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RESUMO

Este trabalho tem como proposta analisar variaveis e dados da cidade de
Curitiba, e também de seu mercado Imobihiario. O mercado imobihario de Curitiba é
analisado através do historico da cidade e de dados obtidos através do Sindicato da
Industria da Construgdo Civil no Estado do Parana, juntamente com variavers como a
Evolu¢do do Produto Interno Bruto Per Capta da cidade, Renda da populagio,
Financiamentos Imobiliarios, entre outras. Verificou-se através desta qual a tendéncia
a se seguir no mercado imobiliario curitibano. Conclui-se que o mercado imobiliario
de Curitiba esta aquecido, em fungao de todo o desenvolvimento regional da cidade,
com excelentes perspectivas para os proximos periodos.
Palavras-Chave: Mercado Imobiliario, Constru¢do Civil, Desenvolvimento Regional

de Curitiba, Urbanizagao.
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INTRODUCAO

A industrializagdo ocorrida no Parana na década de mil novecentos e setenta
contribuiu muito para a urbanizagio de suas cidades, inclusive a da cidade de Curitiba.

A implantagdo de indastnas na regido metropolitana de Curitiba
desencadeou um crescimento relevante no cenario imobihario da Cidade, para tanto,
diversos projetos foram desenvolvidos e ainda muitos outros estio em andamento para
que sejam usados como ferramenta no processo de ordenar o crescimento da cidade.

O principal projeto ou ferramenta utilizado para ordenar e desenvolver o
crescimento da cidade for o langamento do plano diretor da cidade, e da implantagdo
do principal orgdo para coordenar tudo 1sso, o IPPUC - Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano de Curnitiba.

Tal instituto for formado por um grupo de arquitetos, engenheiros,
economistas, sociologos e administradores puablicos, niciando um processo de
transformacao da estrutura fisica, econdomica, social e cultural que consohdou a cidade
de Curitiba até os dias de hoje.

Seu principal desafio era e € até hoje de transformar os planos que estao no
papel em realidade. E seu objetivo for de coordenar o processo de planejamento e
monitoramento urbano da cidade, conduzindo um desenvolvimento sustentavel.

E isso vem a contribuir com um dos setores que tem mais ligagdo com o
instituto, o setor de construgdo civil.

Conforme a cidade vai crescendo e se desenvolvendo, acaba também
crescendo e desenvolvendo diversos setores, inclusive pode-se observar o de
construgdo civil, para abrigar ou suportar a expansdo populacional da cidade.

A questdo da ocupagao do territorio em geral na cidade de Cuntiba, deve ser
analisada a partir do seu processo de ocupagdo, passando pelas questdes sociais,
chegando até a verificar as causas dos problemas de ordem habitacional.

Através deste documento sera retratada a realidade do passado, presente e
qual sera a provavel demanda do mercado imobiliario na cidade de Curitiba para os

proximos periodos.
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1 A HISTORIA DA ESTRUTURA URBANISTICA DE CURITIBA

1.1 HISTORICO

Em 1853 Curitiba foi escolhida para ser capital do Parana, que desde essa
€poca comegou a se preocupar no planejamento, pois a cidade com o passar do tempo
teve um crescimento populacional rapido. E em 1895 Curitiba teve seu primeiro
Codigo de Posturas. Oito anos apds, em 1903, se miciou o processo de planejamento
do uso do solo, revisado em 1930. E i1sso for importante para o desenvolvimento da
cidade, porque se percebe atraveés da abordagem de Economia Regional e Urbana de
CLEMENTE (1994), que O crescimento das cidades constitui questdo
particularmente interessante para a economia regional e urbana, sobretudo porque a
formagdo de enormes centros urbanos significa também a concentragdo de gigantescos
problemas. .”.

Segundo o IPPUC (1991), quando Theodocio Jorge Atherino assumiu o
cargo de diretor de urbanismo da Prefeitura de Curitiba, ele se empenhou em
reestruturar o plano urbanistico da cidade, a comegar pelas Avenidas Perimetrais da
cidade, ja previstas no planejamento do uso do solo.

Entdo, ficou evidente que a falta de execu¢do de quase todas as Avenidas
Perimetrais previstas, sendo que na maioria das partes, ainda ndao haviam sido
desapropriadas as faixas de dominio publico, traria em consequéncia a sua execug¢do
na integra.

O Engenheiro Urbanistico Prestes Maia, conforme o IPPUC (1991)

recomendou que se estabelecesse um conjunto de vias Diametral-Radiais:

"0 tragado gcométrico para as vias publicas ndo cra satisfatério. deixava muito a
desgjar pelas obstrugdes. dificuldades de transposigdo. falia de continuidade ¢ de
outros requisitos quc permitissem a circulagdo desembaragada dos automovceis ¢ a

scguranga dos pedestres”™.



Logo se percebeu, principalmente nesta fase que, o departamento de
urbanismo da prefeitura tinha suas determinadas fun¢des no que se referia ao
transporte e que compreende o seguinte: ndo basta que o cidaddo tenha habitagdo
proxima ao servigo ou que resida proximo dos locais frequientados por ele, de fato, ¢
preciso, além disso, que sejam previstas articulagdes, vias de conexdes com as
principais modalidades de transportes e, sobretudo as rodovias, porém estas ndo
devem cruzar a area densamente povoada do ntcleo urbano, e sim, recomenda-se que
se percorram as vias de contorno.

Por tanto, era fundamental que tivesse um Plano Diretor Urbanistico
adequado a Curitiba para que a capital paranaense pudesse se transformar em uma
cidade com seguranga e planejamento, adequando-se as contingéncias locais.

E importante tal planejamento, pois segundo CLEMENTE (1994):

“...0 ato dec plancjar tem significado amplo ¢ refere-sc ao conjunto de atividades
de cstudo ¢ previsdo que servem para a tomada de dcecisdo... cssc conccito de

cspago como contcudo dc plano da origem ao dc regido de plancjamento.”

O planejamento urbano de Curitiba referente ao periodo de 1965 a 1975 tem
uma historia anterior e que fala da existéncia do Plano Agache (o urbanista Alfredo
Agache esteve no Brasil realizando planos para diversas cidades entre as quais
Curitiba em 1942).

Entre 1961 e 1965, na administragdo governamental paranaense de Ney
Braga ¢ que sua capital, Curitiba, teve uma inovagdo na area de planejamento urbano
ao implantar a um Orgdo especifico de urbanismo a tarefa de controle de zoneamento.
fiscalizagao das edificagdes e definicdo do uso do solo. Este instituto teve a
caracteristica de um orgdo publico voltado a praticar questdes que organizasse o
crescimento da cidade e que trouxesse uma certa condigdo de vida aos habitantes da
mesma .

O zoneamento sob a lei n° 2828/66 acabou estabelecendo setores

estruturais, com areas comerciais e de presta¢do de servi¢os, expandindo-se, definindo

zonas residenciais e reservando areas para a expansao urbana.



E com a falta de um plano urbanistico oficial, poderia comprometer o futuro
da cidade. Entao em 1964, foi criado por meio de um concurso o Plano Preliminar de
Urbanismo em Curitiba, com o proposito de trazer melhorias a condigdo de vida da
populagao.

E um ano apos, 1965, for criado o IPPUC - Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano de Curitiba, com o intuito de acompanhar e executar os planos
propostos a cidade, dos quais seria elaborar uma hierarquia para o sistema viario, o
zoneamento do uso do solo, a regulamentagdo dos loteamentos, a renovagdo urbana, a
preservacdo e restauragdo dos setores historicos tradicionais e a oferta de servigos
publicos e equipamentos comunitarios. Conforme CLEMENTE (1987) mesmo

explica:

Ao plancjamento cabe somente descobrir ¢ cquacionar oportunidades dc
investimento piiblico ¢ privado durante o crescimento ¢ quiga. vasculhar
oportunidades nos mercados inter-regional ¢ internacional para iniciar ou acclerar

o processo de crescimento”.

O IPPUC entio, acaba desenvolvendo projetos que a partir da década de 70,
traz alguns tipos de revolugdo, das quais seria a fisica, econdmica, cultural e social. O
Plano Diretor de Urbanismo entdo, comega a ser efetivamente implementado nos anos
70.

Ao nvés de ntervir na estrutura da cidade, talvez provocando
transformagdes urbanas, o IPPUC procurou resolver os problemas com um enfoque
global da cidade, respeitando a escala, a historia e a cultura da cidade. Pois “o
processo de desenvolvimento em si, € visto como impenetravel, possuindo trajetoria
propria e relativamente autbnoma, além de ser especifico a certas regides”
CLEMENTE (1994).

A partir de 1980 cresce a participagdo popular e a cidade se volta as a¢des
sociais, dividida em “administragdes regionais” e a prefeitura fica mais proxima do
cidaddo, expandindo assim os equipamentos sociais, exigindo um melhor

planejamento como por exemplo, a criagdo da Tarifa Social Unica que da suporte a

implantagdo da Rede Integrada de Transporte.
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O patrimonio cultural ganha importante instrumento: a Ler do Solo Criado
ou Ler de Zoneamento, como vera adiante.
1.2 A CRIACAO DO IPPUC - INSTITUTO DE PESQUISA E PLANEJAMENTO
URBANO DE CURITIBA

Conforme verificado anteriormente, havia a exigéncia de um plano de
urbanismo que apresentasse um embasamento socio-econémico consistente. E de um
modo geral, os planos urbanistas eram planos de organizagdo da cidade, de ordenacdo
do espago, mas sem nenhum compromisso com a base socio-econémica da cidade.

Através disso e da constatagdo de que, os planos urbanisticos por melhores
que fossem, ficavam na maioria das vezes engavetada, nasceu a idéia da criagdo de um
orgdo de acompanhamento e implanta¢io do planejamento de Curitiba.

Criado entio o IPPUC - INSTITUTO DE PESQUISA E
PLANEJAMENTO URBANO DE CURITIBA em 1965, através da ler Municipal n°.
26060/65, inicialmente com assessoria e vinculada ao entdo prefeito Ivo Azura Pereira.

O IPPUC formado por um grupo de arquitetos, engenheiros, economistas,
sociologos e administradores publicos, iniciou o processo de transformagdo da
estrutura fisica, econdmica, social e cultural que consolidou a cidade de Curitiba até os
dias de hoje.

O principal desafio do IPPUC era e € até hoje transformar planos que estdo
no papel em realidade, ou seja, em planos de implantagdes; transformar idéias em
obras, estudos em diretrizes e projetos em solugdes.

Segundo o IPPUC (1991), o arquiteto Almir Fernandes:

“A grande descoberta da cidade de Curitiba ¢ a que: o plano dirctor € para mudar

permancate mesmo ¢ sé o IPPUC.”

O proprio IPPUC descreve que: “basicamente trés caracteristicas podem
marcar o formato de um 6rgdo como o IPPUC. Primeira é que a pesquisa € 0

planejamento estejam colados, a segunda e que dada a estrutura administrativa, este
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organismo seja da administragdo indireta e. seja, no caso uma autarquia, para que nao
fique envolvido nas atribulagdes e nas atribuigdes de toda maquina administrativa.”
Por fim, ndo se incorporaram as fung¢des do departamento de urbanismo ao
IPPUC, for acertado somente especializar o [PPUC em pesquisa e planejamento que
sdo atividades refinadas, pois a cidade deve ser planejada de certa forma que num
determinado espago as pessoas estejam conscientes de estarem praticando algo muito

sério e comprometedor.

13 A IMPLANTACAO E ESTRATEGIAS DO IPPUC - INSTITUTO DE
PESQUISA E PLANEJAMENTO URBANO DE CURITIBA

O [IPPUC teve uma grande contribuigdo sobre a criagdo e o
desenvolvimento da regido metropolitana de Curitiba. No ano de 1966, apos um ano
de sua criagao, ele for organizado e ja nos anos de 1967 e 1968 iniciou os primeiros
projetos com relagao a regido metropolitana, que no dizer de Jaime Lerner.segundo o

IPPUC (1991):

“Com olhos que procuram o que medir ¢ o que contar. Olhos quc cspeculam sobre
o quc vai mudar ¢ crescer. Othos que perscrutam o honzonte cm busca de

cspago™.O IPPUC procura acompanhar as aspiragdes da populagdo.”

O IPPUC tem como missdo em sua instituigdo de coordenar o processo de
planejamento e monitoramento urbano da cidade, tentando compatibilizar as agdes do
municipio aos da Regido Metropolitana, e conduzindo um desenvolvimento
sustentavel, pois “o desenvolvimento de uma regido tende a estimular o
desenvolvimento das regides vizinhas...”” CLEMENTE (1994).

Entdo, para 1sso, o instituto elabora pesquisas, planos. projeto, programas,
capta recursos para implantagao de programas dos 6rgaos da administragdo direta e
indireta da Prefeitura Municipal de Cuntiba, buscando a exceléncia em um
planejamento urbano, e ordenando o crescimento da cidade com a distribuigao

adequada das atividades urbana. Tende também a criar solugdes integradas, visando



melhores condigdes sociais e econdmicas da populagdo, a organizar as politicas e
diretrizes setoriais que interfiram na estrutura urbana do municipio e da RMC —
Regido Metropolitana de Curitiba.

Conforme o Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Cunitiba:

“Além da fungdo basica dec pesquisa ¢ planciamento. o IPPUC também fica ou ¢
responsavel por coordenar as a¢des do Plano dc Governo Municipal. coordenar a
claboragdo ¢ acompanhar a implantagdo do Plano de Obras. produsir. agregar ¢
analisar informagdces no que sc refere a indicadores sociais, produzir ¢ coordenar a
exccugdo de projetos dc arquitctura. comunica¢do visual ¢ mobiliario urbano.
coordenar a intcgragdo das dirctrizes locais de plancjamento as dirctrizes
mctropolitanas. disscminar as praticas descnvolvidas em Curitiba. através da
participagdo cm c¢ventos nacionais ¢ internacionais ¢ através dc visitas ¢

coopceragdo técnica com instituigdes. cidades ¢ paiscs de todo o mundo.”

1.4 ZONEAMENTO E USO DO SOLO

Com a pratica do planejamento urbano, acredita-se que a ocupagdo do uso
do solo nas cidades pode ser induzido, coibidos e/ou disciphnados.

Entdo, assim que definido o Zoneamento, com normas gerais de uso e
ocupag¢do para cada regido, os parametros devem ser monitorados de maneira
constante a evolugdo da cidade.

Por fim, a tarefa de monitoramento e crescimento urbano destina-se ao
IPPUC, conforme visto nos capitulos anteriores.

O Instituto acaba entdo, propondo disciplina, com estimulos ou
desestimulos a ocupagdo no solo, de acordo com o planejamento integrado da cidade.
Ja o zoneamento e o uso do solo € mais do que disciplinador da ocupagdo urbana, €
usado como agente indutor e promotor do processo de desenvolvimento da cidade.

No ano de 1966 o Plano Diretor de Curitiba, juntamente com o
desenvolvimento do IPPUC, alterou em determinados sentidos o crescimento da

cidade, fazendo com que houvesse uma expansao planejada tanto dos investimentos



publicos, quanto dos investimentos privados. A cidade, através de todos os orgdos e
leis criados na época, acabou se moldando.

A seguir, as leis criadas pelo IPPUC:

A Lei n° 2.828/66 acabou delimitando a Zona Central, impondo regras ao
seu crescimento, o limitando e, estabelecendo setores estruturais, como areas
comerciais e de prestagao de servigos, residéncias e areas para expansio urbana.

Em 1969 foi revisado o zoneamento implantado pelo Plano Diretor com a
Ler n° 3.503, com a definigdo de zonas tanto para expansdo urbana, como as
residenciais e comerciais.

Em 1971 a le1 n° 3.943 acabou por regulamentar o uso dos solos e do
sistema viario, ou seja, do sistema de transporte. E ainda neste ano, foi baixado o
decreto 1.160 delimitando a area do setor historico de Curitiba.

Com o objetivo de integrar os problemas de mobilidade ou deslocamento
dos habitantes e/ou automoveis, for feito o planejamento do sistema viario na cidade,
conciliando as perspectivas humanas a uma visdo global. A estrutura do sistema
viario, acabou induzindo de certa forma o crescimento linear da cidade.

Nova revisdo aconteceu em 1972, através da Ler n° 4.199, que procurava
adequar mais uma vez a expansdo urbana as diretrizes do modelo linear de
crescimento. Os eixos de estrutura, foram equipados com toda a infra-estrutura urbana
necessaria e dotados de um sistema de transporte de massa capaz de atender a
demanda da época e a futura.

Em 1974 com o surgimento da Cidade Industrial de Curitiba — C1C, em uma
zona de expansdo urbana e para que a integragdo espacial da C1C estivesse segura com
o sistema viario urbano, foram criados os “setores especiais conectores’”.

Logo no proximo ano, em 1975 uma let limitava tanto o crescimento,
quanto a ocupagdo de zonas periféricas residenciais, incentivando a ocupagdo em
regides proximas as zonas ja estruturadas.

Em 1980 foram criados os “Setores Especiais de Habitagdo de Interesse
Social”, com o interesse de integrar os programas habitacionais com critérios ja

organizados pela cidade de Curitiba.



Em 1982 com o intuito de preservar o patriménio historico, cultural e
arquitetonico de Curitiba, foi criada a lei n° 0337, que propunha transferir o que
poderia ser construido em edificagdes com valor historico, cultural ou arquitetonico da
cidade, para outras regides.

Em 1991, foi criada entdo a Le1 n® 7.841, com 0 mesmo principio da Lei do
Solo Criado. tendo em vista implantar Programas Habitacionais de Interesse Social.
Este tipo de programa visa construir a mais em determinadas regides pré-
estabelecidas, com a compra do solo com recursos advindos do Fundo Municipal de
Habitagdo, subsidiando assim a construgdo da habitagdo popular. Dois anos apods
(1993), cria-se o Decreto 380 para as Unidades de Interesse Especial de Preservagdo,
usando a Lei1 do Solo Criado para restaurar trés edificagdes historicas na cidade, como
a Universidade Federal do Parana, a Catedral Metropolitana de Curitiba e a Sociedade
Garibaldi.

E neste mesmo ano, € criada a Lei n° 8 353, com o intuito de se preservar areas verdes
da cidade.

Os Decretos 571 e 572 criados em 1998, desenvolve o Setor Especial
Linhdo do Emprego.

Em 2000 foi criada a Ler n° 9 800/2000, que segundo o Instituto de

Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba:

“As principais alteragdces introduzidas pela nova let incluem a criagdo dc um cixo
dc intcgragdo ¢ desenvolvimento metropolitano - a BR-116 - ¢ dc novos cixos dc
adensamento: a implantagdo de um Ancl de Conservagdo Sanitario-Ambicntal ¢
dc novas arcas dc prescrvagdo. a consolidagdo das dirctrizes dc  gestdo
mctropolitana ¢ o cstimulo a cxpansao dc atividades geradoras dc emprego ¢
renda. Com a nova Lei de Zoncamento. a Lei do Solo Criado. utilizada para
incentivar o descnvolvimento nas arcas dc habitagdo popular ¢ preservagdo do
patriménio histérico. foi ampliada. criando uma nova modalidade ligada a arca
ambicntal ¢ instituindo um Fundo Municipal dc Arcas Verdes. Os recursos
arrccadados vdo financiar projctos ambicntais. O instrumento dc transferéncia dc
potencial construtivo. que cra usado com a finalidade dnica de incentivar os
proprictarios dc imoveis histdricos a preservarem suas cdificagdcs. foi cstendido

as arcas verdes. O objetivo ¢ beneficiar quem tem propricdade com cobertura dec
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vegetagdo natural. Os proprictarios de drcas com cstas caracteristicas. ao inyves dc
restrigdes  para ocupagdo dc scus (errenos. passam a (cr o incentivo de
transferéncia de potencial construtivo. que pode ser utilizado em outras regides da

cidade. como os novos cixos dc adensamento c a BR-116."

Tal lei traz a maior reformulagdo nas diretrizes de crescimento da cidade e
adequando a cidade para a realidade que se surgia: a metropolizagdo.

A fase da metropolizagdo era um fato de curso natural através do seu
desenvolvimento, pois conforme CLEMENTE (1987), “o crescimento regional ¢é
basicamente um processo natural e espontaneo e pode se espalhar pelas regides
vizinhas, quando atingindo certo estagio. pela oportunidade destas regides ofertarem
matérias-primas ou outros recursos necessarios a continuidade do crescimento da
regidao mais desenvolvida” Ou seja, a regido continua crescendo, mas com o seu

devido planejamento.



2. REPRODUCAO DO ESPACO URBANO E SEUS AGENTES

As cidades ndo param de crescer, principalmente porque a populagdo rural
acaba indo para os espagos urbanos, com um unico objetivo de buscar melhorar suas
condig¢des e/ou qualidade de vida, e por tim, acabam chegando aos grandes centros
sem nenhuma condigdo de trabalho, moradia ou fonte de renda. Este fato faz com que
agrave ainda mais o problema de habitagdo, pois a oferta de emprego ndo consegue
atender a demanda populacional concentrado nestes centros.

E engana-se quem pensa que o principal responsavel pela produgdo do
espa¢o urbano seja talvez um instituto, como o IPPUC, ou até mesmo 6rgdos publicos,
que realizam obras de infra-estrutura — recapamento asfaltico, expansdo da rede de
agua e esgoto, arborizacdo, entre outras — e cria 0os comuntos habitacionais. Varios
outros agentes atuam na expansio da area urbana. Entre os mais importantes, estdo os
proprietarios de terras, os incorporadores imobiliarios, a indastria de construgdo civil,
o capital tinanceiro e os sem-teto. A produgdo do espago urbano € resultado da relagdo
politica entre esse e seus agentes, pois a maior parte do espago urbano geralmente ¢
destinada a moradia. A produ¢do das unidades habitacionais pode se relacionar a dois
tipos distintos: o do mercado 1mobiliario e o da autoconstrugdo, trazendo assim a
propriedade privada da terra.

O proprietario monopolista da terra, adquirindo uma quantidade de terra
vazia, provavelmente ele espera que a valorize apds principalmente a implantagio de
alguns sistemas como o de agua, esgoto, energia, asfalto e at¢ meso do transporte ao
seu redor. Apos tais implantagdes a regido acaba se valorizarando, entio o proprietario
da terra pode se beneficiar, loteando tal area e colocando-a a venda. Portanto, € o
proprietario de terras que controla os precos dos terrenos.

Diferentemente do mercado oligopolizado, que segundo CLEMENTE

(1987):

“Quando o mercado ¢ oligopolizado. a politica de pregos das firmas ¢ largamente
influenciada pclas rcagdcs csperadas dos competidores. mas o modclo de
concorréncia monopolistica ndo considera cssa influéncia. pois admitc que as

firmas scriam suficicntcmente pequenas.”



E importante se saber, que as melhorias urbanas sio realizadas pelo poder
publico com recursos pagos pelos cidaddos por meio dos impostos, entdo quanto
maior for a area de terras vazias aguardando a valorizagdo, maior € a exclusdo da
populagdo de baixa renda do mercado imobihario. Aqueles que pretendem comprar
um terreno ou um imovel mais barato, sdo obrigados a se dingir para lugares cada vez
mais distantes da drea central da cidade.

O incorporador imobiliario € o “agente” que se associa ao proprietario de
terras para implantar um loteamento. E preciso aprovar o projeto na prefeitura,
desmatar e terraplenar a area, abrir ruas e definir lotes, colocar guias e sarjetas, tudo
1550 com o auxilio do poder pablico local

A venda dos lotes pode ficar sob os cuidados das corretoras de imoveis ou
imobiliarias, que ganham uma porcentagem por cada negociagdo fechada,
completando o circuito do mercado imobiliario.

A partir desse ciclo capitalista que se entra o capital financeiro, pois
participando desse circulo quem tem direito para comprar o imovel”? Entdo, ¢ ai que
entra em cena os bancos publicos e privados que possuem linhas de financiamento
para a obtengdo da casa propria. Nesse caso, as pessoas precisam demonstrar que
possuem renda suficiente para honrar a divida que sera paga de forma parcelada. E
claro que o valor final do imovel fica bem acima do prego do mercado para a compra a
vista, pois o custo do dinheiro emprestado € incorporado ao calculo das prestagdes,
resultando no lucro do banco.

Outra forma de o capital financeiro participar do mercado imobiliario ¢
financiando as industrias da construgdo civil, que nos ultimos dias, tem sido langado
um novo pacote de financiamento pelo governo federal, conforme podemos citar uma
reportagem interessante em Sdo Paulo do Ministro da Fazenda, MANTEGA, Guido

(10/09/06):

“O financiamento dircto das construtoras. por mcio de recursos de fundos federais
¢ orgamentarios. deve ser a medida de maior impacto do “pacotc imobiliario™ que
o governo prelende anunciar a partir de terga-feira que vem. Istoé. o crédito com

origem cm recursos publicos ndo financiaria apenas os compradores individuais



mas também as construtoras. quc ofercciam imovels a familia de baixa renda (até

trés salarios minimos).”

Trata-se de empresas de diferentes portes, que produzem moradia como em
uma linha de produgdo. Quando maior a quantidade de unidades habitacionais
produzidas, mais viavel é a produgdo padronizada e em série, baixando os custos do
material de construgdo, do projeto, do preco do terreno e da mao-de-obra

O poder pablico municipal também participa do circuito do mercado
imobiliario. E ele quem aprova os projetos de loteamento e realizam as obras de infra-
estrutura que valoriza de diferentes maneiras os lugares baixos da cidade.

A prefeitura, assim como o governo do estado, também se utiliza linhas de
financiamento para a construgdo de conjuntos habitacionais. Nesse caso, empresas da
construgao civil sdo selecionadas em concorréncia publica para a realizagdo da obra. A
escolha da area desses conjuntos habitacionais acelera o processo de valorizagdo das

terras urbanas, alterando o prec¢o dos terrenos, dos imoveis e dos aluguéis.

2.1 DESENVOLVIMENTO REGIONAL DE CURITIBA

O Estado do Parana, como todo o Brasil for sendo povoado aos poucos,
conforme se verifica nas historias brasileiras e como Curitiba é a capital do Parana,
provavelmente tor uma das primeiras cidades a ser povoada no Estado. E naturalmente
as primeiras residéncias e comércios na cidade foram instalados onde hoje € o centro
de Curitiba.

Pode associar a essa mudanga economica, ligando a modemizagao agricola
e ao surgimento de um parque industrial dinamico, sobretudo na RMC - Regido
Metropolitana de Curitiba.

Cunitiba, apresentou um crescimento populacional bem maior em relagao ao
restante do Brasil tanto nas décadas de 70, 80 e 90 crescendo 5.34%. 2.29% e 2,34 ao
ano, enquanto o Brasil crescia 2,48%, 1,93% e 1,36% ao ano, respectivamente. Com

esse crescimento, a principio a populagdo comegou a se instalar nas regides ao redor
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do centro, onde era mais acessivel o pre¢o do terreno. passando logo em seguida em

meados da década de 80. a ocupar parte da periferia urbana (onde o bairro Boqueirdo

— regido sudoeste - torna-se mais populoso). Ja na década de 90, a taxa de crescimento

anual de Curitiba passou para 2,11%, enquanto o Brasil crescia 1,62

Pode-se verificar também que além do grande crescimento de Curitiba, a

RMC também apresentou um elevado crescimento na decada de 70 de 5.54%, na

década de 80 de 4.04% e na década de 90 de 4,37, conforme podemos verificar na

tabela abaixo:

TABELA 1 - POPULACAO E TAXAS DE CRESCIMENTO ANUAL DE CURITIBA. REGIAO
METROPOLITANA DE CURITIBA COM E SEM CURITIBA. PARANA E BRASIL 1970, 1980,

1991 E 2000.
Local 1 Populagdo
1970 Taxa ' ! 1980 Taxa '’ 1991 | Taxa '’ 2000
Curitiba 609.026 534 1.024.975 2.29 1.315.035 2.11 1.387.315
RMC com Curitiba* 901.959 541 1.327.129 294 2.099 558 312 2.768.394
RMC sem Curitiba* 292 933 554 507.354 4.04 784.523 4.65 1.181.079
Parana 6.929 868 097 7.629 392 .93 8448713 1.38 9.5363 458
Brasil 93.139.037 248 119.002.706 1.93 146.825 475 1.62 169.799.1
70

Fonte: IBGE — Censos Demograficos 1970 a 2000 (Caracteristicas da Populagdo ¢ dos Domicilios —
Resultados do Universo).
Notas: (1) Taxa Média Geométrica dc Incremento Anual. representa a evolugdo anual do periodo.

* Foi incluido na RMC o municipio de Lapa. incorporado em 2002,
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GRAFICO 1 - POPULACAO E TAXAS DE CRESCIMENTO ANUAL DE CURITIBA, REGIAO
METROPOLITANA DE CURITIBA COM E SEM CURITIBA, PARANA E BRASIL 1970, 1980,
1991 E 2000.

TAXA DE CRESCIMENTO ANUAL DE
CURITIBA, REGIAO METROPOLITANA COM
E SEM CURITIBA, PARANA E BRASIL 1970,

1980, 1991, 2000
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F o : :
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Fonte: IBGE — Censos Demograficos 1970 a 2000 (Caracteristicas da Populagdo ¢ dos Domicilios —
Resultados do Universo).

E importante observar que a RMC exlcuindo-se Curitiba, demonstra um
crescimento maior do que na propria cidade de Curitiba (conforme se verifica no
grafico), ou seja, o crescimento tem sido maior com a ocupagdo dos municipios aos
redores de Curitiba, resultando num transbordamento populacional aos mesmos

Sdo José dos Pinhais, Pinhais, Colombo, Almirante Tamandaré, Campo
Magro, Campo Largo, Araucaria, Fazenda Rio Grande, Lapa, entre outros participam
dos municipios que constituem a RMC — Regido Metropolitana de Curitiba, estando

ao redor da cidade de Curitiba conforme a figura 1 a seguir:
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FIGURA 1 - MAPA DA REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA.
REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA
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Fonte: http://www curitibasa.com.br

Com todo esse crescimento, conforme se vé nos graficos a seguir, Curitiba
ao longo das décadas tem apresentado um aumento no IDH-M — indice de
Desenvolvimento Humano Municipal de 0,713 em 1970 para 0,856 em 2000, e o ICV
— Indice de Condigdes de Vida de 0,708 em 1970 para 0,835 em 1991, o que se pode
presumir que, em fungdo de todo o planejamento que Curitiba vem se preocupando em
ter ao longo dos tempos, a condigdo de vida populacional tem melhorado

significativamente.


http://www
http://basa.com
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TABELA 2 - VALORES DO INDICE DO DESENVOLVIMENTO HUMANO MUNICIPAL E
INDICE DE CONDICOES DE VIDA.

Valores dos indices e dos Medidores

Medidores Utilizados pela
N IDM-H ICV
1970 1980 1991 2000 1970 1980 1991
Resultados de Curitiba 0,713 | 0,760 | 0,799 | 0856 | 0,708 | 0,771 0,835
Resultados do Parana 0440 | 0,700 | 0760 | 0786 | 0.520 | 0.675 0,753
Resultados do Brasil 0,462 | 0,685 0,742 | 0,764 | 0532 | 0,655 0,723

Fonte: PNUD, IPEA, FJP — Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil; [IPPUC — Banco de Dados.
Elaboragdo: IPPUC/Banco de Dados.

GRAFICO 2 - INDICE DE DESENVOLVIMENTO HUMANO MUNICIPAL.
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Fonte: PNUD, IPEA, FJP — Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil; IPPUC — Banco de Dados.
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GRAFICO 3 - INDICE DE CONDICAO DE VIDA.
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Fonte: PNUD, IPEA, FJP — Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil; IPPUC — Banco de Dados.

Embora o Brasil e o Parana tenham apresentado uma significativa melhora
de seus indices (0 Brasil IDH-M de 0,462 em 1970 para 0,764 em 2000 e ICV de
0,532 em 1970 para 0,723 em 1991, e o Parana IDH-M de 0,440 em 1970 para 0,786
em 2000 e ICV de 0,520 em 1970 e 0,753 em 1991), ainda assim Curitiba se mostra
bem a frente tanto em Condigdes de Vida, quanto em Desenvolvimento Humano
Municipal.

O que €é de extremamente importancia para a cidade e a destaca em relagdo

a muitas outras cidades do pais, pois conforme Ruffino-Neto (1992), citando Minayo:

“qualidade de vida ¢ ver o homem, ser simultaneamente bioldgico-social, dentro
de sua sociedade e analisar: condigdes materiais, condigdes primarias e
fundamentais da vida humana; as forgas materiais de produgdo e transformagdes
das condi¢bes materiais; qual o modo de produgdo estrutura global e regionais
(econdmica, juridica, politica e ideoldgica) e a formagdo social (divisdo de
trabalho, desenvolvimento de forgas produtivas, relagdes sociais de produgdo,
classes sociais basicas e luta de classes), formas de produgdo, circulagdo e
consumo de bens, populagdo, migragdes, o Estado, o desenvolvimento da
sociedade civil, relagdes nacionais ¢ internacionais de comércio e produgdo e

dominagdo, formas de consisténcia real, o modo de vida.”
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Abaixo pode-se observar na FIGURA 2, a condigdo de vida por bairro em

Curitiba:

FIGURA 2 - MAPA DA SATISFACAO DA CONDICAO DE VIDA POR BAIRRO EM
CURITIBA.
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Fonte: IPPUC
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2.2 RESULTADOS DA ATUACAO DOS PROGRAMAS E PLANOS DE
URBANIZACAO DE CURITIBA

A cidade de Curitiba teve um crescimento acelerado — conforme pode-se
observar nos dados apresentados no capitulo | deste trabalho, o que exigiu dela
solu¢des ndo so da area de planejamento e transporte, mas como de moradia. Entéo,
conforme a PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA, foram organizados e
implantados conjuntos habitacionais em locais distantes da estrutura formal da cidade,
e construidos pequenos nucleos habitacionais, com unidades diferenciadas e inseridas
na paisagem da cidade.

A necessidade de um suporte econdmico para a cidade provocou a cria¢do
da Cidade Industrial de Curitiba - CIC, que primeiramente for montada para atender
plantas industriais, mas logo em seguida, for implantada uma certa infra-estrutura
adequada para a moradia e o lazer para atender os moradores que comegavam a chegar
na regido, ou em busca de uma oportunidade de trabalho, ou ja com o trabalho se
iniciando, conforme a PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA.

Para a preservagdo da propria Curitiba, tanto de sua historia como de sua
identidade, o IPPUC procurou ter um cuidado especial, antes de propor implantagdes
ou alteragdes em todos os sistemas ligados as melhorias da cidade, desde o sistema
viario, como o de uso do solo, entre outros.

A partir do Plano de Educagao, elaborado em 1968 pelo IPPUC, a area
Socio-Econdmica do instituto tem monitorado sistematicamente o comportamento da
oferta e demanda dos servigos essenciais, para melhor atender a populagdo. Pois o
planejamento obedece trés parametros basicos: facilidade de acesso, oferta adequada e
absor¢do da demanda.

Curitiba hoje tem de extensdo 432 km®, e praticamente toda a regido
ocupada, conforme a PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITBA, o que faz com que
a Prefeitura da cidade tenha de certa forma um planejamento para se adequar ao
maximo a visdo metropolitana, objetivando manter ou at¢ mesmo aumentar a condig¢ao

de vida dos habitantes da cidade.



Isso tem uma importancia muito grande, pois enquanto diversas cidades
estdo procurando se organizar e/ou 1mplantar seus determinados Plano Diretor,
Curitiba ja esta a frente principalmente com servigos como transporte ou coletas de
lixo.

Todos esses planos de planejamento urbano e a preocupagdo da propria
cidade em se organizar, segundo o IPPUC, fo1 muito mais por uma questio da
constru¢do de uma cidade humana do que a construgdo urbana, com um principal
objetivo de executar um desenvolvimento sustentavel para a cidade.

E percebe-se que até hoje o planejamento urbano da cidade do IPPUC,
acaba se integrando com a prefeitura de forma a continuar organizando toda a regido
ao redor da cidade, e também da propria cidade de Curitiba

A questdo do transporte da cidade também for um fato que sempre
preocupou sua administragdo. Curitiba hoje tem um dos melhores tipos de transporte
em relagdo ao restante do pais, através de seus terminais de onibus, e os diferentes
tipos de oOnibus coletadores e alimentadores para melhor atender a populagdo.

Conforme a PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA (2002):

“O conceito de Transporte utilizado em Curitiba agrega também benceficios dc
preservagdo ambicntal. com a redugdo do consumo de cnergia. a diminuigdo dos
indices de poluigdo atmosférica ¢ o descongestionamento de trafego das arcas

centrais.”

Ou seja, Curitiba além de ter toda a sua preocupagdo em planejamento
urbano se preocupava também, e se preocupa até hoje com as questdes relacionadas
com o meio ambiente, além das questdes sociais, com a melhoria do tempo do usuario
e com a economia em termos de passagem de onibus, pois .0 que permite ao usuario
o deslocamento de um ponto a outro da cidade, servindo-se de mais de um tipo de
linha de onibus e pagando uma tarifa Gnica — a Tarifa Social Unica — onde os
deslocamentos menores subsidiam os mais longos.” PREFEITURA MUNICIPAL DE
CURITIBA (2002).

Em Curitiba, segundo dados encontrados no site da PREFEITURA
MUNICIPAL DE CURITIBA, esta a ser implantado também, o sistema de metro
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elevado, que desde a administragdo do prefeito Cassio Taniguchi pretendia implantar e
desenvolver na cidade, porém o projeto ndo saiu do papel ainda. Com tal tipo de

transporte, a prefeitura da cidade, faz questdo de enfatizar que:

“Serdo 13 quilometros de um dos sistemas de transporte de massa mais modernos
do Pais. Conhecido como metrd clevado. um dos sistemas cm cstudo para
Curitiba tem como pista colunas dc concrcto por onde trafegam trens com alta
capacidade dc transporte. A BR-116 vai sc transformar num cspago unico na
cidade. uma bcla avenida. com paisagismo ¢ uni novo zoncamento. quc vai
marcar uma nova cra cm Curitiba.  Com cste sistema inédito no Brasil. a
Prefeitura csta cstudando sistemas ndo polucntes. que utilizam cnergia clétrica
como combustivel ¢ quc possam scr implantados na cidade sem grandes

transtornos para a vida dos cidaddos.”

Conforme as informagdes da propria prefeitura, este sistema de transporte
irta melhorar a condigdo de vida dos habitantes da cidade, proporcionando uma
melhor maximizac¢do do tempo de utilizagdo do transporte pelo usuario, além de se
utthzar de sistemas ndo poluentes, que é de extrema importancia para o meio
ambiente, e segundo CLEMENTE (1994) “as espécies vivas e o meio fisico em que
vive a Humanidade possuem valor por st mesmos...”

E em relagdo ao meio ambiente CLEMENTE (1994). tem todo um cuidado

ao abordar a importancia que se da no contexto dessa preservagao:

“Cresce rapidamente a precocupagdo com a Naturcrza devido a um conscnso cada
vez mais generalizado de que a humanidade estara se conduzindo para uma
situagdo irrcveersivel de penaria sc continuar indiscriminadamente utilizando
matérias-primas ¢ cnergia ¢ langando ao Mcio Ambiente toda cspécic de efluentes

sohidos. liquidos ¢ gasosos.™

Entdo, com tal desenvolvimento do transporte, com certeza traria um
desenvolvimento maior ao redor da regido por qual passaria o mesmo, trazendo uma

melhoria na condigdo de vida da populagao.



3. DESENVOLVIMENTO DO MERCADO IMOBILIARIO EM CURITIBA

Conforme verificado nos capitulos anteriores, e pela propria histona da
cidade de Curitiba, pode-se presumir que com todo o crescimento e desenvolvimento
da cidade e da regido, houve também um desenvolvimento em todos os setores da
mesma, em funcdo da instalagcdo de indistrias e comércio na cidade, e principalmente
o da construgdo civil para abnigar o crescimento da populagdo.

A cidade de Curitiba, como sendo capital, era somente um polo fornecedor
de servigos ao intertor do Estado. A partir de 1973, com a implantagao da Cidade
Industrial, a cidade teve uma alteracdo tanto no ritmo de crescimento econdomico,
quanto no perfil produtivo.

O crescimento da economia curitibana, da regido metropolitana de Curitiba

e paranaense, teve um grande avango ao longo das décadas, que segundo CLEMENTE

(1994) -

“essas arcas sdo tipicamente constituidas por um grande polo urbano que
concentra atividades industriais. comerciais ¢ dc servigos. cm torno do qual
gravitam centros muito menores cuja populagdo aufere renda ¢ realiza despesas

quasc cxclusivamente no grande centro.”

Observa-se logo mais, na tabela abaixo que o crescimento do PIB per capta
tanto em Curitiba, quanto na Regido Metropolitana de Curitiba e no Parana cresceram
proporcionalmente um em relagdo aos outros durante todos esses anos. Com tal
crescimento, a cidade acaba garantindo um desenvolvimento regional maior e melhor.

A partir de 1995, veritfica-se que o PIB per capta em RS (reais) em Curitiba,
era de enorme diferenca em comparado ao Estado do Parana e do Brasil Chegando
em 2000 a ter uma diferen¢a de quase 60% de Cuntiba para o Brasil

proporcionalmente, conforme a tabela abaixo:
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TABELA 3 — EVOLUCAO DO PIB PER CAPTA EM REAIS EM CURITIBA, PARANA E
BRASIL A PRECOS CORRENTES DE MERCADO* 1995 —2000.

Ano PIB Per capta Curitiba | PIB Per capta Parana (R$) | PIB Per capta Brasil
(R$) (R$)
1995 6.412 47 4.307,00 4.160,00
1996 7.6381,61 5.287,00 4.946,00
1997 8.328,52 5.707,00 5.327,00
1998 8.649,20 6.063,00 5.518.,00
1999 9.302,09 6.513,00 5.800,00
2000 10.275.21 6.882,00 6.473,00

Fonte: CIC/Geréncia de Informagdes, IBGE/IPARDES.
Elaboragdo: CIC/Geréncia de Informagdes, IPPUC/Banco de Dados.
Nota: * Pregos Correntes de Mercado: Pregos calculados na época, sem atualizagdo monetaria.

GRAFICO 4 — EVOLUCAO DO PIB PER CAPTA EM REAIS EM CURITIBA, PARANA E
BRASIL A PRECOS CORRENTES DE MERCADO* 1995 —2000.
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Fonte: CIC/Geréncia de Informagdes, IBGE/IPARDES.

Pelo proprio grafico, se vé que o Parana ¢ mais desenvolvido que o Brasil
em geral, e Curitiba ¢ mais desenvolvida que o Parana em relagdo ao crescimento do
PIB, conforme verifica-se pela propria evolugdo de cada um deles no grafico acima.

Em fungdo do déficit habitacional, informado em entrevista com as
CONSTRUTORAS, e¢ com o desenvolvimento do setor da construgdo civil, as

proprias construtoras até hoje correm contra o tempo para tentar atender ao pablico,



pois o setor imobihiario ¢ bastante vasto em Curntiba, sendo que o mercado
consumidor € o que subsidia tal setor.

Um dos grandes desafios deste setor ¢ ter que produzir conforme as
condigdes de compra do mercado, entdo quem participa do mercado, deve ficar atendo
a 1sso. Contudo, existem diversas variaveis influentes no mercado imobiliario, das
quais algumas sdo estudadas aqui, que as construtoras devem compreender antes
mesmo de se langar no mercado, ou de langar um projeto neste. Principalmente por
que este ramo € muito sensivel as oscilagdes da politica econémica.

Para se langar nesse mercado, segundo a CONSTRUTORA “A”, ¢

importante saber que:

“Neste ramo. cxistem nichos de mercado dominados por ecstas ¢ aquclas
construtoras. Cabc ao empreendedor cscolher um nicho dentro do qual cic possa
competir. bascado no porte dc sua empresa. qualificagdo téenica superior (0 que
poderia tc levar a competir com cmpresas muito maiores. porém com sucesso).
uma vez que o teu produto scria mais bem aceito. Existem alguns destes nichos
quc sdo principais dentro do ramo. como a construgdo dc sobrados triplex {que.
pode-sc dizer. ¢ a grande vedete da construgdo civil em Curitiba). que ndo te exige
um portc tdo grande. a construgdo de prédios comerciais ou residéncias. que ai
sim cxige um grande porte. devido aos aportes financeiros necessarios. ¢ 0s
lotcamentos. quc na verdade ndo implicam em construgdo civil dirctamente. mas
sim cm urbanizagdo ¢ pavimentagdo. Cada construtora acaba dedicando 80 a 90%
do scu potencial atuando num destes ramos cspecificamente. De todos estes. o
mais lucrativo scgundo algumas construtoras ¢ o dc urbanizagdo. devido ao

grandc potencial contido na especulagio imobiliaria.”™

Provavelmente com essas informagdes, ficaria mais suscetivel entrar no
mercado imobiliario em si.
Outra coisa a se verificar também, é o desenvolvimento por bairros em

Curitiba, como se pode observar na tabela abaixo:



TABELA 14— POPULACAO POR BAIRRO EM CURITIBA - 2000 E 2005.
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Bairro Populagido Bairro Populaciio
2000 2005 2000 2005
Abranches 11,165 12.36§Jardim Botanico 6.153 6814
Agua Verde 49.860, 35.225Jardim das Amcricas 13.966 15467
Ahu 11.148 12.346{Jardim Social 6.085 6.739
Alto Boqueirdo 51,155 56.653|Juvevé 11.281 12,493
Alto da Gléria 3588 6.189Lamenha Pequena 701 776
Alto da Rua XV 8.683 9.616|Linddia 8.343 9.240
Atuba 12.632 13.990Mercés 14.089 15.603
Augusta 3.617 4.006{Mossungué 5.628 6.233
Bacachcri 23106 23.589Novo Mundo 42.999 47.620
Bairro Alto 42,033 46.5500rlcans 7.26(¥ 8.040
Barrcirinha 17.021 18.85(Parolin 11.982 13.270
Batci 11.778 13.044Pilarzinho 27.907 30.906
Bigorrilho 27127 30.042Pinheirinho 49.689 55.029
Boa Vista 29.391 32.550Portio 40,735 45,113
Bom Retiro 5.633 6.238Prado Velho 7.084 7.845
Boqueirdo 68.495 75 830Rebougas 15.618 17.296
Butiatuvinha 10.759 11.915Rivicra 203 225
Cabral 11.720 12.980Santa Candida 27.870 30.865
Cachocira 7.738 8.370/Santa Felicidade 25.209 27918
Cajuru 89.784 99.433|Santa Quitcria 11.720 12.980
Campina Siqucira 7.108 7.872[Santo Indcio 6.037] 6.686
Campo Comprido 21.638 23.963IS40 Braz 2311 25.604
Campo dc Santana 7.335 8.123|Sd0 Francisco 6.433 7.127
Capao da Imbuia 20.97 23.230S50 Jodo 2.950 3.267
Capdo Raso 34.376 38.070S30 Lourcngo 5,550 6.153
Cascatinha 2.061 2.2821S30 Miguel 4911 5439
Caximba 2475 2.741|Seminario 7.395 8.190
Centro 32.623 36.129Siti0 Cercado 102,410 113416
Centro Civico 4.767 3.279Taboido 2.668 2,955
Cidade Industrial 137 461 174 383[Tarumi 7.045 7.802
Cristo Rei 13.3253 14.75 " Tatuquara 36.339 40.244
Fanny 7 866 8.71 Tingui 11.564 12.807
Fazendinha 26,122 28.929Ubcraba 60).338 66.823
Gancliinho 7.325 8.112JUmbara 14.595 16.164
Guabirotuba 10.678] 11.820Vila 1zabel 10.949 12.126
Guaira 14.268 I5.801Vista Alegre 9.930 10.997
Hauer 13.851 15 340X axim 34,691 60.569
Hugo Lange 3.16 3.507Total de Curitiba 1.587.315 1.757.‘)(14'

Fontes: IBGE — Estimativa Populacional para os municipios brasileiros cm 01/07/2005. IPPUC -

Banco de Dados.



Através dessa tabela, observa-se o crescimento populacional dos bairros
com destaque ao Sitio Cercado com um crescimento populacional de
aproximadamente 13 mil de 2000 para 2005 e a Cidade Industrial que teve um
crescimento populacional nesse mesmo periodo de aproximadamente 17 mil
habitantes e Sdo Braz de aproximadamente 26 mil.

A cidade num todo teve seu crescimento proporcional, porém esses dois
bairros sdo o que apresenta maior relevancia em tal crescimento, e a tendéncia ¢ de
um provavel crescimento nessa mesma regido para os proximos anos.

Além de outras regides como o Xaxim, Uberaba, Tatuquara, Portdo,
Pinheirinho, Novo Mundo e Alto Boqueirdo que apresentaram um crescimento de
aproximadamente 5 mil habitantes, e o Cajuru e Boqueirdo com crescimento de

aproximadamente 10 mil habitantes.

3.1 VARIAVEIS INFLUENTES NO MERCADO IMOBILIARIO

Para a escolha dos nichos de mercado na construgé@o civil, € importante se
observar algumas variaveis, que serdo expostas nesse capitulo, para que as empresas
atuantes nesta area tenha uma base relevante aos seus investimentos.

Em entrevista a uma construtora, constatou-se que a principal fonte de
pesquisa de construgdao para atender a demanda, por exemplo, sdo consultas as
imobilidrias que possuem o maior historico de vendas em Curitiba. Alem tambem de
variaveis que expliquem o perfil do consumidor, financiamentos imobiliarios e dados
anteriores deste mesmo setor, verificando qual sua tendéncia.

Baseado nas orientagdes repassadas, segundo a CONSTRUTORA “A™:

“Geralmente ¢ definido parte do conccito dos projctos com itens como tipo de
acabamento. csquadrias. cores. distribuigdo dos cspagos. acesso. localizagdo. ctc.
Na verdade. existe um grande nimero de combinagdes de fatores que podem te

levar a algumas opgdes de produto final para mvestir.”



Ou seja, para se entrar no mercado 1mobihiario, deve-se verificar as
variavels ja citadas anteriormente, e para se chegar a uma opgao de um produto final
para investir é importante levar em conta dados do aspecto fisico do imovel.

Outras variavels também podem ser analisadas para o investimento nesse
setor, como por exemplo o déficit habitacional entre outras, que inclusive ndo foram

incluidas nesse trabalho por questdes temporais.

3.1.1 Perfil do consumidor

Em se tratando do mercado imobiliario neste trabalho, a analise do perfil do
consumidor € o da classe média, em tung¢do dos tipos de investimentos analisados.

Todas as classes. tanto baixa. média. quanto alta possuem com certeza sua
lucratividade. e percebe-se que em todas as regides, a classe baixa a teria uma demanda
maior. em fun¢do de haver uma quantidade maior da populagdo de baixa renda. que ndo € o

caso do deste estudo. Este estudo volta-se a classe média a alta em Curitiba.
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GRAFICO 5 - ESTIMATIVA DA DISTRIBUICAO DE RENDA, POR CLASSES, EM

CURITIBA, 2000.
A
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Rendimento
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FONTE: IBGE-Censo Demografico 2000/TPPUC-Banco de Dados

ELABORACAO: Curitiba S.A./Diretoria de Desenvolvimento Econémico/GFE1

Cabe ressaltar que a Classe A: mais de 15 salarios minimos; a Classe B:
mais de 5 a 15 salarios minimos; a Classe C: mais de 3 a 5 salarios minimos; a Classe
D: mais de 1 a 3 salarios minimos e a Classe E: até 1 salario minimo.

Portanto, as classes média e alta, fazem parte de quase 45% da populagdo de
Curitiba, e a classe média € a que tem maior participagdo da renda da cidade.

E importante se observar também que o fator “governo” ou suas politicas
econdmicas, sdo importantes na renda do consumidor, isto €, se 0 governo adotar uma
politica que afete ou melhore a renda do consumidor, este tera um desempenho
financeiro melhor ou pior para os diversos setores.

Além da renda do consumidor, o que conta € a escolha que o proprio ira
fazer na hora de adquirir um bem imovel, como por exemplo a regido, e o0 que contém
nela ou em seu redor, como por exemplo o comércio, o transporte ou uma via

principal proxima, parques, entre outros.




Para a classe média, o transporte e o comércio local ndo sdo fatores que
pode influenciar na decisdo da compra de imovel, principalmente pela facilidade de ja
ter um veiculo para se locomover a outros lugares. Somente o comércio primordial
como padarias, lojas de conveniéncias e postos de gasolina como por exemplo.

Esta classe ¢ de certa forma exigente as suas preferéncias, diferentemente da
classe baixa que geralmente para a aquisigdo de um imdvel se utiliza do principal fator
que a influéncia: ter uma moradia, e nd3o necessariamente um conforto e seguranga

(fator importantissimo para a classe média). Que segundo PINDICK (1994):

“a demanda habitacional dependera da faixa etaria ¢ do status da familia que
cstgja tomando a decisdo de aquisigdo. Uma forma de avaliar a demanda
habitacional scria pelo ecstabelecimento de uma relagdo entre o numero de
ambicntes por moradia para cada familia (quantidade demandada). o prego
estimado para cada ambicnte adicional cm uma moradia. ¢ a renda familiar. Em
geral. as clasticidades mostram que o tamanho das moradias que os consumidores
demandam (medindo-sc¢ pelo numero de ambientes) ¢ relativamente insensivel a
diferengas tanto dec renda como dc¢ prego. Entrctanto. as diferengas entre os

subgrupos de populagdo sdo importantes™ .

Em Curitiba, a renda do consumidor esta bem acima ao da Regido
Metropolitana de Curitiba, e principalmente ao do Parané e do Brasil, o que anima o

setor a investir na classe média e alta. Veja abaixo:
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GRAFICO 6 - RENDA MEDIA* DAS PESSOAS RESPONSAVEIS PELOS DOMICILIOS
PARTICULARES PERMANTES DE CURITIBA, RMC, PARANA E BRASIL — 2000.
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FONTE: IBGE - Censo Demografico 2000 (Caracteristicas da Populagdo e dos Domicilios

Em Curitiba a renda média das pessoas responsaveis pelos domicilios
particulares permanentes € de R$ 1.430,96, bem acima da renda média da Regido
Metropolitana de Curitiba que é de R$ 1.067,31, e praticamente o dobro da renda
média do Parana e do Brasil, R$ 781,79; R$ 768 83 respectivamente.

3.1.2 Financiamentos imobiliarios

A casa propria, supondo que as familias possuem uma renda que seja
suficiente para a compra, € por exceléncia um mvestimento a longo prazo. Além do
componente renda, o aumento da oferta de crédito imobiliario é definitivo para atrair

interessados ao setor.
Segundo FORTUNA, Eduardo existem diversos “produtos de

financiamento imobiliario”, sdo eles:
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- Carta de Crédito FGTS Individual: que permite a aquisi¢ao de imoveis por familias
de até 12 salarios minimos;
- Construcard: que permite que o cliente adquira materiais de construgao, através de
um cartdo de crédito fornecido pela Caixa Econémica Federal, em lojas conveniadas,
- Financiamento de Imoveis na Planta e/ou Constru¢dao — Recursos FGTS: que permite
que as familias com renda de até 18 salarios minimos por més adquiram atraves do
Fundo de Garantia por Tempo de Servigo, imévels na planta ou em construgao, em
empreendimentos aprovados pela Caixa Econdmica Federal
- Carta de Crédito Caixa - Letra Hipotecaria - Longa -- Residencial: que permite que o
imovel seja adquirido na modalidade de retforma ou amphagao:.
- Carta de Crédito Caixa — Letra Hipotecaria — Longa — Comercial: que permite a
aquisi¢do de imoveis por comerciantes, profissionais liberais, micros, pequenos e
meédios empresarios;
- Linhas de Financiamento: que sdo trés linhas destinada as familias com renda acima
de 12 salarios minimos, com limitagao de aquisigao de imoveis de R$180 mil com a
avaliagdo maxima de R$300 mil. A primeira € para a compra do imovel na planta, e
prevé a liberagdao durante o decorrer da obra; A segunda é para a construgdo do
imovel, que também prevé a liberagdo durante o decorrer da obra; E a terceira € para a
aquisi¢do do imovel novo, sendo liberado o valor no ato da compra.
Existem tambem outras alternativas como o titulo de capitalizagdo com
sorteio de residéncias; o consorcio de imovels, ou até mesmo a poupanga programada.
Ao disponibilizar todos esses recursos para financiamento. o governo
através da Caixa Econdmica Federal, aumenta ano a ano seu volume de
financiamento, conforme pode-se verificar na tabela abaixo:

TABELA § - CONTRATACOES HABITACIONAIS NO BRASIL ATRAVES DA CAIXA
ECONOMICA FEDERAL

Contratagdces Habitacionais

2006 (1° Sem) 2003 2004 2003
Valores 7.374.754 8.057.138 5462222 4.639 493
Contratados*
Unidades 350358 380.294 339803 289173
Habitacionais*

Fonte: Caixa Econdémica Federal
* Valores em R$ Mil / Quantidades em Unidades




No que se refere aos financiamentos, percebe-se que a contratagdo no
primeiro semestre de 2006 chega proximo ao valor total das contratagdes no ano de
2005, que por sua vez chegava quase ao dobro dos “valores contratos” em 2003.
Assim também como as unidades habitacionais financiadas no primeiro semestre de
2006, chega proximo ao valor das unidades financiadas em 2005, ultrapassando os
anos de 2004 e 2003, praticamente batendo recordes historicos.

O governo através de seus programas de financiamento, com suas politicas
tende a trazer uma melhoria para a populagdo, em forma de financiamento.

Neste ano a uma entrevista ao jornal Folha de Sao Paulo, o Ministro da Fazenda

Guido Mantega, afirma em relagido ao mercado imobiliario, o seguinte:

“O mercado ja esta crescendo bem. o que precisamos fazer ¢ colocar lenha na

fogucira™.

Ou seja, a tendéncia € trazer melhorias de alguma forma a estimular ainda
mais o crescimento do mercado. Essa afirmagio ele fez quando estava falando de que

0 “governo vai finaciar as construtoras”, que segundo a Folha de Sao Paulo:

O financiamento dircto das construtoras. por meio de recursos de fundos federais
¢ or¢amentarios. deve ser a medida de maior impacto do “pacote imobilidrio” que
o governo pretende anunciar... isto €, o crédito com origem em recursos publicos
ndo financiaria apenas os compradores individuais mas também as construtoras.

quc ofercceriam 1médveis a familias de baixa renda (até trés salarios minimos).”

Com essas e outras medidas, o governo estimula o crescimento do mercado
imobiliario brasileiro, que acaba rendendo também ao mercado curitibano.
O financiamento de imoéveis em Curitiba, ainda € o recurso mais utilizado

pela classe média, segundo a Caixa Econdmica Federal.
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3.2 PERFIL IMOBILIARIO ATUAL

O mercado imobiliario atual de Curitiba, sinaliza para boas perspectivas
para o proximo ano devido ao reaquecimento gradual no mercado em 2006, com o
numero de langamentos e alvaras para novas construgdes.

No ano de 2005 a produgdo imobiliaria atingiu aproximadamente 949 mil
m’, apontando um reaquecimento depois de registrar um desempenho de trés anos
abaixo da média. O volume produzido em 2005 é 7% maior do que o registrado no

ano anterior (produgao de 884.563 m2), conforme verifica-se na tabela abaixo:

TABELA 6 - PRODUCAO IMOBILIARIA EM CURITIBA.
Produgdo Imobiliaria em Curitiba

Ano Horizontal (m’)
1997 1.178.856
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 948.955

Fonte: Sinduscon/PR

GRAFICO 7 - PRODUCAO IMOBILIARIA EM CURITIBA.
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Este ¢ um sinal positivo de recuperagdo apresentando a intengdo de
construir, ou seja, dos alvaras para novas construgdes em Curitiba.

Da ampliagdo dos investimentos na construgdo imobiliaria para todos os
segmentos de renda, especialmente para a moradia popular é o volume liberado para
novas constru¢gdes em 2005 chegou a 1,8 milhdo de metros quadrados, aumento de

12% em relagdo ao ano anterior, abaixo na tabela:

TABELA 7 - ALVARAS PARA NOVAS CONSTRUCOES EM CURITIBA.

Alvaras Para Novas Construgdes em Curitiba

Ano Area total liberada (m°) Total de unidades*
2000 1.625.783 10.564
2001 1.605.602 9.246
2002 2.028.816 11.325
2003 1.278.110 7.646
2004 1.640.257 8.772
2005 1.839.179 13.182

Fonte: Sinduscon/PR
* Residencial e ndo residencial

GRAFICO 8 — ALVARAS PARA NOVAS CONSTRUCOES EM CURITIBA.
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Do total de 13.182 unidades liberadas para novas construgdes em 2005,
11.384 sdo destinadas para uso residencial, ou seja, 86% do total liberado, segundo o
SINDUSCON/PR.

Do total de unidades residenciais liberadas, 6.699 (59%) serdo construidas
em 1moveis com até 3 pavimentos. Outras 3.228 unidades (28%) serdo construidas em
imoveis com 4 a 8 pavimentos. E 1.457 unidades (13%) em empreendimentos com
mais de 8 pavimentos.

Do total residencial, 3 665 unidades sdao moradias populares com area média
de 40 a 50 metros quadrados, localizados no Sitio Cercado (1.819 unidades), Campo
Santana (517), Cachoeira (429) e outros bairros.

Observa-se entdo nesta tabela, que por exemplo de 2003 para 2004 o total
de unidades chega a praticamente 200%, porém a area total liberada ndo dobrou,
apenas teve um crescimento também, mas menor chegando em média a 150%. Ou
seja, os langamentos de imoveis continua acontecendo na cidade, e com uma
propor¢do grande em relagdo aos anos anteriores, mas os imodveis de Curitiba estdo
cada vez menores.

A maior concentragdo de alvaras para construgdo de néo residenciais esta no
Centro de Curitiba, Bacacheri, Cidade Industrial e Batel.

O numero de langamentos imobiliarios é um firme indicador do gradual
reaquecimento da construgdo civil. A pesquisa realizada pelo IPEQ tem como base
informagdes somente de empreendimentos verticais langados para venda.

O numero de unidades langadas em 2005 (1.838) ¢ 54% maior do que o
total langado em todo o ano de 2004 (1.196 unidades).

O numero total de unidades langadas € de 1838 e desse total, 1.708 sdo

unidades residenciais e 130 sdo unidades comerciais.
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Langamentos Imobiliarios em Curitiba (Verticais)

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

Fonte: SINDUSCON/PR

GRAFICO 9 - LANCAMENTOS IMOBILIARIOS EM CURITIBA (VERTICAIS).
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Fonte: SINDUSCON/PR

Através do grafico acima, verifica-se que a produgdo de unidades

residenciais ¢ bem maior do que a produgdo de unidades comerciais. Embora em 2000

elas estivessem bem proximas em termos de unidade, em 2005 a disparidade é muito

grande.

Segundo o proprio SINDUSCON/PR, 50% das unidades residenciais sdo de

imoveis com trés dormitérios. Sdo 25 empreendimentos e estdo localizados

principalmente nos bairros do Ahu, Cabral, Agua Verde, Mossungué (Ecoville), Batel

e outros. Com areas entre 100 até 288 metros quadrados.



Quinze por cento das unidades residenciais sdo 1movels com quatro
dormitorios. Ha 16 empreendimentos que toram langados principalmente no Batel,
Juvevé e Cabral. Imoveis com area que variam entre 260 até 670 metros quadrados de
area total.

Ou seja, 65% das unidades residenciais sdo para atender a populagdo de
classe média e alta, e mais provavelmente um pouco acima de 50% voltado a classe
média (contorme o tamanho dos apartamentos).

Através de contatos com construtoras e imobiliarias, conclui-se que ha uma
escassez de imoveis em Curitiba e regido.

O setor de construgdo de certa torma pode se afirmar que tor pego de
surpresa por que ndo imaginava-se que a cidade cresceria de forma tdo acelerada num
curto espago de tempo. Sob os conceitos das necessidades habitacionais, pode-se citar

parte do trabalho da Fundagao Joao Pinheiro:

“a necessidade de construgdo de novas moradias. scja cm fungdo dc reposigio dc
cstoque de domicilios cxistentes. sgja em fungdo do incremento dessc cstoque.
detectada em um determinado momento. O conccito de moradias inadequadas
reflete problemas na qualidade de vida dos moradores. ndo relacionados ao
dimensionamento do cstoque de habitagdes. ¢ sim a especificidades internas de

um cstoque dado.”

O sucesso do setor imobiliario € algo cada vez mais desafiador diante de
uma concorréncia cada vez maior. Os imoveis continuam sendo uma boa op¢do de
investimento seguro, porém, atualmente eles concorrem com varios outros tipos de
bens e aplicagdes ou até mesmo de itens supértluos, agora mais acessiveis com a
globalizagao.

E por isso que ha espago para improvisagdes quando pensa se em lancar
novos empreendimentos. O perfil imobiliario de uma metropole possibilita um
acompanhamento da evolugdo do mercado imobiliario, indicando as tendéncias do
setor.

Um outro detalhe importante que o setor analisa na hora de construir para

vender € a busca uma relagdo 6tima entre area do terreno e a constru¢do nele, porque
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ndo adianta ter um terreno excelente, numa localizagao excelente, grande demais para
venda, porque tera que diluir o custo do terreno, que em media € de 25% a 30% do
custo final da obra, segundo CONSTRUTORA *“B”, tornando a unidade muito cara
para venda.

Questdes de natureza econdmica sio fundamentais para o desenvolvimento
da area habitacional, ou seja, a participagdo dos gastos com moradia e a relagdo de
posse, uma vez que a moradia se constitui no principio mais importante de uma
tamilia e sdo especialmente relevantes para orientar o planejamento habitacional, quer

privado ou governamental.
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CONCLUSAO

Nessa monografia fo1 procurado mostrar o historico da cidade de Curitiba
acompanhando seu crescimento e desenvolvimento, além da analise de diversos dados
e variaveis para a complementagdo do estudo, e a verificagdo da Perspectiva no
Mercado Imobiliario de Cuntiba: Segundo o Perfil da Construgdo Civil Residencial.

O desenvolvimento de Cuntiba e regido deu-se principalmente em fungao
da instalagao de industrias, o que desencadeou um crescimento relevante no cenario
mobiliario de Curitiba.

Com tal crescimento, Curitiba desde os primordios, preocupou-se em
crescer planejadamente. Entdo, ja no final do século X1X e inicio do século XX a
Cidade iniciou o processo de planejamento do uso do solo, implantando seu Plano
Diretor logo em seguido.

Isso for de fundamental importancia para o desenvolvimento da cidade, pois
enquanto hoje muitas cidades brasileiras ainda tentam criar seus Planos Diretores,
Curitiba ja tem o seu ha muito tempo. O que foi de grande importancia para o
desenvolvimento da cidade desde o inicio até os dias atuais e que deu a Curitiba uma
condigdo de vida, e uma renda acima da média paranaense e brasileira, conforme
pode-se ver nos capitulos 2.1 e 3.1.1.

Tal desenvolvimento regional foi possivel através da criagdo do
INSTITUTO DE PESQUISA E PLANEJAMENTO URBANO DE CURITIBA, o
IPPUC.

Com todo esse desenvolvimento, os setores da cidade acabaram se
desenvolvendo também, inclusive o de construgao civil. Pode-se acompanhar o
desenvolvimento do PIB per capta curitibano que de 1995 para 2000 cresceu quase
70%, e que este tem um desenvolvimento bem maior que o restante do Parana e do
Brasil.

Este setor volta a se aquecer em comparagao aos dois ultimos anos,
principalmente em fungdo dos numeros apresentados no capitulo 3.2. Considerando

que Alvaras para Novas Construgdes em Curitiba € a variavel que mostra o que sera
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construido na cidade nos proximos periodos, esta retomou seu crescimento a partir de
2003

Acredita-se que para os proximos periodos, a Perspectiva no Mercado
Imobiliario em Curitiba seja de aumentar a produgdo, pois com a elevagao dos
numeros apresentados pelas variaveis como o PIB per capta, da Produgao Imobiliaria,
dos Lan¢amentos Imobiliarios e dos Alvaras Para Novas Constru¢des nos ultimos
anos. percebe-se também um crescimento consideravel no volume de financiamentos
apresentado pelo banco Caixa Econémica Federal. Que de 2003 para 2005, ou seja,
apenas dois anos, o volume de financiamentos dobrou, e s6 no primeiro semestre de
2006 o numero ja chegava bem proximo ao da quantidade de valores contratados no
ano de 2005.

[sso € resultado das facilidades que o Governo vem dando para que mais
pessoas no Brasil possam adquirir a casa propria, e sair do aluguel

Curitiba € uma cidade que tem uma renda bem acima da media brasileira e
paranaense, o que chega a praticamente ao dobro destas duas ultimas. Isso anima o
setor a investir para diversas classes, mas principalmente para as classes meédia e alta.

Conforme a entrevista com as construtoras, conclui-se que o mercado de
Curitiba ¢ oligopolista, pois nele existe diversos tipos de construtoras, tanto de grande,
medio e pequeno porte.

Uma coisa Interessante a se observar € que, por onde passa o
desenvolvimento viario. ou seja, de transporte da cidade, acontece ali um
desenvolvimento ainda maior da regido em fung¢do das forgas de aglomeragdo e
desaglomeragao. O que com certeza, quanto mais proximos ao transporte, mais
aglomerado fica.

Entdo, provavelmente se o projeto de metrd elevado de Curitiba se
realizasse na integra, com certeza haveria um crescimento consideravel na regidao por
qual passaria.

Outras variavels também podem ser analisadas para o investimento nesse
setor, como por exemplo o déficit habitacional entre outras, que inclusive ndo foram

incluidas nesse trabalho por questdes temporais.



Conclui-se entdo que a Perspectiva no Mercado Imobiliario de Curitiba:
Segundo o Perfil da Construgdo Civil Residencial ¢ de um reaquecimento em seu

setor, com um provavel crescimento para os proximos periodos.
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ANEXO 1 - ENTREVISTA AS CONSTRUTORAS - PERGUNTAS

- Qual a pesquisa que utiliza para construir? Existe alguma pesquisa de tendéncia para
constru¢ao?

- Quais os fatores mais importantes levados em consideragdo na constru¢do de um
empreendimento?

- Quem faz os projetos economicos?

- Qual o tipo de compra de imével mais freqiiente?

- Quais os bairros mais preferidos? Por qué?

- Quais os fatores de decisdo para a compra de um imovel?

- Quais as vaniaveis determinantes para a produgdao? Demanda? Custo? Ou alguma
outra?

- Onde vocés captam o principal sinal de perspectiva imobiliaria de Curitiba?

- O que vocés acham do mercado? E monopolista, uma Unica empresa grande
que toma grande parte do mercado? Oligopolista, com empresas grandes que tomam
grande parte do mercado?

- Ainda em relagdo ao mercado, como ele tem se comportado, no ponto de vista de
vocés? Com déficit, superavit, ou atendendo 100% a demanda?

- Quais as perspectivas das construtoras para o proximo ano?

- A produgdo imobiharia feita pela construtora, é terceirizada, ou ndo?
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ANEXO 2 - ENTREVISTA A CONTRUTORA A - RESPOSTA

Quanto a escolha do nicho de mercado para a construgio civil

Obviamente, neste ramo, existem nichos de mercado dominados por estas e aquelas
construtoras. Cabe ao empreendedor escolher um nicho dentro do qual ele possa
competir, baseado no porte de sua empresa, qualificagdo técnica superior (o que
poderia te levar a competir com empresas muito maiores, porém com sucesso), uma
vez que o teu produto seria mais bem aceito. Existem alguns deste nichos que sdo
principais dentro do ramo, como a construgdo de sobrados triplex (que, pode-se dizer,
¢ a grande vedete da construgdo civil em Curitiba), que ndo te exige um porte tdo
grande, a construgdo de prédios comerciais ou residenciais, que ai sim exige um
grande porte, devido aos aportes tfinanceiros necessarios, e os loteamentos, que na
verdade ndo implicam em construgdo civil diretamente, mas sim em urbanizagdo e
pavimentagdo. Cada construtora acaba dedicando 80 a 90% do seu potencial atuando
num destes ramos especificamente. De todos estes, o mais lucrativo € o de
urbanizagdo, devido ao grande potencial contido na especulagdo imobiliaria (note que
esta pratica esta, em parte, sendo inibida em Curitiba, devido a uma nova
caracteristica do IPTU - [PTU progressivo no tempo - pesquise sobre i1sto se achar

conveniente).

Quanto a defini¢éio dos clientes/tipo de produto

A principal fonte de pesquisa para construgdo, no nosso caso por exemplo, sdo
consultas as imobiliarias que detém a carteira do tipo de empreendimento ao qual vocé
se propde. Nos procuramos algumas das imobiliarias que possuem o maior historico
de vendas de sobrados em Curitiba, e também as que mais tém sobrados a venda.
Baseado nas orientagdes deles for que definimos parte do conceito do projeto para os
nossos sobrados, geralmente € definido parte do conceito dos projetos com itens como
tipo de acabamento, esquadrias, cores, distribuigdo dos espagos, acesso, localizagao,
etc. Na verdade, existe um grande numero de combinag¢des de fatores que podem te
levar a algumas opg¢des de produto tinal para mvestir. Repare que vocé pode

deliberadamente escolher a faixa de renda que vocé quer atender. Quando tratamos de
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construgdo civil tendemos a enxergar a populagdo de classe média / média-alta, mas
atender a populagdo de baixa renda pode ser um investimento lucrativo se vocé tiver
vocagdo para 1sso. Depois de escolher a localizagdo, vocé comega a procurar o terreno.
Ai ha certos fatores como nsolagdo, se fica de frente para uma rua barulhenta vocé
procurara um outro terreno proximo que ndo sofra muita poluigdo sonora, e outros
fatores técnicos que podemos te explicar se vocé achar conveniente. Depois de
escolhido o terreno, comecamos a esbogar algumas op¢des de projeto que sejam
adequados ao tipo do terreno, e ao perfil do comprador que escolheria aquela regido
para morar. Uma vez feito i1sso discutimos as opgdes com a imobihiana, escutamos
suas orientagdes e corrigimos o que acharmos conveniente. E facil conseguir as
orientagdes de uma imobiliaria contanto que vocé utilize os servigos da mesma para a
venda do produto final.

Outros i1tens como escolha das cores, aparéncia do telhado, janelas, bay windows, etc,
seguem basicamente uma receita, que sdo agradaveis e amenas a0 mesmo tempo, para
atrair o cliente. Na verdade Erika, o assunto é extenso.

Um outro detalhe: na hora de construir para vender vocé busca uma relagdo otima
entre area do terreno e a construgdo nele, porque na3o te adianta ter um terreno
excelente, numa localizagdo excelente, grande demais, se vocé pretende ou pode
apenas construir algumas unidades para venda, porque tera que diluir o custo do
terreno, que em média € de 25% a 30% do custo final da obra, tornando a unidade

muito cara para venda.
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ANEXO 3 - ENTREVISTA A CONTRUTORA B - RESPOSTA

- Qual a pesquisa que utiliza para construir? Existe alguma pesquisa de tendéncia para
constru¢ao?

Nao existe pesquisa formal (registrada) a respeito das tendéncias para a construgio
civil. Existe o senso comum dos construtores que, digamos, ndo precisa ser nada
muito elaborado, ndo ha muitas minucias para se estabelecer uma tendéncia a seguir.

Observe sempre que ha a questdo do publico alvo, neste caso.

- Quais os fatores mais importantes levados em consideragdo na constru¢do de um
empreendimento?

Localizagao, area verde adjacente ao lote, infra-estrutura urbana (energia, agua a
esgoto, comunica¢des, pavimentagdo, cal¢amento, etc), equipamentos urbanos
(hospitais, escolas, postos de saude, etc.), criminalidade na vizinhanga (este € um fator
de influéncia relativa: como se constror muito em regime de condominio fechado.

pode-se as vezes ignorar este fator), etc.

- Quem faz os projetos econdomicos?
Quando ele existe, a propria diretoria da empresa. Normalmente embasada nos

conhecimentos de um bom or¢amentista, € no corpo de arquitetos e engenheiros.

- Qual o tipo de compra de imovel mais frequente?

Sobrados triplex (onde o sotdo ¢ utilizado como um atico: ¢ aprovada a planta do
empreendimento na prefeitura, onde o sotdo é declarado como area ndo computavel na
constru¢do - para isso ele deve ter no maximo um ter¢o da area da proje¢do da
residéncia - sendo que sobre ele ndo incorrem 1impostos como IPTU, ou outras taxas
da prefeitura, € sendo que em areas ndo computaveis, vocé pode extravasar os limites

de construgdo do terreno).

- Quais os bairros mais preferidos? Por qué?
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Regido nobre do Pilarzinho, o Cabral como um todo, a parte do Bacacheri perto do
Clube Duque de Caxias e perto do Parque Bacacheri, o Barigui, Bigorrilho -
Champagnat, Ecoville, Jd. Social, etc. Vocé deve ter montado na sua cabegca uma
imagem de memoria, e ja deve dar pra perceber as semelhangas obvias entre eles.
Muita area verde e comércio consolidado. No caso do Ecoville, como € um bairro de
alto padrao, ndo ha a necessidade de comércio vicinal, pois as familias habitantes da
regido utilizam-se de carro p/ tudo. Ha a necessidade apenas de algumas coisas

imediatas, como panificadora, locadora, posto de gasolina, loja de conveniéncias, etc.

- Quais os fatores de decisdo para a compra de um imovel?

Os mesmos da resposta a sua segunda pergunta. Mais a aparéncia do imovel, cores
utilizadas na fachada, se os cdmodos comportam a mobilia que o futuro comprador ja
tem, se ha cdmodos suficientes para a familia toda, ou se havera coémodos suficientes,

num futuro proximo.

- Quais as variaveis determinantes para a produgdo? Demanda? Custo? Ou alguma
outra?
A demanda ainda € grande em Curitiba. O maior fator € o custo. Saber manipular a
verba disponivel € crucial, ja que sdo aportes grandes para a compra de material de
construgdo e pagamento de quadro de funcionarios. Sem contar os impostos, taxas e
faturas a pagar. E preciso construir rapido para ndo dar vaza a uma carga excessiva de
tributagdes, e ter que repassar este valor no custo do imovel

Também € importante se ter a busca uma relagdo otima entre area do terreno
e a construgdo nele, porque ndo adianta ter um terreno excelente, numa localizagdo
excelente, grande demais para venda, porque tera que diluir o custo do terreno, que em
média é de 25% a 30% do custo final da obra, tornando a unidade muito cara para

venda.

- Onde vocés captam o principal sinal de perspectiva imobiliaria de Curitiba?

Simples observagdes de campo, e alguns debates com corretores imobiliarios.
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- O que vocés acham do mercado? E monopolista, uma unica empresa grande
que toma grande parte do mercado? Oligopolista, com empresas grandes que tomam
grande parte do mercado?

E relativo, dependendo do seu publico alvo. Pode-se dizer que a maioria das
construtores de que vocé ouve falar sdo de grande porte. Mas cada uma atua numa
area mais ou menos especifica. O mercado acaba sendo Oligopolista na medida em
que determinadas construtoras possuem o cacife para realizar determinadas obras,
enquanto outras ndo. Uma empresa pequena ndo possul equipamento, capital ativo
disponivel, pessoal e estrutura administrativa para construir um grande edificio, por
exemplo. Neste caso, digamos, € prudente deixar o prato grande para quem come
mais. A analogia € boba, mas ¢ eloquiente o suficiente para ilustrar o caso.

- Ainda em relagdo ao mercado, como ele tem se comportado, no ponto de vista de
vocés? Com deficit, superavit, ou atendendo 100% a demanda”?

No regime de condominios fechados, com superavit. A quantidade de lotes ou
construgdes disponiveis ainda € maior do que a demanda. Mas 1sso ndo quer dizer que
falte gente procurando residéncia. No regime de sobrados triplex (realmente, i1sso tem
movimentado a construgdgo civil de habitagdes unifamiliares de uma forma
impressionante), atende a 100% da demanda. No mercado de casas populares, acredito
que com déficit. Existem apenas duas construtoras grandes cujo foco sdo as habitagdes
populares (ndo comparar com as solugdes da COHAB ou COHAPAR, sio residéncias

de menor custo, mas ndo no mesmo padrio).

Porém, aqui vai um fato, como observagao:

Nio existe, pode-se dizer, um mercado de residéncias de alto e altissimo padrdo: o que
existe ¢ um mercado de loteamentos e condominios fechados nesses padroes. Quem
tem verba suficiente para comprar uma casa de alto padrdo vai preferir construi-la a
seu gosto. Cabe escolher o condominio ou lote. A ndo ser € claro no caso de
apartamentos. Caso vocé ndo saiba, uma pratica nova aqui em Curitiba € o
"condominio de condominios", ou um imenso lote onde algumas construtoras grandes

dividem a area para que cada uma construa um edificio de medio-grande porte. Ver o
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condominio COMPLEXO GRACIOSA ;| no Cabral (com edificios das construtoras
Tha, MTM, Castevel, entre outras). Isso sim ¢ bem provavel que seja uma nova
tendéncia de mercado.

Somente quem compra edificagdes prontas, a despeito da observagdo que fiz no final
do primeiro paragrafo, sdo as classes de baixa renda até média alta.

- Quais as perspectivas das construtoras para o proximo ano”’

Infelizmente 1sso eu ndo posso te responder. Construgdo civil é uma caixa de surpresas
DE VERDADE. Obviamente, se vocé apresentar esta mesma pergunta a alguém mais
experiente, ele podera te responder devido ao que sente do "ambiente" naquele dado
momento. Tudo o que nos podemos prever ¢ que no periodo do verdo,
frequentemente, 0 mercado cai consideravelmente, seja para empreiteiros,
construtores, os donos do capital, enfim, todos os elos da cadeia envolvida. Isso pelas
mesmas razdes muitos outros mercados caem (compare com o automobilistico): os
consumidores ja utilizaram seu dinheiro em diversas outras coisas em virtude das

térias da estagdo. E isso para construgdo em geral.
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ANEXO 4 - ENTREVISTA A CONTRUTORA C - RESPOSTA

I.Antes de iniciar um empreendimento consultamos "O Mercado Imobiliario e
Numeros”, que € publicado pelo Instituto Paranaense de Pesquisa e Desenvolvimento
do Mercado Imobihario e Condominial Utilizamos esse folheto para avaliarmos a
regido onde devemos investir e o tipo de 1imovel que o mercado esta vendendo ou
necessitando. Nao existe pesquisa especifica de tendéncias, o que existe € uma
avaliagdo buscando identificar o tipo do produto, a regido, a procura e a velocidade de
venda dos imoveis.

2.Geralmente procuramos atender as necessidades do mercado, ou seja, direcionamos
os empreendimentos em fung¢do da procura do mercado.

3.Projetos Economicos: Antes da implantagdo de um empreendimento fazemos um
estudo de viabilidade.

4 Tipo de Compra:Grande parte dos iméveis vendidos estdo na faixa de valores entre
R$80000 e R3150000, que sdo sobrados ou apartamentos de 2 ou 3 quartos e a venda
geralmente ¢ feita com uma entrada de mais ou menos 40% e o saldo financiado direto
com a construtora ou atravées de instituigdo financeira.

5.Bairro:De preferéncia onde ja temos a marca fixada, na regido oeste de Curitiba
(Campo comprido, Ecoville, Mossungue, Orleans, Birigur e outros) Outro fator
analisado ¢ a taxa de crescimento dos bairros.

6.Fatores:tipo do imovel,localizagdo,prego.condigdes de
pagamento construtora/seguranga.

7.0 que determina o tamanho de um empreendimento € o que o mercado pode
absorver ou comprar do produto, o investimento e o potencial do mercado.

8. Com nossa equipe de vendas e informagdo do mercado imobihiario.

9 Sinal-a procura de iméveis pelos possivels compradores.

10.0 mercado imobiliario de Curitiba ndo ¢ monopolista.E oligopolista para
determinados tipos de imoveis, como apartamentos de alto padrdo onde contamos com
no maximo 5 construtoras.

Lotes em condominio fechado com no maximo 10 empreendedores.
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Apartamentos 3 quartos j& com um numero maior de construtoras, 20 sobrados
residencias com muitas construtoras médias ou pequenas.

11.0 mercado imobiliario é bastante grande,portanto € importante estarmos atentos e
aproveitar as oportunidades Atualmente existe um déficit habitacional, porém ¢ uma
questdo de poder de compra do mercado consumidor Temos que produzir conforme as
condigdes de compra do mercado.

12.Esperamos continuar crescendo no proximo ano, sempre com seguranga, e

aproveitando as oportunidades do mercado imobiliario.
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ANEXO 5 — REPORTAGEM COM GUIDO MANTEGA - FOLHA DE SAO
PAULO

http://www]1 folha.uol com br/folha/dinheiro/ult91ul 10888 shtml
10/09/2006 - 09h42 acesso em 28/09/2006 18h10

Governo vai financiar as construtoras

Publicidade

VINICIUS TORRES FREIRE
GUILHERME BARROS
da Folha de S Paulo

O financiamento direto das construtoras. por meio de recursos de fundos federais e
orgamentarios, deve ser a medida de maior impacto do "pacote imobiliario” que o
governo  pretende  anunciar a  partir  de  terga-feira que  vem.
Isto € o crédito com origem em recursos publicos ndo financiaria apenas os
compradores individuais mas também as construtoras, que ofereceriam 1moveis a
familias de baixa renda (ate trés salarios minimos).
O dinheiro sairia do Orgamento (do Fundo Nacional de Habitagdo de Interesse Social),
do FGTS e do FAT. O total dos recursos para o financiamento direto a construtoras e
incorporadoras de imdveis populares ainda ndo esta bem definido. O governo trabalha
com 0 total de R$ 5 bilhdes.
"O mercado ja esta crescendo bem, o que precisamos fazer € colocar lenha na
fogueira”, diz Guido Mantega (Fazenda).
Mas as empresas estimam que a quantidade de lenha seria maior. Os sindicatos da
industria da construgdo civil esperam contar com até R$ 10 bilhdes para o ano que

vem.

Segundo Mantega, também esta quase definida a redugdo dos impostos de alguns

produtos utilizados no acabamento de residéncias. "Vai haver, sim, medidas de
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desoneragdo, mas ndo pode ser uma desoneragdo aleatoria. geral, desoneragdo ampla,
geral e 1rrestrita, pois ai vocé quebra o pais", argumenta Mantega, que estuda
descontos de impostos como IPl e Cofins para produtos como caixas-d'agua,
chuveiros, vidros e outros materiais de acabamento.
Parte do incremento dos recursos para o financiamento direto das construtoras e
incorporadoras ocorrerita no FNHIS (Fundo Nacional de Habitagdo de Interesse
Social), que conta com verbas or¢amentarias, do FGTS e do FAT (Fundo de Amparo
ao Trabalhador).
QOutros recursos virtam da concessdo de maior liberdade para a Caixa Econdmica
remanejar recursos do FGTS. Também sera autorizada a concessdo de crédito
consignado para a compra de imoveis, com desconto em folha de pagamento, e a
possibilidade de bancos oferecerem financiamentos nio corrigidos pela TR, a Taxa
Referencial. O governo vai criar o sistema de juros prefixados no Sistema Financeiro
da Habitagdo: a divida para a compra da casa propria seria corrigida por uma taxa fixa.
Tal providéncia tem, a principio, mais impacto sobre os bancos, que passariam a ter o
direito de incluir tais créditos na tatia dos recursos da cademeta de poupanga que
obrigatoriamente tém de dingir ao crédito imobiliario.
Cadastro de informagdes
A criagdo de um cadastro unico de informagdes sobre imoveis também esta em
discussdo com o setor privado. O cadastro unico reduziria custos de transagdo
relativos a obteng¢do das certiddes que comprovam a inexisténcia de obstaculos legais
para a negociagdo do 1movel (ex.: dividas do vendedor e penhora do imovel).
A portabilidade do financiamento imobiliario, o direito de o devedor renegociar seu
crédito com uma instituigdo que cobre juros menores, ainda esta sendo estudada e ndo
sai ja.
Mantega também pretende tazer o setor de produgdo de insumos para a construgao
civil melhorar a qualidade e o prego de seus produtos. Diz haver uma linha de crédito
do BNDES muito barata (6% ao ano) para a inovagdo tecnoldgica no setor que ndo €
utilizada.

QOutra reivindicagdo do setor que esta sendo atendida € a inclusdo das empresas de

construg¢do civil na Ler Geral da Micro e Pequena Empresa.
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Também, segundo Mantega, sera criado um portal na internet que identificaria os
interessados em comprar uma casa e seu perfil financeiro, informagdo que seria
repassada aos bancos. Um banco de dados de pregos de imoveis também esta em
estudo. Ficam para depois mudangas relativas a lei de ocupacdo e uso do solo e
aquelas que aperfeigoam os mecanismos de devolugdo de imoveis financiados sob

regime de alienagdo fiducidra.



