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O enigma curitibano:

Por que o Mercado de Curitiba é uma
eterna promessa?



Queixas das Empresas

1) Baixa Velocidade de Vendas;
2) Precos Baixos;

3) Percepcao de Valor Peguena: cliente
muito exigente;

4) Oferta Alta — Muita concorréncia;

5) Problemas Conjunturais Nacionais e
Locais. (Cadeia produtiva, Tributos,
Legislacao etc)



Queixas dos Clientes
Fonte: Pesquisas SEBRAE

1) Construtoras sem posicionamento de
mercado claro;

2) Percepcao de “Careiras” e “Caixa Preta

3) Atendimento ao Cliente e preocupacao
com o cliente pouco desenvolvida.

4) Produtos sem diferenciagao — Produtos
sempre iguais.




Por outro lado, o mercado...

1) Desaparecimento, frequentemente
traumatico, de empresas lideres do setor.

2) Entrada facil de Novos “players” de
mercado — Tecnologia dominada e Terreno
acessivel.

3) Populacao de alta renda ja com imovel
proprio e dificuldades de remuneracao na
baixa renda.



Curitiba possui 42,2% de sua populacdo com renda média superior a 10
salarios minimos, ou seja, residindo em domicilios das classes A e B, que
foram responsaveis por 75% de todo o consumo da cidade em 2005.

Al + A2 Bl + B2 C D E

Classes

Acima de Entre 11 e De5al0 De 2 a4 sm | Abaixo de 2

26 sm 25 sm sm sm
Domicilios em % do total
12,0 30,2 34,8 17,2 5,7
471.163 (dom)
Consumo em % do total 34,6 39,6 19,9 5,1 0,9

O potencial de consumo em 2005, foi de R$ 19 bilhdes, 1,78% do
total do pais (5° lugar no ranking nacional).



‘ Para onde vai o Mercado? Quais sao
os desafios — E as oportunidades
assocladas?




‘ Um Olhar sobre a Producao
Imobiliaria




Producao imobiliaria total em Curitiba —em m2

Ano Producéao
1997 1.17/8.856
1998 1.607.398
1999 1.503.108
2000 1.638.692
2001 1.254.761
2002 1.034.309
2003 620.980
2004 884.563
2005 901.771




A Construcao Civil
apresentou queda de 27% no
total de empregos no periodo
(2000/2004), passando de 24
mil para 17,7 mil empregados,
um fechamento de 6.398
vagas



‘ Contudo, embora o volume
construido esteja em queda,
aumentou, proporcionalmente, o
numero de unidades habitacionais.




Langamentos Imobiliarios Verticais em Curitiba

Ano

Unidades Residenciais

Unidades Comerciais

Total

2000 991 842 1.833
2001 1.711 590 2.301
2002 1.650 338 1.988
2003 1.860 633 2.493
2004 1.006 190 1.196
2005 1.708 130 1.838
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Dos novos lancamentos, 59% das
unidades residenciais sao de imoveis com trés
dormitorios (1.000). Sao 25 empreendimentos
e estao localizados principalmente nos bairros

do Ahu, Cabral, Agua Verde, Mossungué
(Ecoville) e Batel. Com areas entre 100 até
288 metros quadrados.

Cerca de 19% das unidades residenciais
sao imoveis com guatro dormitdrios. Ha 16
empreendimentos e foram lancados
principalmente no Batel, Juvevé e Cabral,
tendo entre 260 até 670 metros quadrados de
area total.



3.437 ou 50% tém até 3 pavimentos. Outras 2.955
unidades (43%) foram construidas em prédios entre 4 e
8 andares. Com mais de 8 pavimentos foram
concluidas outras 467 unidades ou 6,8% do total.
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Principais bairros em liberagdes para construcdo residenciais em Curitiba, 2005

Bairro Unidades Em % do setor Em % de Curitiba

Setor XI 2.759 - 11.384
Sitio Cercado 1.821 66,0 16,0
Campo de Santana 472 17,1 04,2

Setor V 1.403 - -

Campo Comprido 438 31,2 03,9

Santa Felicidade 347 24,7 03,1
Jardim das Américas 130 09,3 01,1

Setor IV 1.269 - -
Reboucas 515 40,6 04,5
Mossungué 273 21,5 02,4
Mercés 199 15,7 01,8

Setor X 1.200 - -
Uberaba 525 43,8 04,6
Boqueirdo 262 21,8 02,3
Xaxim 231 19,3 02,0
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PROJECOES DE CRESCIMENTO

Projetamos a cidade, bairro a bairro, a partir
do crescimento demografico, das taxas de
crescimento e das outras variaveis de renda

e domicilio.



PROJEGCAO DE NOVOS DOMICILIOS NOS 25 BAIRROS DE MAIOR CRESCIMENTO - 2005 a 2015

NOVOS DOMICILIOS POR ANO

Bairro

Crescim.
Populac.

Domicilio

Hab. por
Domicilio

Renda
Mediana
(em sm)

Tatuquara 36.339 16,9 9.646 3,8 3,1 2,5 3.549| 4.148| 4.848| 5.667| 6.623| 7.741| 9.048| 10.575| 12.360| 14.447| 79 g0g
Uberaba 60.338 7,2 17.155 3,5 6,3 3,4 1.750| 1.877| 2.012| 2.157| 2.313| 2.479 2.658| 2.850| 3.055| 3.276( 54 497
Sitio Cercado 102.410 3,6 28.029 3,7 4,0 3,1 1.190| 1.232| 1.276| 1.321| 1.368| 1.417 1.468| 1.520| 1.574| 1.630 13 996
sao Miguel 4.911 14,1 1.248 3,9 2,7 2,2 341| 389| 444| s06| 578 659 752| 859|  980| 1.118 4 606
Cabral 11.720 6,9 4.164 2,5 25,9 19,9 448 477 510 545 582 622 665| 710|  759| 81l 4 1.6
Cidade Industrial 157.461 1,1 43.890 3,6 4,2 3,3 490 495] s01| s06| 511 517 522|528 533 539 5441
Cajuru 89.794 1,6 24.902 3,6 5,3 3,3 428  435|  a42| a49| 456 463  4a70| 478| 486|493 4 5gg
Santa Candida 27.870 3,8 8.041 3,5 6,0 4,0 36| 382| 396| 411| 427 443 4e0| 477| 496| 514 4375
Xaxim 54.691 2,2 15.628 3,5 6,2 4,0 374|  382| 390| 398 407 418 425| 434| 443|453 4 4.9
Bairro Alto 42.033 2,5 12.126 3,5 6,7 4,0 347| 3s6| 365| 374 384 393 403| 414| 424| 435 3 gg6
Umbara 14.595 5,0 3.920 3,7 4,6 3,0 251 264 277 201| 305 320 337 353] 371 390| 3 4sg
Alto Boqueirdo 51.155 1,8 14.439 3,5 5,1 3,6 286 201 207|302 307| 313 319 324] 330| 336 3106
Butiatuvinha 10.759 4,6 3.100 3,1 7,5 3,6 198 207 217|227 237|248 259 271 284 297|544
Pilarzinho 27.907 2,3 7.970 3,5 7,4 4,0 203 208 213|218 223 228 233 238 244 249 5 55y
Bigorrilho 27.127 1,7 9.996 2,7 25,1 17,2 189 192 195 199 202 208 209| 213 216 220 5 041
Novo Mundo 42.999 1,3 13.018 3,3 6,9 4,3 187 189 192 194 197 199 202 205 208 210 4 gg3
Abranches 11.165 4,1 3.196 3,5 6,2 3,3 162 169 176 183 191 199 207 215|224 234 4 960
Ganchinho 7.325 5,8 1.929 3,8 3,6 2,5 148 157 166 176 186 196 208 220] 233] 246 1.935
Santa Felicidade 25.209 2,2 7.328 3,4 8.7 4,6 175 179 183 187 191 195 199 203] 208| 212 1.932
Mossungué 5.628 6,1 1.652 3,4 19,6 7,4 136 145 153 163 173 183 195 207 219| 233 1.807
Boqueiréo 68.495 0.8 20.105 3,4 7,1 4,6 159 160 161 162 163 165 166 167 168 170 4 m
Campo Comprido 21.638 1,8 6.848 3,2 8,1 4,6 136 139 141 144 147 149 152 155 158  160| 4 agq
Atuba 12.632 3,0 3.643 3,5 6,5 4,0 126 129 133 137 141 146 150 154 159 164 4 439
Orleans 7.260 4,3 2.084 3,5 8,5 4,6 112 117 122 127 133 138 144 151 157 164 4 366
Cristo Rei 13.325 2,0 5.231 2,5 17,2 13,3 120 123 125 128 130 133 136 139 141 144 4 319

TOTAL OU MEDIA

TOTAL OU MEDIA

934.786

269.288

533.731

12.840| 13.934

13.711| 14.852

19.986| 22.060

21.102| 23.228




Tatuquara, Uberaba e Sitio Cercado. Em conjunto,
esses trés bairros deverao ser responsaveis por
67% de todos os novos domicilios na cidade. O
Tatuguara e o Sitio Cercado encontram-se no
Setor Xl da cidade onde se destacam a
construcao de apartamentos de 2 dormitorios,
casas de 2 dormitorios e sobrados. No Tatuquara
deveréao surgir 79 mil novos dormitoérios,
quintuplicando os domicilios da regiao. Ja no Sitio
Cercado, seréao 14 mil novos domicilios, elevando
o total do bairro de 33 mil para 47 mil.



PROJECAO DE NOVOS DOMICILIOS NOS 25 BAIRROS DE MAIOR CRESCIMENTO - 2005 a 2015

OVOS DOMICILIOS POR ANO
Renda

Crescim. Hab. por

Bairro Populac. Domicilio Domicilio Média TOTAL
(em sm) 2006 | 2007 | 2008 | 2009 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Batel 11.778 0,24 4.171 2,82 33,9 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 103
Jardim Social 6.085 0,12 1.706 3,57 30,5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 21
Cabral 11.720 6,86 4.164 2,51 25,9 446 477 510 545 582 622 665 710 759 811 6.126
Bigorrilho 27.127 1,73 9.996 2,71 25,1 189 192 195 199 202 206 209 213 216 220 2041
Juvevé 11.281 0,13 4.179 2,70 22,8 5 5 5 5 5 6 6 6 6 6 55
Agua Verde 49.866 0,00 17.180 2,90 22,1 0 0 0 0 0 0 0 0] 0 0 0
Alto da Gléria 5.588 -0,88 2.136 2,62 21,6 -18 -18 -18 -17 -17 -17 -17 -17 -17 -17 -173
Seminario 7.395 -0,84 2.332 3,17 21,3 -19 -19 -18 -18 -18 -18 -18 -18 -18 -17 .181
Hugo Lange 3.167 -1,80 1.024 3,09 20,7 -17 -17 -16 -16 -16 -15 -15 -15 -15 -14 -155
Mossungué 5.628 6,13 1.652 3,41 19,6 136 145 153 163 173 183 195 207 219 233 1.807
Centro Civico 4.767 -1,99 1.960 2,43 19,1 -35 -35 -34 -33 -33 -32 -31 -31 -30 -29 -323
Ahu 11.148 2,26 3.687 2,67 18,7 106 108 110 113 115 118 121 123 126 129 1.169
Alto da Rua XV 8.683 0,00 3.130 2,77 17,3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cristo Rei 13.325 2,04 5.231 2,50 17,2 120 123 125 128 130 133 136 139 141 144 1.319
Sao Lourencgo 5.556 -0,75 1.617 3,44 16,7 -12 -12 -11 -11 -11 -11 -11 -11 -11 -11 ~113
Mercés 14.089 -0,91 4.841 2,91 16,4 -42 -42 -41 -41 -41 -40 -40 -39 -39 -39 _404
Vila Izabel 10.949 1,27 3.791 2,89 16,2 51 52 53 53 54 55 55 56 57 57 543
Taruma 7.045 0,75 2.147 3,28 15,3 17 17 17 17 17 17 17 18 18 18 173
Sé&o Francisco 6.435 -3,66 2.533 2,54 15,3 =77 -74 -71 -69 -66 -64 -62 -59 -57 -55 654
Jardim das Américas 13.966 1,99 3.960 3,53 15,3 87 89 90 92 94 96 98 100 102 104 951
Centro 32.623 -2,33 15.205 2,15 14,7 -314 -307 -300 -293 -286 -279 -273 -266 -260 -254 .2.832
Cascatinha 2.061 5,70 586 3,52 14,6 44 47 49 52 55 58 61 65 69 73 572
Reboucas 15.618 0,74 5.923 2,64 14,4 45 46 46 46 47 47 47 48 48 49 470
Bacacheri 23.106 0,03 7.231 3,20 14,3 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 22
Bom Retiro 5.633 -1,11 1.828 3,08 14,1 -19 -19 -19 -19 -18 -18 -18 -18 -18 -17 -183

TOTAL OU MEDIA 314.639 112.210

TOTAL OU MEDIA 1.587.315 479.341 14.703] 15.718] 16.860| 18.146| 19.599] 21.245| 23.114| 25.241| 27.666| 30.438 212.729



1.Cabral, que possui renda media de 25,9
sm e verificara um crescimento 6,1 mil
novos domicilios no bairro, dobrando em
relacdo ao numero de 2005. No Cabral,
como comentado anteriormente, destacam-
se a procura por apartamentos de 3
guartos, seguidos por residéncia de 3
guartos e apartamentos de 2 quartos. A
renda meédia do Cabral € 172% superior a
da cidade. Cerca de 1.050 dos novos
domicilios devem ser comprados por
familias com renda superior a 17,7 salarios
minimos, que é a renda mediana do bairro.



2.Bigorrilho, com renda média de 25,1 sm,
onde deverao ser construidos 2.041 novos
domicilios. Os destagues quase absolutos
de construcao nesse bairro sao
apartamentos de 3 e 2 quartos. Ao menos
3.050 desses novos domicilios devem ser
comprados por familias com renda superior
a 19,9 salarios minimos, que é a renda
mediana do bairro.



3.Mossungué, regiao conhecida como Ecoville, com
renda média de 19,6 sm. Nessa regiao deverao ser
construidos 1.807 novos domicilios no periodo, com
possibilidade desse numero ser muito maior devido
ao novo perfil que tem se desenvolvido no bairro e a
ainda grande quantidade de espaco fisico livre para
construcdo. A procura de imoveis nessa regiao
segue o padrao da verificada no Bigorrilho. No
Mossungué, a renda mediana é muito inferior a
media, 0 que leva a crer que ha grande disparidade
de renda na regiao, devendo metade delas ser
direcionada a camada com renda inferior a 7,2
salarios minimos.



4.Cristo Rei, com renda média de 17,2
sm e onde o0 Incremento de novos
domicilios devera ser algo ao redor de
1.300, com destaque para O0sS
apartamentos de 3 quartos.

5.Ja em Santa Felicidade, deverao ser
1,9 mil novos domicilios, altamente
concentrados em residéncias com 3
guartos, sobrados e residéncias com 4
guartos.



'Olhando o TPC (indice de Potencial
de Consumo) de 2000 a 2004,

confirma-se a percepcao sobre o
mercado curitibano.




Relagéo entre o IPC total de Curitiba e o IPC por grupos de gastos - 2000 e 2004

Variag&o no Variag&o no
Variaveis de Consumo ~ — gasto IPC
Gasto e”r]n”R.‘B ProI;:DoCr(_;ra;ci;o Gasto e”r]n”R.‘B Prolp;cg(%ra:;;o 2004/2000 2004/2000

IPC Total 17.884.260 - 18.765.480 - -20,0
Alimentos o o o

Refei¢bes fora de casa 1,268 405.328 -47,6 1,889 905.962 -2,3 124 49,0
Carne bovina 2,097 279.937 -13,3 1,704 201.870 -11,9 -28 -18,7
Carne de frango 1,770 106.143 -26,8 1,200 91.239 -38,0 -14 -32,2
Frutas 1,706 110.128 -29,5 1,499 90.326 -22,5 -18 -12,1
Legumes 1,638 60.729 -32,3 1,373 56.773 -29,0 -7 -16,2
logurtes 2,349 2.701 -2,9 1,777 19.227 -8,1 612 -24,3
Panificados 1,863 257.152 -23,0 1,348 208.841 -30,3 -19 -27,6
Macarrdo 2,796 38.338 15,6 1,635 38.905 -15,5 1 -41,5
Enlatados 3,011 31.156 24,5 2,097 24.815 8,4 -20 -30,4
Bebidas - - - = =

Cerveja 1,942 84.926 -19,7 1,624 122.183 -16,0 44 -16,4
Refrigerantes 1,981 184.221 -18,1 2,137 195.771 10,5 6 7,9
Sucos 2,438 110.754 0,8 3,092 184.487 59,9 67 26,8
Imdveis = = =

Aquisicéo 2,048 279.948 -15,3 2,526 811.125 30,6 190 23,3
Reforma 3,276 1.176.800 35,4 2,261 417.856 16,9 -64 -31,0
Aluguel 1,219 417.378 -49,6 1,077 613.348 -44.3 47 -11,7
Méveis 3,241 475.712 34,0 2,115 372.697 9,4 -22 -34,7
Acessorios p/ Banheiro 1,514 4.239 -37,4 1,420 14.907 -26,6 252 -6,2
Veiculos = = =

Aquisicéo 3,389 1.750.673 40,1 2,761 1.745.992 42,8 0 -18,5
Manutenc¢ao 2,868 348.819 18,6 2,252 306.178 16,4 -12 -21,5
Vestuario = = =

Roupas Masc. 2,979 247.214 23,2 1,867 207.809 -3,5 -16 -37,3
Roupas Fem. 2,654 274.136 9,7 1,774 219.171 -8,3 -20 -33,2
Roupas Infantis 2,777 153.930 14,8 1,640 103.860 -15,2 -33 -40,9
Calgados 2,532 275.885 4,7 1,752 192.019 -9,4 -30 -30,8
Saude = = =

Médicos 2,526 37.381 4,4 1,748 45.910 -9,6 23 -30,8
Dentista 2,417 141.620 -0,1 1,397 72.555 -27,8 -49 -42,2
Planos de satude 1,968 230.923 -18,6 1,862 279.490 -3,7 21 -5,4
Remédios 2,446 421.076 1,1 1,563 317.015 -19,2 -25 -36,1
Oculos 3,373 38.154 39,4 2,893 44.955 49,6 18 -14,2
Cultura e lazer = = =

Aparelho de som 2,817 24.251 16,5 1,352 38.575 -30,1 59 -52,0
Brinquedos e jogos 2,866 85.966 18,5 2,011 49.888 4,0 -42 -29,8
Livros e revistas 1,964 5.526 -18,8 1,742 53.987 -9,9 877 -11,3
Viagens 2,416 188.452 -0,1 2,402 308.883 24,2 64 -0,6
Educacdo 2,707 582.674 11,9 2,024 682.697 4,7 17 -25,2




No grupo Imoveis, percebe-se uma outra mudanca. Enquanto em 2000 o
IPC na aquisicdo de imoveis era 15% menor (2,048 contra 2,419 do total) que
o total ele passou a ser 30,6% maior (2,526 contra 1,934 do total) em 2004. Os
gastos em valores aumentaram 190% no periodo.

Em compensacao, o IPC com reforma caiu 31% no periodo, com queda nos
gastos absolutos também. Uma outra caracteristica interessante € que o curitibano
gasta muito pouco, do total dos gastos no pais, com Aluguel. Foram 49% menores

em 2000 e 44% em 2004.

Em sentido oposto, esta a grande proporcao que o curitibano efetua
dos gastos nacionais com aquisicao de veiculos. Em 2000, o IPC na
aquisicao de veiculos da cidade foi 40,1% superior (3,389 contra 2,419 do
total) ao seu IPC total e em 2004 foram 42,8% superior (2,761 contra 1,934 do
total). No entanto, € importante destacar que o IPC relativo caiu 18% no periodo
(em termos absolutos a variacdo nos gastos foi nula), evidenciando a estagnacao
da renda da cidade no periodo.



Conclusoes Para
Desenvolvimento do Mercado

Imobiliario




Conclusoes

1) Demanda de Classes Medias e Alta apenas como Up-Grade e
Renovacéo do Ciclo Familiar — Salvo as areas ja mencionadas;

2) Tendéncia para Imoéveis Menores;

3) A grande oportunidade é trabalhar o NICHO de MERCADO, em
demandas “reprimidas”.

4) A Revenda do Bem Imovel sera o fator decisivo de poupanca
imobiliaria;

5) A valorizagéo dos ativos, a partir da escassez dos terrenos permitira,
no medio prazo, a revitalizacao do mercado.

6) E, crescera apenas no longo prazo a demanda por reforma e
conservacao imobiliaria.



Cont

7) Para a baixa renda, o mercado é claro; O desafio
é a producao com custo acessivel em todas as
partes da cadeia;

8) O combate a informalidade e o encarecimento do
terreno reduzirdo o espaco para novos entrantes;

9) Clientes de Alta e Média Renda necessitam de
posicionamento e proposta de valor.

10) Ha caréncia de marcas — E isso € uma
oportunidade.



