MERCADO IMOBILIARIO
E O NOVO CONSUMIDOR
DA CLASSE MEDIA

FLAVIO AMARY

Vice-presidente do Interior Secovi-SP

Secovi-SP - Ha mais de 60 anos construindo a histéria do setor imobiliario no Brasil




O INTERIOR DE SAO PAULO

O interior de Sao Paulo — excluidos os 39 municipios da
RMSP (Regiao Metropolitana de Sao Paulo) — € hoje uma
das principais rotas de riqueza do mundo

PIB de U$ 146 hilhdes

* O valor ultrapassa toda a riqueza produzida no Chile
(U$ 145 bilhdes)

* Se fosse um pais, seria a 382 maior economia do mundo
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O INTERIOR DE SAO PAULO

As cidades “médias” do Interior estao se tornando
verdadeiras metropoles com a acentuada migracao de
pessoas

Alguns fatores:

- Chegada de grandes empresas e multinacionais;

- Melhoria na infraestrutura;

- Maior qualidade de vida: IDH destes municipios tiveram
crescimento aproximado de 30% nos ultimos anos;

- Menores custos.
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BAURU
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BAURU

Dados do municipio:

Area: 667,7 km

PIB: R$ 5.248.984,00

Evolucao populacional:

1991: 261.112 habitantes
2000: 316.064 habitantes
2010: 343.937 habitantes
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Mais de 100 anos 14 0,0% 0,0% 29
35 3 98 anos 29 0,0% | 0,0% 114
30 3 94 anos 210 0.1% 0.1% 475
85 3 89 ancs 825 0.2% 0.2% 1.198
80 3 84 anos 1.482 0.4% 0.7% 2 500
75a78 anes 2.421 0.7% 1.1% 2,739
70 a3 74 anos 2,485 1.0% 1.4% 4722
65 3 69 anos 4821 1.2% 1.7% =773
60 3 64 ancs 8.092 1.8% 2 2% 7473
55 a 59 anos 5.02¢8 2,2% 2. 8% 9.501
50 a 54 anos 9.796 2,8% 2.2% 11 440
45 a 49 anos 11.139 2.2% 3.7% 12872
40 3 44 anos 11.88€ 2.5% 2.7% 12 €88
35 3 39 anos 12.802 2,7% 2.8% 12 222
30 a 34 anos 14.288 4,2% 4,33 14718
25 a 29 anos 15696 4.8% 4.5% 15618
20 a 24 anos 15.254 4,4% 4.2% 14 483
15 a 19 anos 12.680 4,0% 2,8% 12.029
10 a 14 anos 12.185 2.8% 2,7% 12724

5a 9 anos 11.499 3.2% 2,2% 10.972
034 anos 10.589 2.1% 2.0% 10178
Homens Mulhares

2,
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BAURU

* A localizacao privilegiada da cidade no entroncamento de trés
ferrovias e trés rodovias faz de Bauru um dos principais polos
urbanos do Estado de Sao Paulo

« Ha aproximadamente 14 mil empresas cadastradas no
municipio

* O salario médio é de trés salarios minimos

* O municipio conta com 410 condominios verticais, 19
loteamentos fechados e 14 condominios horizontais

» 71% das familias tém imdvel proprio e ha um déficit de 6 mil
residéncias

&
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ESTUDO DO MERCADO IMOBILIARIO EM BAURU

Unidades lancadas (janeiro de 2004 a janeiro de 2011)

TOTAL DE LANCAMENTOS: 4.799 UNIDADES
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ESTUDO DO MERCADO IMOBILIARIO EM BAURU

Comercializacdo por n° de dormitorios

Performance de vendas (%)
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ESTUDO DO MERCADO IMOBILIARIO EM BAURU

Comercializacao por m2 de area util

Performance de vendas (%)
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ESTUDO DO MERCADO IMOBILIARIO EM BAURU

Preco medio

(R$/m?) 4135
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O NOVO CONSUMIDOR DA CLASSE MEDIA

CARNE, METRO, ONIBUS, LOTACAO, TREM, BILHETE UNICO, CARRO
SEMINOVO FINANCIADO EM 60 MESES...
VALE-REFEICAO, MARMITA, CESTA-BASICA...

SUPLETIVO, CURSOS TECNICOS, DE CABELEIREIRO, MANICURE E
COMPUTACAO...

CELULAR PRE-PAGO E ALGUNS CHIPS, TRABALHO INFORMAL, PENSAO DO
INSS, CONVENIO MEDICO, DESPERTADOR PARA AS 5 HORAS...
PROGRAMAS DO RATINHO, FAUSTAO, DA LUCIANA GIMENEZ...
SUPERMERCADO COM A FAMILIA, CERVEJA GELADA COM OS AMIGOS, PAO
NA CHAPA, MACARRONADA COM FRANGO, FEIJOADA, CHURRASCO...
FERIAS NA PRAIA COM A FAMILIA, DVD, INTERNET, NOTEBOOK, PI1ZZA NO
FINAL DE SEMANA...

FINANCIAMENTO COM A CAIXA...

"!’ BEM-VINDO AO MUNDO DO CONSUMIDOR DA CLASSE C

SECOVI Ei?
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CLASSE C: QUANTOS SAO?

o Classe C: Metade
| / da populacao

V4
Classe Populacgédo
Distribulcio da pgpulagio'_l’ohl por dasae Socioecond | Em (000)
socicecondmica elee individuos
Total 65.176
AB1 11.347
17% 19%
: 14% B2 12.364
: i C1 19.505
. , , | c2 12.746
AB1 B2 B S e B e i
DE 9.214

Este escopo geografico abrange diretamente
32 milhdes de pessoas com idade entre 12 e 64 anos.

Os consumidores da classe C "...buscam a inclusdo social por meio do consumo”.
FSP - Mercado - 18/07/2010

) bl
~) IBOPE
Target Group IndexO Target Group Index BrylOw2+Y1lwl (Fev09-Jan10) m[dla
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CLASSE C: QUEM SAO?

Anos de escolaridade

15 A
T| Média: 12.5
|
; 101
]
2 | C
8 Média: 7.9
:
z
60 70
* A meédia dos anos de escolaridade esta crescendo
* A juventude da base da piramide esta ficando mais educada
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CLASSE C: QUEM SAO?

DISTRIBUICAO DA POPULACAQ BRASILEIRA

POR CLASSE DE CONSUMO

EVOLUTIVO
2005 2006 2007 2008 2009 2010
Classe
o % o %% O %%
AB 15 18 15 15 16 21
C 34 36 46 45 49 53
DE 51 46 30 40 35 25

MOBILIDADE SOCIAL

NUMERO ABSOLUTO DE PESSOAS

EVOLUTIVO
Classe 2005 2006 2007 2008 2009 2010
AB 26.421.172 | 32.809.554 | 28.078.466 | 29.377.015 |30.217.541 |42.195.088
C 62.702.248 |66.716.976 | B6.207.480 | 84.621.066 |92.850.284 (101.651.803
"!’ DE 02.936.688 |84.862.000 |72.941.846 |75.822.240 |66.884.870 (47.948.964
Total |182.060.108 |184.388.620 (187.227.792 (189.820.330 (189.952.795 |191.795.854

SECOVIER
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CLASSE C: QUEM SAO?

Sl b CLASSES AB
26.421.172 = e
CLASSE C
62702 248 oo
101.651.803
CLASSES DE i"fgjgsg ;E
02.036.688 T
Fonte: Pesquisa Cetelem-lpsos 2010

&
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A NOVA CLASSE C: QUEM SAO?

Chefes de familia

25% DO TOTAL DA RENDA DA CLASSE A
VEM DA MULHER, ENQUANTO NA
CLASSE C CHEGA A 41%

Chefia feminina na familia por classe social

E A
>

17/33

Classe social

Mulheres chefes

de familia
<$!>
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A NOVA CLASSE C: QUEM SAO?

A diferenca de renda entre pais e filhos nas diferentes classes, demonstra o
peso do poder de consumo dos jovens na base da piramide

Fonte: “Tendéncias da Maioria”— PNAD,
Renda média individual

De cadaRs$ | L |

100,00 que O ! ! |

. | " |

pai ganha, o ! D |

flhoganha 1 Classe A 1 | Classe C !

: o !

I o I

Pai | R$ 100,00 | R$ 100,00 !
I

| i i i

Filho , R$ 11,00 1 R$ 53,00 |

I o I

\ o ]

o o o o o
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MUDANCA DA PIRAMIDE POPULACIONAL

BRASILEIROS DAS CLASSES D e E TENDEM A MIGRAR PARA A CLASSE C,
QUE SERA PREDOMINANTE EM 2014

mClasse A
@Classe B
mClasse C

mClasse D

mClasse E

&
e 2002 2009 2014

Fonte: Instituto DataPopular 19/33



NOVAS FAMILIAS

30.000.000 - 28252 932
27.013.215
25 000.000 - 23042192
— 19 865.452 m——(Classe A
20.000.000 1 21892391

19.172.162 =—(lasse B

s Clgsse C

15.000.000 -
——— C|asse D
s Classe E
10.000.000 -
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CLASSE C: COMO SE COMPORTAM?

A reciprocidade € um principio
estruturante da vida social

: & 0
0
é_ Cuidam da crian¢a do
& vizinho*
* Contra ®
6,5% na
classe A

&
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CLASSE C: COMO SE COMPORTAM?

O consumidor socializa informacoes
sobre oportunidades de consumo

60%

Da dicas de
oportunidades
de compra*

*Contra 20,3%
na classe A _R

&
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CLASSE C: QUEM DECIDE A COMPRA?

T...Ti J 7

As mulheres de classe C exercem
mais responsabilidade sobre a
familia. Tém, portanto, mais
autonomia socioeconémica e,
consequentemente, de consumo.

2

Target Group Index

&
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As mulheres de classe C

tomam mais decisoes

% de mulheres que sdo chefes de familia
DE 41%

8%

32%

IBOPE

Target Group Index BrylOw2+Y1lwl (Fev09-Janl0) midia

23/33



CLASSE C E RELACAO COM A MORADIA

92% dos

solteiros acima
de 18 anos

Moram com os pais,
parentes ou amigos

-~
0 SINDICATO DA HABITACAO

Desde 1946

Fonte: Instituto DataPopular

-

brasileiros estao solteiros,

47,1 milhoes de

o que corresponde a
36,6% da
populacao do Pais

)
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MERCADO IMOBILIARIO
E A CLASSE C
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FUTURO DO MERCADO IMOBILIARIO

® 88% dos consumidores que pretendem comprar uma casa
nos proximos seis meses deste ano sao das classes C,De E

® 69% dos consumidores que pretendem comprar um
apartamento nos préximos seis meses deste ano sdo das classes C, D e E

® 86% dos consumidores que pretendem comprar um terreno
nos proximos seis meses deste ano sao das classes C,D e E

&
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FUTURO DO MERCADO IMOBILIARIO

e Das 9,1 milhdes de familias que pretendem comprar um imoével ou terreno

nos proximos seis meses deste ano, 7,5 milhoes s3o consumidores de
média e baixa renda

e Dos futuros proprietarios, apenas 17% sao do topo da piramide, enquanto

47% pertencem a classe C, com aproximadamente 4,3 milhdes de familias;

e 36% as classes D e E, com 3,2 milhdes

e Muitas familias das classes emergentes vivem em imoveis cedidos ou
alugados, e com a melhora de vida dos ultimos oito anos sao compradores
em potencial

e O aumento do emprego formal, do crédito e da escolaridade das classes C
e D mudara o quadro atual das habitacdes no Brasil nos proximos anos

&
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ESCOLHA DO IMOVEL

71% dizem que seguranca 24 horas € o mais importante

*Valor do imoével
*Valor da prestacao
*Tamanho do imével
Localizacao (facil
acesso)

RGNS

*Seguranca
Localizacao
(vinculos de
sociabilidade)

Emocionais eCaracteristicas do

imoével
¢
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COMPRA

10

Ter um infraestrutura de
seguranca

20

Localizacao proxima ao
servico de transporte publico

30

Ter vaga na garagem

A0

Grande area de lazer com
piscina, playground, quadras,
salao de festas etc.

50

A planta do apartamento

60

Localizacao proxima a
parentes ou amigos
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ESCOLHA DO IMOVEL

Sao 6 milhdes de familias que desejam comprar uma habitacdao, mas declaram
ter algum medo

Quanto menor a renda, maior a inseguranca no momento de adquirir um imoével

84%

73%
| 52%

DE

e : Ae
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ESCOLHA DO IMOVEL

A falta de recursos para pagar o imovel concentra os medos dos consumidores populares. Nas
classes AB o imdvel ndo ser entregue é o principal receio:

Classes CDE Classes AB

1 O N3o conseguir acabar de pagar o

imovel 1 0 Nao receber o imédvel
z O Nao obter financiamento : ! o Atrasar o pagamento das

parcelas

O Atrasar o pagamento das
3 parcelas 3 0 N&o obter financiamento

4 O N3ao receber o imovel 4 o N3ao conseguir acabar de pagar o

imovel

5 O Ndo conseguir pagar aluguel e 5 0 N3o conseguir pagar aluguel e

prestagoes ao mesmo tempo prestacdes a0 mesmo tempo

&
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NAO PODEMOS ESQUECER

- O crescimento do mercado de baixa renda permanecera nos
proximos 15 anos

- A demanda por empreendimentos imobiliarios vem de trés
tipos diferentes de consumidor: o que mora em situacao precaria,
o que mora de aluguel e o que quer constituir familia

- O consumidor é mais escolarizado, mais jovem e esta entrando
na universidade

- Prefere permanecer no bairro onde mora

- Para esse consumidor, a compra de um imovel envolve sonhos e
apreensoes

- A marca parceira desse consumidor sera parceira de toda a nova
familia de brasileiros

&
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REFLEXAO

O crescimento imobiliario e populacional das “cidades
medias” nao pode acontecer de forma desorganizada,
causando problemas de mobilidade urbana e muitos
outros.

E importante que os interlocutores publicos e privados de
cada municipio discutam o futuro de cada uma delas, a
fim de darmos andamento a um crescimento sustentado,
a luz dos critérios de uma legitima politica de
desenvolvimento urbano.

&
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MUITO OBRIGADO!

WwWww.secovi.com.br
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