo
bindrias que responderam a pesquisa estdo nessa faixa, algumas destinam mais
de 60%.

Focando nas mulheres pardas e pretas, s6 23% delas gasta até 30% do seu
rendimento familiar para o pagamento do aluguel, 64,5% destina entre 30 e 60%
e 12,5% mais do 60%. Verifica-se entdo como a espoliacdo imobilidria tem uma
articulagdo na questao classe-género-raca, o que vai trazer impacto na escolha do
lugar para morar e em outras areas da reproducgao da vida.

Sobre os pregos dos aluguéis, 43% das pessoas indicaram estar pagando entre 600
e 1200 reais, 30% entre 1200 e 1800 reais e 17% mais de 1800 reais. Vinculando a
pergunta aberta sobre as principais dificuldades para alugar, a metade das
pessoas aponta os precos elevados como uma limitacdo, sendo descritos como
“exorbitantes” em muitos casos. A questdo fica mais evidente considerando que
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40% das pessoas responderam que tiveram que se endividar para alugar ou para
manter o pagamento do aluguel.

Figura 4. Porcentagem da renda familiar destinada ao aluguel segundo géneros

em 2024.
35
30
25
20
15
10
- 1
0
Até 20% 20-30% 30-40% 40-60% Mais de 60%

Homem ™ Mulher

Fonte: Elaboragdo prépria com base no questionario realizado.

A forma de acesso ao aluguel, na maioria dos casos, se deu por vinculo direto com
proprietdrixs dos imdveis, em 49,4% com um contrato e em 24,7% sem contrato.
S6 21,8% das pessoas alugaram através da imobilidria, o que verifica o aumento
de outras ldgicas para conseguir moradia, fora do mercado tradicional. Mesmo
assim, alguns inquilinxs que possuem um contrato com os locadores tiveram
algumas exigéncias comuns das imobilidrias, como o pagamento de caucbes e
outras taxas (Figura 5). Também, em 3,5% das respostas a contratagcdo do aluguel
aconteceu através de uma plataforma"’.

Além dos precos dos aluguéis, as exigéncias requeridas para alugar no mercado
tradicional sdo consideradas como a maior dificuldade (ver Figura 5). Geralmente,
na forma condominio, gastos de manutencdo e alguns impostos sdo transferidos
para inquilinxs. Muitas das exigéncias estdo vinculadas ao nivel salarial ou a
formalidade do emprego, outras tém relacdo com a conformacdo familiar. Nos
dois casos o impacto segundo género e raca é diferencial.

Dentre o tempo de trabalho ndo remunerado, o cuidado é central e expressa a
maior desigualdade. Quanto as mulheres que responderam ter filhxs, 56,4% sdo
as Unicas responsdveis financeiras e 61,5% sdo as Unicas responsaveis pelo
cuidado e pelas tarefas domésticas. O seguinte mapa mostra a concentracdo de
respostas nessa situacdo segundo areas da cidade, ponderando os casos
monoparentais.
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Figura 5. Exigéncias para alugar (%).
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Fonte: Elaboragdo prépria a partir do questiondrio realizado.

Figura 6. Concentracdo de inquilinas com filhxs em Vitéria em 2024.
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Fonte: Elaboragdo prépria a partir do questiondrio realizado.

Uma grande proporg¢do delas indicou que mora nas regides: Jardim da Penha,
Maruipe, Goiabeiras, Centro, Jardim Camburi, Maria Ortiz e Santo Ant6nio (ver
Figura 6). Focando nas mulheres pardas e pretas, Jardim Camburi e Jardim da
Penha saem desse listado, e acrescentam-se outras como Sdo Pedro. Ndo houve
respostas da Praia do Canto e da Enseada do Sua, que tém os pregos mais
elevados. Na pergunta aberta do questionario, muitas delas assinalam que ter
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criancas é uma dificuldade para alugar, pois muitos proprietarios e imobilidrias
ndo aceitam. E possivel verificar o maior impacto da espoliagdo urbana para os
grupos estudados, tanto pela forma em como o trabalho é socialmente dividido,
mas também e principalmente pela forma de producdo e gestdo do espaco.

CONSIDERAGCOES FINAIS

O desenvolvimento do trabalho tentou aprofundar sobre como as desigualdades
de género e raga impactam no acesso ao aluguel residencial em Vitdria no periodo
2010-2022 e porque as formas de produgdo e gestdo do espago acrescentam
essas desigualdades. Inicialmente se demonstrou como o processo de valorizagao
imobiliaria, proveniente da instrumentalizacdo da propriedade da terra na
construgdo para o mercado, repercute de forma geral nas dificuldades de acesso a
moradia e também no caso do aluguel residencial, distanciando seu preco com os
salarios.

Analisando os domicilios alugados segundo género e raga da chefia se
compreende como a maior carga de trabalho ndo remunerado e a diferenciacdo
dentro dos trabalhos considerados produtivos infere nos niveis salariais e,
portanto, na capacidade de reprodugdo na cidade. Isso também tem repercutido
historicamente em uma maior restricdo ao acesso a moradia propria e, mais
recentemente, em um deslocamento a condi¢cGes mais precarias de aluguel e
outras situacdes de informalidade.

No periodo 2010-2022, se evidencia um aumento das familias locatarias chefiadas
por mulheres, questdo que também se intensifica nos domicilios cedidos.
Constata-se uma acentuagdo no caso dos arranjos monoparentais e estendidos,
pela prépria estruturagdo social e familiar em torno dos trabalhos de cuidado.
Tanto os dados censitarios como os do questionario verificam uma diferenciacdo
espacial no acesso ao aluguel dos arranjos com chefia feminina. As préprias
légicas de producdo e gestdo habitacional acrescentam tais dificuldades, com
dindmicas de espoliacdo- imobiliaria, urbana e financeira- maior nas mulheres e
na populacdo negra e LGBT+.

Nas dareas valorizadas os precos de aluguéis alcancam valores exorbitantes que
resultam em uma maior espoliacdo imobilidria na maioria da popula¢cdo e em
particular nos grupos estudados. Ao mesmo tempo, essa producdo para o
mercado tende a gerar novas formas de acesso a moradia, como o aluguel
informal, que alguns casos podem ser considerados como um nao-valor, posto
que se trata de uma estratégia de reproducdo de alguns proprietdrixs que
procuram um complemento de renda. Nesses casos existe uma maior espoliagdo
urbana, pela falta de acesso a servicos urbanos, e também financeira pela
necessidade de endividamento para outros gastos, considerando que os precos
dos aluguéis ocupam uma proporcdo elevada do salario.

7

Conforme se constatou, esse mercado informal ndo é necessariamente mais
barato, e em areas valorizadas, o preco do aluguel de quartos muitas vezes supera
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o saldrio-minimo. Essa informalidade, somada a crescente intervencdo das
plataformas digitais, aprofunda a vulnerabilidade. O questionario revelou que a
maioria dos contratos é feito diretamente com proprietdrixs e, em muitos casos,
sem contrato formal.

A analise da distribuicdo espacial dos domicilios alugados chefiados por mulheres
mostra uma tendéncia de concentragcdo em bairros com precos de aluguel mais
baixos. Essa segregacdo espacial implica em menor acesso a servicos urbanos
essenciais, o que dificulta a "jornada laboral ampliada" das mulheres, que
precisam conciliar o trabalho remunerado com as responsabilidades domésticas e
de cuidados. A questdo de ter filhxs como barreira para alugar é outra expressao
da desconexdo entre a producdao do espaco e as necessidades da reprodugdo
social.

Em sintese, este trabalho demonstra que o acesso a moradia em Vitéria, sob a
légica da produgado financeirizada do espaco, se articula com as desigualdades de
género e raga, transformando o aluguel residencial em um instrumento de
espoliacdo continua e aprofundando as desigualdades espaciais na cidade.
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I Déficit habitacional é um calculo das dificuldades quantitativas e qualitativas em
relacdo a moradia, que inclui os componentes: habitacdo precaria, coabitacdo familiar,
adensamento excessivo e Onus excessivo com aluguel. Este ultimo refere-se aos
domicilios residenciais alugados, com renda domiciliar de até trés salarios-minimos,
que gastam mais de 30% da sua renda com o aluguel (FJP, 2023).

i Diversos mecanismos viabilizaram esse desenvolvimento do sistema financeiro
imobiliario no Brasil, como a criagido dos Fundos de Investimento Imobilidrio (FII) em
1993 e as carteiras hipotecarias em 1994, a aprovacdo da Lei do Patrimonio de
Afetacdo e de Alienagdo Fiduciaria em 2004, entre outros (Rufino, 2012).

i Algumas autoras, como Federici (2021), sustentam que ha exploracdo no trabalho
doméstico e, portanto, producdo de mais valia. Para outras autoras seria um trabalho
improdutivo, mas também o considerando condi¢do necessaria para a acumulagio
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capitalista (Fraser, 2016). Estas ultimas permitem uma melhor relagio com os
conceitos de exploracdo e espoliacdo, tanto na perspectiva de Harvey como dos
estudos da questao urbana no Brasil.

v A RMGV é formada por sete municipios: Cariacica, Fundao, Guarapari, Serra, Viana,
Vila Velha e Vitoria, com uma area territorial de 2.324 km2 e 1.880.828 habitantes
(IBGE, 2022). O crescimento populacional da regido foi de 17,32% no periodo 2000-
2010 e de 11,44% entre 2010 e 2022. No Censo 2022, o municipio de Vitoria tem uma
populacio de 322.869 pessoas e 148.278 domicilios.

v Para o levantamento foram realizadas médias dos precos de aluguel coletados por
tipologia e por bairro. Procurou-se ter um minimo de 5 precos por area, sejam
ofertados por proprietdrixs ou por imobilidrias. Considerou-se o limite das &reas
indicadas na Figura 2. O salario-minimo do ano 2022 foi de R$1212.

vi Foram combinadas as variaveis Espécie da Unidade Doméstica (Unipessoal, Nuclear,
Estendida, Composta) e Tipo de Composicdo Familiar para obter dados de
Mulher/Homem sem conjuge com filhos.

vii Esse dado refere-se s6 ao uso de uma plataforma para pagar o aluguel, como AirBnb.
Podem ter-se utilizado outras plataformas com a finalidade de contatar proprietdrixs.

OKARA: Geografia em debate, v.19, n.Z. p. 684-703, 2025



