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RESUMO:.O presente trabalho analisa 0 comportamento do mercado imobiliario e da construgao civil
no municipio de Irati/PR, com foco na identificagdo das tipologias de imdveis que apresentam maior
liquidez e rentabilidade. A pesquisa foi desenvolvida por meio de uma abordagem mista, de carater
exploratério e descritivo, integrando dados quantitativos e qualitativos obtidos junto a imobiliarias
locais, registros de transacdes de tabelionato e questiondrios aplicados a corretores de imoveis e
engenheiros civis atuantes na cidade. Os resultados evidenciam a predominancia de residéncias
unifamiliares de baixo padrao, especialmente nas regides em expansdo urbana, indicando que a
cultura de moradia horizontal ainda prevalece no municipio. Contudo, observou-se também um
movimento gradual em direcado a verticalizagao, refletindo uma tendéncia futura de diversificagao do
mercado. Verificou-se que os imoéveis de baixo padréo apresentam maior liquidez, enquanto os de
padrao médio e alto oferecem maior rentabilidade a longo prazo. Conclui-se que o mercado
imobiliario de Irati encontra-se em processo de consolidagéo, sustentado por demanda habitacional
consistente e por um cenario de crescimento ordenado, configurando oportunidades estratégicas
para investidores e incorporadores.
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ABSTRACT: This study analyzes the behavior of the real estate and construction sectors in the
municipality of Irati, Parana, focusing on identifying the property typologies that present greater
liquidity and profitability. The research was developed through a mixed methodological approach, of
an exploratory and descriptive nature, integrating quantitative and qualitative data obtained from local
real estate agencies, transaction records from the notary office, and questionnaires applied to real
estate brokers and civil engineers working in the city. The results show the predominance of
low-standard single-family residences, especially in areas of urban expansion, indicating that the
culture of horizontal housing still prevails in the municipality. However, a gradual movement toward
verticalization was also observed, reflecting a future trend of market diversification. It was found that
low-standard properties present higher liquidity, while medium- and high-standard properties offer
greater long-term profitability. It is concluded that the real estate market in Irati is in a consolidation
process, supported by consistent housing demand and an orderly growth scenario, representing
strategic opportunities for investors and developers.
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1 INTRODUGAO

O mercado imobiliario brasileiro apresenta comportamento dindmico e
sensivel as oscilagdes econdmicas, sendo influenciado por fatores como custo dos
insumos da construgdo, variagdes na taxa de juros, politicas habitacionais,

disponibilidade de crédito e mudancas no perfil de consumo das familias. Nesse
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contexto, compreender conceitos fundamentais como incorporacdo imobiliaria,
liquidez e rentabilidade torna-se essencial para a analise técnica de
empreendimentos (BOLIGIAN NETO, 2022).

A incorporagao imobiliaria é a atividade que reune planejamento, concepgao,
financiamento, execugdo e comercializacdo de empreendimentos imobiliarios,
conectando interesses de construtores, investidores e consumidores. Ela visa
transformar um terreno em unidades comercializaveis, coordenando riscos, custos e
retorno econémico. A liquidez representa a facilidade e a velocidade com que um
imével pode ser vendido sem perda significativa de valor, sendo determinante para
investidores que buscam giro rapido de capital. A rentabilidade, por sua vez,
refere-se ao retorno financeiro obtido ao longo do tempo, seja por valorizagdo do
imével, seja por recebimento de aluguéis ou margens de lucro na venda. Na pratica,
liquidez e rentabilidade ndo s&o necessariamente proporcionais, tornando
indispensavel compreender quais tipologias equiliboram melhor esses dois atributos
(ZAGO; MELLO, 2015).

Além dos fundamentos econdmicos, a analise imobiliaria deve considerar
também o contexto urbano local, uma vez que a dindmica das cidades influencia
diretamente a demanda, a precificagdo e o padrao de investimento (DARONCO,
2024). Nesse sentido, compreender as especificidades de Irati/PR é crucial para
interpretar adequadamente os dados deste estudo.

Irati € um municipio de porte médio, localizado na regido Centro-Sul do
Parana, caracterizado por crescimento demografico moderado, expansédo urbana
recente e forte presenca de loteamentos periféricos. A cidade consolidou-se como
polo educacional regional com a presenga da Universidade Estadual do
Centro-Oeste (UNICENTRO) e do Centro Universitario Campo Real, o que
intensificou a demanda habitacional e direcionou o desenvolvimento urbano para
areas proximas ao eixo universitario. O municipio também apresenta cultura
consolidada de moradia horizontal, marcada pela preferéncia por residéncias
unifamiliares e pela expansado por loteamentos, ao invés de empreendimentos
verticais.

A relevancia de analisar o mercado imobiliario de Irati torna-se ainda mais
evidente diante do ambiente econdmico recente, marcado pela elevagao das taxas
de juros, do custo da construgao e pela retomada acelerada do setor pds-pandemia

— fendbmeno observado nacionalmente pela Camara Brasileira da Industria da



Construgcao (CBIC, 2025). Mesmo diante desse cenario desafiador, o mercado local
tem demonstrado resiliéncia, sustentado por demanda consistente e pelo
fortalecimento do segmento de habitagdo econémica.

Diante desse contexto, o presente estudo tem como objetivo geral analisar os
segmentos imobiliarios que apresentam maior liquidez e rentabilidade na
incorporagao imobiliaria em lIrati/PR. De forma especifica, busca-se: (i) mensurar e
analisar os imoveis ofertados no mercado local; (ii) identificar as tipologias com
melhor desempenho comercial; (iii) compreender os fatores que influenciam a
demanda e a oferta; e (iv) subsidiar estratégias de tomada de decisdo para
incorporadores e investidores.

Ao integrar conceitos fundamentais do setor, contextualizagdo econdmica e
analise territorial de Irati/PR, esta introdugdo propdée uma base sélida para
compreender os resultados apresentados ao longo do trabalho, contribuindo para a

formagao de um diagndstico técnico sobre o comportamento imobiliario local.

2 METODOLOGIA

Este trabalho adota uma abordagem mista, com predominéncia quantitativa,
voltada a analise dos tipos de imdveis que apresentam maior liquidez e
rentabilidade na incorporagao imobilidria no municipio de Irati/PR. A pesquisa possui
carater exploratério e descritivo, buscando aprofundar a compreensédo sobre as
dindmicas do mercado imobiliario local, bem como identificar padrdes e tendéncias
que influenciam o desempenho dos empreendimentos. Quanto aos procedimentos
técnicos, o estudo é classificado como bibliografico, documental e de campo,
envolvendo o levantamento de dados junto a instituicdes, imobiliarias e profissionais
do setor, complementados por referencial te6rico pertinente a area.

Como ponto de partida, realizou-se um levantamento bibliografico com o
objetivo de reunir conhecimentos e diferentes visbes sobre o tema. Essa etapa
abordou a trajetéria do mercado imobiliario e da incorporacdo no Brasil, sua
relevancia para o desenvolvimento econémico do pais, os principais fatores que
influenciam sua expanséo, bem como seu comportamento na atualidade, com foco
especial nos reflexos desse cenario no municipio de Irati/PR.

Esta pesquisa bibliografica foi realizada por meio da revisao de literatura

cientifica sobre construgédo civil, mercado imobiliario, liquidez e rentabilidade de



imoveis, utilizando artigos académicos publicados em universidades como a FGV,
USP, UFPR, entre outras; publicagcdes em periddicos e trabalhos de estudiosos
renomados na area; assim como em sites de entidades publicas, como a Camara
Brasileira da Industria da Construgdo e o Banco Central do Brasil. A pesquisa
documental incluiu a coleta de dados em sites governamentais e instituicbes
reconhecidas, a fim de enriquecer o estudo.

Complementarmente, foi conduzida uma pesquisa de campo por meio da
aplicagao de questionario semiestruturado direcionado a profissionais do setor,
como corretores de imoveis e engenheiros civis. O questionario tem por objetivo
obter percepcgdes praticas sobre os tipos de imodveis mais procurados e rentaveis na
regido. Além disso, foi levantado dados quantitativos de imdveis langados para
venda na cidade, buscando identificar a oferta e demanda atual.

ApoOs a coleta, os dados foram analisados de forma quantitativa e qualitativa,
de modo a garantir uma compreens&o ampla do mercado imobiliario local. A analise
quantitativa permitira mensurar variaveis como tipologia dos imoveis, volume de
ofertas, e frequéncia de comercializagdo, possibilitando identificar padrdes e
tendéncias do setor. Ja a abordagem qualitativa buscara interpretar as percepgdes e
opinides dos profissionais entrevistados, estabelecendo correlagbes entre os dados
empiricos obtidos, as informagées documentais e os referenciais teoricos
consultados, de forma a subsidiar a avaliagdo da liquidez e rentabilidade dos
empreendimentos em Irati/PR.

Essa abordagem visa oferecer um diagnostico confiavel e fundamentado
sobre os iméveis com melhor desempenho no mercado imobiliario local,
contribuindo para estratégias mais eficazes na incorporagao imobiliaria.

A fim de assegurar uniformidade na analise dos dados coletados,
especialmente no que se refere as residéncias unifamiliares — foco central deste
estudo —, foi adotado o Indicador dos Custos do Setor da Construgéo Civil (CBIC,
2025) como referéncia para a padronizagdo dos padrbes construtivos. Essa
padronizacao € fundamental para a comparabilidade entre imoveis de diferentes
tipologias e faixas de valor, permitindo uma analise mais precisa da liquidez e da
rentabilidade dos empreendimentos.

De acordo com a CBIC (2025), os padrbes de residéncias unifamiliares sao
classificados conforme o porte e o nivel de acabamento das edificagdes, conforme

segue:



e RP1Q - residéncia unifamiliar popular: 1 pavimento, 1 dormitério, sala,
banheiro e cozinha (area real e equivalente: 39,56 m?);
e R1-B —residéncia unifamiliar padréo baixo: 1 pavimento, 2 dormitérios, sala,
banheiro, cozinha e area de servigo (area real: 58,64 m?; area equivalente:
51,94 m?);
e R1-N — residéncia unifamiliar padrao normal: 1 pavimento, 3 dormitorios,
sendo um suite, banheiro social, sala, cozinha, area de servigo e abrigo para
automovel (area real: 106,44 m?, area equivalente: 99,47 m?);
e R1-A —residéncia unifamiliar padrao alto: 1 pavimento, 4 dormitérios, sendo
dois suites, sala de estar, jantar e intima, cozinha completa, area de servigo e
abrigo para automdével (area real: 224,82 m?; area equivalente: 210,44 m?).
Essa classificagdo foi utilizada como base comparativa para a analise dos
imoéveis identificados nas fontes consultadas, permitindo enquadrar os diferentes
projetos segundo critérios técnicos padronizados de tipologia e acabamento.

Além disso, a distincdo entre imoveis novos e usados foi igualmente
considerada, uma vez que, essa diferenciagao impacta diretamente a precificacao, a
velocidade de comercializacdo e o potencial de investimento, aspectos

fundamentais para a compreensao da dinamica imobiliaria de Irati/PR.

2.1 A CONSTRUGAO CIVIL NO CONTEXTO ECONOMICO BRASILEIRO

A construgao civil desempenha papel fundamental na economia brasileira,
sendo responsavel por parcela significativa do Produto Interno Bruto (PIB) e pela
geracdo de empregos diretos e indiretos. Trata-se de um setor estratégico para o
crescimento econdémico, devido a sua capacidade de mobilizar diversos segmentos
da cadeia produtiva e promover o desenvolvimento urbano (CUNHA, 2023).

A cadeia produtiva da construgao civil € complexa e composta por segmentos
interligados, que abrangem desde a producdo de materiais até a prestacdo de
servicos especializados, incluindo industria de materiais de construgao, comércio
varejista e atacadista, servicos de engenharia e arquitetura, além do mercado
imobiliario. Essa interdependéncia torna o setor altamente sensivel as politicas
econdmicas e aos investimentos publicos e privados (CRUZ; VASCONCELOS;
SANTOS; SANTOS, 2017).



Adicionalmente, o setor constitui um dos principais geradores de empregos
no Brasil, apresentando elevado potencial de absorcdo de mao de obra,
especialmente em periodos de crescimento econdémico. Entre os anos de 2000 e
2015, por exemplo, a construgao civil registrou crescimento expressivo na geragao
de empregos, contribuindo para a dinamizagdo do mercado de trabalho brasileiro
(SANTOS; BRAGA; COSTA, 2020).

Conforme evidenciado por Refkalefsky (2021), durante a pandemia da
COVID-19, o setor sofreu uma retracao inicial devido a incerteza no inicio da crise
sanitaria, refletida na reducao de vendas e langamentos imobiliarios. Contudo, a
atividade rapidamente retomou seu ritmo e encerrou o ano de 2020 com resultados
positivos. Estudos de Mendonga et al. (2021) indicam que a industria da construgéo
civil conseguiu se adaptar as restricbes impostas pela pandemia, reafirmando sua
relevancia econémica ao contribuir significativamente para a geracdo de empregos

e apresentar resultados financeiros satisfatorios mesmo diante do cenario adverso.

2.2 0 MERCADO IMOBILIARIO NO BRASIL

O mercado imobiliario brasileiro € um dos principais motores da economia
urbana e configura-se como um setor intrinsecamente vinculado a reproducéo do
capital no espago urbano, conforme aponta Boligian Neto (2022), que também
evidencia que sua estrutura € composta por uma complexa rede de agentes,
incluindo incorporadoras, construtoras, investidores institucionais e entidades
publicas, todos articulados por meio de mecanismos financeiros e politicas
habitacionais. A mediacado entre os interesses do capital e a realizacdo do espaco
urbano resulta em processos que nao se limitam a producao fisica dos imoveis, mas
envolvem também estratégias de valorizagao financeira e politica do territorio.

Ainda conforme a analise do autor, 0 mercado imobiliario no Brasil ndo evolui
de maneira linear, mas passa por ciclos de crescimento e ajuste, marcados por
politicas publicas, reconfiguragdo da demanda habitacional e reorganizagao da
oferta por parte dos agentes privados. A financeirizagdo do setor, intensificada a
partir dos anos 2000, redefiniu o papel dos empreendimentos imobiliarios como
instrumentos de investimento e reserva de valor, gerando transformacdes estruturais
na légica de producao habitacional, principalmente nas grandes cidades, mas com

efeitos também em municipios de médio porte.



No contexto das ultimas décadas, a atuagcdo do Estado por meio de
programas como o Minha Casa Minha Vida (MCMV) consolidou-se como
mecanismo essencial para dinamizar o mercado imobiliario de habitagcdo popular,
conforme destaca Boligian Neto (2022). O mesmo traz que o MCMV funcionou
como estratégia anticiclica, assegurando liquidez ao setor durante periodos de
instabilidade econd6mica. O autor evidencia que mesmo em conjunturas adversas,
como a da pandemia, o setor manteve dinamismo significativo, impulsionado por
politicas publicas de crédito, investimentos de fundos imobiliarios e uma demanda

reprimida por moradia que continua a estruturar a logica da produgao imobiliaria.

2.3 LIQUIDEZ E RENTABILIDADE NO SETOR IMOBILIARIO

A compreensao dos conceitos de liquidez e rentabilidade é fundamental para
a avaliacdo de ativos imobiliarios. A liquidez, segundo Zago e Mello (2015), esta
relacionada a capacidade de um ativo ser convertido em dinheiro no menor tempo
possivel e com a menor perda de valor. Ja a rentabilidade representa o retorno
financeiro proporcionado por esse ativo ao longo do tempo. No mercado imobiliario,
onde os investimentos sao caracterizados por maior durabilidade e menor
velocidade de negociagao, torna-se essencial compreender a interagao entre esses
dois elementos para tomar decisdes estratégicas de alocagdo de recursos. A
capacidade de analisar simultaneamente liquidez e retorno permite mensurar o
desempenho real dos investimentos imobiliarios, tanto diretos quanto por meio de
instrumentos financeiros.

A liquidez no mercado imobiliario &, por natureza, mais baixa em comparacao
com outros ativos financeiros, devido a sua menor frequéncia de negociacao e ao
elevado valor dos bens envolvidos. Entretanto, instrumentos como os Fundos de
Investimento Imobiliario (Flls) tém proporcionado maior liquidez ao setor, permitindo
que investidores negociem cotas no mercado secundario com relativa facilidade.
Fatores como o valor de mercado e o indice prego sobre valor patrimonial (P/VPA)
sao determinantes significativos da liquidez dos Flls, influenciando diretamente seu
volume de negociacdo (MACHADO, 2023).

Por outro lado, Fiorini (2012) demonstra que a rentabilidade no setor
imobiliario esta associada ao retorno obtido sobre o capital investido, seja por meio

de valorizagdo do imovel, recebimento de aluguéis ou distribuicdo de rendimentos



pelos FllIs. Ele identificou que caracteristicas como gestao ativa e investimentos em
lajes corporativas em grandes centros urbanos estdo correlacionadas com uma
maior rentabilidade dos fundos imobiliarios.

A relagao entre liquidez e rentabilidade no setor imobiliario € de certa forma
complexa, , acreditando-se tradicionalmente que ha uma troca entre esses dois
aspectos: ativos mais liquidos tendem a oferecer menor rentabilidade, enquanto
ativos menos liquidos podem proporcionar retornos mais elevados como sugere
Montoto (2013). O mesmo, ao analisar mais de 2.200 demonstragdes financeiras de
empresas brasileiras, concluiu que empresas com melhores indicadores de
estrutura financeira sao mais rentaveis, mesmo que ndo apresentem os melhores
indices de liquidez corrente.

No entanto, é visto alguns estudos apresentando resultados variados. Zago e
Mello (2015) verificaram que, para empresas listadas no indice Bovespa, a rapida
liquidez possui uma influéncia positiva sobre a rentabilidade, indicando que uma
maior capacidade de pagamento de curto prazo pode estar associada a melhores
retornos. Ja Farinelli (2021) argumenta, que tanto a escassez quanto o excesso de
liquidez podem ser prejudiciais a rentabilidade, sendo necessario um equilibrio
adequado entre os ativos e passivos circulantes.

No contexto do setor imobiliario, as relacbes apresentadas acima pelos
autores, indicam que investidores devem considerar cuidadosamente o equilibrio
entre liquidez e rentabilidade ao tomar decisdes de investimento. A busca por ativos
que oferecam uma combinacdo adequada, equilibrando estes dois aspectos, pode
ser mais vantajosa do que focar exclusivamente em um deles. Isso, aliado ao pleno
conhecimento do seu perfil de investidor e sem preterir os riscos das operacoes,

mitiga erros e decisdes equivocadas.

2.4 TENDENCIAS NO MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobiliario brasileiro tem apresentado dindmicas complexas,
influenciadas por fatores econdmicos, sociais e tecnoldgicos; o que faz a
compreensao dessas tendéncias essencial para investidores (ALMEIDA; AMANO;
TUPY, 2022).

A possibilidade de bolhas especulativas no mercado imobiliario brasileiro tem

sido objeto de investigacao, Oliveira e Almeida (2014) explicam que elas ocorrem



quando ha uma expectativa publica excessiva de aumento futuro de precgos, o que
produz aumentos rapidos nas avaliagcbes dos imdveis. Eles aplicaram testes a fim
de identificar este fenbmeno em imdéveis em S&o Paulo e Rio de Janeiro,
encontrando evidéncias em ambos os mercados. Esses achados ressaltam a
necessidade de monitoramento continuo e politicas regulatorias eficazes.

O comportamento do consumidor n&o permite ignorar as bolhas, como
apontam Glavatskiy et al. (2020), os quais desenvolveram um modelo para explicar
os ciclos de valorizagao, destacando o papel do comportamento de manada e da
propensao ao endividamento das familias na formacao de bolhas especulativas. No
desenvolvimento do modelo, foi utilizado dados de Sydney, mas suas conclusdes
sdo aplicaveis a outros contextos urbanos, incluindo o brasileiro.

Tratando de aspectos mais visiveis, a valorizagado de imoveis esta cada vez
mais associada as caracteristicas do entorno urbano, como Nadai e Lepri (2018)
demonstraram que fatores como vitalidade e caminhabilidade dos bairros podem
representar mais de 20% do valor de um imédvel. Essas percepgdes sugerem que
politicas urbanas focadas na melhoria da infraestrutura e qualidade de vida podem
ter impacto direto na valorizagdo imobiliaria.

Conforme estudos reunidos por Silva, Silva e Araujo (2013), sobre o
comportamento do consumidor no mercado imobiliario, a localizagdo é o fator mais
determinante na decisdo de compra de imoveis residenciais. A proximidade do
trabalho, a tranquilidade da vizinhancga, a vista e a familiaridade com o bairro séo
atributos decisivos ligados a localizagdo. Além disso, a credibilidade da construtora
também se destaca como fator essencial, especialmente quando o imovel é
adquirido na planta, devido aos riscos associados. Outros elementos importantes
incluem o tamanho dos dormitérios, sacadas, flexibilidade nos espacos internos e o
histérico da construtora. No caso de familias com menor renda, a forma de
pagamento supera até mesmo o preco como critério de escolha, enquanto
consumidores de renda mais elevada priorizam conforto, ventilagcdo e orientagao
solar.

Ainda segundo estudos de Silva, Silva e Araujo (2013), em uma perspectiva
mais ampla e de longo prazo, fatores ligados ao ciclo de vida familiar e a trajetoria
habitacional ganham relevéncia, especialmente entre consumidores acima de 45
anos. Mudancgas de residéncia costumam acompanhar eventos como casamento,

crescimento da familia ou avancgo profissional, e experiéncias negativas anteriores



influenciam diretamente as préximas escolhas. A satisfagdo com o imovel esta
fortemente ligada a adequacdo do espago as necessidades do morador e a
participacdo ativa dos intervenientes no processo, como arquitetos, corretores e
construtoras.

Portanto, os autores acima mostram que a auséncia de envolvimento por
parte dos profissionais ligados ao mercado imobilidrio acaba por comprometer a
percepcdo do consumidor sobre o produto final, notabilizando a necessidade de
maior integracdo e escuta ao cliente na concepgdo e execugao do imovel,
fazendo-se necessario um estudo minucioso para garantir a liquidez e a

rentabilidade do imoével.

2.5 A REALIDADE DO MERCADO IMOBILIARIO EM CIDADES DE PEQUENO E
MEDIO PORTE

O mercado imobiliario em cidades de pequeno e médio porte no Brasil
apresenta caracteristicas distintas em comparagdo aos grandes centros urbanos,
refletindo dindmicas especificas de desenvolvimento urbano, atuacdo de agentes
econdmicos e desafios estruturais. Em cidades médias como Londrina/PR, S&o
José do Rio Preto/SP e Uberlandia/MG, observa-se uma crescente centralidade do
setor imobilidrio na produgdo do espago urbano, com maior complexidade em sua
estrutura e conteudo. A atuacdo das imobiliarias nessas cidades nao se limita a
comercializagdo do estoque imobiliario, mas também envolve associagdes com
grandes capitais externos e direcionamento de investimentos de forma seletiva,
influenciando significativamente a configuragcéo urbana local (ALCANTARA, 2014).

Ja no que tange a expansao urbana nessas cidades, € marcada a criagao de
loteamentos descontinuos espacialmente, como mostram estudos realizados por
Alves (2019) em Piracicaba/SP, que também indicam que, entre 2002 e 2017, houve
um aumento significativo na aprovacdo de loteamentos e no recolhimento de
impostos municipais relacionados a compra e venda de residéncias, evidenciando a
atuacado do mercado imobiliario na promogao da dispersao urbana.

Em cidades de pequeno porte, € visto desafios na avaliacdo de imodveis,
devido a escassez de dados e a baixa densidade de transacgdes. A determinacéo do
valor justo de propriedades nessas areas requer a consideragao de fatores como

localizacdo, tamanho do terreno, qualidade da construgdo e caracteristicas unicas



da propriedade. A analise de mercado desempenha um papel fundamental nesse
processo, sendo essencial contar com a expertise de avaliadores profissionais para
garantir avaliagdes precisas e confiaveis (DARONCO, 2024).

Cidades com este perfil, podem ter mudancgas significativas com maior
facilidade. Um evento comumente visto € a instalagdo de instituicbes de ensino
superior, 0 que pode impactar significativamente o mercado imobiliario local. A
chegada de universidades em municipios de pequeno porte resulta em alteragdes
urbanas, especialmente no mercado imobiliario, com a necessidade de suprir a
demanda de moradias para servidores e estudantes. Inicialmente, o setor pode nao
estar preparado para atender a essa demanda, mas posteriormente se organiza,
expandindo suas acbes por meio da abertura de novos loteamentos e oferta de
tipologias mais apropriadas as necessidades da populagdo (RECHE; CAMPOS,
2022).

2.6 A VERTICALIZACAO E A OTIMIZACAO DO ESPACO: UMA POSSIVEL
SOLUCAO

Conforme aponta a tese de Lomolino (2024), a verticalizagdo urbana em
cidades de pequeno porte surge como uma alternativa eficiente para racionalizar a
ocupacado do espacgo urbano e atender a crescente demanda habitacional sem
comprometer a expansao territorial desordenada. Esse processo permite a
concentragcédo de unidades habitacionais em regides centrais ou infraestruturadas da
cidade, otimizando o uso do solo urbano e evitando o espraiamento das areas
urbanizadas. Além disso, a verticalizacido propicia uma melhor utilizacdo das redes
de infraestrutura ja existentes, como vias, servicos publicos e equipamentos
urbanos, reduzindo os custos com expansao urbana.

Rosa (2021) traz um ponto quanto a isto, que € o impacto sociocultural da
verticalizacdo, que tem proporcionado novos padroes de moradia e influenciado
positivamente a paisagem urbana. O fato de morar em edificios passou a
representar um novo status social, ligado a segurancga, boa localizagado e acesso a
infraestrutura urbana, mostrando uma transformacéo nos habitos e expectativas da
populagdo local. Além disso, esse tipo de adensamento populacional em areas

centrais contribui para a sustentabilidade urbana ao reduzir deslocamentos,



estimular o uso do comércio local e valorizar a mobilidade a pé ou por transporte
publico.

Além das vantagens ja mencionadas, a verticalizagdo também contribui para
a requalificagao urbana de areas centrais que, em muitos casos, apresentam sinais
de estagnagao ou degradagao. Em Venancio Aires foi desenvolvido um estudo que
mostra que esse processo tem promovido uma renovacgao estética e funcional do
espaco urbano, impulsionando a modernizagao arquitetbnica e atraindo novos
investimentos para o comeércio e os servigos locais. A introducdo de edificacbes
verticais estimula o adensamento inteligente, que, quando bem planejado, reduz a
necessidade de expansdo urbana e otimiza a utilizacdo da infraestrutura ja
instalada. Esse modelo de crescimento tende a ser mais sustentavel e eficiente,
favorecendo a vitalidade econdmica e social das cidades de menor porte, desde que
acompanhado por politicas publicas coerentes e um planejamento urbano integrado
(Rosa, 2021).

2.7 TAXA DE JUROS X INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

Nos ultimos anos, o Brasil enfrentou um cenario de elevacédo da taxa basica
de juros (Selic), atingindo patamares de 13,5% ao ano (CBIC, 2025).
Historicamente, esse aumento tende a encarecer o crédito e a restringir o acesso ao
financiamento imobiliario. No entanto, o mercado imobiliario brasileiro,
especialmente em cidades de pequeno porte, demonstrou uma notavel resiliéncia
mantendo o crescimento mesmo diante desse contexto desafiador (Lomolino, 2024).

Segundo o estudo de Mendonga (2013), a elevagédo da taxa de juros afeta
negativamente a concesséao de crédito habitacional e o produto da construgao civil,
ao mesmo tempo que eleva a inadimpléncia dos financiamentos. No entanto, o autor
destaca que, no caso brasileiro, o crédito direcionado acaba por sustentar o
financiamento imobiliario, ao contrario do que se imaginaria em um cenario de
elevacao dos juros. Dessa forma, o impacto da politica monetaria nao se da apenas
na oferta de financiamento, mas também na sua relagao de oferta e demanda.

Além disso, segundo Lomolino (2024), programas habitacionais como o
Minha Casa Minha Vida (MCMV) oferecem empréstimos com taxas mais atrativas
do que as taxas médias de mercado, levando em conta questdes como a renda da

familia e o prego do imdvel. Essas iniciativas contribuem para a continuidade das



contratagdbes mesmo em periodos de juros elevados, favorecendo a incorporagao
imobiliaria como uma estratégia de investimento relevante.

. Conforme estudo de Nicacio e Carvalho Junior (2013), a analise de
viabilidade econdmica-financeira € essencial para avaliar o retorno esperado de
empreendimentos imobiliarios, especialmente em cenarios de instabilidade
econdbmica. A adocdo de ferramentas de engenharia econdmica permite aos
incorporadores tomar decisdes mais embasadas, considerando diferentes cenarios
e riscos associados.

A Camara Brasileira da Industria da Construgédo (CBIC), traz dados que
mostram o aumento de langamentos imobiliarios no pos-pandemia, mesmo em
paralelo ao aumento da taxa basica de juros no pais. Do inicio de 2021 até o inicio
de 2025 houve um salto de 2,00% para 14,25% na Taxa Selic (Banco Central do
Brasil, 2025), numeros que perceptivamente ddo sensagdao de um momento
inadequado para investimentos de incorporagdo imobiliaria, vide a dificuldade de
aquisicdo dos compradores. Em contrapartida, o numero acumulado de unidades
residenciais langadas ao final de 2024 teve um salto de 11,7% em relagdo ao
acumulado de 2021, com destaque para o programa Minha Casa Minha Vida,
emplacando 44,2% de aumento nos langamentos em relagéo a 2023 (CBIC, 2025).

Outro fator favoravel a incorporacdo imobiliaria € a alta desenfreada dos
aluguéis. O indice mais comumente utilizado no Brasil para reajuste de contratos de
locacdo, o IGP-M (indice Geral de Precos — Mercado) medido pela Fundagdo
Getulio Vargas (FGV), registrou em abril de 2025 um acumulado dos ultimos 12
meses de 8,50% (FUNDACAO GETULIO VARGAS, 2025). Com isso, é visto uma
maior propensdao a escolha por financiamentos através de programas
governamentais em detrimento de aluguéis, mesmo para pessoas de baixa renda,
acabando por favorecer o investimento de incorporadores (MEIRA, 2021).

Em suma, a conjuntura das informagdes apresentadas pelos autores citados
neste topico, revela que apesar dos desafios impostos pela alta da taxa de juros, o
mercado imobiliario brasileiro, especialmente em cidades de pequeno e meédio
porte, tem demonstrado capacidade de adaptacéo e crescimento. A combinacao de
demanda habitacional consistente, programas de incentivo, percepcdo de
segurancga do investimento e estratégias comerciais eficazes tém sustentado a
atratividade do setor, mesmo em um ambiente econdmico mais restritivo. A

incorporagao imobiliaria, quando bem planejada e executada, pode ser uma



ferramenta eficaz para atender a demanda habitacional e promover o

desenvolvimento urbano sustentavel.
3 RESULTADOS E DISCUSSOES
3.1 PANORAMA DA OFERTA IMOBILIARIA EM IRATI/PR

Em consulta as cinco principais imobiliarias de Irati/PR; nomeadas por A, B,
C, D e E, a fim de preservar suas identidades; obteve-se a seguinte quantidade de
imoveis, separados de forma geral em residéncias unifamiliares, apartamentos e

imdveis comerciais:

Tabela 1 - Imdveis por imobiliaria

Residéncias

Imobiliarias Apartamentos Comercial

Unifamiliares
104

A
B 71
C
D

20 12
35
E 21
TOTAL 251 25 15
% 86,25% 8,59% 5,15%
Fonte: Autoria propria (2025)

o N NN b

Os resultados apresentados na tabela 1 mostram uma grande predominancia
do mercado imobiliario de Irati/PR por parte das residéncias unifamiliares. Isso
mostra tanto uma saturacdo do segmento, quanto uma oportunidade de
investimento nos outros dois menos explorados. Porém, a também de se interpretar
de outra maneira; ao trazer o ambito cultural para a analise, pode-se entender que
faz parte da cultura da cidade a preferéncia por residéncias unifamiliares a
apartamentos, além de um tratamento diferencial em relagdo a imoveis comerciais,
0S quais para a maioria dos investidores sao ferramentas que geram lucro através
de locagdes e ndo pela negociagao e venda. Esta afirmagao pode ser confirmada

através da analise dos imoveis da “Imobiliaria C”, a qual possui oito (8) imdveis



comerciais a venda como evidenciado na Tabela 1 , mas em contrapartida em seu
site ha vinte e seis (26) dos mesmos para locagéao.

N&o obstante, pode-se classificar de melhor forma estes iméveis. Em relagao
as residéncias unifamiliares, é possivel separa-las por padrdao conforme o Indicador
dos custos do setor da Construgao Civil - CBIC (2025). Além disso, a distingao entre
imdveis novos e usados é essencial para o presente estudo, vide a importancia no
conhecimento por parte do investidor nas novidades do mercado.

Abaixo encontra-se o grafico correspondente que separam os iméveis novos

e usados encontrados nas imobiliarias, separados por tipologia:

Gréfico 1 - Imbveis novos/usados por tipologia

Coleta de dados: 15/09/2025

B Comercial Apartamentos  [J] Res. Uni. Alto Padrdo [l Res. Uni. Padrdo Normal
Res. Uni. Baixo Padrao

200

150
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100

84

50

Novos Usados

Fonte: Autoria prépria (2025)

A partir dos dados apresentados no grafico 1, € possivel identificar uma
relacdo inversa interna das residéncias unifamiliares, distinguidas por padrao. Por
um lado, temos as de baixo padrdo que a quantidade de imdOveis novos prevalece
aos usados. Por outro lado, no padrao normal ha um grande contraste inverso ao
anterior, com poucas unidades novas em comparacao as usadas. Ja no alto padrao,
as residéncias unifamiliares novas em Irati/PR sdo inexistentes, encontrando-se

apenas unidades usadas.



Isto tras em evidéncia a preferéncia de investimento atual dos
incorporadores, a qual se da pelas residéncias unifamiliares de baixo padréo, sendo
acompanhado pelo fortalecimento de programas habitacionais como o MCMV.

Importante salientar a relevante quantidade de apartamentos novos a venda,
fato o qual indica uma aposta recente de investidores nesta tipologia, podendo

trazer um fortalecimento na verticalizagao em lIrati/PR.

3.2 PERFIL DA DEMANDA: TRANSACOES IMOBILIARIAS

A analise da demanda imobiliaria em Irati foi realizada a partir dos registros
de compra e venda disponibilizados por um tabelionato da cidade, abrangendo o
periodo maximo possivel de fevereiro a julho de 2025. Esses dados constituem uma
fonte oficial e confiavel, pois refletem as transacgdes efetivamente concluidas, em
contraste com a simples oferta de imoveis anunciados. Dessa forma, mesmo que
através de um periodo breve, é possivel identificar ndo apenas a tipologia dos
iméveis mais procurados, mas também compreender os movimentos reais do
mercado local.

O estudo desse recorte temporal permite observar quais segmentos
apresentaram maior liquidez no periodo analisado, revelando preferéncias dos
compradores e fornecendo indicios sobre o comportamento da demanda em Irati.
Assim, os dados do tabelionato representam um elemento-chave para a construgao
de um diagnéstico mais preciso sobre o mercado imobiliario da cidade,
possibilitando identificar oportunidades estratégicas de investimento.

Estes dados revelaram o seguinte numero de tipologias negociadas: 14
apartamentos; 29 casas; 2 pontos comerciais e 171 terrenos/fragdes.

De principio é possivel notar a dominancia de terrenos/fracées negociados.
Uma explicagdo para isto é a presenga de varios novos loteamentos na cidade,
trazendo uma expansao demografica horizontal e em sua maioria periférica, vide a
localizacdo dos empreendimentos. Isso, somado aos pregos atrativos, incentivos
governamentais e negociagdes facilitadas por parte das incorporadoras, eleva a
busca e a compra de lotes na cidade.

Ja, ao analisar a relagao apartamentos/residéncias, temos uma aproximagao

de seus numeros se comparado a quantidade ofertada no mercado.



Grafico 2 - Imdveis disponiveis nas imobiliarias x imdveis negociados de fevereiro a
julho de 2025

Coleta de dados: 15/09/2025

B Residéncias Unifamiliares Apartamentos [l Comercial

Disponiveis

Negociados
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Fonte: Autoria prépria (2025)

Conforme o grafico 2, quando tratamos de negociagdes, os apartamentos
possuem um percentual consideravelmente maior que nos iméveis disponiveis, nos
quais esta tipologia ocupa apenas 9,5%. Ja no total de negociagdes, os mesmos
representam 31,1%. Isto é capaz de indicar otimismo frente ao investimento em
apartamentos, ja que tem-se proporcionalmente uma procura maior que a demanda
na primeira metade do ano de 2025.

Utilizando dos dados do tabelionato, pdde-se extrair também as areas das
residéncias unifamiliares negociadas. Com elas é possivel ter um panorama da

demanda iratiense relacionada a area das edificacbes, como mostra o grafico 3.



Grafico 3 - Quantidade de residéncias unifamiliares negociadas (por area)
Coleta de dados: 15/09/2025
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Fonte: Autoria propria (2025)

Com predominéancia de casas até 106 m?, o grafico 3 demonstra uma forte
demanda de casas pequenas a meédias, as quais hormalmente se encaixam em
programas habitacionais como o MCMV. No que tange ao padréo designado pelo
CuB/m? (CBIC, 2025), considerando apenas a area, casas com até
aproximadamente 59 m? se encaixam como baixo padrdo; ja as até 106 m?
classificam-se como padrdo normal. Isso reforca a alta demanda por residéncias

mais acessiveis.

3.3 TEMPO DE VENDA

Para obter mais dados de liquidez do mercado de Irati/PR, foi escolhido a
imobiliaria A para uma andlise mais detalhada, visto que é a que possui maior
quantidade e variedade de tipologias de iméveis anunciados. Através do site da
mesma, foi possivel classificar os iméveis por ordem de publicacéo, o que trouxe um
panorama interessante quanto a permanéncia das diferentes tipologias em anuncio.

A primeira constatacdo se deu pela predominadncia de residéncias

unifamiliares de baixo padrdo nos anuncios mais recentes, sendo em maioria



imoveis novos. Em contrapartida, os anuncios mais antigos se dividem
equiparadamente nas outras tipologias, com destaque para as residéncias
unifamiliares de alto padrdo, as quais em sua maioria (todas exceto uma), se
encontram no final dos classificados.

Dos totais de 112 imodveis a venda, se divididos em quatro partes iguais
considerando apenas a ordem de anuncio, obtém-se o seguinte grafico (considere:

A = mais recente; D = mais antigo):

Grafico 4 - Anuncios divididos em quatro porgdes cronoldgicas

Coleta de dados: 15/09/2025
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Fonte: Autoria propria (2025)

O gréfico 4 constata a predominancia de residéncias unifamiliares de baixo
padrdo em anuncios mais recentes, apresentando uma linha de tendéncia
ascendente. O oposto ocorre com as outras tipologias, as quais apresentam uma
linha de tendéncia descendente, apresentando imdveis anunciados a mais tempo na
imobiliaria.

Portanto, comparando a incidéncia de cada tipologia nas fases acima, é
possivel identificar a maior liquidez das residéncias unifamiliares de baixo padrao
em relacdo as demais classes de imdveis. Mesmo tendo um maior volume de ativos

no mercado, a queda de ofertas mais antigas ao passar do tempo mostra ao



investidor o segmento ideal para aqueles que buscam liquidez, ocasionando um

maior giro de capital e maior movimentagdo econémica.

3.4 DIRECIONAMENTO DO CRESCIMENTO URBANO

A analise do direcionamento do crescimento urbano constitui etapa essencial
para compreender os padroes de expansido imobiliaria em Irati/PR. ldentificar as
areas da cidade onde ha maior concentracdo de transacdes e lancamentos
imobiliarios permite ndo apenas diagnosticar a dinamica atual do mercado, mas
também oferecer subsidios para investidores, construtores e gestores publicos no
planejamento futuro. Dessa forma, os resultados apresentados a seguir possibilitam
evidenciar os bairros mais demandados e, consequentemente, os vetores de
crescimento da cidade.

Em analise aos dados oferecidos por um tabelionato da cidade, entre
fevereiro e julho de 2025, foram registradas transac¢des imobiliarias envolvendo
residéncias em diferentes bairros da cidade. Os maiores volumes ocorreram na Vila
Sao Joao (11 imoveis), seguida por bairros de destaque como Alto da Lagoa (4),
Alto da Gléria (3), Centro (3) e Jardim Aeroporto (3), os quais encontram-se
destacados no mapa do anexo A. Outros bairros, como Nhapindazal, Stroparo,
Engenheiro Gutierrez, Camacua e Colina Nossa Senhora das Gragas, apresentaram
apenas uma ou duas transacgdes no periodo. Isso demonstra que a Vila Sao Joao &,
atualmente, um dos principais polos de liquidez do mercado imobiliario em Irati,
enquanto as demais regides ainda apresentam demanda pontual e pulverizada.

Quanto a oferta de novas residéncias unifamiliares, coletada nas cinco
principais imobiliarias da cidade, a concentracdo é ainda mais evidente. O Alto da
Lagoa se destaca com 57 imoveis anunciados, configurando-se como o bairro de
maior expansdo em termos de langamentos imobiliarios. Em seguida aparecem a
Vila Sdo Joado (14), Lagoa (8), Engenheiro Gutierrez (7), Jardim Virginia (5) e
Nhapindazal (4), os quais encontram-se destacados no mapa do anexo A. Os
demais bairros, como DER e Camacu3, tiveram apenas um imovel disponivel em
cada. Isso confirma que o crescimento urbano de lIrati esta se direcionando
fortemente para a regido do Alto da Lagoa, enquanto a Vila Sdo Jodo também se
consolida como area de significativa movimentacdo imobiliaria, tanto em oferta

guanto em vendas.



Alguns bairros se destacam devido a presencga de loteamentos consolidados,
como é o caso do Alto da Lagoa, que vem sendo forte alvo de investidores no
loteamento Vila Verde, o qual ja se encontra bem povoado e com pregos atrativos.
Na Vila Sao Joao, temos o Residencial Aurora, o qual recebeu unidades pela
Cohapar, o que fomentou a regidao e povoou rapidamente o empreendimento,
recebendo os investimentos de incorporadores, a fim de construir unidades para
venda. Nestes dois principais casos, a tipologia mais adotada para incorporagéo € a
de Residéncias Unifamiliares de Baixo Padréo, devido ao baixo valor de terrenos e a
regionalizacao periférica dos bairros.

Outro fator relevante para a presenca notavel de bairros como Vila Sdo Joao,
Jardim Aeroporto, Lagoa e Engenheiro Gutierrez, é a proximidade com o centro
especializado Colégio Florestal e as duas principais universidades da cidade e da
regiao, a Universidade Estadual do Centro Oeste e o Centro Universitario Campo
Real, como é possivel visualizar no mapa do anexo A. Por mais que sejam bairros
afastados do centro da cidade, este pdlo universitario se encontra mais distante
ainda, acabando por tendenciar o crescimento urbano em sua diregdo. Reche e
Campos (2022) indicaram essa tendéncia de crescimento com chegada de
universidades em cidades de pequeno porte, a qual se confirma em Irati/PR.

Bairros mais préoximos do Centro, que € possivel visualizar no mapa do anexo
A, como Alto da Gldria, Jardim Virginia e Nhapindazal, possuem loteamentos
relativamente mais antigos: Alto da Gldria 2, Jodao Paulo Il, Village Solaris. Estes
empreendimentos ja se consolidaram com pregcos mais elevados e uma maior
presenca de residéncias unifamiliares de padrdo normal. O sucesso destes
empreendimentos levou investidores a apostarem em mais dois loteamentos nos
arredores: Sao Vicente de Paula e Garden Ville. O primeiro ja se encontra finalizado
e em fase de vendas; o segundo em fase inicial de constru¢cdo, mas também ja esta
sendo negociado. Ambos trazem pregos elevados, retrato de seus antecessores.

No geral, Irati se destaca com muitos loteamentos, reforcando a
predominancia da horizontalizagado a verticalizagdo. As regides a sul e a oeste da
cidade séo as que mais recebem o crescimento demografico, com fatores como a
presenca das universidades e a disposi¢cao do centro urbano dentro do municipio
colaborando para isto. Ja ao norte e ao leste, as rodovias BR-277 e BR-153 acabam
bloqueando a expansao do perimetro urbano, atrasando o crescimento urbano

nessas direcoes.



3.5 PERCEPCAO DOS PROFISSIONAIS SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO DE
IRATI/PR

Com o intuito de compreender de forma mais aprofundada o comportamento
do mercado imobiliario de Irati/PR, foi aplicado questionario a corretores de iméveis
e engenheiros atuantes na cidade. O objetivo foi identificar, a partir da experiéncia
desses profissionais, quais tipologias apresentam maior liquidez e rentabilidade,
além dos fatores que mais influenciam o processo de compra e venda. Essa etapa
da pesquisa complementa os dados obtidos junto as imobiliarias e ao tabelionato,
permitindo uma analise qualitativa das tendéncias observadas no municipio.

Os resultados revelam que a maior parte dos participantes considera os
iméveis residenciais unifamiliares como os de maior procura no mercado local,
especialmente os de padrao normal e baixo. Essa percepcédo esta em consonancia
com os dados de oferta levantados nas imobilidrias, que apontaram expressiva
concentracdo de imdveis novos nos bairros Vila Verde e Vila Sdo Joao, confirmando
que o crescimento urbano e a preferéncia dos compradores estdo direcionados a
essas regides. Observou-se ainda que a liquidez é mais alta em imdveis de padrao
popular, o que refor¢ca a importéncia do segmento de habitagdo econdmica para o
equilibrio do mercado.

Quanto aos fatores determinantes na decisdo de compra, os respondentes
destacaram principalmente a localizagdo, seguida pelo pregco e pelas condi¢cbes de
financiamento. Esses resultados evidenciam que o comprador iratiense valoriza a
acessibilidade e o custo-beneficio, mais do que atributos estéticos ou diferenciais
arquitetonicos. Tal comportamento é tipico de cidades de pequeno a médio porte,
onde o poder aquisitivo e o perfil familiar influenciam fortemente a escolha do
imovel.

Em relagdo a rentabilidade para investidores e incorporadores, as respostas
indicaram que residéncias unifamiliares de padrdo normal representam o modelo
mais atrativo, traduzido pelo equilibrio entre menor liquidez que as de baixo padrao,
mas mais valor agregado a este produto final. No entanto, parte dos profissionais
reconhece o0 potencial de crescimento da verticalizacdo, destacando que
empreendimentos multifamiliares comegam a ganhar espacgo, sobretudo em regides
proximas ao centro. Essa observagao dialoga com a tendéncia de modernizagao

urbana apontada anteriormente, na qual a verticalizagdo € vista como alternativa



para otimizar o uso do solo e atender a demanda crescente por moradias mais
acessiveis.

Outro ponto abordado no questionario refere-se a velocidade de venda dos
imoéveis, fator diretamente ligado a liquidez do setor. A maioria dos participantes
relatou que o tempo médio de comercializagdo de uma casa de baixo padréo gira
entre seis meses e um ano, enquanto imoveis de padrdo médio e alto podem
permanecer mais tempo disponiveis, devido ao publico mais restrito e ao maior valor
agregado. Esses dados corroboram a analise de que o mercado de habitagdes
econdmicas em lIrati apresenta comportamento mais dindmico, impulsionado pela
demanda local e pela atuag&o de programas de crédito imobiliario.

De modo geral, as percepgdes dos profissionais entrevistados confirmam o
panorama tragcado nos resultados anteriores deste estudo: Irati apresenta um
mercado imobiliario em expansao controlada, fortemente voltado para residéncias
unifamiliares e concentrado em areas especificas de crescimento, como Vila Verde
e Vila Sdo Jodo. A verticalizagdo ainda se encontra em estagio inicial, mas desponta
como tendéncia futura a medida que o valor dos terrenos urbanos se eleva. A
convergéncia entre as respostas do questionario e os dados empiricos obtidos
reforca a consisténcia das analises realizadas, indicando que o mercado local
combina boa liquidez em imdveis de padrdo econdémico com rentabilidade
moderada, especialmente para incorporadores que buscam atuar de forma

estratégica dentro dos eixos de expansao urbana.

4 CONCLUSAO

O presente estudo teve como objetivo central analisar o comportamento do
mercado imobiliario e da construg&o civil no municipio de Irati/PR, com énfase na
identificacdo das tipologias de imdveis que apresentam maior liquidez e
rentabilidade no contexto local. A pesquisa foi conduzida de forma a integrar
informagdes quantitativas e qualitativas, obtidas por meio de registros do
Tabelionato de Notas, levantamento junto as principais imobiliarias da cidade e
aplicacado de questionario direcionado a corretores de imdveis e engenheiros civis
atuantes no municipio. Essa combinagdo metodoldgica permitiu compreender, com
maior precisdo, a dindmica de oferta e demanda, o perfil dos investidores e

consumidores e o direcionamento do crescimento urbano de Irati.



Os resultados demonstraram que o mercado imobiliario local encontra-se em
processo de amadurecimento, apresentando caracteristicas tipicas de cidades de
médio porte, onde o crescimento urbano ocorre de maneira concentrada e, ao
mesmo tempo, em transigdo para formas mais otimizadas de ocupacgdo. A
predominancia de residéncias unifamiliares de padrdo econdmico é um indicativo de
que a cidade ainda mantém forte vinculo com a cultura de moradia horizontal,
marcada pela valorizacdo do terreno proprio e pelo modelo tradicional de
construcdo. Contudo, os dados apontam também para uma progressiva
diversificagdo do mercado, especialmente nas regides que vém recebendo novos
empreendimentos e investimentos imobiliarios.

A andlise dos registros do tabelionato, referente as transacgbes realizadas
entre fevereiro e julho de 2025, evidenciou que a maioria dos imoveis
comercializados sao casas de baixo padrao, concentrando-se em maior volume em
bairros periféricos que possuem novos loteamentos. Essa concentragao territorial
demonstra que o vetor de expansao urbana de Irati esta direcionado principalmente
para essas regides, o que pode ser explicado pela disponibilidade de terrenos, pela
valorizacdo gradual da infraestrutura local e pela proximidade de eixos viarios
importantes. Esses achados estdo em consonancia com os dados obtidos nas
imobiliarias, que mostraram elevada oferta de residéncias novas nesses bairros,
confirmando o avango do setor nessas areas e seu potencial de valorizagao futura.

No que diz respeito a liquidez e rentabilidade, constatou-se que os imdveis de
baixo padrdo possuem o comportamento mais dinamico do mercado, apresentando
maior rotatividade e menor tempo de venda. Essa caracteristica esta diretamente
relacionada ao perfil socioecondbmico predominante em lIrati, composto em sua
maioria por familias de renda média e média-baixa. Para os incorporadores e
investidores, esse cenario representa a oportunidade de atuagdo em um segmento
de alta liquidez, ainda que com margens de rentabilidade mais reduzidas, exigindo
planejamento financeiro e escolha criteriosa do tipo de empreendimento. Ja os
iméveis de padrao médio e alto, embora apresentem valorizagdo mais significativa
ao longo do tempo, demandam prazos maiores para comercializagao e retorno do
investimento.

As respostas obtidas por meio do questionario aplicado aos profissionais do
setor reforcaram as conclusdes extraidas dos levantamentos quantitativos. Os

participantes indicaram a localizagao, o preco e as condigdes de financiamento



como os principais fatores que influenciam o processo de compra e venda. Esses
elementos evidenciam um mercado sensivel ao custo-beneficio e ao contexto
urbano em que o imével esta inserido. A verticalizacao, por sua vez, ainda aparece
como tendéncia emergente, sendo vista por parte dos profissionais como alternativa
promissora para os proximos anos, principalmente nas areas centrais, onde o custo
dos terrenos é mais elevado e o aproveitamento do solo se torna uma exigéncia
natural do desenvolvimento urbano.

O estudo também demonstrou que, mesmo em um contexto econémico
desafiador, marcado por elevagdao nas taxas de juros e custos construtivos
pos-pandemia, o setor imobiliario de Irati manteve ritmo consistente de atividade. Tal
comportamento acompanha a tendéncia nacional observada pela Camara Brasileira
da Industria da Construcdo (CBIC), que registrou crescimento nas vendas e
langamentos em 2024, mesmo diante das condigcbes macroecondmicas adversas.
Em Irati/PR, esse resultado reflete a resiliéncia do mercado local, sustentado
principalmente pela demanda por habitacdo prépria e pelo fortalecimento do
segmento popular.

Dessa forma, é possivel afirmar que os objetivos propostos neste trabalho
foram plenamente alcangados. A anadlise integrada das informagbes coletadas
possibilitou identificar com clareza as tipologias de imdveis de maior liquidez e
rentabilidade, compreender o comportamento dos agentes de mercado e apontar
tendéncias relevantes para o planejamento urbano e a incorporagédo imobiliaria em
Irati/PR. Além disso, o estudo contribuiu para consolidar uma base de conhecimento
aplicada, que pode subsidiar tanto o setor privado, na formulagédo de estratégias de
investimento, quanto o poder publico, no direcionamento de politicas habitacionais e
de ordenamento territorial.

Por fim, conclui-se que o presente trabalho cumpre seu propdsito, ao fornecer
um diagnéstico detalhado do comportamento imobiliario de Irati e demonstrar que a
cidade apresenta um cenario de crescimento ordenado e de oportunidades
significativas para investimentos bem direcionados. O fortalecimento da base
habitacional, a diversificacdo das tipologias e o gradual avango da verticalizag&o
apontam para um futuro de expansao equilibrada, em que o mercado imobiliario e a
construgao civil continuardo desempenhando papel central no desenvolvimento

econdmico e social do municipio.



Como continuidade deste estudo, recomenda-se a ampliagdo do periodo de
analise das transacgbes imobiliarias, de modo a abranger um ciclo econdmico
completo, permitindo observar a sazonalidade e as variagbes anuais do setor.
Sugere-se ainda a inclusdo de indicadores econdmicos locais, como renda per
capita e variagdo de pregos de terrenos, a fim de estabelecer correlagdes mais
precisas com os padroes de liquidez. Além disso, novas pesquisas podem explorar
o impacto da verticalizacdo e das politicas publicas de habitacdo sobre o
ordenamento urbano e o acesso a moradia, contribuindo para o planejamento
sustentavel e para o fortalecimento das estratégias de incorporagao em cidades de

pequeno e médio porte como Irati/PR.
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ANEXO A

MAPA URBANO DE IRAT!I - Divisao de Bairros
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