UNIVERSIDADE FEDERAL DO PARANA

ELIANE DOS REIS

INVESTIMENTOS EM IMOVEIS PARA LOCAGAO E VENDA:

UM ESTUDO PARA O MUNICIPIO DE CURITIBA NO PERIODO 2017-2023

CURITIBA

2023



ELIANE DOS REIS

INVESTIMENTOS EM IMOVEIS PARA LOCAGAO E VENDA:

UM ESTUDO PARA O MUNICIPIO DE CURITIBA NO PERIODO 2017-2023

Trabalho de Conclusdo de  Curso
apresentado como requisito parcial para a
obtencao do Certificado Master in Business
Administration do curso MBA em Mercado
Imobiliario, Setor de Educacao Profissional e
Tecnologica, Universidade Federal do
Parana.

Orientador: Prof. Dr. Guilherme Ricardo dos
Santos Souza e Silva.

CURITIBA

2023



LISTA DE FIGURAS

Figura 1 — Dados do Mercado de LOCaGao0..........ccccevvummmmmmmmmmmmmreeennnnnnsnnsnnnnns 14
Figura 2 — Dados do Mercado de Iméveis Negociados........cccccccceeccciiiinnnnnn. 15
Figura 3 — Dados do Mercado de Imoéveis Negociados por Bairro............. 16
Figura 4 — Dividend Yeld Mensal............cccociiriinininsmmmnnnnn s ssssssssssenns 18
Figura 5 — Valorizagdo Nominal dos Imoveis.........ccccceeommmrmrrrerereninsnssseeennes 19
Figura 6 — Variagoes do Prego por m2...........cccccevveernsemrsmsssessssssssesssessssessneas 21
Figura 7 — Prego por m? — LOCAGAO........ccevcerrrerrruerssseeseessssssseessnesssesssnessssesns 22
Figura 8 — Valorizagdo do m?2 por Bairros..........cccceeeerrveereserssseesssnessssnnesssns 23
Figura 9 — Valorizagdo real do m? por Bairros.........cccceecerrcerrcverrsseesssnennans 24
Figura 10 — Areas de Restauragdo do Programa o Rosto da Cidade ........ 25
Figura 11 — Mapa dos Bairros da Cidade de Curitiba...........ccccoeiiiinnnnnnns 26

Figura 12 — Mapa da divisao dos Bairros de Curitiba.......c.cccccccceeeeiiiiiinnnnns 27



SUMARIO

1 INTRODUGAO ..o, 6
2. REVISAO BIBLIOGRAFICA ..........oooooieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 7
2.1 Avaliagao de Iméveis e o Conceito de Valorizagao do Imoével............ 7
2.2 Valor e Prego no Mercado Imobiliario.................cccccc, 8
2.3 O Imével como Gerador de Fluxo de Renda Mensal............................ 9
2.4 Localizagao do Imével e o Plano Diretor da Cidade de Curitiba....... 11
3. METODOLOGIA ...ttt e et e e e e e e e e s anraeeeeans 12
4. DESENVOLVIMENTO E RESULTADOS .........ccoiiiiiieeeeee e 17
4.1 Dividend Yeld (DY) na Locagédo de Imoveis de Base Imobiliaria ..... 17
4.2 Valorizagdo Nominal dos ImOVeis ..................oeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies 18
4.3 indice de Inflagdo IPCA e Taxa de Juros Selic ...........ccoocoveeveeeeenenn... 19
4.4 Variagoes de Prego por m? - Deflacionado pelo IPCA ...................... 20
4.5Prego dom? —LOCAGAO.............oeeeuiieiiiie e 21
4.6 Valorizagdao Nominal do Imével por Bairro ..............cccccoooeeiiviiiiinnnnnnnn. 22
4.7 Valorizagao Real do Imével por Bairro em Curitiba........................... 23
4.8 Mapas dos Bairros de Curitiba e Mapas de Estruturagao................. 25
5. CONSIDERAGOES FINAIS ...........ocoomeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 27

6. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS .....ooooooeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 29



RESUMO

A busca por oportunidades de investimento que garantam a manutencédo do
poder de compra do patriménio acumulado, e o possivel recebimento de
rendimentos mensais, € um grande desafio. Investir recursos financeiros em
imoveis, que em geral apresentam valorizagdo nominal e permitem o
recebimento de aluguéis mensais tem sido a op¢ao para muitos investidores no
Brasil. O principal objetivo deste trabalho foi a avaliagdo do comportamento dos
precos dos imoveis e dos aluguéis na cidade de Curitiba, compreendendo o
periodo entre junho de 2017 e junho de 2023. Foram considerados dois fatores
que podem compor o retorno para o investidor em imaoveis: o retorno percentual
do aluguel (Dividend Yield), no caso de imdveis para locagdo, e o ganho de
capital, no caso de iméveis para venda. Ao estudarmos os diversos bairros da
cidade pudemos observar que a localizagao teve um grande impacto nos valores
de venda, sendo o centro da cidade uma das regides mais afetadas pelo declinio
de precos. Os bairros com infraestrutura consolidada, geralmente préximos a
regido central e com maior densidade demografica apresentaram maior
valorizagéo no periodo considerado. No que se refere ao recebimento de renda
mensal proveniente de locacao, os valores dos aluguéis na cidade de Curitiba,
em média, apresentaram consideravel elevagédo ao longo do periodo analisado,
superando inclusive a taxa basica de juros Selic.

Palavras-Chave: Mercado Imobiliario, Empreendimentos de Base Imobiliaria.



1. INTRODUCAO

Para os agentes econbémicos que possuem recursos financeiros
disponiveis e ociosos, a busca por oportunidades de investimento que garantam
a manutencdo do poder de compra do patriménio acumulado, € o possivel
recebimento de rendimentos mensais € um grande desafio. Investir tais recursos
em imoveis, que em geral apresentam valorizagdo nominal e permitem o
recebimento de aluguéis mensais, tem sido a op¢ao para muitos investidores no
Brasil. O investidor brasileiro, culturalmente, tem gosto por investir em iméveis.
Por ser um bem tangivel, é considerado mais seguro aos olhos dos investidores
conservadores. Investimento de longo prazo, o imével em geral apresenta baixa
liquidez, porém apresenta a vantagem de poder ser visto e tocado, o que

emocionalmente tem um aspecto relevante.

Entre os beneficios do investimento em imodvel fisico podemos destacar:
a possibilidade de valorizagdo do imovel com o passar do tempo, a geragao de
renda passiva por meio de aluguel, a diversificagao da carteira de investimentos,
a possibilidade de uso pessoal do imdvel e a protecado contra a inflagdo. Além
disso o imével pode ser utilizado como garantia em operagdes financeiras.
Finalmente a compra de um imével pode ser uma forma de planejar a
aposentadoria, ja que a renda passiva gerada pelo aluguel pode complementar

a renda mensal.

No entanto, é importante lembrar que investir em imdveis exige um alto
valor de investimento inicial e demanda cuidados com a manutengao e
gerenciamento do imével. E fundamental fazer uma andlise criteriosa do
mercado antes de investir e contar com a ajuda de profissionais especializados
para evitar possiveis problemas e minimizar os riscos do investimento em
imoveis. O mercado imobiliario esta sujeito a flutuagdes, e tem forte ligacdo com

0 cenario macroecondmico e com a politica de taxa de juros do Banco Central.

O objetivo deste Trabalho de Concluséo de Curso € avaliar a valorizagao
nominal e real dos imoveis de 2 e 3 quartos no periodo de 2017 a 2023. Além

disso, sera apresentada uma média geral dos imoveis nessa tipologia, bem como



os valores de renda passiva obtidos por meio do aluguel dos imdveis. Serao
fornecidas informacdes especificas sobre determinados bairros do municipio de
Curitiba, juntamente com a média geral desse segmento, tanto para locagao
(renda fixa) quanto em relagéo a variagao no prego de venda (ganho de capital).
Essa avaliagdo foi baseada principalmente nos métodos da Estatistica
Descritiva, que permitiram a organizagao, apresentagdo e analise dos dados
coletados. Os dados utilizados foram obtidos principalmente a partir de
informagdes do INPESPAR (Instituto Paranaense de Pesquisa e
Desenvolvimento do Mercado Imobiliario e Condominial) e do Banco Central do

Brasil.

Apos a presente introducdo, a proxima secao traz uma breve revisao
bibliografica sobre o tema do trabalho. A terceira se¢ao apresenta a metodologia
utilizada, seguida pela quarta parte, capitulo principal do TCC, que apresenta o
desenvolvimento do trabalho e analise dos dados. Finalmente a quinta e ultima

secao traz as consideracgdes finais do trabalho.

2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

A Revisao Bibliografica abordou os seguintes temas relacionados ao
problema de pesquisa, de modo a formar uma base tedrica para o
desenvolvimento do trabalho e a analise de dados: Avaliacdo de Imédveis e o
Conceito de Valorizagdo do Imovel, Valor e Prego no Mercado Imobiliario, O
Imoével como Gerador de Fluxo de Renda Mensal, Localizacdo do Imdvel e o
Plano Diretor da Cidade de Curitiba.

2.1 Avaliagao de Iméveis e o Conceito de Valorizagao do Imével
A Avaliacdo do imével 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 transacdo de boa vontade. Essa avaliacdo pode ser

elaborada dentro de parametros estabelecidos pelas normas técnicas da ABNT.



A norma técnica ABNT n°® 14653 estabelece os procedimentos
necessarios para avaliar imoveis urbanos e rurais, com o objetivo de determinar
seu valor de mercado. Esses procedimentos incluem a coleta de dados, analise

de mercado e analise comparativa (ABNT, 2022).

Entende-se por Valorizagdo do Imovel o aumento do valor ao longo do
tempo. Portanto, é a diferenca de preco entre o valor inicial na ocasido da compra
e o valor atual de mercado. As condi¢cbes econOmicas e a localizagcdo onde o

imdvel se encontra influenciam diretamente nessa Valorizacao®.

Destaca-se ainda a importante diferenca entre a valorizacdo Nominal e
Valorizagéo Real (Lima Jr., 2011). Na Valorizagao Nominal observamos apenas
o valor nominal (preco 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
Valorizagao Real leva-se em consideragdo os efeitos da inflagao?
(desvalorizagdo da moeda) ao longo do tempo, ou seja, é possivel determinar se

houve valorizagao do ativo acima da inflagao verificada no periodo.

Podemos considerar o lucro obtido na venda de imdveis como um
investimento em renda variavel. Os lucros obtidos nessa categoria de
investimento sao tributados pela Receita Federal como ganho de capital, e a

aliquota varia de acordo com o valor do lucro obtido.

2.2 Valor e Prego no Mercado Imobiliario

O escritor Oscar Wilde destacou a diferenca entre preco e valor, afirmando que

“vivemos em uma época em que sabemos o preco de tudo, mas nao

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

profissionais de Vendas, pois os compradores estdo em busca de valor, e 0

'Khan Academy: Moradia | Mercado financeiro e de capitais | Khan Academy

2 Inflagdo: A inflacdo é o aumento continuo e generalizado no indice de precos, afetando a
maioria dos bens e servicos produzidos pela economia (Vasconcellos e Garcia, 2008). Visto por
outro angulo, a inflagdo pode ser entendida como a perda do poder de compra da moeda, que
"corroi" o poder de compra do dinheiro e o faz valer menos



preco € o esforco monetario necessario para obter esse valor. De acordo com a
Enciclopédia Juridica (PUC/SP3):

Preco: E o valor monetario pelo qual um produto ou servico é vendido no
mercado. E determinado pela oferta e demanda. E uma medida monetaria
estabelecida para precificar a comercializagado de produtos e servigos, ou seja,
esta relacionada ao pagamento e a transferéncia de ativos pelo seu prego
financeiro. No mercado imobiliario, o pre¢co pode variar de acordo com as

tendéncias e o momento da economia.

Valor: E a utilidade ou beneficio que um consumidor percebe ao adquirir
um produto ou servico. E um fator subjetivo e varia de pessoa para pessoa,
dependendo de suas necessidades, preferéncias e capacidade de pagamento.
O consumidor esta disposto a pagar por um produto ou servigo com base em
sua percepc¢ao de beneficios e custos relativos a marca, qualidade, tamanho,

conveniéncia, entre outros atributos.

Conforme apresentado por Vargas (2014), Ralph Turvey argumenta que
o valor dos imoveis, especificamente, depende fundamentalmente de suas
condigdes fisicas, destacando-se a data da construgéo do imovel (“idade”), a sua

localizac&o e a qualidade de suas instalagdes.

A percepcéao de valor de um bem pode variar entre compradores, mesmo
que o prego seja o mesmo. No mercado imobiliario o valor pode ser definido a
partir de diversos fatores, como a localizagao, estado do imével (novo ou usado),
qualidade e acabamento da construgcdo, tamanho da area das dependéncias
uteis agregadas (garagem, churrasqueira, espago de terreno) e outros que

agreguem valor.

2.3 O Imoével como Gerador de Fluxo de Renda Mensal

Para muitos investidores o objetivo principal ao se comprar um imovel nao

€ 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. E o denominado “Empreendimento de
Base Imobiliaria (EBI)” (Lima Jr., 2011).

Mendes (2018), considera que avaliagédo do valor de imdveis para locagao
envolve o calculo do valor presente liquido (VPL) dos fluxos de caixa futuros
esperados do imovel. O VPL leva em considerag&o o valor do dinheiro ao longo
do tempo, ou seja, quanto mais distante no futuro um fluxo de caixa esta, menor
€ o seu valor presente. O valor “justo” do imoével adquirido para locagéao, a partir

do conceito de Fluxo de Caixa Descontado sera dado por:

RODi,  VOI,

Vol, =
0 o] (1+1r)k + 1+nrn

Onde:
V0l1,: Preco justo de um imdvel recém-construido no inicio do ciclo operacional

RODi,: Resultado operacional disponivel de Base Imobiliaria: receita bruta obtida
com a locagao do imovel, subtraida de impostos, taxas de gestdo, despesas

operacionais e reserva acumulada para a realizagao de reformas
r: taxa de desconto ou atratividade

k: contador de tempo (em meses ou anos)

V0I,,: Valor residual do imovel ao término do ciclo operacional

Mendes (2018) também apresenta o conceito de Dividend Yield, utilizado
tanto para investimentos diretos em imdveis para locacdo como também para
Fundos de Investimento Imobiliario. Calculado em base anual o Dividend Yield

(DY) pode ser obtido da seguinte forma:

DY (% _ Soma dos rendimentos recebidos nos ltimos 12 meses (R$) 100%
(Ya.a)= Prego do Imével (R$) i ’

Dy (o _ Soma dos rendimentos recebidos no ultimo més (R$) 100%
(% a.m.) = Preco do Imével (R$) g ’
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Por exemplo, se um imével é avaliado em R$ 1 milhdo e o rendimento

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

R$5.000
DY (% a.m.) = mxlOO% = 0,5% a.m.

2.4 Localizagao do Imével e o Plano Diretor da Cidade de Curitiba

A localizagao de um imovel € um fator determinante para a determinacéao
de seu valor de mercado. Abramo (2001), mostra que uma das formas de avaliar
o impacto da localizagéo no precgo dos iméveis sdo os modelos neoclassicos de
escolha de localizacdo residencial, que consideram o uso de uma funcao

Utilidade na qual um dos fatores é a distancia do imovel até o centro da cidade.

Também se sabe que a qualidade da infraestrutura urbana varia
consideravelmente em uma cidade grande. Alguns bairros possuem imoveis com
precos significativamente mais altos do que imdveis semelhantes localizados em
bairros com infraestrutura menos desenvolvida. Portanto, conhecer o Plano
Diretor da Cidade pode ser um critério importante ao investir em imédveis, ja que
a valorizagao do imoével pode ser grandemente influenciada por melhorias na
infraestrutura urbana. Jacobs (2011) identificou quatro geradores de diversidade
para planejamento urbano. Eles tornam os espagos da cidade mais
interessantes e movimentados. Essas taticas ajudam os bairros a atingirem seu

potencial maximo.

O Plano Diretor de Curitiba foi criado em 1940 por iniciativa do entao
prefeito Rozaldo de Mello Leitdo. Ele tem como objetivo “regular o uso e a
ocupacgao do solo, o transporte e a preservacido ambiental, visando trazer
instrumentos de planejamento urbano para organizar os espagos da cidade e

garantir a melhoria da qualidade de vida da populagao™.

A atencao ao Plano Diretor e o conhecimento aprofundado das condi¢des
de infraestrutura urbana sdo fundamentais na analise do Investimento em

Iméveis, seja para locagao ou para a possibilidade de venda com valorizagéo

4 https://www.curitiba.pr.gov.br/conteudo/plano-diretor-legislacao/1664
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real. Alguns fatores que se destacam na avaliagcao da regido onde o imovel esta
localizado sdo: presenca de diversos tipos de comércio nas proximidades
(farmacias, supermercados, petshops, ...), linhas de transporte publico, escolas

e outras facilidades.

3. METODOLOGIA

Abordaremos a metodologia utilizada na presente pesquisa a partir dos

seguintes topicos:

a) Questao Central de Pesquisa: Como foi o comportamento do investimento em
imoveis para locagcao/ganho de capital em Curitiba no periodo entre 2017 e
20237

b) Tipo de Pesquisa:

e Fins da Pesquisa: Pesquisa Aplicada

e Fontes de Pesquisa: Pesquisa a partir de dados disponibilizados por
orgaos de pesquisa

¢ Dados da Pesquisa: Pesquisa Quantitativa

e Objetivos a alcangar: Pesquisa Descritiva

e Procedimentos a utilizar: Estudo de caso

e Meétodo de Investigagao: Método Indutivo/Estatistico

c) Delineamento da Pesquisa:

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

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

INPESPAR: Prego de imdveis 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 Imobiliario e Condominial — indice que
mede o valor do m? dos Imdveis disponiveis para venda e Locacao por

Bairros de Curitiba, bem como uma média geral para a Cidade.
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BANCO CENTRAL DO BRASIL: indices de Precos (IPCA, IGP-M), Taxas
de Juros (Selic), Utilizagdo da Calculadora do Cidad&o para corregao

monetaria de valores ao longo do tempo.

e Tratamento dos dados: Os dados obtidos foram organizados através do
uso de planilhas eletronica Excel, por meio de tabelas e graficos

e Analise dos dados: A analise dos dados considerou as variagdes nos
precos dos imoveis, bem como as variagdes nos valores de aluguéis, em

média e por bairro selecionados de Curitiba

d) Método de Analise

O método de analise utilizado neste trabalho foi desenvolvido com base
em pesquisas mensais realizadas pelo INPESPAR, o Instituto Paranaense de
Pesquisa e Desenvolvimento do Mercado Imobiliario e Condominial. Essas
pesquisas fazem parte do Sistema Sinduscon e sao divulgadas internamente
pelas imobiliarias associadas, fornecendo informagdes sobre a quantidade de
imoveis vendidos e alugados entre as associadas. Com base nessas
informagdes, é possivel determinar o valor do metro quadrado em uma

porcentagem das negociagdes realizadas no mercado imobiliario de Curitiba.

A pesquisa foi desenvolvida com base em conhecimentos técnicos e
analise dos dados coletados, combinados com a experiéncia de mercado
adquirida pela autora ao trabalhar diretamente na area comercial do Real Estate
Curitibano. Como podemos observar na Figura 1, temos uma amostragem dos
precos negociados na locagéo, em junho de 2023, incluindo os pregos minimos,
médios (que foram o objeto de pesquisa) e maximos por tipo de imével. Esses

valores serviram de base para a presente pesquisa.



Figura 1. Dados do Mercado de Locagao

SISTEMA

SECOVI-PR

INDICAT £
B

el Andlise do Mercado de Locacdo em Curitiba

2.2. PREGO MEDIO (R$/drea total) DOS IMOVEIS LOCADOS EM JUNHO/2023

RESIDENCIAIS
Apartamentos:
Kitinata 17,65
1 dormitdrio 15,54
2 dormitdrios 12,67
3 dormitarios 11,28
4 dormitdrios .
Casa de Alvenana:
1 dormitdrio 12,50
2 dormitdrios 12,38
3 dormitarios 11,67
4 dormitdrios i
Residéncia em Cond. Fechado
Casa MadeiraMista
Sobrado Individusal 10,85
|Sobrado em Cond. Fechado 16,00
COMERCIAIS
| Canjunto 13,46
Cana .

Bamacao .
Loja 21,43

27,25
24,10
18,54
16,91

20,02
18,55
18,47

17,42
20,18

2130

3341

40,00
35,00
2830
2549

28,74
26,00
2667

2474
24 60

30,96

47,50

Elaborado por: INPESPAR - Inslituio Paranasnse de Pesquisa e Desemolvimenta do Mercado Imabilidrio e Condominial
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Na Figura 2 apresentamos os valores do m? de uma porcentagem dos

imoveis negociados (venda) em Curitiba.

As informacdes incluem o valor

minimo, médio (usado como parametro de pesquisa) e maximo do m? permitindo

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

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

SISTEMA
SECOVI-PR
SINDICATO D.\lI-.I,IlBI'I’ACAO

ECONDOMINIDS

=
—
—

UNIHAB
Sbcoumen Andlise da oferta de imoveis usados a venda em Curitiba INPESPA!
CMA-PR Dbt 2 M Iradt et £ Surdas

. PRECO DOS IMOVEIS

2.1. PREGO (R$/m?) DOS IMOVEIS VENDIDOS EM JUNHO0/2023

|Kitinete : = : i : 2

|AP 1 dormitério | 3.091,96 | 4.066,28 | 5.600,00

/AP 2 dormitérios | 2.177,21 | 3.328,37 | 4.650,76

\AP 3 dormitérios : 223200 : 337722 : 4.977.99

AP 4 dormitérios : . : * : .

|RA 1 dormitério ' * ' * ' .

'RA 2 dormitérios ' * ' . ' .

|RA 3 dormitérios ' 2716,00 ' 4078,95 ' 5.536,42

|RA 4 domitérios ' - ' * ' .

.Residéncia em Cond. Fechado | * | * | *

\Casa MadeiraMista | . | . | .

\Sobrado Individual ' 2.439,00 ' 3.755,57 ' 5.129,03
‘Sobrado em Cond. Fechado 268461 4.188,34 5.541,01
CoMERCIIS
‘Conjunto * * *

:msa | * | * | *

s . : . : . :

TERRENO
Temeno Individual 750,00 1.014,33 1.450,00 1
E'!'emeno em Cond. Fechado | = | = | i

Elaborado por: INPESPAR — Instituto Paranaense de Pesquisa e Desenvolvimento do Mercado imobiliario e condominial

Na figura 12 temos acesso as informagdes sobre como a pesquisa é
realizada pelo Inpespar, tendo como base os bairros com maior numero de
amostragem. Vale ressaltar que esses valores sao referentes a imoveis

negociados nos bairros, ndo aos que estdo sendo ofertados.



Figura 3. Dados do Mercado de Iméveis Negociados por Bairro

SISTEMA
SECOVI-PR &

SINDICATD OAMABITACAD
E COMDOMI O . =

sl Anilise da oferta de imoveis usados d venda em Curitiba

CMA-PR

2.3. PREGO MEDIO POR BAIRRO (R$/ m?) DE IMOVEIS VENDIDOS (NEGOCIADOS)
ABRIL/2023 A JUNHO/2023

BAIRROS Prego m® (R$) - (continua)
AP 1 AP 2 AP 3 RA 2 RA 3 Sobrado SCF Temeno

Abranches 4,347 84-2

ﬁgua Werde 3.531.00-1  3.475,00-16  3.454,58-10

Ahd 4.045,28-2 4.832,21-1

Alio Bogueirdo 3.285, 724 | 2.970,00-2 | 4.051,50-2 2083,00-5 3.671.00-2

Alio da Gloria 4.674,03-1 | 3.627.28-2 | 3.380,581

Alto da XV 6.030.37-2 | 53082151 3330380

Atuba 3.53246-3 | 2.637.00-2 3.827.50-2

Augusta 2.877,50-2 4.219,00-1 1.324,33-2
Bacacheri 3.967.00-1 | 3.61503-4 | 3.214,88-8 1.351,00-1 3.738,50-2

Bairmo Alto 29736886 2.970,61-2 | 3.833.00-1 4.823,00-2 3.738.2B-3 4.089.20-5 1.24633-3
Barreirinha 3.047.734 | 2.100.50-2 2.731.00-1 | 3.981.13-2 1.550,00-1
Batel 6.148.74-3 | 3.217.00-7

Bigorritho 5.528.06-6 | 4.001.73-8B | 4.042.38-15

Boa Vista 0414001 | 2622504 3550284 5.536.42-1  4.180.154

Bom Retiro 4 385,33-1 | 5.128,03-1 2.012,30-3
Boqueirdo 3.815.33-3 1.421.00-1 | 3.807.86-4 3.916,136  1.018.50-2
Butiatuvinha 6.357.30-1

Cabral 4660072  2.664.304 4803214

Cachoeira 2.306.00-1 | 2.481.24-5

Cajuru 3.304.82-3 3506478 3.754,08-5 3.300.00-1  3.6689,57-2 | 1.533,00-1
Campina do Siqueira 4 770.74-2 4 2130441

Campo Comprido 2.878.44-12 3.701,88-13 3648001  5.239.52-1 | 1.862,00-1
Campo do Santana 2.455,80-5 4.121,00-1 1.778.00-1

Capdo da Imbuia 3.347.00-1 3528411

Capdo Raso 3244 88-6 | 3.404,18-2 3.7685,00-1 | 4.211,00-1 B65,10-1
Cascatinha 3.926.87-1 6.082,00-1

Centro 4.105,87-28 | 3.050.28-8 | 3.232,35-20

Centro Civico 4384 65-2 3206775 3.0958184 2.202,00-1
CiC 3.632,78-7 | 2.976,00-4 | 4.906.00-1 | 3.411,50-2  3.576.50-2

Cristo Rei 3.581,25-7 | 4.34238-5 3.755,76-14 1.179,44-1
Fanny 3.331,87-3

Fazendinha 3.23233-3  3.216.00-2 5.805,00-1  3.880.00-1 | 1.151.76-1
Ganchinho 4 227,001 1.282.00-1

Guabirotuba 2835541 4.478,00-1 5.148,51-2

Guaira 2842 342

Hauer 4.385,60-5 @ 4.135384 2.776,001 3.358,00-1 8820041

Fonte: INPESPAR
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4. DESENVOLVIMENTO E RESULTADOS

Nessa sec¢ao serao apresentados os desenvolvimentos realizados a partir
do estudo e analise dos dados de locacédo e vendas de iméveis na Cidade de
Curitiba disponibilizados pelo INPESPAR.

4.1 Dividend Yeld (DY) na Locagao de Imoveis de Base Imobiliaria

Podemos decompor o retorno do investimento em um imével em dois

fatores: os rendimentos mensais e o ganho de capital.

O Dividend Yield (DY) € um dos principais indicadores para o investidor
que deseja investir em imoveis buscando o recebimento de renda mensal através
da locagao. O objetivo do investidor € maximizar o DY para obter um maior fluxo

de recebimentos a partir do valor investido.

Denomina-se investidor passivo aquele que compra o imovel para fins de
locagdo, permanecendo com o imoével por longos periodos com intuito de

rendimentos mensais.

Considerando o primeiro componente (recebimento de renda mensal), é
possivel 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 funcdo de uma menor area 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 periodo

compreendido entre junho de 2017 e junho de 2023.
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Figura 4. Dividend Yield Mensal (Apartamentos de 2 e 3 quartos)
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Fonte: Elaboragéo Propria a partir de dados do INPESPAR

4.2 Valorizagao Nominal dos Imoéveis

Ao considerarmos o segundo componente de interesse para o investidor,
que é a valorizagdo nominal do ativo (aumento do preco nominal), o desempenho
médio dos imdveis na cidade de Curitiba no periodo considerado pode ser
observado na Figura 5 abaixo. Destaca-se que nesse periodo os imdveis de 3
quartos apresentaram valorizagdo nominal superior aos imoveis de 2 quartos
(28,87% para os de 3 quartos e 23,08% para os de 2 quartos). Também é
possivel observarmos que entre junho/2017 e junho/2020 o pre¢o nominal dos
imoéveis de 2 e 3 quartos cairam. Contudo, apds o ponto critico da pandemia de
COVID-19 (abril/2020), os imdveis apresentaram forte tendéncia de valorizagcéo

até junho/2023, com destaque para os imoveis de 2 quartos.
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Figura 5. Valorizagao Nominal dos Iméveis
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Fonte: Elaboracdo Prépria a partir de dados do INPESPAR

4.3 indice de Inflagdo IPCA e Taxa de Juros Selic

Apresentamos abaixo a variacao acumulada percentual do IPCA (indice
de inflagdo oficial do regime de metas de inflagdo) e a taxa de juros Selic
acumulada. Os dados para o periodo entre junho de 2017 e junho de 2023 foram

calculados com o auxilio da “calculadora do cidad&o”, disponibilizada pelo Banco

Central do Brasil.

Esses dados permitem deflacionarmos os valores nominais, possibilitando
assim a distingdo entre valores nominais e valores reais, bem como a
comparagao da valorizagdo dos imdveis com investimentos financeiros “livres de

risco”, utilizando a taxa basica de juros (Selic) da economia brasileira.
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Resultado do Calculo da Variagao do IPCA

Data inicial jun/17
Data final jun/23
Valor nominal R$ 100,00, REAL )

Dados calculados

Indice de correcio
1,3750469
no periodo

Valor percentual

37,50%
correspondente
Valor corrigido na

R$ 137,50 .( REAL)
data final

Resultado Calculo da Taxa Selic Acumulada

Data inicial 01/06/2017
Data final 01/06/2023
Valor nominal R% 100,00 (REAL
Dados calculados

Indice de

corregdo no 1,50322249
periodo

Valor

percentual 50,32%
correspondente

Valor corrigido

na data final R¥ 150,32 (REAL)

Fonte: Calculadora do Cidadao — Banco Central do Brasil

4.4 Variagoes de Preco por m? - Deflacionado pelo IPCA

A valorizagao nominal nao leva em conta a perda do poder de compra da
moeda (inflagdo). Para chegarmos a valorizagéo real, que representa o ganho
de capital acima da inflagao, foram deflacionados os dados de pre¢os nominais

pelo IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo).

A Figura 6 mostra os dados da variagao real dos pregos dos imoveis de 2
e 3 quartos de 2017 a 2023. Ao analisar dentro desses parametros, podemos

compreender a realidade do mercado, onde os apartamentos de 2 e 3 quartos
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para locacgao tiveram um aumento acima da inflagdo. No que diz respeito ao valor
real desse segmento, houve uma queda em comparag¢ao ao valor nominal. Isso
destaca a importancia de trazer o valor do imével para um patamar real,

desconsiderando a inflagao.

Também ¢é apresentada a variagao real da variacdo dos valores meédios
de aluguel para apartamentos de 2 e 3 quartos no mesmo periodo. Para efeito
de comparacdo mostramos a taxa Selic real no periodo considerado,

deflacionada também pelo IPCA.

Figura 6. Variagbes de Preco m? - Deflacionado pelo IPCA

80,00%

70,00%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
10,00% I
0,00% . - .

-10,00%

-20,00%

7
W 2017-2023 Nominal ®2017-2023 Real

Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de dados do INPESPAR e Calculadora do Cidaddo (BACEN)

4.5 Preco do m? — Locagao

Varios fatores contribuiram para a migragao para locacdo de imoveis,
sendo um deles a alta dos juros e taxa Selic, que influenciam diretamente nos
financiamentos imobiliarios. Além disso, a busca por imoveis maiores apos a
pandemia e a tendéncia do home office também contribuiram para a diminuicao

do poder de compra e levaram muitos brasileiros a adiarem o sonho da casa
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propria. Por outro lado, devido ao aumento da demanda nesse segmento de
mercado, os pregos também sofreram alteragbes, como observado na Figura 4

abaixo.

Figura 7. Pregco do m? — Locagéao

Grafico — Preco do m2 (Locagdo) — Apartamentos 2 e 3 quartos

RS$21,00
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Fonte: Elaboracdo Prépria a partir de dados do INPESPAR

4.6 Valorizagao Nominal do Imével por Bairro

A tendéncia de busca por imdveis em bairros que possuam centralidade
e estejam bem localizados, de facil acesso aos principais pontos da cidade e que
oferegcam servicos essenciais como educacao, saude e lazer com pouco ou facil
deslocamento geralmente sdo os mais procurados pelos compradores. Isso

inclui também os investidores.

Para avaliar a rentabilidade de um bairro, € necessario acompanhar a
média de valorizagao dos imoveis ao longo de um periodo especifico, levando
em consideracdo o m? no valor de venda e também os valores de locacao.
Contudo, é importante destacar que a valorizagdo dos iméveis na cidade de
Curitiba apresenta consideravel dispersao, e € bastante dependente do bairro no

qual o imével se localiza, conforme observado na figura 8.
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Figura 8. Valorizagdo do m? por Bairro
Variagdo Percentual do Prego (Nominal) do m2 (Venda) — 2017 a 2023

Apartamentos 2 e 3 quartos por Bairro
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Fonte: Elaboracdo Prépria a partir de dados do INPESPAR

4.7 Valorizagao Real do Imoével por Bairro em Curitiba

A valorizagdo deflacionada é um conceito econdbmico que ajusta o
aumento do valor de um ativo ou investimento pela inflagcdo, levando em
consideracao 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 valorizacao deflacionada, € possivel ter uma visdo mais
precisa do desempenho de um ativo ou investimento, levando em conta o
impacto da inflagao. Por exemplo, se um investimento teve um retorno de 5% em
um periodo, mas a inflagao durante o mesmo periodo foi de 3%, a valorizagao
deflacionada desse investimento seria de apenas 2%. Na figura 9, a seguir,
podemos avaliar os bairros que mais tiveram valorizacao deflacionando o IPCA,

por m2.
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Figura 9. Valorizagdo Real do m? - Bairros
2017 a 2023 - Apartamentos 2 e 3 quartos por Bairro
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-15,90%
-25,00%

Fonte: Elaboracdo Prépria a partir de dados do INPESPAR

A Regiao central da cidade foi a que apresentou menor valorizagao no
periodo considerado. Tal situacdo pode ser justificada parcialmente pela
pandemia de Covid-19, bem como pelo envelhecimento da regido central e pela
mudanca de habitos e comportamentos da sociedade. O entdo Prefeito Rafael
Greca, tendo em vista essa degradacao, criou em 2021, o programa “O Rosto

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

O objetivo do programa é preservar o Centro como um ponto turistico, em
parceria com a iniciativa privada, e revitalizar a area urbana de Curitiba,
recuperando e preservando seu centro histérico. Ele ressaltou a importancia de
preservar um edificio que é parte essencial da identidade da cidade, e revitalizar
uma area de 2km? no centro por meio de uma colaboragao entre o governo e a
sociedade. Este programa contribuira para tornar o Centro mais atraente para os
investidores, aumentando a valorizagdo dos imoveis e tornando-o um local de

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

que estdo incluidas nesse processo de revitalizacao.

Figura 10. Areas de Restauragdo Programa O Rosto da Cidade - 2021
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Fonte: IPPUC

4.8 Mapas dos Bairros de Curitiba e Mapas de Estruturacao

Podemos observar na figura 11, que representa a estrutura urbana de
Curitiba, que os bairros objeto desse estudo estdo proximos da regido Central, e
sdao 0s que possuem a maior densidade populacional da cidade. Essa
informacéao € importante para compreender a distribuicao da populacao e auxiliar
na tomada de decisbes dos investidores, demonstrando que a demanda por
imoveis para geragdo de renda, continua concentrada onde se investe em

politicas publicas, planejamento urbano e infraestrutura.
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Figura 11. Mapa dos Bairros da Cidade de Curitiba
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Fonte: IPPUC?®

A cidade de Curitiba atualmente possui 75 bairros, os quais estao
divididos em 10 regionais e seu designio € coordenar e executar agdes
administrativas, de planejamento urbano e de infraestrutura. Ela promove o
desenvolvimento local e melhora a qualidade de vida, trabalhando em estreita
colaboracdo com os moradores e outros 6rgaos publicos. A Administracao
Regional garante um crescimento ordenado, considerando a mobilidade urbana
e a preservagcao ambiental, além de promover acdes para melhorar a
infraestrutura local. Coordena servigos administrativos e tem como objetivo
facilitar a vida dos moradores. A participacao da comunidade é essencial, € a
entidade promove o dialogo e a transparéncia. A Administragdo Regional
desempenha um papel estratégico na gestdo urbana em Curitiba. A figura 12,

mostra o mapa por Bairros de Curitiba.

> https://geocuritiba.ippuc.org.br/Fonte °
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Figura 12. Mapa da Divisao dos Bairros de Curitiba
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

O principal objetivo deste trabalho foi a avaliagdo do comportamento dos
precos dos imoveis e dos aluguéis na cidade de Curitiba, compreendendo o
periodo entre junho de 2017 e junho de 2023. Foram considerados dois fatores
que podem compor o retorno para o investidor em iméveis: o Dividend Yield, no
caso de imoveis para locagdo, e o ganho de capital, no caso de imdveis para
venda.

Ao analisarmos as transagbes de venda (negociados) de apartamentos
de 2 e 3 quartos, com base na média do prego por metro quadrado em regides

que atendem ao numero minimo de amostras, foi possivel identificarmos areas

6 https://geocuritiba.ippuc.org.br/Fonte ©
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que experimentaram diferentes graus de valorizagao, ou mesmo desvalorizacao.
Para determinarmos o ganho real dos investimentos considerarmos os indices
de inflagdo, como o IPCA, para o deflacionamento dos valores nominais. Nesse
sentido os dados mostraram que o investimento em iméveis para ganho de

capital é bastante dependente da regido da cidade em que o imével se localiza.

Ao estudarmos as Regides da cidade pudemos observar que a
localizag&o teve um grande impacto nos valores, sendo o centro da cidade uma
das regides mais afetadas pelo declinio de pregos. A pandemia foi
provavelmente o principal fator influenciador dessa situacdo, somado ao
envelhecimento da regido central e das mudangas de habitos e costumes da
populacdo. Os bairros com infraestrutura consolidada geralmente préximos a
regido central tém a maior densidade demografica e tendem a ser os mais
procurados por clientes e investidores, que atualmente buscam empreendimento

verticalizados que oferecam estrutura e comodidade.

O Mercado Imobiliario € conhecido por ser volatil e estar em constante
crescimento, sendo influenciado por fatores externos como a situacéo
macroecondémica, o comportamento da taxa de juros e o poder de compra da
populacdo, entre outros fatores. O reflexo de todos esses acontecimentos tem
impacto importante na valorizagdo ou desvalorizag&o dos ativos. Estar atento as
tendéncias de mercado e acompanhar esses indices nos direcionam para a
escolha do melhor caminho. Portanto, € sempre aconselhavel buscar um
assessoramento profissional na area imobiliaria de modo a auxiliar a decisao de

investimento em imoveis.
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