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RESUMO 

 

A busca por oportunidades de investimento que garantam a manutenção do 
poder de compra do patrimônio acumulado, e o possível recebimento de 
rendimentos mensais, é um grande desafio. Investir recursos financeiros em 
imóveis, que em geral apresentam valorização nominal e permitem o 
recebimento de aluguéis mensais tem sido a opção para muitos investidores no 
Brasil. O principal objetivo deste trabalho foi a avaliação do comportamento dos 
preços dos imóveis e dos aluguéis na cidade de Curitiba, compreendendo o 
período entre junho de 2017 e junho de 2023. Foram considerados dois fatores 
que podem compor o retorno para o investidor em imóveis: o retorno percentual 
do aluguel (Dividend Yield), no caso de imóveis para locação, e o ganho de 
capital, no caso de imóveis para venda. Ao estudarmos os diversos bairros da 
cidade pudemos observar que a localização teve um grande impacto nos valores 
de venda, sendo o centro da cidade uma das regiões mais afetadas pelo declínio 
de preços. Os bairros com infraestrutura consolidada, geralmente próximos a 
região central e com maior densidade demográfica apresentaram maior 
valorização no período considerado. No que se refere ao recebimento de renda 
mensal proveniente de locação, os valores dos aluguéis na cidade de Curitiba, 
em média, apresentaram considerável elevação ao longo do período analisado, 
superando inclusive a taxa básica de juros Selic.  
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6 
 

1. INTRODUÇÃO 
 

 Para os agentes econômicos que possuem recursos financeiros 

disponíveis e ociosos, a busca por oportunidades de investimento que garantam 

a manutenção do poder de compra do patrimônio acumulado, e o possível 

recebimento de rendimentos mensais é um grande desafio. Investir tais recursos 

em imóveis, que em geral apresentam valorização nominal e permitem o 

recebimento de aluguéis mensais, tem sido a opção para muitos investidores no 

Brasil. O investidor brasileiro, culturalmente, tem gosto por investir em imóveis. 

Por ser um bem tangível, é considerado mais seguro aos olhos dos investidores 

conservadores. Investimento de longo prazo, o imóvel em geral apresenta baixa 

liquidez, porém apresenta a vantagem de poder ser visto e tocado, o que 

emocionalmente tem um aspecto relevante. 

Entre os benefícios do investimento em imóvel físico podemos destacar: 

a possibilidade de valorização do imóvel com o passar do tempo, a geração de 

renda passiva por meio de aluguel, a diversificação da carteira de investimentos, 

a possibilidade de uso pessoal do imóvel e a proteção contra a inflação. Além 

disso o imóvel pode ser utilizado como garantia em operações financeiras. 

Finalmente a compra de um imóvel pode ser uma forma de planejar a 

aposentadoria, já que a renda passiva gerada pelo aluguel pode complementar 

a renda mensal. 

No entanto, é importante lembrar que investir em imóveis exige um alto 

valor de investimento inicial e demanda cuidados com a manutenção e 

gerenciamento do imóvel. É fundamental fazer uma análise criteriosa do 

mercado antes de investir e contar com a ajuda de profissionais especializados 

para evitar possíveis problemas e minimizar os riscos do investimento em 

imóveis. O mercado imobiliário está sujeito à flutuações, e tem forte ligação com 

o cenário macroeconômico e com a política de taxa de juros do Banco Central. 

O objetivo deste Trabalho de Conclusão de Curso é avaliar a valorização 

nominal e real dos imóveis de 2 e 3 quartos no período de 2017 a 2023. Além 

disso, será apresentada uma média geral dos imóveis nessa tipologia, bem como 
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os valores de renda passiva obtidos por meio do aluguel dos imóveis. Serão 

fornecidas informações específicas sobre determinados bairros do município de 

Curitiba, juntamente com a média geral desse segmento, tanto para locação 

(renda fixa) quanto em relação à variação no preço de venda (ganho de capital). 

Essa avaliação foi baseada principalmente nos métodos da Estatística 

Descritiva, que permitiram a organização, apresentação e análise dos dados 

coletados. Os dados utilizados foram obtidos principalmente a partir de 

informações do INPESPAR (Instituto Paranaense de Pesquisa e 

Desenvolvimento do Mercado Imobiliário e Condominial) e do Banco Central do 

Brasil. 

Após a presente introdução, a próxima seção traz uma breve revisão 

bibliográfica sobre o tema do trabalho. A terceira seção apresenta a metodologia 

utilizada, seguida pela quarta parte, capítulo principal do TCC, que apresenta o 

desenvolvimento do trabalho e análise dos dados. Finalmente a quinta e última 

seção traz as considerações finais do trabalho. 

 

2. REVISÃO BIBLIOGRÁFICA 
 

 A Revisão Bibliográfica abordou os seguintes temas relacionados ao 

problema de pesquisa, de modo a formar uma base teórica para o 

desenvolvimento do trabalho e a análise de dados: Avaliação de Imóveis e o 

Conceito de Valorização do Imóvel, Valor e Preço no Mercado Imobiliário, O 

Imóvel como Gerador de Fluxo de Renda Mensal, Localização do Imóvel e o 

Plano Diretor da Cidade de Curitiba. 

 

2.1 Avaliação de Imóveis e o Conceito de Valorização do Imóvel 
 

A Avaliação do imóvel é um fator determinante para que o comprador 

esteja disposto a pagar ao vendedor o valor de um ativo, assumindo que ambas  

as partes entrem em transação de boa vontade. Essa avaliação pode ser 

elaborada dentro de parâmetros estabelecidos pelas normas técnicas da ABNT.  
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A norma técnica ABNT nº 14653 estabelece os procedimentos 

necessários para avaliar imóveis urbanos e rurais, com o objetivo de determinar 

seu valor de mercado. Esses procedimentos incluem a coleta de dados, análise 

de mercado e análise comparativa (ABNT, 2022). 

Entende-se por Valorização do Imóvel o aumento do valor ao longo do 

tempo. Portanto, é a diferença de preço entre o valor inicial na ocasião da compra 

e o valor atual de mercado. As condições econômicas e a localização onde o 

imóvel se encontra influenciam diretamente nessa Valorização1. 

Destaca-se ainda a importante diferença entre a valorização Nominal e 

Valorização Real (Lima Jr., 2011). Na Valorização Nominal observamos apenas 

o valor nominal (preço em R$), ou seja, o valor numérico, ao longo do tempo, 

sem considerar o impacto da perda do poder de compra da moeda. No quesito 

Valorização Real leva-se em consideração os efeitos da inflação2 

(desvalorização da moeda) ao longo do tempo, ou seja, é possível determinar se 

houve valorização do ativo acima da inflação verificada no período. 

Podemos considerar o lucro obtido na venda de imóveis como um 

investimento em renda variável. Os lucros obtidos nessa categoria de 

investimento são tributados pela Receita Federal como ganho de capital, e a 

alíquota varia de acordo com o valor do lucro obtido. 

 

2.2 Valor e Preço no Mercado Imobiliário 
 

O escritor Oscar Wilde destacou a diferença entre preço e valor, afirmando que 

“vivemos em uma época em que sabemos o preço de tudo, mas não  

conhecemos o valor de nada” (Wilde, 1908). Isso é especialmente relevante para 

profissionais de Vendas, pois os compradores estão em busca de valor, e o 

 
1Khan Academy: Moradia | Mercado financeiro e de capitais | Khan Academy  
  
2 Inflação: A inflação é o aumento contínuo e generalizado no índice de preços, afetando a 
maioria dos bens e serviços produzidos pela economia (Vasconcellos e Garcia, 2008). Visto por 
outro ângulo, a inflação pode ser entendida como a perda do poder de compra da moeda, que 
"corrói" o poder de compra do dinheiro e o faz valer menos  
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preço é o esforço monetário necessário para obter esse valor. De acordo com a 

Enciclopédia Jurídica (PUC/SP3):  

Preço: É o valor monetário pelo qual um produto ou serviço é vendido no 

mercado. É determinado pela oferta e demanda. É uma medida monetária 

estabelecida para precificar a comercialização de produtos e serviços, ou seja, 

está relacionada ao pagamento e à transferência de ativos pelo seu preço 

financeiro. No mercado imobiliário, o preço pode variar de acordo com as 

tendências e o momento da economia. 

Valor: É a utilidade ou benefício que um consumidor percebe ao adquirir 

um produto ou serviço. É um fator subjetivo e varia de pessoa para pessoa, 

dependendo de suas necessidades, preferências e capacidade de pagamento. 

O consumidor está disposto a pagar por um produto ou serviço com base em 

sua percepção de benefícios e custos relativos à marca, qualidade, tamanho, 

conveniência, entre outros atributos.  

Conforme apresentado por Vargas (2014), Ralph Turvey argumenta que 

o valor dos imóveis, especificamente, depende fundamentalmente de suas 

condições físicas, destacando-se a data da construção do imóvel (“idade”), a sua 

localização e a qualidade de suas instalações.   

A percepção de valor de um bem pode variar entre compradores, mesmo 

que o preço seja o mesmo. No mercado imobiliário o valor pode ser definido a 

partir de diversos fatores, como a localização, estado do imóvel (novo ou usado), 

qualidade e acabamento da construção, tamanho da área das dependências 

úteis agregadas (garagem, churrasqueira, espaço de terreno) e outros que 

agreguem valor. 

 

2.3 O Imóvel como Gerador de Fluxo de Renda Mensal 
 

 Para muitos investidores o objetivo principal ao se comprar um imóvel não 

é a possibilidade de Ganho de Capital, mas o recebimento de um fluxo mensal 

 
3 https://enciclopediajuridica.pucsp.br/verbete/283/edicao-1/preco 
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de rendimentos provenientes de aluguéis. É o denominado “Empreendimento de 

Base Imobiliária (EBI)” (Lima Jr., 2011).  

 Mendes (2018), considera que avaliação do valor de imóveis para locação 

envolve o cálculo do valor presente líquido (VPL) dos fluxos de caixa futuros 

esperados do imóvel. O VPL leva em consideração o valor do dinheiro ao longo 

do tempo, ou seja, quanto mais distante no futuro um fluxo de caixa está, menor 

é o seu valor presente. O valor “justo” do imóvel adquirido para locação, a partir 

do conceito de Fluxo de Caixa Descontado será dado por: 

 

 

Onde:  

: Preço justo de um imóvel recém-construído no início do ciclo operacional 

 Resultado operacional disponível de Base Imobiliária: receita bruta obtida 

com a locação do imóvel, subtraída de impostos, taxas de gestão, despesas 

operacionais e reserva acumulada para a realização de reformas 

 taxa de desconto ou atratividade 

 contador de tempo (em meses ou anos) 

 Valor residual do imóvel ao término do ciclo operacional 

 Mendes (2018) também apresenta o conceito de Dividend Yield, utilizado 

tanto para investimentos diretos em imóveis para locação como também para 

Fundos de Investimento Imobiliário. Calculado em base anual o Dividend Yield 

(DY) pode ser obtido da seguinte forma: 
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 Por exemplo, se um imóvel é avaliado em R$ 1 milhão e o rendimento 

mensal (líquido) de aluguel é de R$ 5 mil, temos: 

 

 

2.4 Localização do Imóvel e o Plano Diretor da Cidade de Curitiba 
 

 A localização de um imóvel é um fator determinante para a determinação 

de seu valor de mercado. Abramo (2001), mostra que uma das formas de avaliar 

o impacto da localização no preço dos imóveis são os modelos neoclássicos de 

escolha de localização residencial, que consideram o uso de uma função 

Utilidade na qual um dos fatores é a distância do imóvel até o centro da cidade. 

Também se sabe que a qualidade da infraestrutura urbana varia 

consideravelmente em uma cidade grande. Alguns bairros possuem imóveis com 

preços significativamente mais altos do que imóveis semelhantes localizados em 

bairros com infraestrutura menos desenvolvida. Portanto, conhecer o Plano 

Diretor da Cidade pode ser um critério importante ao investir em imóveis, já que 

a valorização do imóvel pode ser grandemente influenciada por melhorias na 

infraestrutura urbana. Jacobs (2011) identificou quatro geradores de diversidade 

para planejamento urbano. Eles tornam os espaços da cidade mais 

interessantes e movimentados. Essas táticas ajudam os bairros a atingirem seu 

potencial máximo.  

O Plano Diretor de Curitiba foi criado em 1940 por iniciativa do então 

prefeito Rozaldo de Mello Leitão. Ele tem como objetivo “regular o uso e a 

ocupação do solo, o transporte e a preservação ambiental, visando trazer 

instrumentos de planejamento urbano para organizar os espaços da cidade e 

garantir a melhoria da qualidade de vida da população”4. 

A atenção ao Plano Diretor e o conhecimento aprofundado das condições 

de infraestrutura urbana são fundamentais na análise do Investimento em 

Imóveis, seja para locação ou para a possibilidade de venda com valorização 

 
4 https://www.curitiba.pr.gov.br/conteudo/plano-diretor-legislacao/1664 
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real. Alguns fatores que se destacam na avaliação da região onde o imóvel está 

localizado são: presença de diversos tipos de comércio nas proximidades 

(farmácias, supermercados, petshops, ...), linhas de transporte público, escolas 

e outras facilidades. 

 

3. METODOLOGIA 
  

Abordaremos a metodologia utilizada na presente pesquisa a partir dos 

seguintes tópicos: 

a) Questão Central de Pesquisa: Como foi o comportamento do investimento em 

imóveis para locação/ganho de capital em Curitiba no período entre 2017 e 

2023? 

b) Tipo de Pesquisa: 

 Fins da Pesquisa: Pesquisa Aplicada 

 Fontes de Pesquisa: Pesquisa a partir de dados disponibilizados por 

órgãos de pesquisa 

 Dados da Pesquisa: Pesquisa Quantitativa 

 Objetivos a alcançar: Pesquisa Descritiva 

 Procedimentos a utilizar: Estudo de caso 

 Método de Investigação: Método Indutivo/Estatístico 

 

c) Delineamento da Pesquisa: 

 Coleta de dados: Os dados utilizados no trabalho foram obtidos a partir 

de pesquisa do INPESPAR e dados do Banco Central do Brasil. 

INPESPAR: Preço de imóveis negociados na cidade de Curitiba para 

apartamentos residenciais de 2 e 3 quartos.  Dados obtidos a partir de 

Pesquisa elaborada pelo Inpespar - Instituto Paranaense de Pesquisa e 

Desenvolvimento do Mercado Imobiliário e Condominial – Índice que 

mede o valor do m2 dos Imóveis disponíveis para venda e Locação por 

Bairros de Curitiba, bem como uma média geral para a Cidade.  
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BANCO CENTRAL DO BRASIL: Índices de Preços (IPCA, IGP-M), Taxas 

de Juros (Selic), Utilização da Calculadora do Cidadão para correção 

monetária de valores ao longo do tempo. 

 Tratamento dos dados: Os dados obtidos foram organizados através do 

uso de planilhas eletrônica Excel, por meio de tabelas e gráficos 

 Análise dos dados: A análise dos dados considerou as variações nos 

preços dos imóveis, bem como as variações nos valores de aluguéis, em 

média e por bairro selecionados de Curitiba 

 

d) Método de Análise 

O método de análise utilizado neste trabalho foi desenvolvido com base 

em pesquisas mensais realizadas pelo INPESPAR, o Instituto Paranaense de 

Pesquisa e Desenvolvimento do Mercado Imobiliário e Condominial. Essas 

pesquisas fazem parte do Sistema Sinduscon e são divulgadas internamente 

pelas imobiliárias associadas, fornecendo informações sobre a quantidade de 

imóveis vendidos e alugados entre as associadas. Com base nessas 

informações, é possível determinar o valor do metro quadrado em uma 

porcentagem das negociações realizadas no mercado imobiliário de Curitiba.  

A pesquisa foi desenvolvida com base em conhecimentos técnicos e 

análise dos dados coletados, combinados com a experiência de mercado 

adquirida pela autora ao trabalhar diretamente na área comercial do Real Estate 

Curitibano. Como podemos observar na Figura 1, temos uma amostragem dos 

preços negociados na locação, em junho de 2023, incluindo os preços mínimos, 

médios (que foram o objeto de pesquisa) e máximos por tipo de imóvel.  Esses 

valores serviram de base para a presente pesquisa. 
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Figura 1. Dados do Mercado de Locação

 

 

Na Figura 2 apresentamos os valores do m2 de uma porcentagem dos 

imóveis negociados (venda) em Curitiba.  As informações incluem o valor 

mínimo, médio (usado como parâmetro de pesquisa) e máximo do m2,permitindo 

determinar o valor médio para uma tipologia de Imóvel, tendo como base a 

metragem de cada tipologia.  
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Figura 2. Dados do Mercado de Imóveis Negociados (Venda)

 

Na figura 12 temos acesso às informações sobre como a pesquisa é 

realizada pelo Inpespar, tendo como base os bairros com maior número de 

amostragem. Vale ressaltar que esses valores são referentes a imóveis 

negociados nos bairros, não aos que estão sendo ofertados.
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Figura 3. Dados do Mercado de Imóveis Negociados por Bairro 

 

Fonte: INPESPAR 
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4. DESENVOLVIMENTO E RESULTADOS 
 

 Nessa seção serão apresentados os desenvolvimentos realizados a partir 

do estudo e análise dos dados de locação e vendas de imóveis na Cidade de 

Curitiba disponibilizados pelo INPESPAR. 

 

4.1 Dividend Yeld  (DY) na Locação de Imóveis de Base Imobiliária 
 

Podemos decompor o retorno do investimento em um imóvel em dois 

fatores: os rendimentos mensais e o ganho de capital. 

O Dividend Yield (DY) é um dos principais indicadores para o investidor 

que deseja investir em imóveis buscando o recebimento de renda mensal através 

da locação. O objetivo do investidor é maximizar o DY para obter um maior fluxo 

de recebimentos a partir do valor investido.  

Denomina-se investidor passivo aquele que compra o imóvel para fins de 

locação, permanecendo com o imóvel por longos períodos com intuito de 

rendimentos mensais.  

 Considerando o primeiro componente (recebimento de renda mensal), é 

possível observarmos que o retorno do investimento em apartamentos de 2 

quartos foi mais atrativo do que nos apartamentos de 3 quartos. Isso indica que, 

para investidores que buscaram retornos mensais, os apartamentos de 2 quartos 

tiveram um retorno maior, provavelmente em função de uma menor área em 

metros quadrados e pelo fato de o valor investido para compra ter sido menor.  

Como resultado, houve um maior retorno sobre o capital investido. 

A figura 4 abaixo apresenta o comportamento do Dividend Yield mensal 

para apartamentos de 2 e 3 quartos na Cidade de Curitiba (média) no período 

compreendido entre junho de 2017 e junho de 2023. 

 

 

 



18 
 

Figura 4. Dividend Yield Mensal (Apartamentos de 2 e 3 quartos)

 

Fonte: Elaboração Própria a partir de dados do INPESPAR

4.2 Valorização Nominal dos Imóveis
 

Ao considerarmos o segundo componente de interesse para o investidor,

que é a valorização nominal do ativo (aumento do preço nominal), o desempenho 

médio dos imóveis na cidade de Curitiba no período considerado pode ser

observado na Figura 5 abaixo. Destaca-se que nesse período os imóveis de 3 

quartos apresentaram valorização nominal superior aos imóveis de 2 quartos 

(28,87% para os de 3 quartos e 23,08% para os de 2 quartos). Também é 

possível observarmos que entre junho/2017 e junho/2020 o preço nominal dos 

imóveis de 2 e 3 quartos caíram. Contudo, após o ponto crítico da pandemia de 

COVID-19 (abril/2020), os imóveis apresentaram forte tendência de valorização

até junho/2023, com destaque para os imóveis de 2 quartos.
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0,50%
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0,60%
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Figura 5. Valorização Nominal dos Imóveis 

 

 

Fonte: Elaboração Própria a partir de dados do INPESPAR 

 

4.3 Índice de Inflação IPCA e Taxa de Juros Selic   
 

Apresentamos abaixo a variação acumulada percentual do IPCA (índice 

de inflação oficial do regime de metas de inflação) e a taxa de juros Selic 

acumulada. Os dados para o período entre junho de 2017 e junho de 2023 foram 

calculados com o auxílio da “calculadora do cidadão”, disponibilizada pelo Banco 

Central do Brasil. 

Esses dados permitem deflacionarmos os valores nominais, possibilitando 

assim a distinção entre valores nominais e valores reais, bem como a 

comparação da valorização dos imóveis com investimentos financeiros “livres de 

risco”, utilizando a taxa básica de juros (Selic) da economia brasileira.  

 

 

 

 

 

 R$2.400,00
 R$2.500,00
 R$2.600,00
 R$2.700,00
 R$2.800,00
 R$2.900,00
 R$3.000,00
 R$3.100,00
 R$3.200,00
 R$3.300,00
 R$3.400,00

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

AP 2Q AP 3Q

Valorização (2017-2023) 
28,87%

Valorização (2017-2023)        
23,08%



20 
 

Resultado do Cálculo da Variação do IPCA

 

Resultado Cálculo da Taxa Selic Acumulada

Fonte: Calculadora do Cidadão – Banco Central do Brasil

4.4 Variações de Preço por m2 - Deflacionado pelo IPCA
 

A valorização nominal não leva em conta a perda do poder de compra da 

moeda (inflação). Para chegarmos à valorização real, que representa o ganho 

de capital acima da inflação, foram deflacionados os dados de preços nominais

pelo IPCA (Índice de Preços ao Consumidor Amplo).

A Figura 6 mostra os dados da variação real dos preços dos imóveis de 2 

e 3 quartos de 2017 a 2023. Ao analisar dentro desses parâmetros, podemos 

compreender a realidade do mercado, onde os apartamentos de 2 e 3 quartos 
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para locação tiveram um aumento acima da inflação. No que diz respeito ao valor 

real desse segmento, houve uma queda em comparação ao valor nominal. Isso 

destaca a importância de trazer o valor do imóvel para um patamar real, 

desconsiderando a inflação.

Também é apresentada a variação real da variação dos valores médios 

de aluguel para apartamentos de 2 e 3 quartos no mesmo período. Para efeito 

de comparação mostramos a taxa Selic real no período considerado, 

deflacionada também pelo IPCA. 

Figura 6. Variações de Preço m2 - Deflacionado pelo IPCA

 

Fonte: Elaboração Própria a partir de dados do INPESPAR e Calculadora do Cidadão (BACEN) 

4.5 Preço do m2 – Locação 

Vários fatores contribuíram para a migração para locação de imóveis, 

sendo um deles a alta dos juros e taxa Selic, que influenciam diretamente nos 

financiamentos imobiliários. Além disso, a busca por imóveis maiores após a 

pandemia e a tendência do home office também contribuíram para a diminuição 

do poder de compra e levaram muitos brasileiros a adiarem o sonho da casa 
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própria. Por outro lado, devido ao aumento da demanda nesse segmento de 

mercado, os preços também sofreram alterações, como observado na Figura 4 

abaixo. 

 
Figura 7. Preço do m2 – Locação 

Gráfico – Preço do m2 (Locação) – Apartamentos 2 e 3 quartos 

 

Fonte: Elaboração Própria a partir de dados do INPESPAR 

 

4.6 Valorização Nominal do Imóvel por Bairro 
 

A tendência de busca por imóveis em bairros que possuam centralidade 

e estejam bem localizados, de fácil acesso aos principais pontos da cidade e que 

ofereçam serviços essenciais como educação, saúde e lazer com pouco ou fácil 

deslocamento geralmente são os mais procurados pelos compradores. Isso 

inclui também os investidores.  

Para avaliar a rentabilidade de um bairro, é necessário acompanhar a 

média de valorização dos imóveis ao longo de um período específico, levando 

em consideração o m2 no valor de venda e também os valores de locação. 

Contudo, é importante destacar que a valorização dos imóveis na cidade de 

Curitiba apresenta considerável dispersão, e é bastante dependente do bairro no 

qual o imóvel se localiza, conforme observado na figura 8.  
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Figura 8. Valorização do m2 por Bairro

Variação Percentual do Preço (Nominal) do m2 (Venda) – 2017 a 2023 

Apartamentos 2 e 3 quartos por Bairro 

 

Fonte: Elaboração Própria a partir de dados do INPESPAR 

 

4.7 Valorização Real do Imóvel por Bairro em Curitiba
 

A valorização deflacionada é um conceito econômico que ajusta o 

aumento do valor de um ativo ou investimento pela inflação, levando em 

consideração o poder de compra da moeda ao longo do tempo. Isso permite 

avaliar o verdadeiro valor do ativo em termos de poder de compra.

Ao considerar a valorização deflacionada, é possível ter uma visão mais 

precisa do desempenho de um ativo ou investimento, levando em conta o 

impacto da inflação. Por exemplo, se um investimento teve um retorno de 5% em 

um período, mas a inflação durante o mesmo período foi de 3%, a valorização 

deflacionada desse investimento seria de apenas 2%. Na figura 9, a seguir, 

podemos avaliar os bairros que mais tiveram valorização deflacionando o IPCA, 

por m2.
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Figura 9. Valorização Real do m2 – Bairros

2017 a 2023 - Apartamentos 2 e 3 quartos por Bairro 

 

Fonte: Elaboração Própria a partir de dados do INPESPAR 

 

A Região central da cidade foi a que apresentou menor valorização no 

período considerado. Tal situação pode ser justificada parcialmente pela 

pandemia de Covid-19, bem como pelo envelhecimento da região central e pela

mudança de hábitos e comportamentos da sociedade.  O então Prefeito Rafael 

Greca, tendo em vista essa degradação, criou em 2021, o programa “O Rosto 

da Cidade” com o intuito de preservar e restaurar a região Central. 

O objetivo do programa é preservar o Centro como um ponto turístico, em 

parceria com a iniciativa privada, e revitalizar a área urbana de Curitiba, 

recuperando e preservando seu centro histórico. Ele ressaltou a importância de 

preservar um edifício que é parte essencial da identidade da cidade, e revitalizar 

uma área de 2km² no centro por meio de uma colaboração entre o governo e a 

sociedade. Este programa contribuirá para tornar o Centro mais atraente para os 

investidores, aumentando a valorização dos imóveis e tornando-o um local de 

grande fluxo de pessoas e acolhimento. Todas essas ações beneficiam os 
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diferentes segmentos da economia. No mapa na figura 10, destacam-se as áreas 

que estão incluídas nesse processo de revitalização.

Figura 10. Áreas de Restauração Programa O Rosto da Cidade - 2021

 

Fonte: IPPUC

4.8 Mapas dos Bairros de Curitiba e Mapas de Estruturação
 

Podemos observar na figura 11, que representa a estrutura urbana de 

Curitiba, que os bairros objeto desse estudo estão próximos da região Central, e 

são os que possuem a maior densidade populacional da cidade. Essa 

informação é importante para compreender a distribuição da população e auxiliar 

na tomada de decisões dos investidores, demonstrando que a demanda por 

imóveis para geração de renda, continua concentrada onde se investe em 

políticas públicas, planejamento urbano e infraestrutura.
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Figura 11. Mapa dos Bairros da Cidade de Curitiba

 

Fonte: IPPUC5

 

A cidade de Curitiba atualmente possui 75 bairros, os quais estão 

divididos em 10 regionais e seu desígnio é coordenar e executar ações 

administrativas, de planejamento urbano e de infraestrutura. Ela promove o 

desenvolvimento local e melhora a qualidade de vida, trabalhando em estreita 

colaboração com os moradores e outros órgãos públicos. A Administração 

Regional garante um crescimento ordenado, considerando a mobilidade urbana 

e a preservação ambiental, além de promover ações para melhorar a 

infraestrutura local. Coordena serviços administrativos e tem como objetivo 

facilitar a vida dos moradores. A participação da comunidade é essencial, e a 

entidade promove o diálogo e a transparência. A Administração Regional 

desempenha um papel estratégico na gestão urbana em Curitiba. A figura 12,

mostra o mapa por Bairros de Curitiba.

 
5 https://geocuritiba.ippuc.org.br/Fonte 5 
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Figura 12. Mapa da Divisão dos Bairros de Curitiba

 

Fonte: IPPUC6

5. CONSIDERAÇÕES FINAIS
 

O principal objetivo deste trabalho foi a avaliação do comportamento dos 

preços dos imóveis e dos aluguéis na cidade de Curitiba, compreendendo o 

período entre junho de 2017 e junho de 2023. Foram considerados dois fatores 

que podem compor o retorno para o investidor em imóveis: o Dividend Yield, no 

caso de imóveis para locação, e o ganho de capital, no caso de imóveis para 

venda.

Ao analisarmos as transações de venda (negociados) de apartamentos 

de 2 e 3 quartos, com base na média do preço por metro quadrado em regiões 

que atendem ao número mínimo de amostras, foi possível identificarmos áreas 

 
6 https://geocuritiba.ippuc.org.br/Fonte 6 
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que experimentaram diferentes graus de valorização, ou mesmo desvalorização. 

Para determinarmos o ganho real dos investimentos considerarmos os índices 

de inflação, como o IPCA, para o deflacionamento dos valores nominais. Nesse 

sentido os dados mostraram que o investimento em imóveis para ganho de 

capital é bastante dependente da região da cidade em que o imóvel se localiza.  

Ao estudarmos as Regiões da cidade pudemos observar que a 

localização teve um grande impacto nos valores, sendo o centro da cidade uma 

das regiões mais afetadas pelo declínio de preços. A pandemia foi 

provavelmente o principal fator influenciador dessa situação, somado ao 

envelhecimento da região central e das mudanças de hábitos e costumes da 

população. Os bairros com infraestrutura consolidada geralmente próximos a 

região central têm a maior densidade demográfica e tendem a ser os mais 

procurados por clientes e investidores, que atualmente buscam empreendimento 

verticalizados que ofereçam estrutura e comodidade. 

O Mercado Imobiliário é conhecido por ser volátil e estar em constante 

crescimento, sendo influenciado por fatores externos como a situação 

macroeconômica, o comportamento da taxa de juros e o poder de compra da 

população, entre outros fatores. O reflexo de todos esses acontecimentos tem 

impacto importante na valorização ou desvalorização dos ativos. Estar atento às 

tendências de mercado e acompanhar esses índices nos direcionam para a 

escolha do melhor caminho. Portanto, é sempre aconselhável buscar um 

assessoramento profissional na área imobiliária de modo a auxiliar a decisão de 

investimento em imóveis.  
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