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Resumo

O acesso a habitagao adequada em areas centrais e bem locali-
zadas tem se tornado cada vez mais limitado em razao do au-
mento dos precos dos aluguéis nos centros urbanos. Este artigo
examina a dinamica do mercado de locagdo em Curitiba entre
2014 e 2025, destacando a escalada de precos e seus reflexos na
acessibilidade habitacional. Com base em dados secundarios e
técnicas de web scraping, demonstra-se que a narrativa da in-
suficiéncia de estoque de imoéveis, utilizada para explicar a ele-
vacao dos aluguéis, apresenta inconsisténcias, uma vez que os
elevados niveis de vacancia expdem um mercado voltado prio-
ritariamente a demanda solvente. Argumenta-se que a valori-
zag¢ao imobilidria decorre de mecanismos estruturais ligados a
logica neoextrativista, que em algumas cidades assumem con-
tornos de financeirizagdo. Essa dinamica se expressa tanto na
concentragdo de ofertas em areas tradicionalmente mais valori-
zadas, quanto na expansao do mercado para regides populares.
Conclui-se que, na atualidade, o aluguel exerce papel central na
inacessibilidade habitacional, sendo fundamental avancar em
politicas habitacionais que questionem os paradigmas vigentes,
incluindo a regulacdo do mercado de aluguéis e a implemen-
tagao de programas de locagao social, a fim de enfrentar a des-
igualdade no acesso a moradia e assegurar o direito a cidade.
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Abstract

Mercado de aluguéis e acessibilidade habitacional em Curitiba (2014-2025)

Resumen

Access to adequate housing in central and well-located areas
has become increasingly restricted due to the rise in rental pri-
ces across urban centers. This article analyzes the dynamics of
the rental market in Curitiba between 2014 and 2025, empha-
sizing the escalation of rental prices and their consequences
for housing accessibility. Drawing on secondary data and web
scraping techniques, the study demonstrates that the recurrent
narrative of insufficient housing supply, often used to justify
rent increases, is inconsistent. High vacancy rates reveal a mar-
ket primarily oriented toward solvent demand rather than ac-
tual scarcity. It is argued that property appreciation stems from
structural mechanisms linked to neoextractivist logic, which in
some cities take on features of financialization. This dynamic is
reflected both in the concentration of stock in traditionally hi-
gh-value areas and in the expansion of rental offers into popular
neighborhoods, reshaping urban spatial patterns. The findings
point to the central role of rent in driving housing inaccessibili-
ty today. Therefore, advancing housing policies that challenge
prevailing paradigms, particularly through regulation of the
rental market and the implementation of social rental programs,
is essential to addressing inequalities in access to housing and
ensuring the right to the city.

KEYWOI’dSI rented housing, housing policy, housing needs,
market studies

Résumé

L’acces a un logement adéquat dans les zones centrales et bien
situées devient de plus en plus restreint en raison de la hausse
des loyers dans les centres urbains. Cet article analyse la dyna-
mique du marché locatif a Curitiba entre 2014 et 2025, en met-
tant 'accent sur l'escalade des prix et ses effets sur l'accessibilité
au logement. A partir de données secondaires et de techniques
de web scraping, il est démontré que le discours récurrent d’in-
suffisance d’offre, souvent invoqué pour justifier I'augmenta-
tion des loyers, est incohérent, puisque les taux élevés de vacan-
ce révelent un marché orienté vers la demande solvable. II est
soutenu que la valorisation immobiliere découle de mécanismes
structurels liés a une logique néo-extractiviste, qui, dans certai-
nes villes, prend des contours de financiarisation. Cette dynami-
que se manifeste a la fois dans la concentration des biens dans
les zones valorisées et dans 'expansion de I'offre locative vers
des quartiers populaires, redéfinissant les configurations urbai-
nes. Il en ressort que le loyer joue un réle central dans I'inacces-
sibilité au logement. Par conséquent, I'adoption de politiques de
régulation et de programmes de location sociale est essentielle
pour réduire les inégalités et garantir le droit a la ville.

El acceso a una vivienda adecuada en areas centrales se ha vuel-
to cada vez mas restringido debido al aumento de los precios de
alquiler en los centros urbanos. Este articulo analiza la dinamica
del mercado de alquiler en Curitiba entre 2014 y 2025, destacan-
do la escalada de precios y sus consecuencias para la accesibi-
lidad habitacional. A partir de datos secundarios y técnicas de
web scraping, el estudio muestra que la narrativa sobre la insu-
ficiencia de oferta, frecuentemente utilizada para justificar los
incrementos, resulta inconsistente. Las altas tasas de vacancia
revelan un mercado orientado hacia la demanda solvente, mas
que hacia una escasez real. Se argumenta que la valorizacion
inmobiliaria se deriva de mecanismos estructurales vinculados
a una légica neoextractivista, que en algunas ciudades adquie-
re rasgos de financiarizacion. Esta dindmica se refleja tanto en
la concentracion de la oferta en areas de alto valor como en la
expansion del alquiler hacia barrios populares, reconfigurando
los patrones urbanos. Los hallazgos evidencian el papel central
del alquiler en la inaccesibilidad habitacional. Avanzar en po-
liticas que regulen el mercado y promuevan programas de al-
quiler social resulta esencial para enfrentar desigualdades en el
acceso a la vivienda y garantizar el derecho a la ciudad.

Palabras clave: vivienda alquilada, politica de la vivienda,
demanda de vivienda, investigacién de mercado

Mercado de aluguéis e acessibilidade

habitacional em Curitiba (2014-2025)

Mots-clés: logement en location, politique du logement, be-
soin en logement, enquéte de marché
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Nesse contexto, o cresci-
mento do aluguel enquanto
forma de acesso a habitagio
reflete transformagoes na
dindmica urbana e habita-
cional brasileira, impulsio-
nadas por alteracoes nos
arranjos familiares, o forta-
lecimento do mercado de lo-
cacoes e a dificuldade cres-
cente de aqui si¢do da casa
propria (Lencioni & Tunes,
2024). Apesar de historica-
mente associado a uma con-

digdo inferior em relagio a

propriedade, o aluguel pode
configurar uma alternativa
vantajosa em determinados
contextos.

Mercado de aluguéis e acessibilidade habitacional em Curitiba (2014-2025)

Introducao

No contexto dos debates contemporaneos sobre a habitagao nos cen-
tros urbanos, destaca-se com crescente énfase a dificuldade de acesso a
moradia digna nas dreas mais centrais e urbanizadas, sobretudo para a
populacdo de mais baixa renda. Entre os fatores que constituem essa rea-
lidade, o aluguel tem ganhado protagonismo, em especial no Brasil, em
razao do seu crescente peso nos orgamentos familiares e pelo aumento
continuo de seus precos (Lacerda et al., 2022; Guerreiro et al., 2022). Tal
cendrio vem posicionando o aluguel no centro das discussoes sobre a cri-
se habitacional no pais e no mundo, evidenciando o aprofundamento da
precariedade habitacional nos centros urbanos e os limites das politicas
habitacionais em enfrentar tal problematica.

Nos tltimos anos, o chamado 6nus excessivo com aluguel —caracteri-
zado no Brasil por familias com renda de até trés salarios-minimos que
comprometem mais de 30% de sua renda mensal com esse gasto— tor-
nou-se um dos principais componentes do déficit habitacional. Em 2022,
esse fator respondeu por mais da metade do déficit nacional, superando
elementos tradicionalmente mais discutidos, como a precariedade das
moradias e a coabita¢do. Na regiao Sul, onde se insere Curitiba, o 6nus
excessivo com aluguel representou 60.5% do déficit habitacional, atingin-
do mais de 440 mil domicilios (FJP, 2023).

A crescente centralidade do aluguel como alternativa habitacional re-
flete transformacgdes estruturais na dindmica de acesso a moradia no Bra-
sil, historicamente orientada pela hegemonia do ideal da casa propria
(Bonduki, 1999). No campo da politica habitacional, a ideologia da casa
propria foi institucionalizada com a criagdo do Banco Nacional da Habi-
tacdo (BNH), em 1964, que, em articulagao com o Sistema Financeiro da
Habitagao (SFH), estruturou a atuagao estatal por meio da regulamen-
tagdo do crédito imobiliario e da producdo em larga escala de unidades
habitacionais. O insucesso do programa na superacao do déficit habita-
cional evidenciou o carater ambiguo da institui¢ao, que utilizou tal ideo-
logia como discurso de legitimagao da politica habitacional e instrumento
de estimulo a expansao da indtstria da construgao civil (Arretche, 1990).

Nas ultimas décadas, o principal programa habitacional brasileiro, o
Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV), deu prosseguimento a
essa logica, e concentrou-se na producao e comercializagdo de unidades
habitacionais, seguindo os interesses de desenvolvimento do setor da
construgao civil (Valenga, 2014). Embora tenha ampliado o estoque habi-
tacional para a populacdo de baixa renda, sobretudo em areas periféricas,
o PMCMYV mostrou-se limitado na redugado do déficit habitacional e na
diversificacdo de modalidades de acesso a moradia.

Nesse contexto, o crescimento do aluguel enquanto forma de acesso
a habitacao reflete transformagdes na dinamica urbana e habitacional
brasileira, impulsionadas por alteragdes nos arranjos familiares, o for-
talecimento do mercado de locagdes e a dificuldade crescente de aqui-
si¢ao da casa prépria (Lencioni & Tunes, 2024). Apesar de historicamente
associado a uma condigao inferior em relagdo a propriedade, o aluguel
pode configurar uma alternativa vantajosa em determinados contextos,
por oferecer maior flexibilidade e mobilidade residencial e menor com-
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prometimento financeiro a longo prazo. Além disso, a
concentracao de imdveis para locacdo em areas centrais
favorece o acesso a empregos e a infraestrutura urbana,
especialmente para familias de baixa renda. A ocupagao
dessas dreas por locatarios contribui, ainda, para o mel-
hor aproveitamento da infraestrutura existente, a con-
tencdo da expansao periférica da cidade e a mitigagao da
segregacao socioespacial (Blanco et al., 2014).

Em Curitiba, a proporg¢ao de domicilios alugados acom-
panhou a tendéncia nacional de crescimento entre 2016 e
2022, passando de 21.9% para 26.5%, (IBGE, 2025). Parale-
lamente, o mercado de locagao residencial no municipio
registrou aumentos expressivos nos pregos praticados.
Em fevereiro de 2025, o valor médio do aluguel residen-
cial atingiu R$2.035, o maior ja registrado, segundo dados
do Sindicato da Habitagao e Condominios do Parana (SE-
COVI-PR) divulgados pelo Bem Parana (2025). Esse valor
se aproxima, ou ultrapassa, o saldrio-minimo regional vi-
gente, que varia entre R$ 1,984.16 e R$ 2,275.36 conforme
a categoria profissional. O descompasso entre o custo da
locagao e os rendimentos da populacao explicita a cres-
cente dificuldade de acesso a moradia, sobretudo entre as
familias de menor renda, cendrio que se agrava nas areas
centrais e mais valorizadas.

A dificuldade de acesso a moradia é reforcada pelos da-
dos do Censo 2022, que indicam que, enquanto o ndmero
de imdveis vagos cresce dentro de Curitiba, os municipios
daregiao metropolitana registram expansao do nimero de
domicilios, concentrando-se em areas periféricas mais po-
pulares. Tal movimento sugere que o aumento dos pregos
dos aluguéis nao impacta apenas Curitiba, impulsionando
também o deslocamento da ocupagao para a periferia me-
tropolitana, intensificando a inacessibilidade habitacional
e ampliando as desigualdades espaciais na regiao

Simultaneamente, a politica habitacional de Curitiba
tem se mostrado incapaz de responder de forma adequa-
da a crescente demanda por moradia. Historicamente, a
atuagao da administragdo local caracterizou-se por uma
abordagem restrita e pouco diversificada no enfrenta-
mento do déficit, com énfase quase que exclusiva na pro-
ducdo de novas unidades habitacionais, em detrimento
de instrumentos alternativos, como a regularizagao fun-
diaria integrada, ou a locagao social. Entre 1997 e 2004,
cerca de 70% da produgao habitacional da Companhia de
Habitacao de Curitiba (COHAB-CT) nédo atendeu fami-
lias com renda de até trés salarios-minimos, parcela da
populacao mais vulneravel do déficit habitacional. Além
disso, desde 1964 os empreendimentos tém sido majorita-
riamente implantados em dreas periféricas, muitas vezes
desprovidas de infraestrutura urbana basica, refletindo a
estratégia da Companhia em adquirir terrenos subvalori-
zados em regides pouco urbanizadas (Nunes da Silva et
al., 2021).

Mercado de aluguéis e acessibilidade habitacional em Curitiba (2014-2025)

Partindo dessas questdes, este artigo tem como objetivo
investigar a dinamica do mercado de locagao em Curiti-
ba, com énfase na elevacdo dos precos dos aluguéis ao
longo da ultima década. Tal analise é relevante para a
discussao de politicas habitacionais, uma vez que a dina-
mica do mercado de locacao carece de enfrentamento
pelas politicas municipais no pais, contribuindo para a
crescente inacessibilidade habitacional, sobretudo entre
populagdes de menor renda, progressivamente excluidas
das areas centrais e direcionadas a regides periféricas da
cidade. A primeira secao do artigo apresenta uma revisao
de literatura, voltada a compreensao da relacdo entre o
encarecimento dos aluguéis e a precariedade habitacio-
nal. A segunda descreve os materiais e métodos utiliza-
dos. A terceira analisa as dindmicas do mercado de lo-
cacao em Curitiba entre 2014 e 2024, a quarta sintetiza as
principais observagdes da pesquisa, e a quinta aponta as
conclusoes e discute suas implicagdes para o entendimen-
to das transformagdes urbanas e a formulagao de politicas
habitacionais.

Aluguel e Acessibilidade Habitacional:
Marco Tedrico

O aumento dos precos da moradia, especialmente dos
aluguéis, ndo € um fendmeno recente, mas uma proble-
matica historicamente debatida no contexto da urbani-
zacdo e expansao das cidades capitalistas. Ja no século
XIX, Friedrich Engels, em A Questao da Moradia, aponta-
va como o problema do acesso a moradia refletia as con-
tradi¢des da sociedade industrial e seus impactos sobre
as condi¢des de vida urbana. Décadas depois, Ribeiro &
Pechman (1985) aprofundaram essa discussao ao defen-
der que a inacessibilidade habitacional e o problema da
moradia nao se explicavam unicamente pelo descompas-
so entre oferta e demanda, mas pela ldgica excludente do
mercado capitalista, voltada prioritariamente a ‘deman-
da solvavel’ dos grupos com capacidade de pagar pelos
imoveis. Essa perspectiva articula-se ao conceito de sol-
véncia-insolvéncia proposto por Pirez (2018), que define
o0 acesso a moradia como dependente da capacidade de
arcar com os custos, de modo que os solventes sao inclui-
dos e os insolventes permanecem excluidos.

No Brasil, o acesso a moradia é marcado pela segre-
gacdo e pela precariedade habitacional, vinculadas ao
padrao de desenvolvimento baseado na exclusao estrutu-
ral da classe trabalhadora (Oliveira, 2013). A urbanizacao
acelerada, ndao acompanhada por uma industrializagao
capaz de absorver essa populagdo no mercado formal,
resultou em saldrios artificialmente baixos e na predo-
minancia da economia de subsisténcia, reduzindo custos
sociais como habitacdo e alimentacao. Nesse contexto,
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a insolvéncia (Pirez, 2018) tornou-se regra para muitos,
levando a autoconstrugao como principal forma de pro-
ducao habitacional.

A exclusao estrutural é reforcada pela critica de Bolaffi
(1975) ao ‘falso problema da moradia’, segundo a qual o
déficit habitacional nao decorre da escassez de unidades,
mas da forma como o mercado regula seu acesso, privi-
legiando grupos de maior renda e excluindo os mais po-
bres. Engels destacava que a posse da moradia nao as-
segura estabilidade a classe trabalhadora, uma vez que
crises econdmicas podem levar a perda do imdvel, retor-
nando os trabalhadores a condicdes precdrias. O proble-
ma central, portanto, ndo se restringe a forma de acesso
via aluguel ou propriedade, mas as proprias relagdes ca-
pitalistas que estruturam o acesso a habitacdo de modo
cada vez mais excludente.

No capitalismo contemporaneo, observa-se uma reor-
ganizagao orientada por um padrao de acumulagdo es-
sencialmente rentista, em que o controle da propriedade
e da renda se sobrepde a esfera produtiva. Nesse contex-
to, ganhos derivados da posse de ativos, como a renda
fundidria e os aluguéis urbanos, passam a prevalecer so-
bre os lucros produtivos, em uma légica neoextrativista
(Ribeiro & Diniz, 2025). O entrelacamento entre o setor
financeiro e o mercado imobilidrio tem aprofundado essa
logica, reconfigurando o mercado de locagdes e transfor-
mando a moradia em ativo de valorizacao. Nas ultimas
décadas, a expansao da habita¢ao para locagao na Améri-
ca Latina abriu espaco para novos agentes, como grandes
corporagdes e fundos imobilidrios, que assumiram um
papel central nesse mercado (Guerreiro et al., 2022). Tal
movimento é intensificado pela penetracao das platafor-
mas digitais e pela difusdo de novas modalidades de alu-
guel, como leasing, coliving and multifamily properties,
promovidas por fundos e empresas do setor (Lencioni &
Tunes, 2024).

Observa-se, portanto, uma reconfiguracao do padrao
de acumulagao cada vez mais orientado pelo rentismo,
que assume novos contornos com a financeirizagao, so-
bretudo nas grandes metropoles, onde a integracao entre
o mercado imobilidrio e o capital financeiro se manifesta
de forma mais evidente. Contudo, é interessante notar
que, embora a financeirizagao transforme profundamente
o funcionamento do mercado, os problemas relacionados
ao aluguel tém se disseminado em um ntimero crescente
de cidades brasileiras. Esse cendrio sugere que o neoex-
trativismo urbano também se articula com légicas de
rentismo mais tradicionais, nas quais a captura da renda
fundidria permanece central.

Nessa perspectiva, o 6nus excessivo com aluguel deve
ser compreendido nao apenas como um desajuste entre

Mercado de aluguéis e acessibilidade habitacional em Curitiba (2014-2025)

a renda familiar e os valores praticados no mercado, mas
como expressao da captura da moradia pelas dinamicas
do capitalismo contemporaneo, que podem estar mais ou
menos imbricadas aos processos de financeirizagao. O
estresse habitacional decorrente desse 6nus —condicao
que pode conduzir familias ao desabrigo (Aragao, 2022)
— nao resulta unicamente da insuficiéncia de renda, mas
da propria subordinagdo do acesso a moradia a logica
especulativa que estrutura o mercado locaticio. A trans-
formacao recente na composicao do déficit habitacional,
marcada pelo crescimento dessa modalidade de o6nus,
evidencia que familias de baixa renda, antes direcionadas
a aquisi¢do da casa propria, encontram-se cada vez mais
confinadas a um mercado de aluguel instavel, caracteri-
zado por pregos crescentes, contratos precarios e auséncia
de regulacao capaz de garantir seguranca residencial.

Compreender essas questdes é fundamental diante do
avango do 6nus excessivo com aluguel, tornando impres-
cindivel repensar as politicas habitacionais no Brasil. Nes-
se cendrio, a analise do mercado imobilidrio, em especial
no caso de Curitiba —uma metrdpole, mas que apresenta
dinamicas distintas daquelas observadas em Sao Paulo,
marcada por um alto grau de financeirizagdo— torna-se
central para compreender como as estratégias orientadas
pelo rentismo moldam a oferta de aluguéis e intensificam
a exclusao habitacional, conforme se apresenta.

Procedimentos Metodoldgicos

A pesquisa insere-se na area do planejamento urbano,
tendo como interesse principal as relagdes entre socieda-
de e espago, bem como a natureza conflitiva e antagonica
dessas relacdes. Para a analise do mercado de locagao em
Curitiba, inicialmente foram consultadas bases de dados
utilizadas para acompanhar a evolugao dos precos dos
aluguéis, como o Indice FipeZAP, e o indice de Aluguel
QuintoAndar Imovelweb. Embora apresentem limitacoes
quanto ao detalhamento espacial, por fornecerem princi-
palmente valores médios por metro quadrado sem desa-
gregacao por bairro, tais informagdes foram incorporadas
como referéncia comparativa para a analise temporal da
evolugao dos precos entre 2014 e 2025.

Complementarmente, realizou-se um levantamento do-
cumental em fontes locais, sendo consultados boletins de
locacgao do Instituto Paranaense de Pesquisa e Desenvol-
vimento do Mercado Imobiliario Condominial (INPES-
PAR), vinculado ao SECOVI-PR. Apesar de restritos ao
periodo de 2014 a 2020, em virtude da interrupgao da pu-
blicagdo durante a pandemia de COVID-19, os boletins
foram utilizados para compor uma série referente ao més
de dezembro de cada ano.

Considerando as limitagdes das bases citadas, reco-
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Mercado de aluguéis e acessibilidade habitacional em Curitiba (2014-2025)

Municipio Margo/2017 (R$/m?) | Margo/2024 (R$/m?) | Variagao (%)
Florianoépolis | 21.9 52 237
Curitiba | 16.8 38.3 228
Goiania 16.7 37.4 224
Recife | 26.4 49.4 187
Belo Horizonte | 21.4 37.8 177
Fortaleza | 17.4 28.9 166
Brasilia | 27 441 163
Salvador | 22.4 35.4 158
Sao Paulo | 35 53.1 152
Tabela 1. Prego médio (R$/m?) dos iméveis residen- Porto Alegre | 229 325 142
ciais anunciados para locagédo em capitais brasileiras
(2017-2024) Rio de Janeiro | 33.7 46.8 139
Fonte: Elaborag&o prépria a partir de dados da Fipe
(2024). Média | 23.78 41.43 174
rreu-se a técnica de web scraping (raspagem de dados), A evolugao dos precos dos aluguéis na ultima década
que consistiu na extragdo automatizada e na sistemati-  em Curitiba, a partir dos procedimentos apresentados,

zagao das informacoes relativas aos antncios de aluguéis  sao apresentados no préximo topico.
em portais imobiliarios. Tal procedimento permitiu reu-

nir dados referentes as caracteristicas fisicas dos imoveis e

informacdes sobre sua localizagdo aproximada na cidade. Resultados

A extragao foi realizada no site Viva Real, em 09 de junho
de 2025, utilizando linguagem de programacao Python e o
ambiente de desenvolvimento PyCharm. O processo simu- 0 Crescimento dos Precos dos Aluguéis na Ultima
lou a navegacdo em 30 paginas de resultados, aplicando Década

filtros para o municipio de Curitiba e selecionando antn-
cios residenciais nas categorias: Apartamento, Casa, Casa
de Sobrado, Cobertura, Flat, Kitnet/Conjugado e Sobrado.

A analise do Indice FipeZAP evidencia que, nos ulti-
mos anos, os pregos de locagdo residencial em Curitiba
apresentaram um aumento expressivo em comparacao a
outras dez capitais brasileiras. A Tabela 1, que apresenta
o preco médio por metro quadrado dos imdveis residen-
ciais anunciados para locagdo entre 2017 e 2024, indica
que, embora Curitiba ainda mantenha pregos inferiores
a média registrada entre as capitais, acumulou o segundo
maior crescimento relativo no periodo, com alta de 228%,
ficando atras apenas de Florianopolis.

Em cada antincio, foram coletadas variaveis relativas ao
link do antncio, titulo, enderego, area privativa, nimero
de quartos, niimero de banheiros, nimero de vagas de
estacionamento, valor do aluguel e valor do condomi-
nio. Destaca-se que tais informacoes sao fornecidas pelos
anunciantes na plataforma, o que implica variagdes no
grau de completude dos dados, especialmente no campo
do endereco, que, em alguns casos, se limitava ao nome
da rua ou do balFrO‘ Apf)s a raspagem, os dados.foram E importante destacar que a variacdo dos precos de
normalizados e sistematizados em planilha, totalizando

2735 antincios. d s 2700 hham inf - aluguel em Curitiba, ao longo da tltima década, nao se
o anunmos,' os~ quais =, confinham informacoes deu de maneira uniforme, sendo influenciada por fatores
validas de localizacao.

conjunturais, entre os quais se destaca a dindmica de ex-
pansao e retracdo do mercado imobilidrio local. Martins

Os dados foram georreferenciados com o auxilio da (2020) identifica dois periodos no comportamento desse

ferramenta Nominatim no programa QGIS. Nos casos
em que o endereco completo nao estava disponivel, uti-
lizou-se a centrdéide geométrica da rua informada. Pos-

teriormente, as informa(;()es foram agregadas aos limites [2] Um dos fatores que ajudam a compreender os ciclos do setor imobiliario em
4 Curitiba refere-se a crise financeira global de 2008. Em nivel nacional, politicas
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oficiais dos bairros de Curitiba/ Pel’mitindo analises espa- anticiclicas estimularam a construgao civil e o mercado imobilidrio. A partir de
ciais e a geragao de indicadores derivados, como o valor 2013:, os efeitos d? crise e'C(‘Jrnf')miCaAbrasileira intensiﬁc‘aAram-se, provocando re-

L. tracdo na produgao imobiliaria, cujos reflexos em Curitiba ocorreram de forma
médio de aluguel por metro quadrado. defasada (Martins, 2020).

(D
n
M
[\
3
o
(8]
I
=
[



Mercado de aluguéis e acessibilidade habitacional em Curitiba (2014-2025)

30%
25%
20%
15% 7 —\_
10% i +11,86%
i
5% e
o ST T W T L S S S T S M. < A S S S S S S R
.53 B
0%
wn wmw Wy ooy - 0@ O, OO0 o IO O I o O 0 T RS- oY S o Ty
st 88 ndENanngdoenddag
S BB Cng5oY STy S Mg r s 8caganctang s
IPCA (IBGE) Curitiba e indice FipeZap

Gréfico 1. Variagédo dos pregos de locagdo de imdveis residenciais em Curitiba (%) (jan.2015-jan.2025).

Fonte: Fipe (2025).

mercado: um ciclo de expansao entre 2010 e 2015, caracte-
rizado por intensa atividade construtiva e crescimento da
oferta, seguido por uma fase de retracao entre 2016 e 2018,
marcada pela desaceleragdo dos investimentos e a dimi-
nuicao no lancamento de novos empreendimentos, espe-
cialmente voltados a populagao de baixa renda. Comple-
mentarmente, Camargo (2023) aponta que essa retracao se
prolongou até 2022, configurando um ciclo estendido de
desaquecimento no setor imobiliario curitibano.

O Grafico 1, que apresenta a variagao dos precos de lo-
cacgao residencial entre janeiro de 2015 e janeiro de 2025,
revela como as dinamicas do setor refletiram no aumen-
to dos aluguéis em Curitiba. Entre 2015 e 2016, os pregos
apresentaram retragdo, acompanhando o desaquecimen-
to do mercado imobiliadrio local. Entre 2017 e 2019, os va-
lores voltaram a crescer de forma moderada, tendéncia
interrompida pela pandemia de COVID-19, que provo-
cou uma nova queda em 2020 e 2021. A partir de 2022,
com a retomada das atividades econdmicas e o reaque-
cimento do mercado, os aluguéis voltaram a subir, supe-
rando a média nacional registrada pelo Indice FipeZ AP,
Tal movimento marca o inicio de uma fase de aumento
dos precos acelerada do mercado de locagao residencial,
que se manteve acima da média nacional até 2025, quan-
do voltou a registrar valores de crescimento inferiores aos
do indice.

[3] O Indice de Locagio Residencial, calculado pela Fipe, é construido a partir de
amostras de antincios de imoveis para venda e locagao publicados nos portais
Zap Imoveis, Viva Real e OLX Brasil. Os resultados acompanham a variagao
dos pregos de apartamentos prontos em até 56 cidades brasileiras, incluindo 22
capitais (FIPE, 2025).

O Gréfico 1 também apresenta o Indice de Pregos ao
Consumidor Amplo (IPCA), permitindo analisar sua re-
lagao com a evolugao dos precos de locagao em Curitiba.
Nota-se que o expressivo crescimento dos aluguéis em
2021 coincidiu com um periodo de forte alta do IPCA,
indicando uma correlagao relevante, dado que parte dos
contratos de aluguel é indexada a esse indicador. Contu-
do, mesmo apds a desaceleragao do indice inflacionario
nos meses seguintes, os pregos dos aluguéis continuaram
a subir, o que sugere a influéncia de fatores estruturais
adicionais sobre a dindmica do mercado.

Entre esses fatores, destaca-se o desequilibrio entre
oferta e demanda por imoveis destinados a locacao, es-
pecialmente em um contexto de retragao prolongada do
mercado imobiliario em Curitiba nos tltimos anos. Em
marc¢o de 2024, dados do SECOVI-PR, divulgados pela
Gazeta do Povo, indicaram que apenas 9.4 mil unidades
estavam disponiveis para aluguel na cidade, correspon-
dendo a cerca de 1.3% do estoque habitacional (Tramujas
et al., 2025). Reportagem do Meio-Dia Parana (2024) atri-
buiu essa situagao a paralisacdo de obras e a dificuldade
de acesso ao crédito imobiliario, fatores que restringiram
a entrega de novos empreendimentos. Em atualizagao de
janeiro de 2025, o mesmo veiculo destacou que a escassez
de imdveis ofertados permanecia como principal deter-
minante da elevagdao dos pregos, superando inclusive os
efeitos da Selic e do IPCA (Meio-Dia Parana, 2025).

Embora o desequilibrio entre oferta e demanda possa
pressionar os pregos dos aluguéis, € necessario questio-
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:7 N° | Bairro Preco médio/m2
Al 1 |PRADO VELHO 79,39
Tamandaré Colombo 2 |ALTO DARUAXV 65,85
3 JUVEVE 61,56
4 | CENTRO 59,85
5 MOSSUNGUE 58,12
6 REBOUCAS 56,38
7 BOM RETIRO 54,54
8 | SAO FRANCISCO 53,81
9 | CABRAL 52,53
10 | CAMPINA DO SIQUEIRA | 51,56
11 | AGUA VERDE 50,87
12 | VILA IZABEL 50,6
13 | BATEL 50,29
14 | BIGORRILHO 50,21
15| CENTRO CiVICO 50
16 | ALTO DA GLORIA 49,55
17 |NOVO MUNDO 48,83
18 |LAMENHA PEQUENA |48
19 CAMPO COMPRIDO 47,05
20 HUGO LANGE 454
21 PORTAO 44,29
22 SANTO INACIO 43,66
23 MERCES 43,45
24 BOAVISTA 42,88
25 CRISTO REI 42,12
Araucaria 26 PAROLIN 42 11
27 JARDIM BOTANICO 41,38
28  LINDOIA 41,11
29 CAPAO RASO 40,81
30 SANTA QUITERIA 40,76
31 SANTA FELICIDADE 39,51
S&o José 32 TINGUI 38,53
dos Pinhais 33| CAJURU 38,38
34 GUAIRA 38
35 VISTAALEGRE 37,71
Fazenda 36 PINHEIRINHO 37,5
Rio Grande 37 BACACHERI 37,39
38 CAPAO DA IMBUIA 37,36
8 km 39 GANCHINHO 37
\? | 40 CIC 36,8
41| SAO BRAZ 35,81
LEGENDA 42 CAMPO DE SANTANA | 35,67
43 | CASCATINHA 35,67
Prego médio por m2 (Viva ReaI)D Li_mites Municipais 44 JARDIM SOCIAL 34,8
. 7070 R$/rzn2 (- Elffiaﬁfgn”t?ﬁz.teﬁqs 551/2019) 45| ATUBA 34,71
1 60-70R¢/m ' 46 JARDIM DAS AMERICAS | 34,4
[ 50- 60 Ry/m? 47 ORLEANS 33,86 o
[ 40- 50 Rg/m? 48 UBERABA 33,72 S
B 30- 40 Ry/m? 49 HAUER 32,58 2
B 20- 30 R¢/m? 50 AHU 32,36 S
B 520 Ry/m? 51 PILARZINHO 32,13 -
52 BARREIRINHA 31,9 §
@
=)
Figura 1. Prego médio por m? para locagéo residencial por bairros de Curitiba (2025) .§
Fonte: Elaboragéo prépria com dados do portal Viva Real. 2
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nar a origem dessa suposta escassez habitacional. Apesar
da retracdo momentanea na produgao, especialmente de-
vido aos impactos da pandemia de COVID-19, o Censo
Demografico aponta que, em 2022, havia 82,879 domici-
lios particulares permanentes desocupados em Curitiba
(IBGE, 2025). Tal dado revela-se como um indicio de que
a escassez nao se deve a falta fisica de imoOveis, mas a uma
limitagdo artificial, determinada pela logica de mercado
que privilegia a demanda solvente, ou seja, a parcela da
populacado capaz de arcar com os altos pregos praticados.

A variagao nos precos de locacao em Curitiba também
se reflete na distribuicao da oferta por faixas de preco. En-
tre 2014 e 2016, houve crescimento de imdveis nas faixas
até R$ 600 e entre R$ 601 e R$ 1.200, além de aumento
mais moderado entre R$ 1.201 e R$ 2,000 (INPESPAR,
2014-2020). A partir de 2017, com a valorizagao acelerada
dos aluguéis e a retragao do setor, observou-se redugao
significativa nas faixas mais acessiveis, acompanhando a
elevacao geral dos pregos. Entre 2020 e 2025, com base no
web scraping da plataforma Viva Real, constatou-se que
ndo havia imoéveis anunciados abaixo de R$ 600, apenas
2% estavam entre R$ 600 e R$ 1,200, 22% entre R$ 1,201 e
R$ 2,000, 33% entre R$ 2,001 e R$ 3,000, e 43% acima de
R$ 3,000.

As transformagdes na oferta de imoveis para locagao
em Curitiba também se refletem na evolucao das tipo-
logias de apartamentos disponiveis. Entre dezembro de
2014 e dezembro de 2020, os dados do INPESPAR indi-
cam um crescimento expressivo na oferta de quitinetes,
evidenciando uma tendéncia de diversificacado do setor
em direcdo a unidades menores, frequentemente loca-
lizadas em areas centrais, associadas as estratégias de
investimento vinculadas a financeirizacdo do mercado
imobiliario (Fernandes e Firkowski, 2014; Martins, 2020;
Camargo, 2023; Lencioni & Tunes, 2024). Entre 2020 e
2025, dados do portal Viva Real mostram manutengao do
padrao de distribuigao por tipologia, com predominan-
cia de apartamentos de dois dormitérios, seguidos pelos
de trés dormitérios, um dormitdrio, quitinetes e quatro
dormitdrios. As quitinetes, no entanto, destacaram-se, au-
mentando sua participagao de 13% para 18%, refletindo
a continuidade dos investimentos em unidades menores.

A Dinamica Espacial do Mercado de Aluguéis em
Curitiba

Até a década de 1990, a producao imobiliaria em Cu-
ritiba foi marcada pela consolidagao do processo de ver-
ticalizacdo ao longo dos Eixos Estruturantes*! (Pilotto,

[4] Os Eixos Estruturantes, concebidos pelo Plano Diretor, articulam uso do solo,
sistema viario e transporte coletivo. Baseiam-se em corredores de dnibus, com
via central exclusiva ladeada por vias locais. Sua ocupagado segue logica de
adensamento decrescente a partir do eixo, integrando mobilidade e densidade
urbana como principais vetores de crescimento de ocupagao mista e alta densi-
dade (Lima et al., 2018).

Mercado de aluguéis e acessibilidade habitacional em Curitiba (2014-2025)

2010), implantados nos anos 1970. Tais eixos foram pla-
nejados com base em uma légica de adensamento vincu-
lada a oferta de infraestrutura urbana, o que viabilizou
a verticalizacdo ao longo de sua extensao. Esse processo
decorreu tanto das diretrizes do planejamento urbano
municipal, quanto da dindmica do mercado imobiliario,
que passou a priorizar essas dreas para a producao habi-
tacional destinada as camadas de maior poder aquisitivo
(Camargo, 2023; Fernandes & Firkowski, 2014). A partir
dos anos 2000, verificou-se a intensificagao da articulagao
entre o setor imobilidrio e o capital financeiro, o que ge-
rou uma nova logica de expansao. O mercado passou a
abrir frentes em dreas antes pouco exploradas, para além
dos limites dos Eixos Estruturantes, incluindo regides pe-
riféricas e de menor densidade construtiva, ampliando
os territdrios estratégicos para producao e circulagdo de
valor no espago urbano (Martins, 2020; Fernandes & Fir-
kowski, 2014).

Apesar da incorporagao dessas novas dreas ao circuito
de producao imobilidria, os dados levantados mostram
que as operagOes de locagao residencial continuam con-
centradas ao longo dos Eixos Estruturantes, mantendo
os padroes historicos de valorizacao. A Figura 1, baseada
em anuncios coletados no portal Viva Real em junho de
2025, evidencia a persisténcia da ldgica espacial consoli-
dada desde os anos 1990, confirmando que a valorizagao
do aluguel segue o padrao centrado e direcionado pelos
Eixos Estruturantes da cidade.

Embora os bairros tradicionalmente mais valorizados,
como o Centro e os Eixos Estruturantes (sentido Oeste:
Bigorrilho, Campina do Siqueira, Mossungué; Sudoeste:
Batel, Agua Verde, Portao, Vila Izabel; Nordeste: Alto da
XV, Juvevé, Cabral), ainda apresentem os maiores pregos
de aluguel por metro quadrado, os dados apontam uma
mudanca na dinamica de valorizagao em Curitiba. Obser-
va-se uma valorizag¢ao significativa em bairros historica-
mente ocupados pela populacdo de menor poder aqui-
sitivo, como Prado Velho e Rebougas?, que passaram a
ocupar, respectivamente, a primeira e a sexta posigoes en-
tre os mais caros da cidade, evidenciando a expansao do
mercado imobilidrio para areas fora dos tradicionais po-
los de valorizagao, mas ainda proximas da regiao central.

Outro aspecto relevante neste contexto é a redugao do
numero de imoveis ofertados para locacdo no Eixo Es-
trutural Sudoeste, que abrange bairros como Batel, Agua
Verde, Portao e Vila Izabel, que apresentaram as maiores
quedas na oferta entre dezembro de 2014 e dezembro de
2020, segundo INPESPAR. A primeira vista, essa dimi-
nuigao poderia ser interpretada como resultado do esgo-

[5] O bairro Reboucas possui um historico de ocupagao industrial, que foi perdendo
seu uso ao longo do século XX. Em decorréncia dessa origem, parte de sua ocu-
pagao ocorreu por meio de residéncias populares de até dois pavimentos destina-
das aos trabalhadores dessas industrias, configuragao que atualmente passa por
transformagao devido aos novos empreendimentos imobilidrios na regiao.
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N° | NOME LSO
Almirante 1 |BACACHERI 1,58
Tamandaré Colombo 2 |ATUBA 1,21
3 |ABRANCHES 1,17
4 | ORLEANS 0,89
5 |CACHOEIRA 0,78
6 | FANNY 0,71
7 |VILAIZABEL 0,69
8 |PILARZINHO 0,6
9 |NOVO MUNDO 0,59
10 | ALTO BOQUEIRAO 0,59
11 | CAJURU 0,56
12| SAO BRAZ 0,55
13| GUAIRA 0,53
14 | UBERABA 0,53
15| BOA VISTA 0,5
16 | AUGUSTA 0,5
17 | SAO JOAO 0,5
18 | CAPAO RASO 0,49
19 | SANTA CANDIDA 0,48
20 | XAXIM 0,44
21 |VISTAALEGRE 0,44
22 | ALTO DA RUA XV 0,43
23 | PINHEIRINHO 0,43
Araucaria 24|SITIO —CERCADO 0,42
25 | TABOAO 0,4
26 | JUVEVE 0,39
27 | PORTAO 0,39
28 | JARDIM SOCIAL 0,38
Sao José 29 | JARDIM DAS AMERICAS | 0,38
dos Pinhais 30| CAPAO DA IMBUIA 0,38
<2 31| TINGUI 0,38
32| SAO LOURENCO 0,38
Fazenda 33| UMBARA 0,38
Rio Grande 34| PAROLIN 037
8 km 35 | SANTA FELICIDADE 0,37
| 36 | BAIRRO ALTO 0,36
2 37|CIC 0,35
38 | AGUA VERDE 0,34
LEGENDA 39 |HUGO LANGE 0,33
Locagdo Sobre Oferta (LS0) [___] Limites Municipais 40 | BOQUEIRAO 0,33
por bairro Eixos Estruturantes 41| CAMPO COMPRIDO 0,32
:] 0-0,09 - Zoneamento (Lei N°15.551/2019) 42| REBOUCAS 0,32
[ ] 009-023 43| AHU 0,3
[ ] 023-033 44| MOSSUNGUE 0,3
[ o033-044 45| SANTA QUITERIA 03
[ 044-06 46| LINDOIA 0,29
B o05-089 47 BOM RETIRO 0,29 °
B 089-121 48 | FAZENDINHA 0,28 8
B 121-158 S
2
Figura 2. Locagéo sobre Oferta (LS0'®) por bairro em Curitiba (dez. 2020) c"?:
Fonte: Elaboragéo prépria com dados do INPESPAR. 14
[6] Quando o indice de Locagao sobre Oferta (LSO) ultrapassa 1, significa que foram alugados mais iméveis do que q;"
os anunciados no periodo. Isso ocorre porque o relatorio do INPESPAR (dezembro de 2020) considera os iméveis §

locados ao longo de todo o trimestre (outubro a dezembro), mas contabiliza apenas os antincios disponiveis em
dezembro para calcular a oferta.
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Imoveis para locagdo
com 2 quartos

Imdveis para locagao
com 1 quarto

Imdveis para locagdo
com 4 ou mais quartos

Imdveis para locagdo
com 3 quartos

LEGENDA

Quantidade de quartos nos imdveis anunciados (] Limites Municipais

para locagdo || Divisas dos Bairros
® 1Quarto [) Eixos Estruturantes -
® 2Quartos z to (Lei N° 15.551/2019
e 3 Quartos oneamento (Lei . )

® 4 ou mais Quartos
0 7 14 km A
T T 1

Figura 3. Imdveis residenciais para locagéo por quantidade de dormitdrios em Curitiba (2025)
Fonte: Elaborag&o prépria com dados do portal Viva Real.
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tamento das dreas disponiveis para novas construgdes,
limitando a expansao do estoque residencial e a oferta
de imdveis para locagdo. Contudo, os dados dos setores
censitarios de 2022 mostram que esses bairros apresen-
tam elevada quantidade de unidades desocupadas ou uti-
lizadas apenas ocasionalmente, refor¢ando a hipdtese da
escassez artificial de imdveis, possivelmente promovida
pelo setor imobilidrio como estratégia para manutencao
ou elevacao dos pregos de locagdo.

No que se refere a oferta e demanda, observa-se que
a maior parte dos anuincios se concentra em bairros va-
lorizados, cujos precos nao correspondem a capacidade
de pagamento das classes de menor renda, evidenciando
a desconexao entre oferta e demanda. Dados do portal
Viva Real de junho de 2025 indicam que os bairros com
maior niimero de ofertas para locagdo em Curitiba foram
Centro, Agua Verde e Bigorrilho, com predominancia de
apartamentos nas faixas de R$ 2,001 a R$ 3,000 e acima
de R$ 3,000. Entretanto, o indicador Locagao sobre Oferta
(LSO), calculado pelo INPESPAR de dezembro de 2020,
mostra que esses bairros ndo apresentam os maiores in-
dices de efetividade de locagao (Figura 2). Em contraste,
bairros periféricos ou com aluguéis mais acessiveis, como
Atuba, Abranches, Orleans, Cachoeira e Bacacheri, regis-
tram os maiores valores de LSO, indicando que a deman-
da ativa se concentra em 4reas compativeis a capacidade
de pagamento das familias, ainda que com menos infraes-
trutura urbana.

A Figura 3 apresenta a espacializagao dos antincios de
imoveis residenciais para locagdo segundo o nimero de
dormitorios, indicando também as areas com os maiores
precos por metro quadrado em cada segmento. A anali-
se revela padroes espaciais distintos: nos imdveis de um
dormitdrio, ha forte concentracdo na regiao central, in-
cluindo Centro, Batel, Bigorrilho e Centro Civico, com os
maiores precos permanecendo vinculados a essas areas.
Para os imoveis de dois dormitdrios, a concentragao cen-
tral se mantém, mas a distribuigao se torna mais disper-
sa, acompanhando os Eixos Estruturantes e alcangando
bairros mais distantes. Ainda assim, os valores mais altos
seguem associados a proximidade do centro, indicando
sua func¢ao como referéncia para precificacdo no mercado
de locacao.

Nos imoveis de trés dormitdrios, observa-se mudanca
no padrao espacial em relacdo as tipologias anteriores. A
oferta concentra-se em bairros intermediarios, proximos
ao centro, como Agua Verde, Batel e Bigorrilho, com dis-
tribuicdo mais dispersa e menos linear. A concentracao
dos maiores precos por metro quadrado desloca-se da re-
gido central para essas dareas, indicando que fatores como
padrao construtivo, perfil do ptblico e caracteristicas es-
pecificas dos bairros passam a influenciar mais a precifi-

Mercado de aluguéis e acessibilidade habitacional em Curitiba (2014-2025)

cagao do que a proximidade ao centro. Nos imdveis de
quatro dormitorios, a dispersao territorial se intensifica:
0s anuncios migram para areas mais periféricas, muitas
fora dos Eixos Estruturantes.

O que se observa é a concentragao diferenciada dos seg-
mentos de imoveis conforme o nimero de dormitdrios:
imoveis de 1 dormitoério estdao fortemente concentrados
na regiao central; os de 2 dormitdrios distribuem-se entre
o centro e os Eixos Estruturantes; e os de 3 dormitorios
tendem a se localizar ao longo dos Eixos Estruturantes
consolidados ha mais tempo no municipio, como Portao,
Agua Verde, Bigorrilho e Cabral, evidenciando uma re-
lagao entre o segmento com maior nimero de quartos e a
antiguidade das construgdes. Assim, enquanto os imdveis
situados no Centro e nos novos vetores de expansao sao
predominantemente mais recentes, aqueles localizados
em bairros como Portao e Agua Verde correspondem, em
grande parte, a constru¢des mais antigas, que seguiam
padrdes habitacionais de décadas anteriores, com metra-
gens maiores e maior nimero de dormitorios.

0 Aumento do Preco dos Aluguéis e a
Inacessibilidade Habitacional em Curitiba

Os resultados da pesquisa descrevem a dinamica recen-
te do mercado de locagdo em Curitiba e confirmam um
processo expressivo de aumento dos precos dos aluguéis,
com impactos territoriais em diferentes setores da cidade.
Esse processo intensifica a inacessibilidade habitacional,
a medida que popula¢des de menor renda sao excluidas
das dreas centrais e deslocadas para periferias com menor
infraestrutura.

A justificativa frequentemente utilizada pelo mercado
para explicar a elevacdo dos precos dos aluguéis, atri-
buida a um suposto déficit de oferta de imoveis, nado se
confirma pelos dados analisados. Observa-se, na verdade,
a existéncia de um “estoque ficticio” de imdveis para lo-
cacdo, evidenciado pela significativa quantidade de uni-
dades desocupadas ou de uso temporario. Isso reforga o
argumento de Bolaffi (1975) sobre o “falso problema da
moradia”, segundo o qual o déficit habitacional nao deco-
rre da escassez de unidades, mas da forma como o merca-
do regula seu acesso. Assim, embora o descompasso entre
oferta e demanda possa pressionar os precos, o problema
nao corresponde a escassez de moradias absoluta; trata-se
da retencdo de imoveis e da destinacdo de apenas par-
te das unidades disponiveis a demanda solvavel (Pirez,
2018), capaz de pagar pelos aluguéis elevados.

Do ponto de vista espacial, constata-se uma concen-
tragdo predominante de antincios de imoveis para locacao
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em bairros valorizados pelo mercado imobilidrio, caracte-
rizados por pregos elevados. Em contraste, nas areas mais
periféricas, marcadas por menor infraestrutura e aluguéis
mais compativeis a capacidade de pagamento da popu-
lagao de baixa renda, observa-se uma oferta reduzida, po-
rém com maior efetividade de locacdo. Essa dinamica evi-
dencia a progressiva inacessibilidade das areas centrais
para as classes de menor renda, bem como a tendéncia
do mercado em orientar a oferta de locacdo para imdveis
de alto valor, agravando padrdes de segregacdo urbana e
reforcando a papel do aluguel no processo de reproducao
das desigualdades habitacionais.

Observa-se, simultaneamente, uma movimentacao
estratégica do mercado imobilidrio no espago urbano.
Areas tradicionalmente valorizadas, localizadas proxi-
mas aos Eixos Estruturantes, mantém seu padrao de altos
aluguéis, ao passo que bairros com caracteristicas mais
populares, como Rebougas e Prado Velho, ainda centrais
e com infraestrutura, passam a ser alvos de uma valori-
zagao especulativa dos pregos. Essa dindmica evidencia
tanto a consolidacao das dreas ja estruturadas, quanto a
expansao do mercado para novas regides, acompanhada
da elevagao dos pregos e do risco de expulsao da popu-
lagao original, intensificando a inacessibilidade habitacio-
nal das familias com menor renda.

Conclusoes

Em Curitiba, observam-se indicios do avango da finan-
ceirizagao por meio da proliferacao de novos produtos
imobiliarios voltados ao investimento, como quitinetes e
apartamentos compactos. Contudo, apesar dessas trans-
formagoes, ha poucas evidéncias de uma articulagdo mais
profunda com o mercado financeiro, o que indica uma
dinamica ainda incipiente e fortemente marcada por for-
mas tradicionais de rentismo. Nessa configuracao, o au-
mento dos pregos dos aluguéis verificado pela Fipe pode
ser interpretado como expressao de uma economia de
carater neoextrativista (Ribeiro & Diniz, 2025), a medida
que evidencia a crescente centralidade da renda fundiaria
urbana como forma de extragdo de riqueza e a consoli-
dagao de uma estrutura econdmica orientada a captura de
valor do territorio. A produgao imobilidria passa, assim,
a se orientar pela maximizagao da renda urbana como
forma de reprodugao do capital, intensificando a pressao
sobre o mercado habitacional e agravando as condigdes
de acessibilidade, ainda que essa dindmica se apoie pre-
dominantemente em mecanismos de carater local.

Diante desse cenario, é fundamental reconhecer o peso
excessivo do aluguel como componente central da crise
habitacional brasileira, que segue em agravamento, uma
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vez que o avango dos pregos e sua distribuicdao pelo te-
rritério intensificam progressivamente o estresse habita-
cional (Aragao, 2022) para as camadas de menor poder
aquisitivo. Mais do que ampliar o estoque de moradias,
faz-se necessario enfrentar o problema por meio de poli-
ticas habitacionais que articulem a regulacao do mercado
de locagdo a implementagao de programas de locagao so-
cial. Resta, como desafio, ampliar a acessibilidade habita-
cional por meio de politicas de aluguel que nao reforcem
a moradia como ativo financeiro, nem consolidem a pre-
domindncia de praticas rentistas especulativas.
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