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Vai lutar
Vai sonhar
Vai sorrir
Vai viver

Vai e faz
Pois ninguém
Vai fazer por vocé

Vencedor

Vence a dor

Pra ela ndo te vencer
Plante amor

Porque o que plantar vai colher

E iluminar da sua estrada a caminhada
E complicada da quebrada

Quem veio do nada sabe qual é

Mas nada, nada para vocé

Sé vocé

Vamo' ai

Vamo' nos

Vai que vai

Segue assim

Que hoje é dia de vitoria

Vamo' ai

Vamo' nos

Vai que vai

Pode pa

Mudar pra sempre a nossa historia

Nao interessa o que a vida faz com vocé

O que interessa é o que vocé faz com que a vida faz por vocé

'Bora?

(Vencedor, Thiago André, 2022)
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RESUMO

O mercado imobiliario € um dos ramos de negdcio mais expressivos e importantes da
economia brasileira. Na contramao da maioria dos setores econdOmicos, que
diminuiram ou pararam seu crescimento durante o pico da pandemia de COVID-19 no
Brasil, o mercado imobiliario se manteve aquecido e, mesmo com a alta dos valores
de insumos, apresentou crescimento consideravel. Nesse contexto, a cidade de
Uberlandia, na regido do Triangulo Mineiro — Minas Gerais, com importancia
expressiva para a economia do estado, vem se consolidando ainda mais nas ultimas
décadas. Esse processo tem, como uma de suas frentes de expansido, o mercado
imobiliario. Assim, compreender como se deu essa dinamica em sua origem e quais
os efeitos sentidos pés ano 2015, periodo em que o municipio passou a receber
investimentos expressivos de incorporadoras oriundas de outros estados, é também
uma das formas de se compreender a reproducgao do espago urbano na cidade. Desde
o marco temporal definido para esta pesquisa, Uberlandia vem recebendo
investimentos significativos de incorporadoras de estados como Sao Paulo e Brasilia.
Isso vem alterando as opg¢des de servigos entregues pelos empreendimentos, sendo,
uma de suas consequéncias, a criagdo de uma nova paisagem urbana na cidade,
principalmente nas zonas sul e leste, o que, consequentemente, eleva os precos
praticados. A chegada dessas incorporadoras, aliada a facilidade de negociacao para
a aquisicao de empreendimento, além do volume grande de langamentos, vem
criando um alto estoque de unidades langcadas. Nossa hipotese de pesquisa € a de
que os agentes imobiliarios, que orientam a implantagédo e execucédo de projetos
arquitetbnicos habitacionais destinados a populacdo de alta renda na cidade, vém
criando novos skylines e rompendo com a produgédo de imdveis horizontais. Temos
que o uso do espacgo urbano, realizado por tais agentes, vem mudando de forma
significativa o uso do solo em Uberlandia. Assim, analisamos quatro incorporadoras,
selecionadas depois de levantamento e analise metodologica, das quais observamos:
o volume de langamentos desde sua chegada a cidade e/ou fundacéao; a importancia
de seus produtos no mercado local; seu impacto na alteragcdo da paisagem urbana e
o alto valor do metro quadrado vendavel. Sdo elas: Brasal Incorporagdes, Bild
Desenvolvimento Imobiliario, Persa Incorporacdes e Idealiza Cidades.

Palavras-chave: Incorporacdo Imobiliaria; Producdo do Espacgo; Uberlandia;
Empreendimentos.
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ABSTRACT

The real estate market is one of the most expressive and important business sectors
in the Brazilian economy, contrary to most economic sectors that reduced or stopped
their growth during the peak of the COVID-19 pandemic in Brazil, the real estate market
remained heated and even with the increase in input values, it showed considerable
growth. In this context, the city of Uberlandia in the Tridngulo Mineiro region - Minas
Gerais, with significant importance for the state's economy, has been consolidating
even more in recent decades, this process has one of its expansion fronts in the real
estate market. Therefore, understanding how this dynamic occurred in its origins and
what effects were felt after 2015, a period in which the municipality began to receive
significant investments from developers from other states, is also one of the ways of
understanding the reproduction of urban space in the city. Since the time frame defined
by this research, the city has been receiving significant investments from developers
from states such as S&o Paulo and Brasilia, which has changed the service options
delivered by the projects, with one of its consequences being the creation of a new
urban landscape. in the city, mainly in the south and east zones, which consequently
increases the prices charged. With the arrival of new developers in the city, combined
with the ease of negotiation for the acquisition of projects, in addition to the high volume
of launches, creating a high stock of launched units, our research hypothesis is that
the real estate agents who guide the implementation and execution of architectural
housing projects aimed at high incomes in the city has been creating new Skylines in
the city, breaking with the production of horizontal properties. Thus, the use of urban
space carried out by such agents in the urban context has significantly changed the
use of land in the city. To do this, we will analyze four developers who were selected
after a survey and methodological analysis where we observed the volume of launches
since their arrival in the city and/or foundation, the importance of their products in the
local market, the impact on changing the urban landscape where they are
concentrated, in addition to the high value of salable square meters, they are: Brasal
Incorporacgdes, Bild Desenvolvimento Imobiliario, Persa Incorporagcdes and ldealiza
Cidades.

Keywords: Real Estate Development; Space Production; Uberlandia; Enterprise.
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O mercado imobiliario € um dos ramos de negocios mais expressivos e
importantes da economia brasileira. Um velho ditado popular brasileiro ja alerta sobre
a importancia da aquisi¢cao de terras — “Quem compra terra nao erra” —, entretanto o
mercado, que, em sua fase originaria, seria para fornecer o lar, principio esse
garantido pela Declaragdo Universal dos Direitos Humanos, estabelecida pela
Organizagao das Nacdes Unidas em 1948 e assegurada pela Constituicao Federal
Brasileira de 1988, exerce hoje uma importancia muito mais econémica do que social,
visto que a fungao de lar ja ndo se encaixa para uma parte importante da populagao
brasileira, o mercado imobiliario € um investimento.

Segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), no ano
de 2022, o Produto Interno Bruto (PIB) da construgéo cresceu 9,7% no ano de 2021
(PIB, 2022), sendo esse o melhor desempenho do setor desde 2010, ano em que o
Programa Minha Casa, Minha Vida estava em pleno desenvolvimento e tinha como
funcao original diminuir o déficit habitacional e, por consequéncia, aquecer o mercado
da construgao civil.

Apd6s um ano do pico da pandemia de COVID-19 (2020-2023), que mudou de
forma expressiva o modo de viver da populacdo em geral e deu novo significado a
palavra casa (esse € um dos principais resquicios da pandemia, a ressignificagao de
casa), o que antes era lugar de descanso volta a ser lar, trabalho, lazer e tudo que foi
privado da vida em sociedade durante o periodo de restricdo e isolamento. Na
contramao da maioria dos setores econdmicos que diminuiram ou pararam seu
crescimento durante o pico da pandemia, o mercado imobiliario foi aquecido €, mesmo

com a alta dos valores dos insumos, apresentou crescimento no Brasil. Sendo assim,
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o desafio € mostrar a importancia desse mercado e como ele se reorganiza e renasce
ainda mais forte em Uberlandia-MG.

Nesse contexto, a regido do Triangulo Mineiro, com importancia expressiva
para a economia do estado mineiro, vem se expandindo nas ultimas décadas. Esse
processo esta cada vez mais forte e dindmico tendo, como uma de suas frentes de
expansao, o mercado imobiliario, assim, compreender como se deu essa dinamica em
sua origem e quais os efeitos sentidos apds o ano de 2015 é também uma das formas
de compreensao da reprodugcdo do espago urbano na cidade de Uberlandia —
Tridngulo Mineiro — Minas Gerais.

A chegada de novas incorporadoras a cidade, aliada a facilidade de negociagao
para a aquisi¢ao dos empreendimentos, além do alto volume de langamentos, vem
criando um alto estoque de unidades langadas. Nossa hipotese de pesquisa € a de
que os agentes imobiliarios que orientam a implantagdo e execucado de projetos
arquitetbnicos habitacionais destinados a alta renda na cidade vém criando novos
Skylines, rompendo com a producgéo de imdveis horizontais. Assim, temos que o0 uso
do espaco urbano concretizado por tais agentes vem mudando de forma significativa
a utilizacao do solo na cidade.

Nossa analise se versara sobre a cidade de Uberlandia, a segunda maior do
estado de Minas Gerais, que, mais uma vez, vem passando por uma expansao
imobiliaria com a chegada de incorporadoras oriundas de diversos estados e com foco
em empreendimentos de médio e alto padrdo cujo ciclo da compra é simplificado e
adaptavel a condicao financeira do cliente. Nem sempre ter o valor do imdével ou o
crédito aprovado no valor do bem é fator determinante para a sua aquisigao.

A cidade mineira de Uberlandia, distante geograficamente da capital do Estado,

mas que, desde sempre, inspirou-se na vanguarda do desenvolvimento e
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planejamento urbano apresentados pelas metrépoles Sdo Paulo e Rio de Janeiro,
apresentou crescimento expressivo no numero de unidades habitacionais destinadas
a populacéao de alta renda, e, seguindo a lei da oferta e da procura, € protagonista de
uma elevagao nos valores do metro quadrado vendavel na cidade. Entretanto, para
compreender esta dinamica, € necessario analisar a esteira de producao até que o
produto chegue ao consumidor final, para isso analisaremos a expansao do mercado
imobiliario na cidade sob o olhar do Incorporador Imobiliario.

O interesse e a pesquisa pela figura do Incorporador Imobiliario surgiram
durante minha pesquisa de mestrado na Arquitetura, em que pude entender como
esse agente é de grande importancia para o desenvolvimento da cidade, pois
influencia muitas vezes nas zonas de crescimento e expansao do planejamento
urbano, porém, para compreender como ele age, € preciso entender os processos
desde a aquisicao da area até a venda das unidades, auxiliando-nos a entender ainda
a formacéao da cidade.

Neste trabalho, abordaremos como a incorporacéo imobiliaria tem, no processo
de (re)produgédo do espago urbano, agentes estruturados e como agem de forma
direta na paisagem moderna.

Nossa analise se dara em quatro etapas:

I. O espaco urbano e o processo de urbanizagao no Brasil;
[I. A importancia da incorporacado imobiliaria, suas formas e expansao;
lll. A cidade de Uberlandia e sua relacdo com a incorporagao imobiliaria;
IV. Estudos de caso com 4 incorporadoras que atuam na cidade de Uberlandia.

Com o objetivo de entender como Uberlandia-MG vem recebendo

investimentos e empreendimentos que ultrapassam (e muito) a média de renda no

municipio, a analise principal se dara a partir de 2015, quando passa a receber
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investimentos de incorporadoras/construtoras que atualmente destinam seus
empreendimentos para a populagéo de alta renda, respondendo, assim, aos nossos
questionamentos, além de nos apresentar um panorama do aumento crescente de
unidades lancadas na cidade.

Desde o marco temporal definido por esta pesquisa, Uberlandia vem
recebendo investimentos expressivos de incorporadoras oriundas de estado como
Sao Paulo e Brasilia, o que vem alterando as opg¢des dos servigos entregues pelos
empreendimentos, tendo como uma de suas consequéncias a criagdo de uma nova
paisagem urbana na cidade, principalmente nas zonas sul e leste, o que,
consequentemente, eleva os pregos praticados.

Seguiremos, nesse contexto, com a fungdo de analisar a localizagao dos
bairros destinados a moradia de alta renda, que, por vezes, € nutrida’ por bairros
destinados a habitagao social. Assim, analisaremos a configuragao urbana da cidade
de Uberlandia na contemporaneidade pelo ponto de vista das novas formas de
segregacao socioespacial, compreendendo como o0 processo de incorporagao
imobiliaria e a sua expansao agem de forma direta sobre o crescimento do municipio.

A abordagem tedrica desta pesquisa concentra-se em uma analise do espago
urbano/geografico, englobando aspectos econdmicos e sociais e o resultado dessas
relagdes na construcdo da sociedade contemporanea. Ressaltamos que o estudo
nao tem como objetivo principal analisar as relagbes decorrentes da interagéo na
cidade de Uberlandia, mas a atuacdo do mercado imobiliario na producao da
habitacao e do territorio, havendo, como reflexo, uma nova estrutura na configuragao

urbana desse municipio.

' A opgéo pelo uso da palavra nutrir se da pela formagéo dos vazios urbanos, tdo presentes nas
cidades, que, em sua maioria, sdo circundados por areas de interesse social e/ou por bairro cuja
populagao de baixa renda se instala.
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Sendo assim, a construgdo do caminho metodoldgico se pautara no que é
proposto por Corréa (1995), que nos leva a observar sob a perspectiva dos agentes
do espaco urbano, apresentada originalmente para as metropoles brasileiras, mas
que se adequa a realidade reproduzida na cidade de Uberlandia. Posto isto, &
necessario buscar o estado da arte por meio de consultas em bases nacionais e
internacionais, plataformas online, banco de dados de teses, centros de pesquisa,
informacgdes junto a sindicatos ligados a construgao civil, entre outros érgaos que
nos dao suporte tedrico para a pesquisa.

A fim de responder aos questionamentos e aos objetivos propostos nesta
pesquisa, utilizamos a metodologia fundamentada em uma analise quanti-qualitativa
com o objetivo de compreender a dinamica do mercado imobiliario e os atuais
desdobramentos que configuram aspectos mais especificos da produgao do espaco
no municipio de Uberlandia. Essa metodologia consiste, até a redacao e defesa final
desta tese, em cinco etapas descritas a seguir:

a) Pesquisa e levantamento bibliografico (através de teses, dissertagdes, artigos
cientificos e relatérios oficiais publicados por instituicdes de pesquisa) sobre os
conceitos e temas relacionados a investigagédo com o objetivo de compreender o
processo de producio do espaco;

b) Pesquisa documental, que consiste na busca de fotografias, materiais
cartograficos, artigos, registros jornalisticos, sites e relatorios semestrais e anuais
disponibilizados por 6rgdos que estudam o mercado imobiliario. Os dados
secundarios também terdo como base o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), a Secretaria Municipal de Planejamento Urbano da Prefeitura
Municipal de Uberlandia e o Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de

Uberlandia;
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c) Associando as etapas anteriores ao trabalho de campo, destaca-se a observagao
in loco como fundamental. Esta etapa tem como objetivo identificar as principais
incorporadoras que influenciam no espacgo e paisagem urbana da cidade. Posto
que o trabalho de campo possibilita uma maior interagdo social com a area de
estudo e o entendimento da relagéao que se estabelece entre os citadinos do
bairro, esta etapa representa um instrumento basilar para a realizagdo de
observacoes diretas, aprofundando as inquietagdes sobre a realidade vivenciada
por esses moradores;

d) Entrevistas informais em razao da dificuldade de acesso a informacgdes internas
das incorporadoras, isto é, a conversa com corretores, gestores e donos de
imobiliarias nos norteara a compreender qual a perspectiva dos novos
langamentos na cidade e 0 acesso ao estoque em construgao;

e) Materiais cartograficos com a finalidade de representar a espacializagdo dos
processos que acometem as zonas leste e sul do municipio. Para tal, serdao
utilizados softwares livres, tais como ArcGis 10.3, QGIS, Google Maps, entre
outros Sistemas de Informacdo Geografica (SIGs), para o emprego das
metodologias propostas, com o registro de materiais iconograficos, para a
organizagao e analise das informagbes e dos dados obtidos e, posteriormente,
para a realizacdo de afirmacoes, resultados e consideragdes finais relativas a
investigacao.

Nesta pesquisa, utilizaremos o conceito de incorporadora para nos referirmos
a empresas que desenvolvem empreendimentos imobiliarios residenciais e/ou de uso
misto, destinados, no nosso caso, a populacido de média e alta renda da cidade de
Uberlandia-MG, podendo ser construgdes verticais e/ou horizontais com fins

residenciais localizadas na area urbana. Nesse contexto do cenario atual, faz-se
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necessario o estudo das particularidades e variaveis que circundam a expansao do
mercado imobiliario por influenciarem na dindmica de especulagcédo desse setor, que,
além de mensurar os valores pagos pelo uso do solo, também eleva os precos dos
imoveis, indicando as areas de valorizagao.

Analisaremos as incorporadoras que possuem um volume de langamentos
anuais acima de 50 unidades e que ndo tém foco dentro do ticket? econémico nem
nos alocados dentro do Programa Minha Casa, Minha Vida, discorreremos
posteriormente, de forma breve, sobre o programa social habitacional no pais. Outro
fator &€ o impacto na paisagem urbana que tais incorporadoras vém criando.

As quatro incorporadoras foram selecionadas depois de um levantamento e
uma analise metodologica em que observamos o volume de langamentos desde a
chegada a cidade e/ou fundacéao, a importancia de seus produtos no mercado local, o
impacto na alteragdo da paisagem urbana onde se concentram, além do alto valor de
metro quadrado vendavel. Sao elas: Brasal Incorporagdes, Bild Desenvolvimento
Imobiliario, Persa Incorporacdes e |ldealiza Cidades.

A Brasal Incorporagdes, oriunda de Brasilia-DF e que possuia um raio de
atuacao entre Brasilia e Goias-GO, observou uma oportunidade de expandir seus
negocios iniciando sua operagao na cidade de Uberlandia-MG em 2015 e, de |a para
ca, trouxe empreendimentos que variam do ticket luxo ao super luxo com unidades
negociadas a valores surpreendentes.

O caso Bild Desenvolvimento Imobiliario, com expansdo nacional desde
Ribeirdo Preto-SP, mostra-se importante pelo valor expressivo de investimento

estimado e direcionado a cidade que ultrapassa a casa do R$ 1,2 bilhdes entre os

2 Ticket é o termo utilizado no mercado imobiliario para definir qual o publico final do empreendimento.
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anos de 2019, quando iniciou a operagéo, e 2024, sendo R$ 400 milhdes por ano
(Queiroz, 2021) destinados a construgao vertical.

A Persa Incorporagdes, empresa uberlandense, tem sua origem vinculada a um
dos principais grupos de atacado e varejo da cidade, sua analise se dara sob a o6tica
da passagem da posicdo de investidor para incorporador. Diversos grupos de
diferentes ramos de atuacdo econdémica tém no mercado imobiliario uma fonte de
investimento sélido do qual o retorno vem de forma organica.

Por fim, analisaremos o caso da ldealiza Cidades, oriunda de Pelotas-RS. Seus
projetos visam uma nova organizagdo e forma de viver a cidade, pensando na
gentileza urbana e no uso dos espacgos publicos por todos. A incorporadora chegou a
Uberlandia em 2022 com langamentos de lotes comerciais cujo valor vendavel pode
ser negociado a partir de R$ 2.541,90 o metro quadrado, um empreendimento de
loteamento aberto® de tal valor ndo tinha sido praticado na cidade até entdo. Sendo
assim, a incorporadora traga um novo teto em relagéo aos pregos praticados na regido
sul do municipio.

Para nosso recorte espacial, a area de analise principal deste estudo se dara
na zona sul de Uberlandia-MG, que, assim como em muitas capitais do pais,
concentra a regido com maior valor agregado ao metro quadrado vendavel. Para tal
analise, pautar-nos-emos nos estudos como os de Lino (2014) e Motta (2015), mas
com diretrizes e tendéncias assinaladas na década de 1990 por Soares (1995) e
Ramires (1998). Analisaremos também como a zona leste vem recebendo

investimentos imobiliarios importantes.

3 Existem empreendimentos na cidade que praticam negociagbes nesta faixa de valor, porém todos se
encontram em condominios horizontais fechados.

30



Para substanciar nosso referencial tedrico, além da revisdo bibliografica,
buscamos em plataformas online dos repositérios de instituigdes como a Universidade
de Brasilia (UNB), Universidade de Sao Paulo (USP), Universidade Federal de
Uberlandia (UFU), entre outras. Para as pesquisas online, fomos ao Portal de
Periddicos Capes utilizando as seguintes palavras-chave: incorporagédo imobiliaria e
mercado imobiliario. Chegamos, entédo, ao seguinte quantitativo:

e Universidade de Brasilia (UNB): 3 dissertacdes e 1 tese;

e Universidade de Sao Paulo (USP): 24 dissertagdes e 76 teses;

e Universidade Federal de Uberlandia (UFU): 54 trabalhos académicos que
discorrem sobre o tema planejamento urbano, mas que nao tém o assunto
incorporagao imobiliaria de forma direta;

e Portal de Periédicos Capes: 64 conteudos em que o termo incorporagio
imobiliaria aparece.

Existe uma producéo significativa de artigos relativos ao tema, porém, devido a
complexidade da producdo de uma tese, foram analisados em segundo plano. As
buscas na literatura revelaram que grande parte das pesquisas referentes as areas
do direito, engenharia civil e arquitetura e urbanismo (areas correlatas a geografia)
oferecem pouca contribuicdo tedrica. Na primeira area, os temas mais frequentes
estao relacionados ao patriménio de afetacdo, analise dos contratos de compra e
venda abusivos, entre outros. J& na area de engenharia civil, os estudos estédo
relacionados a viabilidade do empreendimento, a lucratividade e ao Custo Unitario
Basico de construgédo (CUB). Ja os encontrados nos repositorios das pos-graduagdes
em arquitetura e urbanismo sao, em sua grande maioria, direcionados ao

parcelamento do solo e/ou experiéncia do usuario.
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Foram realizadas consultas a instituigdes governamentais como IBGE, Portal
da Prefeitura de Uberlandia, associag¢des privadas como Sindicato das Industrias da
Construgao Civil do Tridngulo Mineiro e Alto Paranaiba (Sinduscom-TAP), Camara
Brasileira da Industria da Constru¢ao (CBIC), Brain Inteligéncia Estratégica,
imobiliarias locais, correspondentes bancarios, assim como consultas a arquitetos e
advogados, que sao parte fundamental no inicio do processo da incorporagao
imobiliaria, cuidando da regularizagdo e adequacédo de areas que receberdo os
empreendimentos.

Assim, nosso desafio se torna ainda maior, desenvolver um estudo no qual a
geografia exerca o seu papel de compreender o espago urbano, integrando as
nuances das etapas da incorporagao imobiliaria que faz surgir um empreendimento
com um alto valor agregado em um volume cada vez maior, e, quem sabe, tragar um
panorama para o futuro da cidade, em uma modalidade que sofre alteragdes a todo
momento.

Pensar na configuragdo do espaco urbano, principalmente em tempos
contemporaneos, € uma tarefa desafiadora devido a complexidade resultante do
processo de urbanizacdo das ultimas décadas, potencializada pelo processo de
globalizagdo e dos avancgos tecnoldgicos. A partir desse cenario, resta-nos entender
se a forma de aquisigdo facilitada na negociagcdo de imdéveis com um alto valor
agregado aliada as grandes disponibilidades de imdveis em constru¢do vem criando
um estoque imobiliario expressivo na cidade. Esse € nosso desafio.

A tese é dividida em quatro capitulos. O primeiro é dedicado a fundamentacéao
tedrica e metodoldgica, analisaremos os conceitos de espago, espago urbano e
urbanizacao brasileira. Ndo nos pautaremos nesses trés assuntos de forma isolada e

profunda, mas discutiremos de forma breve o espaco urbano, permeado de diversas
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nuances que podem ser discutidas a partir de perspectivas diferentes. Por se tratar de
um tema abrangente, autores como Santos (1993), Landin (2002), Secchi (2009),
Alves (2013), Souza (2020), entre outros, serdo usados para analise.

No segundo capitulo, analisaremos como a produgdo do espago urbano se
desenvolve no pais e como os empreendimentos saem do projeto e se materializam
nos bairros das cidades brasileiras, tal processo é permeado de nuances que
envolvem legalizagéo, analise de custos, compreensao dos produtos e como podem
ser inseridos com sucesso no mercado. Para a fundamentacgao tedrica desse capitulo,
basear-nos-emos em autores como Silva (1995), Corréa (1995), Rue e Ibrahim (1998),
Carlos (2011), Villaga (2001), Alves (2013), Capel (2002), Ramires (1998), Souza
(2020), Motta (2015), Rolnik (2015), entre outros.

No terceiro capitulo, compreenderemos como o mercado imobiliario se
desenvolveu e expandiu, principalmente, durante o periodo da pandemia, analisando
0 aumento expressivo dos valores praticados para a venda de unidades durante um
momento de recessdo econdmica, assim como o boom* no volume de langamentos e
a flexibilizagdo das negociagdes na hora da compra, o que pode colocar a cidade de
Uberlandia-MG em um futuro incerto, visto que a disponibilidade de empreendimentos
pode ultrapassar a demanda, ja que que tais empreendimentos ndo se enquadram
nos programa sociais e tém alto valor agregado. Para isso, entenderemos como o
mercado imobiliario se desenvolveu até o ano de 2023, passando por autores como
Soares (1988; 1995), Ramires (1998), Vila (2006), Lomolino (2019), dentre outros.

No quarto capitulo, analisaremos de forma pratica a agcéo e a influéncia das 4

incorporadoras selecionadas, que vém alterando efetivamente a paisagem urbana na

4 Termo utilizado na area da economia para explicar a expansao rapida e muito abrangente da atividade
econOmica.
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cidade, e como os empreendimentos vém ampliando a gama de servigos oferecidos.
Para tal, basear-nos-emos no estudo de Lomolino (2019), que analisa a evolugao dos

itens de lazer e sua complexidade, interferindo na regiao em que sao inseridos.
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A cidade e a Urbanizacao no Brasil

Capitulo 1 ®®




1.1. A cidade e a urbanizagao no Brasil: um resumo

Tratar sobre o tema Cidade é algo complexo e amplo, posto que na literatura
nao ha um consenso sobre quais os critérios adotados para defini-la, sendo assim, é
necessario analisar a histéria e os fatos relacionados ao seu nascimento de forma
individual. A cidade é foco de estudo de diversas areas do conhecimento, visto sua
grande complexidade.

Procurando entender uma parte desse sistema dinamico, a habitacdo vem
sendo discutida por décadas, porém essa dinamica exige o acompanhamento de
todas as nuances dos processos sociais, ambientais, politicos, estruturais, dentre
tantas outras faces como o parcelamento do solo, as politicas publicas e as leis que
direcionam quais normas as construgdes devem seguir.

Analisando o mercado imobiliario das cidades brasileiras, seu crescimento
acelerado deu um impulso sem precedentes a atividade imobiliaria, tornando-se uma
das mais présperas do pais. Para Botelho (2005), o espago urbano é influenciado
pelas estratégias financeiras de acumulacédo de capital, de modo que o ambiente
construido e o solo de imdveis tornam-se bens moveis, que circulam através dos
titulos de propriedades que, a cada momento, podem ser monetizadas.

No Brasil, podemos afirmar que a configuragdo urbana tal como conhecemos é
recente. Ao contrario das cidades europeias que experimentaram a urbanizagao de
forma efetiva ha alguns séculos, o pais deixa de ser rural somente durante o século
XX, experimentando, em menos de 100 anos, a mudancga do Brasil-rural para o Brasil-
urbano, um modelo que aconteceu rapidamente e, em muitos casos, de forma

desordenada, como explicaremos a seguir.
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1.2. Tao diferentes, mas tao iguais: a cidade e o urbano

No que se refere ao nosso campo de estudo, nada mais justo do que iniciar
nossa analise falando sobre a cidade. Para isso, devemos compreendé-la desde o
seu surgimento, pois sempre foi sinbnimo de desenvolvimento e progresso. Porém,
sabemos que o processo de urbanizacdo ocorre de diferentes formas e tem
intensidade variavel ao longo da historia, assim, a cidade é o objeto de estudo de
diversas areas em razao da infinidade de processos de formacédo que resultam no
espaco urbano. De acordo com Secchi (2009), a cidade explora elementos variados
que negam a codificacado, a reducao formal e linguistica e a generalidade, adquire
l6gicas proprias e refuta o pressuposto de homogeneidade do territério. Sobre a

importancia do estudo do urbanismo, Secchi (2006) afirma:

O urbanismo ocupa-se de tudo isso: das transformacdes do territorio, do
modo como elas acontecem e aconteceram, dos sujeitos que as promovem,
de suas intengbes, das técnicas utilizadas, dos resultados esperados, dos
éxitos obtidos, dos problemas que surgem, um de cada vez, induzindo novas
transformacgoes (p. 18).

As cidades ja passaram por diversas transformagdes e significados — feudais,
imperiais, comerciais, politicos, industriais —, nelas estd o centro da vida social e
politica e é onde se acumulam riquezas, conhecimentos, técnicas e obras
monumentais. A cidade é a prépria obra, porém sua configuragdo na era industrial do
século XIX, e que se expande no século XX, difere-se e se reconfigura no século XXI.

A formagédo das cidades € oriunda de seus agentes, sejam eles politicos,
econdmicos ou sociais e que manifestam suas vontades e agdes no mesmo espaco.
Podemos observar a prosperidade e a pobreza, muitas vezes, separadas por um
muro, areas permeadas de infraestrutura e outras onde a situagdo chega a
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insalubridade, nesse sentido, a cidade € o espago da pluralidade em todos os
aspectos. Na contemporaneidade, esse processo € ainda mais rapido, enquanto o
processo de urbanizagdo se deu através dos séculos em alguns continentes,
potencializou-se em varios paises, principalmente nos subdesenvolvidos na segunda
metade do século XX, quando foi avassalador.

Poderiamos discutir sobre contemporaneidade e entender o termo que nos leva
a diversas areas de estudo, todavia seremos sucintos ao utilizar o marco de Choay
(2010), que define a Revolugao Industrial como o marco temporal para a reflexao
tedrica sobre o urbano. Neste trabalho, tomaremos como referéncia os meados do
século XX até o ano de 2023 (século XXI), tal recorte se sustenta por se tratar da
transicao do Brasil-rural para o Brasil-urbano e por possibilitar a compreensao do
processo de urbanizagao brasileira na contemporaneidade.

Alves (2013) afirma que a cidade, na contemporaneidade, é caracterizada pela
forma como se relaciona com a globalizagdo econdmica, mais do que por sua forma,
porém, a medida que se torna um centro urbano influente nas redes globais, assume
caracteristicas morfolégicas e visuais semelhantes.

Para Lefebvre (1999a), o fendmeno urbano, termo adotado pelo autor,
surpreende por sua complexidade, que ultrapassa os meios do conhecimento. O
termo urbanizagéo esta ligado ao processo do uso da cidade como principal ponto de
referéncia da populagdo, mesmo esse fendbmeno tendo ocorrido concomitantemente
em diferentes paises, apresentou caracteristicas semelhantes.

Santos (2012) afirma que a urbanizagdo desenvolvida com o advento do
capitalismo surge na Europa como um fato moderno logo apés a Revolugao Industrial

e se generaliza nos paises subdesenvolvidos tendo tal associagdo como referéncia,
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mesmo que em periodos distintos. Assim, o processo de industrializacdo muda o
conceito e o modo de viver.

Para Corréa (1997), a cidade, no principio da era industrial, caracteriza-se
espacialmente seguindo processos bem definidos e experimentando a centralizagao:
em um primeiro momento, em fungao da implantagédo da ferrovia e da introdugao do
veiculo automotivo; em um segundo momento, sua populacdo experimenta o
processo de segregagao em que as distingdes entre classes sociais ficam explicitas,
tendo a agdo dos empreendimentos imobilidrios fundamental importancia. Nesse
momento, o crescimento da populagcédo ocasiona o surgimento de extensas periferias
e 0 aumento na disperséo territorial em uma escala nunca antes vista.

Em seu trabalho sobre a urbanizagdo contemporanea, Alves (2013) discorre
sobre a importancia da Revolugcdo Industrial e seus reflexos no urbano, pois o
processo industrial ainda esta presente na sociedade atual, ndo mais em grandes
areas com parques industriais, como vividos anteriormente, mas sendo reinventado.
Hoje vivemos uma era cuja tecnologia esta na palma de nossas méaos.

De acordo com Souza (2020), a cidade na histéria é resultado dos anseios e
interesses de diferentes momentos da sociedade, ao mesmo tempo em que a
sociedade é resultado do processo historico da construcio das cidades.

A fim de discorrer sobre as transformagdes pelas quais os centros urbanos vém
passando, em fungdo das novas demandas espaciais, Alves (2013) apresenta um
panorama da trajetéria urbana ocidental, desde a formagéo das primeiras cidades,
apontando suas principais transformacoes e as respostas do Urbanismo com o intuito
de se caracterizar a cidade do século XX. Tal recorte temporal se deve pela
compreensao da cidade contemporanea como sendo um substrato, a propria cidade

do século XX, cuja forma, estrutura social e urbanismo nasceram com a Primeira
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Revolugao Industrial. Embora uma nova sociedade seja aqui considerada, a cidade
contemporanea também se apresenta como obra da sociedade anterior, pois n&o
exclui as formas preexistentes.

Sobre a cidade, Secchi (2009) afirma:

(...) a cidade ndo muda imediatamente apds eventos, os quais situados em
planos diferentes deslizam um sobre o outro com graus de atrito diferentes e
com diferentes capacidades de arrasto. A cidade muda principalmente em
consequéncia de movimentos mais profundos das estruturas sociais e de
poder dos imaginarios e das representagbes da cultura, politica e
institucional; mudancgas que obviamente estao ligadas aqueles eventos, mas
de maneira indireta (p. 24-25).

A urbanizagado é um processo inevitavel para a sociedade moderna, entretanto
se consolidou de diferentes formas e em periodos distintos. Nos paises
subdesenvolvidos ou emergentes, aconteceu no ultimo século de forma acelerada e,
em sua grande maioria, sem ordenamento territorial. “Embora ndo se possa dizer que
uma sociedade acaba e outra surja de modo repentino, € possivel localizar no tempo
alguns eventos, processos e inovagdes que catalisaram profundas e rapidas
transformacgdes nas sociedades contemporaneas” (Alves, 2013, p. 38).

Para Alves (2013), a urbanizagao contemporanea nao pode ser datada, ela é
reflexo da insergcédo das cidades no contexto de rede defendido por Castells (1999) e
do quanto ela se integra ao contexto global informacional. Sendo assim, a cidade, no
século XX, é entendida como uma estrutura em constante transformagédo, com
centralidades congestionadas e permeadas por areas habitacionais, rarefeitas e

segregadas.

Além das transformagdes em sua forma e em suas fungdes, a cidade na
contemporaneidade também ¢é caracterizada pela sua relagdo com as
imagens e com o espetaculo. Os centros urbanos vém sendo geridos
segundo ldgicas semelhantes ao mercado (Alves, 2013, p. 132).
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1.3. Urbanizagao no Brasil em poucos paragrafos

Quando analisamos os processos que acontecem dentro das cidades,
precisamos refletir sobre a importancia da habitagao, o direito a moradia, inserido de
forma mais efetiva nas politicas publicas do Brasil a partir de 1988, através da
Constituicdo Federal, e reformulado pela Lei Federal n°® 10.257/01, em que foi
estabelecido o Estatuto da Cidade, que teve como meta o crescimento da produgéao
habitacional a fim de minimizar o déficit e transformar, assim, o espago urbano. Na
sequéncia, foi criado o Ministério das Cidades em 2003 (Brasil, 2003), extinto em 2019
durante o governo de Jair Messias Bolsonaro (2019-2022) e reativado no governo
eleito de Luis Inacio Lula da Silva (2023-2026). O Estatuto da Cidade apresenta
instrumentos que visam criar uma maior equidade, entre eles a obrigatoriedade da
elaboragcdo do Plano Diretor para cidades com populagdo superior a 20.000
habitantes, assim como o disposto no Art. 132 da Constituicdo Federal de 1988, cujo
objetivo € ordenar as diversas fragilidades urbanas, entre elas a demanda social por
moradia, que, por sua vez, ainda se encontra longe de efetivar sua fungao.

Regressando a linha temporal da histéria, desde a chegada dos portugueses,
o processo de urbanizagao brasileira pode ser verificado sob diferentes recortes, pois,
até entdo, o territério era habitado por dezenas de tribos indigenas, cada qual com
seus costumes e suas linguagens, cujas relagdes sociais sdo analisadas de acordo
com outra perspectiva. De acordo com Reis Filho (2009), a fundagao das primeiras
cidades no Brasil € datada do inicio do século XVI. A partir da chegada dos
portugueses, ha uma primeira movimentagao para o que seria 0 espago urbano nos
séculos seguintes, mas um longo espacgo temporal entre a colonizagéo e as cidades

como conhecemos atualmente.
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A urbanizacao se deu de forma lenta nos periodos que, para Santos (1993),
podem ser compreendidos entre o Colonial (descobrimento até 1808), a Sede da
Coroa (1808-1822), o Periodo Imperial (1822-1889) e o Periodo compreendido como
Republicano, desde 1889, devido a intensidade dos processos. Podem, entretanto,
ser analisados como uma unica fase, pois as alteragdes no urbano foram pontuais e
lentas se analisadas sob a perspectiva de como ocorreram nas décadas que se
sucederam, por tal divisdo se enquadrar de forma apropriada no recorte em que a
pesquisa se desenvolve®.

Santos (1993) afirma que, até o inicio do século XVIII, a urbanizacao foi mais
intensa no litoral do Nordeste do pais, devido a cultura da cana-de-agucar e a ligagao
com a Europa. O interior do Brasil passa a ser mais densamente habitado com o
passar dos séculos. O reflexo dessa urbanizacao iniciada no litoral ainda é sentido
atualmente, dado que, de acordo com o Censo Demografico 2022, mais de 58% da
populacao vive na faixa litoranea, estando as maiores cidades e capitais dos estados
brasileiros a uma distancia de até 200 quildmetros do mar (IBGE, 2023).

Mesmo com proporg¢des continentais, podemos observar um extenso vazio que
permeia o Centro-Oeste e Norte, como pode ser observado no mapa 1, que nos
mostra a densidade demografica no pais. A projeg¢ao espacial afirma aquilo que os
dados ja nos mostram e nos indica o porqué do desenvolvimento econémico e social

se concentrar na regido litoranea.

5 Utilizaremos Santos (1993) para descrever sobre a urbanizagédo no pais.
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Mapa 1 - Densidade demografica no Brasil em 2022
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Ainda em relagao a discussao sobre o processo de urbanizagao brasileira, o
pais passa por uma decadéncia no comeércio agucareiro, e, com a ascensao da
mineracgao, a urbanizagao passa a ser desenvolvida no interior. Nesse periodo, ha
mais uma geragao de novas cidades do que o processo de urbanizagdo como
conhecemos. Porém, apdés a chegada da Coroa Portuguesa em 1808, houve
mudancgas significativas no ritmo de urbanizagao, pois, nesse periodo, aconteceu a
primeira distingdo clara entre o urbano e o rural, embora a dependéncia do sistema
escravocrata tenha limitado tal desenvolvimento.

Com a Abolicao da Escravatura, em 1888, e a Proclamacao da Republica, em
1889, o pais cria condi¢gdes de expandir o setor terciario, porém, nesse periodo, a
cidade tem a funcédo de apoio administrativo, sendo o centro de comercializagao da
riqueza agricola para o exterior e para o mercado interno em crescimento, de acordo

com Santos (1986):

A sociedade brasileira em peso embriagou-se, desde os tempos da abolicao
e da republica velha, com as idealizagdes sobre progresso e modernizagao.
A salvagéo parecia estar nas cidades, onde o futuro ja havia chegado. Entéo
era sO vir para elas em desfrutar de fantasias como emprego pleno,
assisténcia social providenciada pelo Estado, lazer, novas oportunidades
para os filhos (p. 60).

Na primeira década de 1900, apenas 10% da populagéo do Brasil vivia nas
cidades, o que apenas aumentou de forma expressiva a partir da década de 1950.
Maricato (2003) afirma que, até as décadas iniciais do século XX, as cidades
brasileiras eram vistas como a oportunidade de se inserir na modernidade e deixar o
arcaico para tras, porém tais transformagdes sé aconteceram efetivamente apoés a
década de 1930, quando o processo de industrializagao/urbanizacao recebeu politicas

oficiais de desenvolvimento.
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Antes da Segunda Guerra Mundial (1939-1945), o pais foi totalmente
dependente das suas fungdes rurais. Até a Revolugédo de 1930, ocorreu um periodo
chamado de Republica do Café com Leite (Republica Velha), em que o poder politico
foi alternado entre os estados de Sao Paulo e Minas Gerais, maiores produtores no
pais de café e leite, respectivamente.

Motta (2015) afirma que, com a ascensao de Getulio Vargas a Presidéncia da
Republica, a estrutura do Estado brasileiro se modificou profundamente, adaptando-
se as novas necessidades econdmicas e sociais do pais. Em 1934, foi promulgada a
Constituicao Federal, posteriormente, outra Constituicao foi instituida no ano de 1937,
marcando uma nova fase que comegou a expandir as atividades urbanas deslocando
o eixo produtivo da agricultura para a industria®. Singer (1976) ressalta a importancia
da criagao das leis trabalhistas para o desenvolvimento das cidades, cuja implantagao
se deu em 1° de maio de 1943 por meio do Decreto-Lei n°® 5.452. Tais melhorias para
a classe trabalhadora, contudo, s6 eram aplicaveis as areas urbanas, fazendo da
cidade um ambiente atrativo para a populagao rural.

Para Santos (1993), as transformagdes de cunho politico e organizacional, na
década de 1930, permitiram o desenvolvimento e a solidificacdo do processo de
industrializagdo. Esse periodo marcou o primeiro movimento de transi¢do entre o
Brasil-rural e o urbano, em que houve crescimento devido ao incremento de capitais
mercantis locais, provenientes de investimentos privados, principalmente na regiao
cafeeira paulista, onde a populagdo urbana, na década de 1940, equivalia a 26,35%

do total, percentual que se duplicaria até a década de 1980.

® A chamada Era Vargas dura 15 anos, de 1930 até 1945, ano que marca também o fim da Segunda
Guerra Mundial.
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Apods a Segunda Guerra Mundial, a integragao nacional tornou-se viavel com a
construcao das rodovias que atravessam o pais, algumas delas nao foram concluidas,
como € o caso da Rodovia Transamazénica (BR-230), que possui partes sem
pavimentag&o ainda na terceira década do século XXI (Maisonnave; Almeida, 2016)’,
interligacao das estradas de ferro, além de intensos investimentos em infraestrutura e
modernizagao agricola, promovendo o desenvolvimento econdmico. Esses processos
propiciam o desenvolvimento do meio técnico-cientifico-informacional, que, para
Santos (1993), € o momento histérico no qual a construgado do espago se da com o
conteudo da ciéncia, de técnicas e da informacéo.

Alves (2013) afirma que, em numeros absolutos, entre as décadas de 1940 e
1980, a populagao total brasileira triplicou e a urbana foi multiplicada por sete vezes e
meia, de modo que a taxa de crescimento da populagdo urbana supera a da total.
“‘Entre 1960 e 1980, a populagdo vivendo nas cidades conheceu um aumento
espetacular: cerca de cinquenta milhdes de habitantes, isto €, um numero quase igual
a populagéo total do pais em 1950” (Santos, 1993, p. 29).

Tal movimento marcou o inicio do processo de metropolizacdo no pais, uma
vez que, na década de 1950, a cidade de porte médio era composta por uma
populagao superior a 20 mil habitantes, ja, na década de 1980, uma cidade de mesma
faixa populacional era considerada pequena. Tal periodo foi marcado pela
urbanizagao concentrada, com diversas cidades médias se destacando, e o processo
de metropolizagao se consolidou com 0 aumento no numero de cidades com mais de

1 milhdo de habitantes, especialmente na regido Sudeste. Vale lembrar que, entre os

7 MAISONNAVE, F.;: ALMEIDA, L. TRANSAMAZONICA: crime e abandono. Folha de Sdo Paulo,
Sao Paulo, 22 out. 2016. Disponivel em:
https://docs.ufpr.br/~jrgarcia/macroeconomia_ecologica/Noticias/Transamaz%C3%B4nica%20%20cri
me%20e%20abandono%20-%20Cotidiano%20-%20F olha%20de%20S.Paulo.htm#introducao.
Acesso em 15 mar. 2024.
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fatores que podem ser elencados como determinantes para o forte crescimento
populacional nesse periodo, destacam-se a redugédo da mortalidade, proveniente dos
esforgcos para a melhoria das condi¢cbes sanitarias e de vida em geral; a queda da
mortalidade infantil; o préprio fato de a populagao se urbanizar e, em partes, ter acesso
a mais saude e qualidade de vida; e a inser¢cao da mulher no mercado de trabalho.
Santos (1993) expde que o aumento do consumo de energia elétrica, a
construgcao de rodovias, que, no ano de 1970, carregavam cerca de 11.000.000
passageiros, a modernizagao dos sistemas de telecomunicagdes, entre outras agdes,

criaram uma verdadeira fluidez no territorio. Ele ainda afirma que

[...] a urbanizagao brasileira tornou-se praticamente generalizada a partir do
terceiro tergo do século XX, evolugdo quase contemporanea da fase atual da
macrourbanizagdo e a metropolizagdo. O turbilhdo demografico e a
terceirizagdo sao fatos notaveis. A urbanizacdo se avoluma e a residéncia
dos trabalhadores agricolas é cada vez mais urbana. Mais que a separagéo
tradicional entre um Brasil urbano e um Brasil rural, ha, hoje, no pais, uma
verdadeira distingdo entre o Brasil urbano (incluindo areas agricolas) e o
Brasil Agricola (incluindo areas urbanas). No primeiro, 0s nexos essenciais
devem-se, sobretudo, a atividades de rela¢gdes complexas e, no segundo, a
atividades mais diretamente produtivas (Santos, 2005, p. 06).

Para Alves (2013), as transformagdes no campo ocorridas na segunda metade
do século XX também atuaram no deslocamento campo/cidade, pois 0 campo deixou
de ser o local de residéncia para se tornar o de producgéo, necessitando cada vez
menos da mao de obra humana em razao de investimentos na mecanizagao. Souza
(2020) afirma que o cenario de transformagbes em todas as esferas do pais nao
apenas transformou os espacos, mas também toda a forma de viver, estabelecendo
uma cultura urbana, ou melhor dizendo, um modo de vida urbano.

A década de 1970 marca pela primeira vez o periodo em que a populagao
urbana ultrapassou a rural, como podemos observar na tabela 1, porém a crise
financeira e o crescente endividamento externo do pais, vivido na década de 1980,
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fizeram com que a politica nacionalista e progressista recuasse, “[...] abrindo espago
e cedendo poderes crescentes as grandes corporagdes transnacionais, dando inicio
ao processo de integragao brasileira a economia global, via desmantelamento do
Estado de Bem-Estar Social, mesmo em sua forma precaria” (Alves, 2013, p. 179).
Assim se inicia o processo de “desmetropolizagdo”, um movimento de inverséo,
apontado por Santos (1993), em que as cidades de 200 a 500 mil habitantes vém
crescendo, desde entdo, de forma progressiva e constante, além do aumento no
numero de regides metropolitanas.

Fato é que o pais se urbanizou em curto tempo. Segundo o IBGE, a populagao
brasileira total € de 203.062.512 de habitantes (Cabral, 2023), dos quais 170.572.510
residem nas cidades, tendéncia seguida desde 1940. Observamos que, em menos de
um século, o Brasil se tornou majoritariamente urbano. Nessa perspectiva, quanto
maior 0 espago urbano, maior a importancia da discussao sobre habitacéo e, por

consequéncia, incorporagao imobiliaria.

Tabela 1 - Proporcéo da populacédo urbana em relagao a populagao total, Brasil

1872-2023

Populagao ~ Taxa de
Ano gota? Populagao Urbana Urbanizacio
1872 9.930.478 582.749 5,90%
1890 14.333.915 976.038 6,80%
1900 17.438.434 1.644.149 9,40%
1920 30.635.605 3.287.448 10,70%
1940 41.236.315 12.880.182 31,24%
1950 51.944.397 18.782.891 26,16%
1960 70.992.343 31.990.938 45.08%
1970 94.58.583 50.600.000 56,00%
1980 121.150.573 76.400.000 65,10%
1991 146.917.459 110.875.826 75,50%
2000 169.590.693 137.755.550 81,20%
2010 190.755.799 160.925.792 84,40%
2023 203.062.512 170.572.510 84,72%
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Sobre o crescimento das cidades, Santos (1993) afirma que a hierarquia de
tamanhos e fungdes ja nao € o suficiente para compreendé-las, as metrépoles nao
podem ser comparadas por seu quantitativo de pessoas, nem as pequenas cidades
podem ser rotuladas, visto que a rede urbana é cada vez mais diferenciada e cada
cidade e seu campo correspondem a relagdes especificas.

Santos (1993) aponta também que tal processo de urbanizagao cria no pais
uma pratica de modernizagao no territério como um todo, o que causa resultados
positivos na geragcao de riquezas e uma enorme produgado de pobreza. Nesse
contexto, surgem as novas classes médias, que serao indispensaveis para a operagao
do sistema tanto na cidade quanto no campo. Sobre esse movimento, Santos (1993)

declara:

Pode-se dizer que nos dois ultimos decénios, o espago nacional conheceu
transformacdes extensas e profundas. A modernizagao é o principal elemento
motor dessas mudangas, acarretando distorgdes e reorganizagdes, variaveis
segundo os lugares, mas interessando a todo territério (p. 104).

A urbanizacdo no pais foi permeada por diversos processos que,
concomitantemente, produziram o Brasil urbano do século XX. O fato é que sua rede
urbana esta cada vez mais articulada a divisdo internacional do trabalho, com
atividades vinculadas a redes globais distribuidas segundo diversos critérios do
territério brasileiro, apresentando as vantagens e vocacgdes dos lugares, produzindo
espacos mais segregados ou especializados e se firmando cada vez mais como fixo
global.

Com a divulgacao dos dados do Censo Demografico de 2022 (IBGE, 2023),
observamos que a tendéncia de concentragdo da populacdo comeca, de forma
discreta e pontual, a apresentar alguns sinais de mudancgas a partir do crescimento
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acelerado de pequenas cidades do Centro-Oeste e Norte do pais, como Canaa dos
Carajas (PA) e Abadia de Goias (GO), que aumentaram sua populagao urbana em
198% e 178%, respectivamente, e do aumento em cidades com mais de 100 mil
habitantes, como Senador Canedo (GO), que chegou a uma populagao de 155,6 mil.
Entretanto, nota-se que tal processo ainda se encontra na regiao concentrada

apontada por Santos (1993), o que pode também ser observado no mapa 2.
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Mapa 2 - Distribuicdo populacional por unidades da Federagao em 2022
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A expansao das cidades trouxe consigo, nos anos subsequentes, o
aquecimento do mercado imobiliario, tendo o mercado vertical como seu aliado na
multiplicagdo do solo urbano em fungao de diversos fatores como o alto valor da terra
urbana, a legislacdo desenvolvida e especifica de cada cidade, a criagdo de novas
centralidades, entre outros fatores. Para Landim (2002), essa reproduc¢ao das formas
urbanas é observada em diversas cidades brasileiras, tal fato pode justificar a
presenca de elementos na paisagem que nao sao de necessidade real da populagao,
mas estao inseridas no contexto urbano de forma externa.

Alves (2013) aponta que o planeta esta gradativamente mais urbano, nao
apenas pelo fato de que a populagao vive cada vez mais nas cidades, mas porque o
modo de vida urbano tem substituido o rural nas regides mais urbanizadas. O modo
rural de se viver ja ndo é mais 0 mesmo, pois sofre, na maioria das vezes, a
intervengao do modo urbano. Devemos pensar a cidade como um sistema complexo,
em que a analise do processo histérico, que envolve o agente social, politico e
econbmico no qual a cidade contemporanea se baseia, € essencial para a
compreensao dela na contemporaneidade.

Singer (1978) afirma que as contradi¢ées do espago urbano, em relagéo ao
solo urbano e seu uso pelos agentes imobiliarios, sdo demandadas pela légica da
economia de mercado, estando os precos dos terrenos urbanos subordinados ao
mercado imobiliario, essencialmente especulativo. Com isso, compreender esse
mercado € também compreender as divergéncias e contradi¢ées da cidade.

Analisamos de forma rapida como a urbanizacao brasileira se desenvolveu e
como ela tem se comportado no mundo contemporaneo. A partir do préximo capitulo,

analisaremos como o0 mercado imobiliario e, principalmente, a incorporagao imobiliaria
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se desenvolvem e vém reorganizando o espacgo urbano no Brasil e na cidade de

Uberlandia.
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2.1. A importancia do mercado imobiliario para a economia do Brasil

O mercado imobiliario no Brasil foi sistematizado no modelo como conhecemos
hoje em meados do século XX, todavia a relagao entre o poder e a terra vem desde a
sua colonizacdo. Mesmo apods um periodo de estagnacgao e incertezas causadas pela
pandemia de COVID-19 em setores diversos da economia, que, na data de
05/05/2023, deixou de ser considerada uma emergéncia de Saude Publica de
Importancia Internacional anunciada pela Organizacdo Mundial da Saude, o mercado
imobiliario se manteve aquecido no pais (UNA-SUS, 2023).

Ao analisarmos um dos principais indicadores da construcdo civil, o indice
Nacional da Construgao Civil (INCC), que tem como fungdo acompanhar o valor do
custo dos insumos utilizados em construgdes, teve aumentos expressivos durante o
periodo pandémico, como pode ser observado na tabela 2. Em destaque, estdo os
dados referentes ao acumulo no ano de 2018, com o indice dentro do esperado e
seguindo o seu ciclo de estabilidade, e os referentes a 2021 e 2022, em que o indice
apresentou um aumento significativo.

Podemos refletir a respeito desse aumento sob varias perspectivas de analise,
como a dificuldade em desenvolver e adquirir matéria-prima, o recuo e, até mesmo, a
interrupcao na producao de itens essenciais para a constru¢gdo, como o concreto € 0
acgo, assim como restricdes de circulagao social, que impactaram de forma efetiva a
dindmica das relacdes sociais da populacéo e que, em teoria, impediram a realizagao
de visitas aos empreendimentos disponiveis para a venda no mercado imobiliario,
que, assim como outros setores da economia, sofreu com a desaceleracado de seu
crescimento. Entretanto, todos esses aspectos, que nos remetem a desacelerar os

processos econdmicos e que deveriam servir como um freio para o mercado
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imobiliario, nao interferiram nos numeros de crescimento, os quais tiveram aumentos

expressivos de unidades produzidas e comercializadas durante o periodo pandémico.

Tabela 2 - Variacdo do indice Nacional da Construcdo Civil (INCC) entre 2014 e

2023: em destaque o ano de 2018, com indice dentro da normalidade, e os anos de
2021 e 2022, de aumento durante a pandemia

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez Ac‘;':l:]al?do

2023 0,46 0,05 0,51

2022 0,71 0,38 086 095 228 214 0,86 0,09 0,09 0,12 0,36 0,09 9,27
2021 0,89 1,89 1,3 09 222 216 085 046 051 086 0,67 0,35 13,84
2020 0,38 0,33 026 022 02 034 117 0,72 116 1,73 128 0,7 8,81

2019 049 0,09 031 038 0,03 088 058 042 046 0,18 0,04 0,21 4,14
2018 0,31 0,13 024 029 0,23 097 061 0,15 0,23 035 0,13 0,13 3,83
2017 041 065 0,16 -002 063 093 03 036 0,06 0,31 0,31 0,07 4,25
2016 0,39 0,54 064 055 0,08 193 049 029 0,33 0,21 0,16 0,34 6,1

2015 092 0,31 062 046 095 1,84 055 0,59 0,22 0,36 0,34 0,1 7,49
2014 0,88 0,33 028 088 205 066 0,75 0,08 0,5 0,17 0,44 0,08 6,94
2013 065 06 05 0,74 225 115 048 0,31 043 026 035 0,1 8,09

Fonte: iDinheiro (2023)

De acordo com o blog Conecta Imobi (2022), responsavel por analises do

mercado imobiliario em todos os estados do pais, os impactos gerados apds o pico

da pandemia foram os seguintes.

A pandemia reforgou tendéncias de mudanc¢as em dimensées multiplas [...] A
maior permanéncia dentro de casa introduziu novas perspectivas de
localizagao e tipologias [...]. Espraiamento, segunda residéncia e mobilidade
geografica ndo impactaram a estabilidade do sistema urbano (choque

assimétrico) (Conecta Imobi, 2022, online).

Podemos afirmar que a pandemia de Covid-19 reformulou o conceito de lar e

evidenciou varios problemas de moradia no pais. Como reflexo, os novos padrdes de

compra remodelaram alguns padrdes de langamentos imobiliarios residenciais, tanto

em relagdo ao ticket (nome comumente utilizado no mercado imobiliario como

referéncia ao valor de venda a quem esse imével se destina) quanto a tipologia dos
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empreendimentos, que apresentaremos posteriormente. Sendo assim, as
incorporadoras de empreendimentos imobiliarios vém se fortalecendo e influenciando
cada vez mais, e de forma efetiva, o espago urbano. Para tanto, a analise dessa
expansao que vem remodelando a cidade € necessaria, compreendendo o0 processo
que se da desde a aquisicdo do terreno até a venda das unidades e estudando os
agentes que compdem esse espaco.

A cidade, quando apropriada pelo capital, muda sua configuragao original, que
pode ser pensada sob varias perspectivas, como a cidade feudal, industrial,
contemporanea ou outros modelos amplamente discutidos por varios autores através
das décadas, porém, quando falamos sobre espago urbano, esse passa a receber

influéncia direta do capital. Como afirma Botelho (2005),

[...] o espago, ao longo da histdria do modo de produgédo capitalista, passou
a fazer parte dos circuitos de valorizacdo do capital, seja pela simples
mercantilizagcdo da terra, seja pelo seu parcelamento (pelo loteamento ou
pela verticalizagdo), ou, como mais recentemente, pela sua crescente
inclusdo nos circuitos de circulagdo do capital financeiro, tornando-se cada
mais um capital ficticio (Botelho, 2005, p. 8).

Lefebvre (1978) ja alertava sobre a producéo do valor no espaco, a terra, em
sua esséncia, nao é aquela vista apenas como parte de uma area fundiaria ou para o

bem de todos. A esse respeito, Villaga (2001) afirma:

E um equivoco a ideia de que a terra urbana é um dom gratuito da natureza,
de que por isso nao tem valor ou nao é possivel controlar sua oferta. Tratar a
terra dessa maneira é equipara-la ao ar, ou mesmo as aguas tal como se
encontram na natureza — mas n&o aquela agua que sai da torneira em nossas
casas. Com a terra é radicalmente diferente. Considerar a terra urbana
produto ndo produzido, s6 porque sua base material o0 €, € 0 mesmo que
reduzir um produto produzido a sua matéria-prima. Reduzir a terra urbana a
apoio fisico € ndo so6 reduzi-la a sua condigdo de matéria-prima, como
também seu aspecto mais inconsequente e irrelevante (p. 71).
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Lefebvre (1978) afirma que ndo é somente a sociedade que se torna o lugar de
reproducgao das relagdes e ndo somente dos meios de produgédo, mas o espaco inteiro.
Ocupado pelo capitalismo, setorizando, reduzindo a um homogéneo e, portanto,
esmigalhado fragmento (somente migalhas do espelho sdo vendidas ao cliente), o

espaco se torna a sede do poder (Lefebvre, 1973, p. 116).

E necessario compreender como esse urbano é sistematizado. A cidade pode
até ser a mesma no que se refere a implantacdo e ao desenho, todavia o urbano se
desenrola de acordo com o planejamento nele estabelecido, ora parte da cidade se

desenvolve, ora seu progresso € travado por forgas politicas, econémicas ou sociais.

Para Singer (1980), o mercado imobiliario tem a capacidade de influenciar as
decisbes do poder publico sobre quais areas receberdo ou nao investimentos em
infraestrutura e, por consequéncia, serdo mais valorizadas, ou seja, receberdo mais
servigo como redes de agua e esgoto, transporte, facil acesso a comércios, servigos

e educacgéo, as quais tendem a ser ocupadas por grupos sociais mais abastados.

Uma ocupagao urbana € o reflexo da acao de parte desses agentes cumprindo
a funcéao social da terra, entretanto o mercado de médio e alto padrao se reproduz de
forma organica e plena, ter o cliente final de todas as unidades de um empreendimento
nao € um fator decisivo para o lancamento, afinal, a valorizacdo desses mesmos
projetos arquitetdnicos pode, até mesmo, tornar-se uma grife. Nao é raro observar
apartamentos e/ou condominios assinados por profissionais € que sdo sinbnimos de

luxo no mundo, como pode ser observado na figura 1.
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Figura 1 - Anuncio de empreendimento residencial de alto luxo em Sao Paulo-SP
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Fonte: Casas & Apartamentos (2018)

Diversas incorporadoras e construtoras se tornaram sinénimo de luxo no pais,
vale ressaltar que esse alto padrao construtivo € associado ao uso de acabamentos,
revestimentos, localizagdo do empreendimento, assinatura de projetos por nomes
renomados, entre outros fatores. Lomolino (2019) afirma que a produgédo dos
empreendimentos destinados a populacao de alta renda é permeada de detalhes e
que o tamanho do imével, que ja foi sinbnimo de poder quando analisado sob a
perspectiva dos casardes coloniais, por exemplo, ndo € um fator determinante. Hoje,
o mercado de alta renda se reproduz dentro de grandes espagos com plantas
generosas ou em pequenos studios para moradia.

O fato é que a cidade € o cenario desse acumulado de volumetria construtiva.

No decorrer das décadas do século XX, varios autores vém tentando sistematizar
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quais seriam os agentes responsaveis pela produg¢ao do espago urbano. Para Corréa

(2013),

a produgao do espago, seja o da rede urbana, seja o intraurbano, ndo € o
resultado da “mao invisivel do mercado”, nem de um Estado hegeliano, visto
como uma entidade supraorganica, ou de um capital abstrato que emerge de
fora das relagdes sociais. E consequéncia das agbes de agentes sociais
concretos, histéricos, dotados de interesses, estratégias e praticas proprias,
portadoras de contradi¢gdes e geradores de conflito entre eles mesmo com
outros segmentos da sociedade (p. 43).

Corréa (2016) compreende que os agentes sociais da produgao desse espago

[...] s&o os proprietarios do meio de producéo, os proprietarios fundiarios, os
promotores imobiliarios, o Estado e os grupos sociais excluidos. A partir de
sua agao, o espago €& produzido, impregnado de materialidades, como
campos cultivados, estradas, represas e centros urbanos com ruas, bairros,
areas comerciais e fabris, mas também pleno de significados diversos, como
aqueles associados a estética, status, etnicidade e sacralidade (p. 44).

Corréa (2013) afirma ainda:

Os agentes sociais da produgao do espacgo estéo inseridos na temporalidade
e espacialidade de cada formagdo socioespacial capitalista. Refletem
necessidades e possibilidades sociais, criadas por processos e mecanismos
que muitos deles criam. E sdo os agentes que materializam os processos
sociais na firma de um ambiente construido, seja a rede urbana, seja o
espaco intraurbano. Afirma-se que processos sociais e agentes sociais sao
inseparaveis, elementos fundamentais da sociedade e de seu movimento (p.
43).

Para Carlos (2013),

A sociedade se apropria do mundo enquanto apropriagao do espago — tempo
determinado, aquele de sua reprodugdo, num momento histérico definido.
Nesse contexto, a reproducéo continuada do espaco se realiza como aspecto
fundamental da reproducao ininterrupta da vida. Nessa perspectiva, revela-
se a pratica social que € e se realiza espacialmente, o que implica pensar na
relacdo dialética sociedade/espaco (um se realizando no outro e através do
outro) e as mediacdes entre eles. Esse caminho indica a imanéncia da
producéo do espaco no processo de constituicdo da sociedade (p. 53).
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Quando produzido pelo mercado imobiliario, o espagco urbano pode ser
modelado, e sua fungdo, que, em tese, seria a de “criar’ a habitagdo, vai se
remodelando e atendendo aos anseios desse mercado. A replicacdo desses
processos e sua influéncia causam diversos desafios que vao transparecer de forma

efetiva em conflitos e até visualmente na cidade. De acordo com Ferreira Neto (2018),

a convivéncia nem sempre harménica entre tantos atores sociais permite
dizer que a cidade &, por exceléncia, o laboratério das tensdes entre mercado
e sociedade. O espago urbano permite contrastar, de modo mais claro, a
relacdo entre capital e trabalho. Em raz&o disso, torna-se o cenario ideal para
avaliar como tal relacdo marca os direitos individuais, de que forma a Lei
devera instituir mecanismos para protegé-los e para assegurar, ainda assim,
o relevante espaco para a autonomia privada, viabilizando o direcionamento
de recursos e iniciativas para o desenvolvimento econémico (p. 66).

Ferreira Neto (2018) ressalta ainda que € de suma importancia entender os
fendmenos que tém sido descritos como “financeirizagdo do crédito imobiliario”
(Royer, 2009, p. 20), “expansédo do complexo imobiliario-financeiro” (Rolnik, 2015, p.
255), “mercado imobiliario financeirizado” (Hoyler, 2015), entre outras expressdes.
Além de toda a organizagao do Estado, ao longo de décadas, para tornar o mercado
imobiliario cada vez mais financeiro, € importante ressaltar que, nos ultimos anos,
grandes players, que investem em diferentes areas (comércio, servigo, industria,
mercado financeiro, entre outras), tm no mercado imobiliario uma opg¢éo segura para
diversificar os investimentos e nao ficarem tado expostos a flutuacdo do mercado

financeiro. No Brasil,

[...] a GP Investiments, por exemplo, fundada em 1993 por Jorge Lemam e
seus sécios no Banco Garantia (banco de investimentos vendido em 1998 ao
Credit Suisse), mobilizou investidores de todo o mundo para gerenciar o
capital e/ou controlar cinquenta companhias latino-americanas,
principalmente brasileiras, dos setores imobilidrios e de varejo, e também de
logistica e telecomunicagdes (Rolnik, 2015, p. 291).
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No ano de 2022, Jorge Lemam ainda estava na lista da Forbes como o0 homem
mais rico do Brasil com uma fortuna estimada em 72 bilhées de reais.

Ainda sobre o processo de financeirizagao da cidade, Maricato (1997) afirma
que “o capital imobiliario, a mercadoria a ser vendida € a propria cidade, isto €, sao
seus edificios com suas localizagdes especificas, em outras palavras, sdo seus
edificios com suas vizinhangas e oportunidades” (p. 44).

Corréa (2013) afirma que

[...] diferentes agentes sociais, cada um centrado principalmente em
estratégias e praticas espaciais pertinentes as atividades que os
caracterizam, como, por exemplo, produgdo industrial ou promogao
imobiliaria, podem, sob certas condi¢des, desempenhar outras estratégias e
praticas espaciais diferentes daquelas que os distinguem, mas que sao
semelhantes entre si (p. 44).

Para compreender sobre o sistema de financeirizagdo do mercado imobiliario
no Brasil, &€ necessario retomar a histéria e voltar ao ano de 1964, quando o Banco
Nacional de Habitacao, que tem como instrumento o Sistema Financeiro de Habitagao

(SFH), por intermédio da Lei Federal 4.380/64, mudou de forma efetiva o acesso a

moradia no pais. De acordo com o Ferreira Neto (2018):

O SFH pretendeu viabilizar o acesso ao crédito para o setor imobiliario e de
infraestrutura urbana por meio do uso das aplicagbes financeiras em
poupancga como fonte dos recursos direcionados para o setor imobiliario (art.
15, § 2°, e Resolugdo 3.932/2010 editada pelo Conselho Monetario Nacional).
A partir da década de 90, aos recursos da poupanca foram somados os
recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS) por for¢a da
Lei federal 8.036/90 (p. 67).

Ferreira Neto (2018) ainda complementa que:

No SFH, a solugdo para o problema institucional de acesso ao crédito
imobiliario se da, eminentemente, no ambito estatal, valendo-se da Caixa
Econdmica Federal e do Banco Central. A partir de 1997, aliado ao SFH, fora
instituido o Sistema Financeiro Imobilidrio (SFl), cuja diretriz, de modo
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distinto, mas em paralelo ao SFH, é organizar um arranjo financeiro de
mercado, caracterizado pela liberdade de contratagdo entre as partes, sem
que haja disciplina de termos contratuais ou disposi¢cdes que direcionem o
crédito ou regulamentem o Para tanto, a dindmica do SFI é justapor o
mercado imobilidrio ao mercado mobiliario (p. 67).

Ferreira Neto (2018) continua:

Com esse objetivo, a Lei 9.514/97 disciplina a criagcdo de produtos
financeiros, cuja negociagcdo, no ambito do mercado de capitais, permitiria
captar recursos para o setor imobiliario.(p. 67).

Para Rolnik (2015), o langamento do Banco Nacional da Habitacdo (BNH), no
ano de 1962, foi fruto da colisdo de interesses empresariais ligados a industria da
construcéo civil e da agao politica contraofensiva dos governos norte-americanos ao
governo de Jodo Goulart. E importante ressaltar que a politica publica de habitacdo
passou a ser executada de forma mais efetiva apds o golpe militar de 1964. Dentro da
sistematizacdo do BNH, surgiu também a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
que regulamentou a incorporagao imobiliaria vigente a mais de uma década no pais.
Essa lei permitiu o estabelecimento de condominios e a individualizac&o da alienagao
das cotas-parte, ou seja, a compra e venda efetiva de apartamentos.

Rolnik (2015) ressalta que, no ano de 1966, o BNH se converteu em uma
empresa publica, recebendo a participagdo dos representantes de instituicdes
financeiras privadas dentro do banco e se tornando um “[...] instrumento privilegiado
de financiamento interno da economia do pais” (p. 284). Nesse periodo, também foi
criado o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS), que, mesmo com a extingao
do BNH em 1986, ainda ¢ utilizado como fonte de recurso para a habitagdo no pais.

E importante relembrar que, na década de 1990, com o langamento do Plano
Real, alguns agentes passaram a integrar de forma efetiva o mercado imobiliario,

como os titulos discutidos por Rolnik (2015), desenvolvidos para serem instrumentos
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de potencializagdo do mercado, tornando-o cada vez mais financeiro, além de
produtos como o Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI), os Fundos de
Investimento Imobiliario (FIl) e as regras para o estabelecimento de companhias
securitizadoras de créditos, visando ampliar o mercado financeiro dentro do mercado
imobiliario. Atualmente, os fundos imobiliarios vém ganhando mais forga e espaco
quanto ao financiamento de empreendimentos.

O sistema de financiamento estabelecido pelo SFH se reorganizou e trouxe
autonomia para algumas incorporadoras, como é o caso da Encol®, que deixou marcas
profundas nos financiamentos e inseriu a modalidade do patriménio de afetagao para
a seguranga dos consumidores. Sobre a importancia da Encol para o pais, Ramires
(1998) afirma que a incorporadora foi uma das pioneiras no uso de material publicitario
para ampliar suas vendas, utilizando todos os tipos de midia — jornal impresso,
televisao, radio, panfletos, etc. —, o que estimulou o uso dos mesmos recursos pelas
demais incorporadas, que, até entdo, nao tinham como prioridade esse tipo de
estratégia de venda. Além dos incentivos para a venda de apartamentos, a
incorporadora investiu em tecnologia para otimizar a construgao e diminuir as perdas
de materiais que eram comuns na construg¢ao civil no periodo. Além da racionalizagao
de custos, padronizacao e especificacdo dos produtos, a construtora criou os Nucleos

de Componentes Encol (NUCLEN’s),

nos quais 99 produtos eram produzidos em grande escala, diferentes itens
utilizados na constru¢cdo de unidades, transformando o processo numa
verdadeira produc&o em série. Também foi criado um novo procedimento de
rotatividade das equipes especializadas em uma determinada fase da obra
que circula entre os diferentes empreendimentos em construgéo simultanea
(Ramires, 1998, p. 98).

& Incorporadora/Construtora especializada em construcdes verticais e de importancia nacional nas décadas de
1980 e 1990. Com o decreto de faléncia em 1997, deixou milhares de consumidores no prejuizo.
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O pioneirismo da Encol é incontestavel, porém, em 1997, a empresa entrou em
crise e foram evidenciadas diversas irregularidades, desde a venda de mais unidades
do que as produzidas, o ndo pagamento de impostos, até os desvios de recursos. A
divida da empresa chegou a R$ 850 milhdes, com 700 edificios paralisados e mais de
40.000 familias lesadas. Ramires (1998) afirma que a crise da Encol colocou em
xeque a reputacado da maior incorporadora do pais, chamando a atencéo para o fato
de que o sonho da casa prépria tem forte apelo junto as diferentes camadas sociais
que integram a sociedade brasileira. “O grande poder das empresas incorporadoras,
os sonhos de consumo e as contradicdes da classe média colocaram-se como
importantes questdes a serem investigadas” (Ramires, 1998, p. 3).

Assim, o caso Encol deixou importantes ensinamentos para as demais
incorporadoras, hoje, a legislagdo tem instrumentos que visam proteger e deixar a
incorporagao mais segura, como a obrigatoriedade do patriménio de afetacéo, que
garante que o consumidor ndo sera lesado. No inicio do século XXI, surgem novos
programas estatais como o Minha Casa, Minha Vida (MCMV) e os financiamentos
bancarios da linha Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE), que
impulsionaram a constru¢cao e a venda de diversos empreendimentos, em especial,
os verticais.

Durante o governo de Jair Messias Bolsonaro (2019-2022), o programa se
transformou em Casa Verde e Amarela (CVA)° em 2019, reformulando as politicas
publicas de habitacdo. Segundo Minerale Construtora (2022), os critérios para o

acesso ao Programa CVA s&o as seguintes.

®Com a eleigao do presidente Luis Inacio Lula da Silva (2023-2026), o Programa Casa Verde e Amarela
voltou a se chamar Minha Casa, Minha Vida em junho de 2023, aumentando o teto do valor dos iméveis
e do subsidio propiciado pelo governo, a fim de aquecer o mercado imobiliario voltado ao ticket
econdmico.
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O Programa Casa Verde e Amarela busca facilitar o acesso da populagao,
sobretudo de baixa renda, a casa propria. Além da produgao de moradias
subsidiadas e do financiamento habitacional, a iniciativa também tem como
pilares a regulacado fundiaria, a melhoria habitacional e a locagéo social. O
publico-alvo esta dividido nos seguintes grupos: a) Urbano 1 — renda bruta
familiar mensal até R$ 2.400 mil; b) Urbano 2 — renda entre R$ 2.400,01 e R$
4.400 mil; ¢) Urbano 3 — renda entre R$ 4.400,01 e R$ 8 mil; d) Rural 1 -
renda bruta familiar anual até R$ 29 mil; e) Rural 2 — renda anual entre R$
29.000,01 e R$ 52.800,00 mil; f) Rural 3 — renda bruta familiar anual entre R$
52.800,01 até R$ 96 mil (Minerale Construtora, 2023, online).

O pais ja passou por diversas fases de crise do capitalismo, porém é certo que,
em todas elas, o mercado imobiliario sempre foi um dos pilares de sua economia,
refazendo-se de variadas formas. Entenderemos, a seguir, como, mesmo em meio a

crise sanitaria, a construgao de imdveis manteve sua crescente.

2.2. O cenario atual do mercado imobiliario no Brasil

Refletindo sobre o mercado imobiliario atual, segundo a Camara Brasileira da
Industria da Construcao (CBIC, 2022), no 1° trimestre de 2022, houve um aumento no
nuimero de imdveis comercializados em todo o pais (figura 2). E de comum acordo
entre os pesquisadores que é necessario melhorar e otimizar as politicas publicas de
acesso a moradia e a qualidade delas no Brasil. Fato é que os imoveis vém sendo
construidos e comercializados, apesar disso estamos longe de sanar o déficit
habitacional.

Os dados divulgados pela Fundagao Joao Pinheiro (2019) apontam que, em
2019, o pais contava com um déficit habitacional de 5,876 milhdes de moradias,
entretanto ndo estdo contabilizados os numeros do periodo de pico da COVID-19,
momento em que houve um aumento de pessoas despejadas. Conforme o
levantamento da Campanha Despejo Zero (2023), entre agosto de 2020 e maio de

2022, aumentou em 393% o numero de familias despejadas no Brasil. Se observamos
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os dados disponibilizados pelo Censo Demografico de 2022 (IBGE, 2023), o numero
de domicilios particulares permanentemente vagos aumentou 87%, chegando a 11,4

milhées, como nos mostra o mapa 3.
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Figura 2 - Comparativo do numero de langamentos no Brasil entre o 1° trimestre de 2017 até o 1° trimestre de 2022
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Mapa 3 - Domicilios permanentemente vagos, 2022
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Nota-se que o volume de langamentos teve uma alta expressiva entre o final
de 2021 e o primeiro semestre de 2022. Podemos correlacionar tal movimento com o
impacto direto da crise vivenciada durante o pico da pandemia de COVID-19, em
2020, e minimizada com a ampliagdo da vacinagdo em 2021. Se analisarmos por
regido, o Sudeste se manteve a frente, tendo concentrado mais do que a soma de
langamentos de todas as outras regides. Quando observamos os dados, os “Brasis”,
discutidos por Milton Santos, mostram-se ainda mais evidentes, pois sua diferenca,
em relagcdo a urbanizagdo e ao processo de expansao do mercado imobiliario, €
latente (figura 3).

E importante ressaltar que a configuracdo do modelo de construcéo é distinta
entre os tickets econdbmicos e o0s de alta renda. A negociagdo e a execugao das
habitacdes propostas a populagdo de menor renda sofrem diretamente o impacto do
aumento dos insumos e do menor poder aquisitivo das familias. O lucro, que, de
acordo com as incorporadoras, ja € reduzido, tem sua compensag¢ao no volume de
produtos, sendo assim, quanto maior o volume de langamentos maior o lucro do
incorporador, porém, para um grande volume de vendas, é necessario um elevado
volume de crédito. Tais empreendimentos tém a Caixa Econdmica Federal (CEF)
como banco fiador, além de beneficios concedidos pelo Governo Federal, como os
subsidios que incentivam o mercado econdmico. Apesar disso, observa-se uma queda
quanto ao numero de langamentos (figura 4).

Entretanto, quando comparados os dados de langamentos dentro do Programa
Casa Verde e Amarela e de financiados dentro do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE), nota-se que o mercado habitacional destinado a populagao de

baixa renda ainda é um nicho promissor no pais.
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Figura 3 - Unidades langadas por regido no Brasil analisadas na pesquisa realizada pela CBIC em 2022
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Figura 4 - Unidades langadas por regido no Brasil dentro do Programa Casa Verde e Amarela
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Quando analisamos os empreendimentos de tickets econémicos, temos mais
equidade no volume de langamentos. A diferenga entre as regides brasileiras diminuiu
drasticamente, o que evidencia a importancia de politicas publicas destinadas a
habitacao de interesse social para a diminuicdo do déficit habitacional ainda tao forte

no Brasil.

2.3. As diferentes formas de aquisi¢cao de um imovel

Um fator importante a ser discutido é a forma de negociagao, e suas diferencas,
dentro dos programas habitacionais em que o cliente precisa comprovar renda e ja
iniciar o seu processo junto ao banco. No caso brasileiro, essa intermediacéo entre
incorporadora/construtora e cliente é realizada pela Caixa Econdmica Federal (CEF),
e o limite de crédito € diretamente associado a taxa de juros no pais. Essa taxa &

direcionada pelo Comité de Politica Monetaria (Copom), que:

[...] foi instituido em 20 de junho de 1996, com o objetivo de estabelecer as
diretrizes da politica monetaria e de definir a taxa de juros. A criagédo do
Comité buscou proporcionar maior transparéncia e ritual adequado ao
processo decisério, a exemplo do que ja era adotado pelo Federal Open
Market Committee (FOMC), do Banco Central dos Estados Unidos, e pelo
Central Bank Council, do Banco Central da Alemanha. Em junho de 1998, o
Banco da Inglaterra também instituiu o seu Monetary Policy Committee
(MPC), assim como o Banco Central Europeu, desde a criacdo da moeda
Unica em janeiro de 1999. Atualmente, uma vasta gama de autoridades
monetarias em todo o mundo adota pratica semelhante, facilitando o
processo decisério, a transparéncia e a comunica¢gado com o publico em geral
(BCB, 2023a, online).

Esse comité tem a intencdo de acompanhar, estabelecer e estruturar a Taxa

Selic (Sistema Especial de Liquidagao e de Custddia), definida a seguir.

Define-se Taxa Selic como a taxa média ajustada dos financiamentos diarios
apurados no Sistema Especial de Liquidagdo e de Custddia (Selic) para
titulos publicos federais. Para fins de calculo da taxa, sdo considerados os
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financiamentos diarios relativos as operagdes com titulos publicos federais
custodiados no Selic, registradas e liquidadas no préprio Selic e em sistemas
operados por camaras ou prestadores de servicos de compensagao e de
liquidacdo de que trata a Lei n® 10.214, de 27 de margo de 2001 (art. 1° do
Regulamento anexo a Resolugdo BCB n° 61, de 13 de janeiro de 2021) (BCB,
2023b, online).

Quanto maior a Taxa Selic, maior a dificuldade de acesso ao crédito imobiliario
e maior a necessidade de comprovagéo de renda. Em fevereiro de 2023, chegou ao
acumulado de 13,5% ao ano, percentual superior ao acumulado desde 2016 no pais.
Alguns mecanismos dos programas habitacionais travam essa taxa de juros
dentro de um teto limite, o que impulsiona e mantém aquecida a venda de habitacbes
destinadas a baixa renda. Nesse caso, ha dois valores, um referente a venda e outro

relativo a avaliagdo da Caixa, usada para fins de financiamento (figuras 5 e 6).
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Figura 5 - Valores de unidades disponiveis dentro de programas habitacionais em

junho de 2022
= £
r 00004 - MATRIZ (OPGAO EMPREENDIMENTOS)
Situacao Atual das Unidades
Emissdo: 1801/2023 0955630 ‘
Empreendimento Bloco Und Area Status Garagem  Tipologia Valor Unidade
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 003 7034  Disponivel Apartamenta 233.500.00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 004 88,83 Disponivel Apartamento 231.900.00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 005 8053 Disponivel Apartamento 247.000.00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 006 7317  Disponivel Apartamento Z37.900,00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 007 68,73 Disponiel Apantamanto 231.900,00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 008 73,18  Dispanivel Apartamento 237.900,00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 1003 5616 Disponivel Apariamento 219.900.00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 1006 56,16 Disparnivel Apartamento 219.900.00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 101 56,16 Dispanivel Apartamenta 220.500,00
RESIDEMNCIAL TORRES MANSOUR 02 103 56,18 Disporivel Apartaments 220.500,00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 1106 56,16 Disporivel Apartaments 220.900.00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 1108 56,16 Disponivel Apartamento 220.900,00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 1201 56,16 Dispanivel Apartamanto 221.900.00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 1203 56,16 Disponivel Apartamaento 221.900,00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 1206 E616 Disporinel Apartamanto 221.900,00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 1208 56,16 Disponivel Apartamento 221.900,00
RESIDEMCIAL TORRES MANSOUR 02 1303 5616 Dispanivel Apanaments 222.900,00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 1306 56,16 Dispanivel Apartaments 222.900.00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 1307 5182 Disponivel Apariamento 212.900.00
RESIDEMNCIAL TORARES MANSOUR 02 1308 56,16 Disponivil Apartamento 222.900,00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 1402 5192 Disponivel Apartamento 213.900.00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 1403 56,16 Dispanivel Apartamenta 223.900,00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 1405 5182 Disponivel Apartamanto 213.800.00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 1406 56,16 Disponivel Apartamento 223.900,00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 506 56,16 Disponiel Apartamanto 214.900,00
RESIDEMCIAL TORRES MANSOUR 02 603 56,16 Disponhel Apartamento 215.900,00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 703 8616 Disponhel Apariamanto 216:900.00
RESIDEMNCIAL TORRES MANSOUR 02 706 5616 Disponivel Apariamento 216.900.00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 708 56,16 Dispanivel Apartamenta 216.500.00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 am 56,16 Disponivel Apartamenta 217.500.00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 803 56,16 Disponivel Apartamenta 217.900.00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 208 5616 Dispanivel Apartamonta 217.900,00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 201 56,16 Disponivel Apartamanto 218:900.00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 903 56,16 Disponivel Apartamanto 218:900,00
RESIDENCIAL TORRES MANSOUR 02 406 5616 Disponivel Apariamanto 216.900,00
RESIDEMCIAL TORRES MANSOUR 02 208 8616 Disponhel Apartamanto 218.900,00

Endersga Empreendimenta: RUA FERNANDO AUGUSTO DE PAULA. WY 55, Balrro LOTEAMENTO CONVENCIONAL RES. FRUTA DO COMDE.
UBERLANDMAMG, CEP: 38.418-573

Fonte: Opgdo Empreendimentos (2022)
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Figura 6 - Valores de avaliagdo do empreendimento feita pela Caixa Econémica
Federal em 2022

00004 - MATRIZ (OPGAO EMPREENDIMENTOS)
Situacio Alual das Unidades

Emiasls: 10002023 05550

Empreendimento Bloco Und Area  Status Garagem  Tipologia Valor Unidade
VALORES DE AVALIACAD

Aplos 01, 03 - Blocos 1e 2 RS 1TA.000,00

Aplo 02 - Blocos 1e 2  RE 1B1.700.00

Apio 04 - Blocos 1e 2 RS 171.700.00

Aplo 05 - Blocos 1 e 2 RS 180.000,00

Aplo 06 - Blocos 1e 2 RS 1B0.000,00

Aplo 07 - Blocos 1 e 2 RS 165.500,00

Apio 08 - Blocos 1 2 RS 180,000,080

Aptos 107 & 301, 103 a 303, 106 a2 306 ¢ 108 a 308 - Biocos 102 RS 17820000
Apios 4071 & 601, 403 a 503, 406 a 606 o 408 & 608 - Blocos 102 RE 182 000,00
Apios 501, 503, 60, 506, B06, 508, 508 - Bloco 2 RS 182 000,00

Aptos TO1 a 901, 703 a 503, 706 a 906 ¢ 708 a 908 - Bioog 1 RS 188.000,00
Aptos 01 @ 9010, TO3 a 203, 706 a 805 ¢ TOL a BOA - Blooo 2 RS 188.000,00
Apins 906 0 909 - Bloco 2 RS 168.000,00

Aptos 1001 a 1201, 1003 a 1203, 1006 a 1206 o 1008 & 1208 -

Biocos 1 @ 2 (ool 1008 ¢ 1101 do Bloco 1) R 190.000,00

Aplos 1008 ¢ 1100 - Bloco 1 RS 190.000,00

Aploa 1307 & 1407, 130G a 1503, 1306 o 1406 o 1308 a 1403 -

Biccos 1 0 2 (oxceio 1808 do Blooo 2 RS 150.000,00

Apios 102 & 302, 104 5 304, 105 3050 107 0 37T - Blocos 102 R 166.300,00
Apios 402 @ GO, 404 o 604, 405 a 605 ¢ 407 & 607 - Blocos 1 e 2 R$ 171.700.00
Apios 502, 502, 504, 604, 505, 05, 507, 60T - Bloco 2 RS 171.700.00

Aptos 702 & B0Z, T4 o 904, 705 & BOS @ 70T & 907 - Bloco 1 e R 177.300.00
Apde 905 - Blocon 1 RE 177.300.00

Agdod TO2 & D02, 704 & B4, 705 8 805 & 70T & BOT - Blaea 2 RE 177.300.00
Aptoa 1002 a 1202, 1004 a 1204, 1005 a 1205 ¢ 1007 a 1207 - RS 183.000,00
Aple 1007 - Blaco 1 RS 183.000.00

Aplod 1302 a 1402, 1304 a 1404, 1305 a 1405 @ 1307 & 1407 - RS 188.500,00
Apte 303 - Blocn 2 RS 176.200.00

Apto 14508 - Bloco 2 RE 1900000,00

Aplos 304 2 305 - Bioco 2 RS 166.300,00

08S IMPFORTAMTE: Todas of précos elencados deverka sef cordullados no moments do lechamento pira confrmacho. Mo nos responsabilizamos
por walonss allerados. Consulle o gestor para confrmacho do prego

Endingco Empraandimants: AUA FERMANDO AUGUSTO DE PALILA, N¥ 55, Bairg LOTEAMENTO CONVENCIONAL RES. FRUTA
0O COMDE. UBERLANDIAMSE CEP: 33 418-573

Fonte: Opgao Empreendimentos (2022)

As figuras 5 e 6 mostram que ha uma diferenga entre o valor da unidade e o
valor maximo financiavel, o valor de avaliagcdo do empreendimento € menor do que o
calculado para o Valor Geral de Venda (VGV). Sendo assim, para que o comprador
quite essa diferenga, sdo criados mecanismos como parcelamentos em até 100
meses, a flexibilizagdo das parcelas, a criagdo de pagamentos em “baldes” anuais,
entre outros. Tais negociagbes podem, na maioria dos casos, sofrer incidéncia de
juros e corregao, entre outras estratégias.

Quando o valor da unidade pretendida excede o do programa estatal, a

aprovacgao e a liberacdo de crédito se tornam mais criteriosas, mesmo quando o
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imével é negociado na planta junto ao banco credenciado a obra. Para uma melhor
exemplificagdo, simulamos o financiamento de um imével de R$ 300.000,00 (figura 7),
sabendo que, em empreendimentos que possuem a Caixa Econdmica Federal como
banco segurador, o maximo financiado € de 90% do valor do imével. Entdo, para que
um cliente realize essa compra, seria necessario comprovar renda de R$ 15.000,00
por més.

Nessa simulagdo, usamos um personagem ficticio de 43 anos, idade ainda
economicamente ativa, com renda mensal de R$ 15.000,00 (Quinze mil reais), que,
de acordo com Cabral (2023), € superior a de grande parte da populagao brasileira,
cujo salario médio gira em torno de R$ 2.787,00 (Dois mil setecentos e oitenta e sete
reais). Outro fator importante a ser analisado € que, nessa simulagdo, o morador
pagara, durante 420 meses, uma parcela mensal cujo valor sera decrescente ao longo
do tempo, conforme o Sistema de Amortizacdo Constante (SAC). Apesar disso, a
parcela inicial (R$ 2.941,68) sera quase duas vezes maior do que o salario minimo

estabelecido no pais para o ano de 2023.
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Figura 7 - Simulagéo de obtencao de crédito imobiliario no site da Caixa Econdmica
Federal

2 Seusdados

Qual & & renda bruts tamiliar? 75 1500000 4 a—

Qual é a data do nascimanio do paticipants de makor iade? 100601980

Possul 3 ancs de frabalho sob regime do FGTS, somando-se lodos os periodos trabalhados 7 Mo

Jd ful beneficiado, ou o imdvel objeto do financiamento, com subsidio concedido palo FGTSAUnIdo? Mac
Mais do um comprador ou dependente? T o

Wook bim ou g fid d ber relac o com & Caixa? Moo
3 Opcoes
SHPE (Créd. Imob. Poup. CADGAY Iméwal Vinoulado a Empreend. Financ. na CAINA - Taxa Balclo

@ Resultados

SBPE - Poupanga CAIXA - Imével vinculado a Empreendimento financiado na CAIXA -
Baledo

ATEMC A Esta & uma simulogdo onde o3 juros coleulados sBo opurados somands o kaxa fixo de 3.99%0.0." Befiva mais o laxa
varidvel em fungdo do rendimento da poupanca, vigenle a cada vencimento da prestacdo, atualmente de .17 %a.a.' Eletiva.

Valor do imdrel m RS 300.0:00,00 '_
Praze mdirmg m 420 meses
Prazo escolhido () 420 rmeses
Cota maxima Bnanciaments m 9% —
Valar da entrada m RS 30.00:0,00
Valor do financiamento () RE 270.0:00,00
?"'.-:'.'"-Iul dé amirizEaCan m '.I"F\.' exgdor: SAC TR parar Cendrios {I}
R - S=iema oo Amonizacso Constants m
Confira as Opgdes
calxA cAlxA {&Q TOKIO MARINE ,2t00
T R vy SEGURADORA SEqUDE
I
Jures 972%aa
Mormingais
Juros 10.16% a.a.
Efetivos
! RS 2.941,68 RS 2.960,88 RS 2.945,97 RS 2.941,66
Prestagao
l.']lljma
RS 673,06 RS 673,06 RS 873,06 R$ 673,06
Prestacso
Somaldric
das

Fonte: Caixa Econémica Federal (2023)

Analisando sob uma perspectiva ainda mais critica, mesmo unificando as

rendas da familia e/ou amigos, o que € possivel nesse tipo de financiamento, visto

que nao ha necessidade de comprovagao de vinculo familiar, como certiddo de
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nascimento e/ou casamento, € dificil para a populagdo em vulnerabilidade social ter
acesso a moradia de qualidade, em que a mobilidade e a localizagao sao priorizadas,
0 acesso a comercio e servigos diversos € rapido e o acesso a necessidades basicas,
como educacgao e saude, é possivel sem um deslocamento longo. Sendo assim, para
realizar o sonho da casa prépria, que perpassa geragdes em nosso pais, a populagao,
na maioria das vezes, aceita a moradia aprovada pelo financiamento, ou seja, o lar
pelo qual pode pagar, ndo onde gostaria de morar.

Se analisarmos um empreendimento destinado a clientes de alta renda, a
negociagcado, em grande parte dos casos, inverte-se: a renda atual do cliente nao é
importante, mas a renda projetada para quando receber as chaves da unidade. Nesse
caso, ha uma negociagao entre construtora e cliente, que pagara, em média, apenas
30% do valor do imével durante a obra e os outros 70% no recebimento das chaves

por meio de financiamento bancario ou pagamento integral.

Figura 8 - Tabela de valores de unidade fora de programas habitacionais

B I I o | Tabela - AUTEN abril - 2022 |
1 22 2 1
Entrada INTE FINANCIAMENTO TOTAL
abr/22 maif21 ago/22 jan/24
APTO m? FINAIS Renda Atual Renda Projetada

1* 81,07 1458 | RS 38.890,98 | RS 4.293 | RS 33.335,13 | RS 355.574,68 | RS 555.585,44 | RS 10.775 | RS 12.714

81,07 1458 | RS 40.492,06 | RS 4.470 | RS 34.707,48 | RS 370.213,14 | RS 578.458,04 | RS 11.219 | RS 13.238
3 81,07 1458 | RS 40.808,60 | RS 4.505 | RS 34.978,80 | RS 373.107,18 | R$ 582.979,97 | RS 11.306 | RS 13.341
4 81,07 1458 | RS 41.125,13 | RS 4.540 [ RS 35.250,11 | RS 376.001,21 | RS 587.501,89 | RS 11.394 | RS 13.445
B 81,07 1458 | RS 41.444,15 | RS 4.575 | RS 35.523,56 | RS 378.917,95 | RS 592.059,30 | RS 11.482 | RS 13.549
6" 81,07 1458 | RS 41.623,03 [ RS 4.595 | RS 35.676,88 | RS 380.553,41 [ RS 594.614,70 | RS 11.532 | RS 13.608
i 81,07 1458 | RS 41.801,91 | RS 4.614 | RS 35.830,21 | RS 382.188,87 | RS 597.170,10 | RS 11.581 | RS 13.666
8 81,07 1458 | RS 41.980,79 | RS 4.634 | RS 35.983,53 | RS 383.824,32 | RS 599.725,50 | RS 11.631 | RS 13.725
g* 81,07 1458 | RS 42.159,66 | RS 4.654 | RS 36.136,85 | RS 385.459,78 | RS 602.280,91 | RS 11.681 | RS 13.783
10° 81,07 1458 | RS 42.338,54 | RS 4.674 | RS 36.290,18 | RS 387.095,24 | RS 604.836,31 | RS 11.730 | RS 13.842
11° 81,07 1458 | RS 42.517,42 | RS 4.693 | RS 36.443,50 | RS 388.730,69 | RS 607.391,71 | RS 11.780 | RS 13.900
22° 81,07 1458 | RS 42.592,42 | R$ 4.702 | RS 36.507,79 | RS 389.416,39 | RS 608.463,11 | RS 11.800 | RS 13.925
13° 81,07 1458 | RS 42.667,42 | RS 4.710 [ RS 36.572,07 | RS 390.102,09 [ RS 609.534,52 | RS 11.821 | RS 13.949
14° 81,07 1458 |RS 42.845,41 | RS 4.730 | RS 36.724,64 | RS 391.729,49 | RS 612.077,33 | RS 11.871 | RS 14.007
15° 81,07 1458 | RS 43.023,41 | RS 4.749 | RS 36.877,21 | RS 393.356,89 | RS 614.620,15 | RS 11.920 | RS 14.065
16° 81,07 1458 | RS 43.201,41 | RS 4.769 | RS 37.029,78 | RS 394.984,29 | RS 617.162,96 | RS 11.969 | RS 14.124
17 81,07 1458 | RS 43.379,40 | RS 4.789 | RS 37.182,35 [ RS 396.611,70 | RS 619.705,77 | RS 12.019 | R$ 14.182
18° 81,07 1458 | RS 43.557,40 | RS 4.808 | RS 37.334,92 | RS 398.239,10 | RS 622.248,59 | RS 12.068 | RS 14.240
19° 81,07 1458 | RS 43.735,40 | RS 4.828 | RS 37.487,48 | RS 399.866,50 | RS 624.791,40 | RS 12.117 | RS 14.298
20° 81,07 1458 |RrS 43.913,40 | RS 4.848 [ RS 37.640,05 | RS 401.493,90 | RS 627.334,21 [ RS 12.166 | RS 14.356
21° 81,07 1458 | RS 44.091,39 | RS 4.867 | RS 37.792,62 | RS 403.121,30 | R$ 629.877,03 | RS 12.216 | RS 14.415
22 81,07 1458 | RS 44.388,05 | R$ 4.900 | RS 38.046,90 | RS 405.833,63 | RS 634.115,05 | RS 12.298 | RS 14.512
23* 81,07 1458 | RS 44.566,05 | RS 4.920 | RS 38.199,47 | R$ 407.461,03 | R$ 636.657,86 | RS 12.347 | RS 14.570
24° 81,07 1458 | RS 44.744,05 | RS 4.939 [ RS 38.352,04 | RS 409.088,43 | RS 639.200,68 | RS 12.397 | RS 14.628

Fonte: Bild (2022)°

10 Tabela disponibilizada a corretores no ano de 2022.
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Alguns fatores, ja discorridos anteriormente, mostram-nos que essa diferenca
entre valores praticados no mercado imobiliario em Uberlandia se da pela
fragmentagao da cidade onde esses empreendimentos estao localizados. A pergunta
que precisamos fazer é: como tais empreendimentos se desenvolvem, quais as
analises e os critérios necessarios para que sejam projetados, construidos e
entregues?

Para compreender parte desse processo, € indispensavel entender trés
importantes agentes responsaveis para a implantagdo de um empreendimento

imobiliario: a incorporadora, a construtora e o terreneiro™!.

2.4. A incorporadora, a construtora e o terreneiro

Para que um empreendimento, vertical, horizontal ou comercial, seja

desenvolvido com lucro, é necessaria a juncao entre trés vertentes.

A incorporadora é responsavel por toda a jornada de desenvolvimento do
empreendimento, desde a compra da area (falaremos, em breve, sobre as
modalidades de aquisi¢do de terreno), o desenvolvimento do projeto, a gestdo de
execucao da obra até as vendas e pos-vendas. Ademais, ela tem o papel de pesquisar
e avaliar a viabilidade econdmica de um projeto, o que ira determinar a execug¢ao ou
nao do empreendimento desejado. Um dos pontos fortes desse tipo de negociagéo é
que ela permite planejar um empreendimento imobiliario e desenvolver todas as

etapas para realiza-lo da melhor forma, chegando ao apice a rentabilidade.

" Termo utilizado para definir a pessoa que possui o lote e/ou gleba onde sera desenvolvido um
empreendimento imobiliario.
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A legislagao que da embasamento a esse tipo de modalidade esta presente no
Brasil desde 1964, periodo em que o pais passou a experimentar o modelo de
condominio de forma mais efetiva. Na Lei n® 4.591/64, que dispde sobre o condominio

em edificagcbes e as incorporagdes imobiliarias, consta:

Art. 1° As edificagdbes ou conjuntos de edificagbes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais ou nao residenciais, poderao ser alienados, no
todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada unidade,
propriedade auténoma sujeita as limitagdes desta Lei. [...] § 1° Cada unidade
sera assinalada por designagao especial, numérica ou alfabética, para efeitos
de identificagado e discriminacéo. [...] § 2° A cada unidade cabera, como parte
inseparavel, uma fragédo ideal do terreno e coisas comuns, expressa sob
forma decimal ou ordinaria. [...] Paragrafo Unico. Presume-se a vinculagéo
entre a alienagao das fragdes do terreno e o negdcio de construgio, se, ao
ser contratada a venda, ou promessa de venda ou de cessao das fragdes de
terreno, ja houver sido aprovado e estiver em vigor, ou pender de aprovagao
de autoridade administrativa, o respectivo projeto de construgao,
respondendo o alienante como incorporador. [...] Art. 30. Estende-se a
condig¢do de incorporador aos proprietarios e titulares de direitos aquisitivos
que contratem a construgdo de edificios que se destinem a constituigdo em
condominio, sempre que iniciarem as aliena¢des antes da conclusao das
obras (Brasil, 1964, online).

A incorporacao passa por diversas etapas, desde a documental até a pés-obra.
A fase inicial é a concepgao do projeto, em que sao definidos a tipologia, a persona’'?
a quem sera destinada a venda, a localizagdo do empreendimento na cidade, os itens
de lazer que irdo compd-lo, a volumetria da fachada e o ticket médio do consumidor
final. Todos esses fatores estdo ligados ao zoneamento da cidade, sobre o qual
falaremos posteriormente.

A localizacdo ¢é fator determinante para o VGV final, posto que
empreendimentos com a mesma metragem e servicos tém valores diferentes de

acordo com a sua localizagao.

12 Representagao ficticia de um cliente ideal.
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Podemos usar como exemplo a Construtora Opc¢ao, de Uberlandia-MG, que
foca em empreendimentos dentro do Programa Casa Verde e Amarela, os quais
possuem a mesma tipologia replicada em diversos bairros da cidade: seu método
construtivo — a parede de concreto — possibilita a repeticdo em série do mesmo
produto. Em 2022, a construtora expandiu seu mercado, iniciando a venda de
empreendimentos, de mesma tipologia e tamanho, em bairros considerados mais
nobres, porém mudando os materiais construtivos. Esse € um assunto de importancia
expressiva no que se refere a venda de imoveis, pois ainda ha resisténcia do mercado
de médio e alto padrao no municipio em relagédo ao uso de métodos construtivos nao
convencionais, como a alvenaria estrutural, que, se analisada sob a 6tica do custo da
obra, € mais barata, além de torna-la mais limpa, entretanto, a fim de migrar dos
empreendimentos destinados a habitagdo social para outros tickets mais altos, o uso
do tijolo de ceramica tradicional ainda € um aliado na efetividade das vendas, como

mostram as figuras 9 e 10.

Figura 9 - Material de divulgagao de empreendimentos da construtora Opgéo
vendidos dentro do Programa Casa Verde e Amarela

Empreendimentos  Conhega o decorado  Faga uma simulagdo

RESIDENCIAL JD PALLACE ] BOSQUE
PATRICIA Il PLANALTO DOS IPES

Plantos de - ! | Plantas de . Plontos de
53530 f il m| | 5217 [, | 6Jorres mi| | 51926 2 Torres
5793 m? - 56,31 m? . £ 5616 m?

.

. | Alvenaria
5 | Estrutural

=, | Alvenaria @ Jardim Pdrede de ‘I
= | Estruturol \/ | Botdnico | S5 concreto

@ | Jdpatricia Planalto

Fonte: Opgao Empreendimentos (2022)
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Figura 10 - Material de divulgagao de empreendimentos da construtora Opgao
vendidos fora da faixa do Programa Casa Verde e Amarela

Empreendimentos Conhega o decorado  Faga uma simulagdo

RESIDENCIAL
VISTA DO RESIDENCIAL

VALE Il UNIQUE LIDICE

Plantas de
53,54, 5792 @
58,30 m?

Lidice

1o | Alvenaria
Convengional

Fonte: Opgao Empreendimentos (2022)

Uberlandia, apesar de ser uma cidade que pulsa inovacao, ainda é resistente a
mudangas quando o assunto é construgdo civil. O uso de tijolo de ceramica é
associado a produgao destinada a pessoas de alta renda, e o tijolo de bloco, também
chamado de alvenaria estrutural, associado a construcdo destinada a pessoas de
baixa renda, que contam com alguns impeditivos como a n&o permissdo de
deslocamento de paredes e/ou mudancas mais efetivas dentro das unidades.

Fato é que, em se tratando de empreendimentos cuja constru¢do € baseada
em métodos construtivos mais modernos e de baixo custo, ha uma velocidade de
vendas menor, e sabemos que essa velocidade € o principal termémetro para definir
0 sucesso ou nado de um langamento. Em grandes centros, como é o caso da capital
Sao Paulo-SP, o uso de bloco de concreto € comum em construcdées em bairros
nobres. Ja o uso de outros métodos como a parede de gesso (Dry wall) e Stell frame,
por serem mais rapidos e econémicos, sdo amplamente usados em construgdes nos

Estados Unidos da América (EUA), como mostra a figura 11 a seguir.
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Figura 11 - Empreendimento Studio Vitacon em constru¢ao na Avenida Paulista,
S&o Paulo-SP, em 2022

Fonte: Elaborado pela autora (2022)

Voltemos as etapas da incorporagdo, especifica para cada tipo de
empreendimento. Vamos focar nos imoéveis com descricdo de condominio em area
urbana ja parcelada, seja ele vertical ou horizontal. Ressaltamos que, no processo de
criacao de loteamentos urbanos e rurais, o tramite é diferente. Por se tratar, na maioria

das vezes, de gleba — propriedade de terra ndo parcelada —, existem condicionantes
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e analises que ndo sao usuais na incorporacao de lotes individuais em areas

urbanizadas.

2.4.1. Analise documental do empreendimento

O processo inicial para o desenvolvimento de um projeto é a andlise da
matricula do terreno onde ele sera executado, fazendo-se necessaria uma verificagao
sobre a sua legitimidade para que, posteriormente, no registro de incorporagéao, nao
haja nenhum impeditivo. Se a area tiver alguma construgao, por exemplo, &€ preciso
solicitar a demoligdo e a averbagao na matricula.

O mesmo se aplica para quando o imovel ja esta construido e ndo tem o seu
registro, nesse caso, € necessario realizar em paralelo o levantamento topografico do
terreno para confirmar se os dados existentes na matricula coincidem com as medidas
reais. Caso haja alguma diferenca entre a matricula e o terreno, deve-se fazer um
projeto de retificagdo junto a prefeitura e, posteriormente, envia-lo ao cartério para sua
regularizagao.

A matricula é o documento no qual podemos verificar todo o historico do imovel:
seu registro inicial; quem foi o responsavel pela execug¢ao do loteamento; quem séo
os proprietarios e quais seus dados; se ele estd quitado ou se possui alguma
pendéncia, como a alienacao fiduciaria com bancos ou terceiros; se tem ou nao
inventario; além de informacbes sobre fracbes em caso de partilha de bens. Tal
documento pode ser solicitado junto ao Cartério de Registro de Imdvel, como

apresentado nos exemplos das figuras 12 e 13, a seguir.
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Figura 12 - Matricula de terreno situado na cidade de Uberlandia

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL Pedido n* 480578
1" SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS DE UBERLANDIA - MG o7l
Avenids Cesdirio Alvim, 136, Centro - CEP 18 800-096 - Tel (034) 32172959 Pigina L]
Mdecio Ribeiro Pereira Joclia da Stva Ribeiro
Regurtrador Eicreveme
Daniele Amwaldem do (Niveira
Escrevente
Geralds de Mlrveira Miramda Filho Denise Teria Pereira :
Luwana Revernde Rosdrigues Fereeira
Reguerador Swbariruto Regutradora Subitituia Edrmands

CERTIDAO

LIVRO 2 REGISTRO GERAL 1* OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
-"3‘! e
200.493 Uberldndia - MG, 08 de agosto de 2016

I N O ¥ E L: Um terreno situado nesta cidade, no Bairro Altamira,
constituido pelos lotes n"s 37=A o 37=B da quadrsa n* 10, medindo trinta
metros & quarenta e quatro (J0,44) centinetros pela frente confroatando
com a Rus Jamil Tannds, pelo lade direito em trés linhas quebradas de
trinta e cinco metros @ sessenta e trds (35,6)) centimetros confroatando
com o lote n® 09 (matriculs 120.650, desta Serventia), e com o lote n* 3&-
A [(matricula 53.344, desta Serventia], mais dois metros e trinta e olite
12,38) centinetros confrontande com o lote n* 38-A (matricula 3).Mi,
desta Serventia), e mais trinta e dois metros e noventa @ cinco (32,9%)
centimetros confrontande com o lote n" J8=-A (matricula 53.)44, desta
Serventia), e com o lote 10 e parte do lote n® 38 (matricula 96.864, desta
Serventia), dezenove metros e noventa e trés (19,9)) centimetros pelos
fundos confrontando com o lote n* 05 (matricula 13.496, desta Serventia)l,
e sessenta o trds metros e oitenta e nove (63,89) gentimetros pelo lado
esquerdo confrontando oom o© Jlote n* 36, (matricula 1.844, desta
Serventia), totalizando a drea de 1.68{.4Im".

PROPRIETARIOS: !

-------------- imw W wEsmessmeY Srww s e G e e

de Novembro, Jﬂ, lp. 2600. Bairre Fundinha.

DE PROPRIEDADE: | z 794 do
imdvel acima descrito, e, » e
[ : : possuen cada un, 7% do mesmo.
Registro anterfor: Matricula 50.424, Livro 2, desta Serventia.
Dmol.: R$18,05, TFJ.: R$5,68, Total: R32I,71.

AY-1-200,493~- Protocole n® 480.260, em 20 de junho de 2016, reapresentade
em 27/07/2016- ORIGEM DA AREA- A presents matricula fol aberta a
requerinento dos proprietdrios, datado de 31/07/2015, que Juntaram
memorial descritivo elaborado pelo engenhairo civil Livio Augusto Aranies -
Carrara, CREA 12.462/D, em data de 23%/07/2016, para retiflcscdo de
registro em conformidade com o disposto nos artigos 212 e 213, inciso II,
embos da Lei n* 6.015/73, Valor declarado para fins de cotacdo de
emolumentos: R$IN0.000,00. Emol.: RETIE, 43, TFRI.: RS442,37, Total:

Continua no verso. |

LI G

Fonte: 1° Servigo Registral de Iméveis de Uberlandia-MG (2016)
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Figura 13 - Matricula de terreno situado na cidade de Uberlandia: parte posterior.
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CERTIDAD DE INTEIRG TEOR
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Adac~s A 4ne
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ek ol ediv s Milrewe - Encenvends Digrndle Am ikbders 3¢ Oliovwn - Byore oot

_ Lmawna Fnmrabe B degrans Fomswma - Lacrnnomte

Emolamentos: K1 18,08 Recvl 3097 T de Facainacho: R14.00 Tomd REXLOT

PODER JUDICIAPSD - TJMG
| CORREGEDORIA-JERAL OE JUSTICA
O dio 1* Reguirode imdssn
| Ubedirolo MG - CH5 09138

| Sy E olrdano WY OKRIEN 1S
| | Ol Sog  S108-7 70050 04-5482
Cruanicacds e ADs Prabcacdos 1
Emcl REAT 04 - TFJ RSE, I - Viaor Final RS 07
Coemule o voldnde deie Seio o sie hips Verlcn §img jus br

Fonte: 1° Servigo Registral de Imdéveis de Uberlandia-MG (2016)

Apos a finalizacdo da analise da matricula, e com o projeto arquitetdnico ja
elaborado, inicia-se sua aprovacgao na prefeitura, para isso, sdo necessarios todos os
documentos da incorporadora; o projeto arquiteténico legal nos formatos DWG
(proprio para leitura em plataformas de desenvolvimento de projetos, como Autocad)
e PDF; o levantamento topografico; o Programa de Gerenciamento de Residuo de
Construcao Civil (PGRCC); os quadros de areas e a Anotagao de Responsabilidade
Técnica (ART) dos engenheiros/arquitetos responsaveis pelo desenvolvimento do
projeto; o memorial descritivo, que € um breve resumo sobre o empreendimento; bem

como o termo de acordo do proprietario da area, quando ha aquisicdo de terreno ou
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permuta envolvida. Todos esses documentos sao enviados, no caso do municipio de
Uberlandia, para o sistema online “Alvara Num Clique”, implantado com a misséo de
dar celeridade a aprovagao dos projetos. Atualmente, € possivel analisar todo o

tramite de aprovagao de forma remota.

Com a modernizagdo do processo de alvara de construcio, reforma e
ampliagdo, o contribuinte passou a contar com o sistema Alvara Num Clique,
que permite solicitar, acompanhar e emitir o documento totalmente pela
internet. Além de agilizar o processo, gerou mais comodidade para o cidadao
que nao precisa mais ir pessoalmente até a Prefeitura apresentar
documentos e acompanhar tramites. Por meio do sistema, é possivel informar
as caracteristicas do imodvel, anexar documentagdo, apresentar
levantamentos topograficos, indicar qual o especialista conduz o processo,
entre varios outros recursos. O sistema conta ainda com uma area de chat,
na qual o engenheiro ou arquiteto pode conversar e tirar duvidas diretamente
com os servidores municipais da Secretaria Municipal de Planejamento
Urbano. (Sistema Alvara Num Clique, 2023, online).

Ap0s o projeto arquitetdnico ser submetido ao portal da prefeitura, ele é enviado
para a Diretoria de Aprovacao de Projeto Arquiteténico (DAPA), dividida nos setores
de acessibilidade e de projetos: apesar de anadlises diferentes, ambos emitem um
unico parecer, favoravel ou ndo a aprovacao. Cada projeto tem direito a trés analises,
promovidas pelo corpo técnico da prefeitura, o PGRCC ¢é analisado dentro da
Secretaria de Meio Ambiente, na diretoria de Servigos Urbanos, como mostra a figura
14. Quando o alvara de construgao é liberado, inicia-se o processo no cartério para o

Registro de Incorporacao (RI).

Figura 14 - Etapas para aquisigdo do Alvara de construgao

Insergao do Analise das

Analise da parte projeto no secretarias
legal matricula Alvara num internas da
clique Prefeitura

Fonte: Prefeitura Municipal de Uberlandia (2023)'3. Org.; Autora (2023)

3 PREFEITURA MUNICIPAL DE UBERLANDIA. Secretaria Municipal de Planejamento Urbano.
Alvara, 2023. Disponivel em: <https://alvara.uberlandia.mg.gov.br/>. Acesso em: 20 de julho de 2023.
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Podemos dizer que o Registro de Incorporacao € a parte mais importante do
empreendimento, pois, sem ele, a comercializacdo das unidades € proibida. Se um
condominio realiza a venda de um produto sem o RI, ele pode sofrer penalidades
como multa, cancelamento do Alvara ou prisdo dos responsaveis pelo projeto.
Também nao é possivel a averbacdo do Habite-se, que se da ao final da obra e
possibilita o financiamento com alienagao fiduciaria junto a instituicbes bancarias. Tais
acgdes sao respaldadas pela Lei n® 4.591/64.

No Cartério de Registro de Iméveis, deve-se entregar todas as certiddes: civil,
trabalhista e criminal, tanto da incorporadora quanto do imével. Nessa fase, sera
realizada a abertura da matricula “mae”, com os dados do terreno e do
empreendimento, e das matriculas individuais, necessarias para dar posse aos futuros
moradores. O empreendimento podera ser comercializado quando toda a etapa
documental for finalizada, ela pode ser concluida em alguns meses ou levar anos,

tudo vai depender da complexidade do projeto e do quanto ele impacta na cidade.

2.5. A construtora

Nao é nossa intengéo discutir sobre as etapas e quais os agentes podem
englobar a construgdo civil, até mesmo pela falta de conhecimento técnico sobre o
tema, sendo assim, abordaremos o conceito como sendo a parte responsavel pela
execucao da obra.

A construtora é a responsavel pela execucéo civil dos empreendimentos, desde
a contratacdo de mao de obra até a execucao das atividades, assim, nesse estudo,
podemos definir de forma simples que ela é responsavel pela parte operacional. Na

maioria dos casos, a construtora fica responsavel pela elaboracdo dos projetos
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complementares’* e sua compatibilizagdo. Nem sempre o que € desenvolvido por uma
equipe de arquitetura na concepgao do projeto pode ser executado em sua totalidade:
a estimativa dos custos, a compra e entrega de materiais e, principalmente, a
elaboracdo e execugado do cronograma de obra e sua entrega na data prevista. O
atraso nas obras é um transtorno para os compradores € um custo expressivo para
as construtoras e incorporadoras. Quando o prazo de entrega previsto é excedido em
mais de 180 dias, o consumidor passa a ter direitos sobre multa e danos morais,
garantidos pela Lei n° 13.786/18, e, no caso de empreendimentos ligados ao
programa social habitacional, sobre a suspensdo do pagamento da Evolugédo de
Obras ao banco credor (OA Advocacia, 2022).

A opgéo por se ter uma construtora junto a incorporagéo vai depender do
modelo de gestdo de negdcio, a construgdo civil possui muitas particularidades de
gestdo de pessoas e de insumos dos quais muitas incorporadoras ndo possuem 0O
Know-How?'®. Qutro fator a se ressaltar é que a construtora ndo é responsavel direta
pela obra quando tem consigo uma incorporadora: todas as garantias e os chamados
de pds-obra sdao de responsabilidade direta dela, que pode ou nao considerar a
construtora como corresponsavel. Fato € que, em varios casos, a incorporadora
possui uma construtora responsavel exclusivamente pela execugao de suas obras, ja
outras decidem terceirizar toda a execucdo, tudo vai depender do modelo mais

confortavel para o incorporador.

4 Projeto estrutural, elétrico, hidraulico, fundagéo, CFTV, entre outros.

5 Know-how é um termo muito comum no ambiente corporativo. A palavra, de origem inglesa, refere-
se ao sentido de se ter habilidades para exercer determinada atividade ou fungao, isto &, “saber como
fazer’. Essa expressdo normalmente é utilizada tanto para fazer referéncia a empresa quanto ao
colaborador (Chérnolet, 2023).
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2.5.1. O terreneiro

Outro agente nessa equacao € o terreneiro, termo comumente usado em
negociacdes do mercado imobilidrio. E a figura mais importante do processo, pois é
gquem possui a area e/ou lote onde sera desenvolvido o projeto em questdo. Sem o
terreneiro, a incorporadora néo o desenvolve e a construtora ndo o executa.

O terreneiro pode ser adicionado a negociagao de diversas formas, sendo elas:

e a aquisigao do terreno pode ocorrer através do pagamento em dinheiro; as
negociagbes e formas de pagamento variam de acordo com a condigao
comercial, entretanto, em sua grande maioria, ndo sado executadas abaixo da
cifra dos milhoes;

e a aquisicao do terreno por meio de permuta fisica acontece quando o
comprador tem outros imoveis e os usa como parte do pagamento, nessa
modalidade, se a permuta for a partir de 51% com imdével em dagédo de
pagamento, a transacao tera uma tributacdo menor em relagao a transferéncia
no cartorio e aos tributos referentes a compra;

e a aquisicao do terreno através de permuta financeira se da pelo recebimento
do valor pelo dono da area quando o empreendimento em questédo € vendido
totalmente, sendo assim, as vendas das unidades sdo transformadas em
pagamento em espécie;

e a aquisicdo do terreno com permuta em unidades acontece quando o
pagamento ao proprietario € realizado por meio de unidades ja prontas do

empreendimento, nesse caso, o terreneiro vira sécio dele (informagao verbal)'®.

16 Informagdes fornecidas aos corretores, em relagédo as opgdes de negociagdo de mercado, para os
clientes que desejam adquirir imével.
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Essas modalidades de parceria e/ou aquisicdo com os terreneiros sao
executaveis em empreendimentos como loteamentos, edificios, condominios, aluguel
tipo Buit To Suit (BTS), entre outros.

O terreneiro, na maioria das vezes, € um agente que possui grandes areas
continuas, sdo dele as glebas que se tornarao bairros na cidade. A posse de sua terra
vem geralmente acompanhada das sucessdes familiares e pode ser potencializada
ou multiplicada a cada geragao.

Porém, nos ultimos anos, a denominagao terreneiro vem se transformando
devido ao processo de gentrificagdo. Nao é raro observar grandes construgbes em
localizacdo que, até entdo, havia apenas moradias residenciais, e bairros que, ao
longo da histdria, foram destinados a populagdo de baixa renda, mas hoje estao
estrategicamente localizados para o capital imobiliario: vém sendo transformados, e
sua populacao enviada as novas “periferias”. Podemos exemplificar isso com o caso
do Bairro Patrimdénio, em Uberlandia, que foi loteado inicialmente para abrigar a
populagdo mais carente do municipio, e hoje, por estar localizado em uma das
principais rotas de acesso a zona sul da cidade, recebe investimentos expressivos de
empreendimentos de alto padrao.

Apds compreender os agentes responsaveis, analisaremos como se da o
processo de viabilidade. Sabemos que a aquisicdo de uma casa propria € o sonho de
muitos brasileiros e é permeada de varios aspectos, entretanto falaremos da
viabilidade sob o aspecto econdmico, entendendo quais fatores sdo importantes para
que um empreendimento se instale em qualquer localidade, seja ele destinado ou nao

a pessoas de alta renda.
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2.6. Dados importantes para a viabilidade do projeto

Apos a escolha da area e a concepgao inicial do Projeto Arquitetdénico, chega
o0 momento da viabilidade em que os custos e lucros sao calculados previamente.
Esse estudo € uma prévia e pode sofrer alteragdes durante a execugao da obra, pois
€ vulneravel a diversos fatores externos como, por exemplo, a variagado dos valores
dos insumos e servigos, que podem sofrer correcado mensal pelo INCC; a inflagao; a
disponibilidade de areas; a valorizagdo dos bairros; algum impeditivo do solo em
questao, como o afloramento de agua muito perto da superficie ou a fundagédo em
rocha; algum fator que interfira no custo de fundagdo, principalmente em
empreendimentos verticais; entre outros. Essa etapa nem sempre acontece préxima
ao langamento e a abertura de vendas do empreendimento, pois, dependendo do
resultado da viabilidade, ele pode ser suspenso e/ou cancelado.

A partir do tamanho do lote, € necessario realizar o célculo de quantos metros
quadrados podem ser construidos, o que deve ser baseado nas informacgdes contidas
na restricdo urbanistica fornecida pela PMU. Vale ressaltar que as restrigdes sao
desenvolvidas e elaboradas pela Lei do Uso e Ocupacgao do Solo e pelo Plano Diretor
de cada cidade, que tem como diretrizes o Estatuto da Cidade. Esse é regulamentado
pela Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001, que, nos artigos 182 e 183 da Constitui¢cao
Federal, ocupa-se das diretrizes gerais da politica urbana. Para todos os efeitos, essa
lei estabelece normas de ordem publica e de interesse social que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da segurangca e do bem-estar dos
cidadaos, bem como do equilibrio ambiental (BRASIL, 2001). Podemos afirmar que a
legislacdo urbana em escala nacional é recente, todavia, no caso da cidade de

Uberlandia, ela possui o Plano Diretor desde a promulgagao da Lei n°® 078, de 27 de

93



abril de 1994 (Uberlandia, 1994), momento em que o0 municipio acompanhou a
dindmica que as grandes cidades brasileiras experimentaram.

A alianga entre o ordenamento territorial e a incorporagdao imobiliaria é de
extrema importancia para se entender como e quais sao os rumos de desenvolvimento
dessa cidade. No que tange a verticalizagdo, ela é o fator essencial para o
desenvolvimento e a implantagdo dos empreendimentos. A restricdo urbanistica € o
instrumento do Plano Diretor que vai orientar sobre o potencial construtivo e a tipologia
do empreendimento a ser implantado, sabemos, porém, que a lei, muitas vezes, é
alterada e/ou burlada para se adequar ao capital.

A restricao nos orienta como a paisagem urbana deve ser moldada, entretanto
ela pode ser alterada de acordo com a necessidade da regido. Existem também
algumas alteragdes executadas para servir ao capital, quando, por exemplo, apenas
uma rua de um bairro inteiro possui restricado diferente das demais. Por meio da
restricdo, € possivel calcular quantos metros podem ser construidos: a titulo de
exemplificagdo, um terreno com area de 1.500 m? e potencial construtivo de 3,0

comporta uma construcao de até 45.000 m?, como podemos observar na figura 15.
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Figura 15 - Exemplo de restricao urbanistica com coeficiente de aproveitamento de
3,0, permitindo residencial multifamiliar vertical

Daia Reguisde:  [N" Prooesce
T pe—— - Y 20032023 549712023
weavo  UBERLANDIA Falains Caiis
S9900090900
[E-mai
RESTRIGOES URBANISTICAS
[Propratins | Bobckara T da Constnagia
LT arilias
Tocalzanio 00 mowel 3 Doaatinas; oo 0 COnsiragBo.
IRUA HILDEBRAMDO OLIVA 149 Corrprmi et
Pty W
(™) Shatlia [E T L Twyn
I.‘D'JS m‘-\'i SAHTA MMC—A M ju i R TN P Lo .
Tora [y ey
IM, HUHRNHRWWHAC 1 AC 2 IC S 1SZ™E 1 AT
Tamd da Ooupagia mT 85 s & rosponsdeal el
mql:{HJ-'H?'MPA‘M’dOMH (P o i i i TRl Gl d el a
B Toe D [Py PR o it
NAD 30—
[ ou Ds-u-.uu - r:lm-mu [ ———
h"ﬂ P D DAMR Dmnlﬁnm Dmnﬂ
Dhwrefniia el LNEfisaticy Eacrélana de Culisia
De acordo aorm Anexs Vil - Tabela 2 - Volumelra, da Lel Complamentar n®
S25r2011:

(1) Permilido BD% mos 3 primelros pavimenios scims do nivel do logradourn,
| para s sts otmeitial siod Servigos & A% Sfeds oMU de qualtpesr WSO, com
coaficents de apioveilamenio maximo de 2.4 & allura madodmas de 14,0m. O
subanlo ndo poderd ocupar apenas a projecio oo Necuo.

(11)Para edilicios garagem, estacionamentos piivados & edificios de usa
Mo, NoS pavimenios

deslinados & Uso exclrsio de estaciaamento, & laxa de otupath Ml &
de 100%.

*Exceio cofmércio vansjista de combustives para veiculos automolones &
comércio varejisla de gis queleilo de petrdlen (GLP)L

“Excaln sarvicos de oficing de manulen:io & reparacio de veiculos
aidomoloras & Molotidlelss, de guakjued nallfeZs & cisa de festss & avenios. Eeeias 0e Tias AnDiaris

[Fespomdve LUCAS CARVALHO MUNIZ
Tt v dhes
Em conformidade com o arl. 18 & 16 da Lal Complementar n®515 de 18M22010 devend apresentar Estudo de imgacio de
Vizinhanga - EIV. sa alividades descrilas abaixo:
Eﬁz' LDEJGGI-I 53, EZE, EMI, 12, H2Zh | drea »12000,00m"). condominie « isteamenios empresanials | em drea
»12.000.00m")
EN Il - Condominio & lobsamenioa parm Mna residencisls & eenpresaniam, C3G C41. S3.E2E.EM, 12 & obrms de ans, como
lneis, visdiudos & ponles

= Alander & legisincio municipal vigenls

= Validade: 385 dias

- Zonssmanto lello conforme mstnoula

- Requerente deverd apresentss planta de slbuachs conforms levanismento

| pr g =T T F: P 1T FJF 2T P2 Lo =g T
OXLY - 25/04/2023

Fonte: Prefeitura Municipal de Uberlandia (2023)

Dentro da restricao urbanistica sdo encontradas todas as diretrizes, as quais
orientam: quais constru¢des sdo permitidas; se € permitido verticalizar; qual o gabarito

maximo a que o prédio pode chegar; se ha alguma condicionante da Secretaria de
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Cultura, como tombamento de imdvel, ou da Secretaria de Meio Ambiente que néo
permita construgdo em area de preservagcao ambiental; se a area € uma Zona de
Interesse Social (ZEIS) ou esta dentro do cinturdo de expansao da area urbana; e
quando é necessario realizar o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV). Todas essas
informacdes, entre outras, sdo encontradas na restricdo urbanistica, como mostram
as figuras 16 e 17, a seguir.

Antes, precisamos ressaltar que a restrigao urbanistica traz consigo a restricao
de zoneamento da localidade onde o empreendimento sera construido, nela estao
informacgdes sobre qual tipologia pode ser desenvolvida, se é unifamiliar, multifamiliar,
comercial, residencial, industrial, mista, entre outras. Sobre a lei de zoneamento no

municipio de Uberlandia, consta que:

Art. 1° O ordenamento territorial, no Municipio de Uberlandia, tem como
objetivo a gestdo eficiente e sustentavel do uso do territério, segundo o:
| - macrozoneamento municipal que considere a inter-relagdo entre fatores
naturais e antropicos;

Il - zoneamento urbano que defina e delimite zonas urbanas, de acordo com
o grau de urbanizagao e caracteristicas de uso e ocupacao do solo [...].

Art. 4° Para os efeitos de interpretagao e aplicagao desta lei complementar,
adotam-se as definicbes e conceitos adiante estabelecidos:
I - AFASTAMENTO: é a menor distancia entre duas edificagbes, ou entre uma
edificacdo e as linhas divisérias do lote onde ela se situa;
Il - AREA DE DIRETRIZES ESPECIAIS: areas que, por suas especificidades,
possuem  parametros e  diretrizes  urbanisticas  diferenciadas;
lll - ATIVIDADE INCOMODA: é a atividade capaz de produzir ruidos,
vibragdes, gases, poeiras, exalagdes e perturbagcdo no trafego de forma
significativa e prejudicial ao bem-estar da vizinhanga;
IV - COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO: é o fator numérico
pelo qual se multiplica a area do lote para obtengédo da area total maxima
permitida de construcéo [...];

XVII - TAXA DE OCUPACAO: é o fator numérico pelo qual se multiplica a
area do lote para obter-se a drea maxima da projecao horizontal da edificagao
(Uberlandia, 2011, online).
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Figura 16 - Exemplo de restricao urbanistica com coeficiente de aproveitamento de
2,5 e Zona de Interesse Social
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Fonte: Prefeitura Municipal de Uberlandia (2021)
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Figura 17 - Exemplo de restricao urbanistica com coeficiente de aproveitamento de
1,2 unifamiliar com a exigéncia de EIV e permissdo de condominio com metragem
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Fonte: Prefeitura Municipal de Uberlandia (2021)

Para o uso total do Coeficiente de Construgéo, é necessario respeitar também
a taxa de ocupagao, que regulamenta os limites de recuo, afastamento e calgada,

assim como o codigo de obras, que trata a respeito de diretrizes como ventilagéo,
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areas molhadas, permeabilidade, entre outras. Para exemplificar, a figura 18 mostra
como se dao, na pratica, as orientagdes do coeficiente de aproveitamento e o tipo de

construgao.

Figura 18 - Exemplo de calculo de Coeficiente de Aproveitamento e Taxa de
Ocupacéo

CA - Coeficiente de Aproveitamento
TO - Taxa de Ocupacédo

O CA representa quantas vezes a
area do terreno se pode construir
de area computavel na edificacao.

A TO representa qual a
|}E'.II'(‘E'I‘|[HEF*11'I do terreno se |'.IGL'11'-"
ocupar, em projegao horizontal.

Fonte: Bressane (2019)

O zoneamento é decidido e implementado de acordo com as diretrizes e a
situacao atual do municipio, entretanto nem sempre é respeitado. De acordo com Silva

(2019):

[...] os incorporadores imobiliarios, muitas vezes, utilizam critérios de
implantagcdo de seus empreendimentos fora da legislagdo urbanistica
municipal. Dessa maneira, raramente as normas de zoneamento,
parcelamento e uso do solo serdo capazes de acompanhar os anseios da
reproducdo do capital e da valorizagéo da terra urbana (p. 139).

Com o mapa de zoneamento, a restricdo urbanistica e o coeficiente de
aproveitamento, é possivel iniciar os calculos sobre qual quantitativo pode ser

desenvolvido dentro do projeto. Quanto mais unidades, maior o Valor Geral de Vendas
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(VGV). Esse é um dado de interesse para a incorporadora, ja que, a partir dele,
calcula-se qual sera o lucro final do empreendimento.

Ao final da analise das normas do municipio, € iniciada a etapa de viabilidade
financeira. Um projeto de viabilidade tem como intuito estudar o retorno que o
investimento trara ao empreendedor, por meio da analise de diversos fatores como o
tempo gasto para a recuperacao de capital e a taxa de juros estimada nesse periodo.
O processo de elaboracao do projeto de viabilidade €, na verdade, a montagem de
um conjunto ordenado de informacbes sistematizadas que permitem avaliar as
vantagens e desvantagens econdémicas da alocagao de recursos da produgao de bens
ou servigos. Assim, o projeto de viabilidade simboliza um recurso técnico, derivado do
meétodo de simulagao dos resultados esperados de um investimento de determinado

empreendimento econémico (Ribeiro, 2009).

Para que o estudo de viabilidade se aproxime da realidade, deve-se partir de
um bom cenario, dispor de um bom modelo matematico para simulagao,
conhecer os indicadores de qualidade fornecidos pelo modelo de calculo e
saber interpretar os indicadores, estabelecendo critérios particulares de
deciséo (Silva, 1995, p. 21).

A analise de viabilidade financeira de um projeto requer toda uma planificagao
do empreendimento que sera langado no mercado. Apds a concepcgao do tipo de
empreendimento a ser realizado, € necessario, entdo, que se faca um pré-orcamento
utilizando indices para estimar o custo de sua construcao.

No que concerne a pesquisa de mercado para saber o pre¢o de venda, essa
pode ser feita em sites, imobiliarias e tabelas de vendas disponibilizadas por
construtoras e incorporadoras. Assim, pode-se chegar a um numero e analisar se o

empreendimento trara um retorno financeiro e se esta na faixa de lucro desejada.
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Segundo Rue e Ibrahim (1998), um planejamento correto, além de aumentar o indice
de sucesso do negdcio, também afeta positivamente o seu desempenho.

De acordo com o expresso por Goldman (2004), a projecao financeira e o
planejamento de um empreendimento devem ter a mesma importancia de seu calculo
estrutural, visto que um erro pode ser a linha divisoria entre o prejuizo e a obtencao
de lucro. A esse respeito, ndo € raro ver casos de incorporadoras que precisam
cancelar os langamentos por problemas em sua viabilidade.

Para a execugado do projeto arquitetdbnico, € necessario calcular e analisar
algumas variaveis. A apreciagao financeira é realizada com a finalidade de verificar se
a renda gerada pelo investimento remunera ou nao o capital aplicado. Weston e
Brigham (2000) consideram que s&o cinco os métodos para avaliar a aceitabilidade
de um projeto e que eles sao divididos em exatos e ndo exatos.

Os métodos de investimento exatos sao: Valor Presente Liquido (VPL), Taxa
Média de Atratividade (TMA) e Taxa Interna de Retorno (TIR). J4 os ndo exatos sao:
Payback'” e indice de Lucratividade (IL). A andlise de cada um desses parametros
auxilia na decisdo da execugdo ou nado dos empreendimentos, porém devemos

analisa-los de forma separada para compreendé-los melhor.

2.6.1. Critério do Valor Presente Liquido (VPL)

O Valor Presente Liquido (VPL) de um projeto de investimento é igual a
diferenga entre o valor das entradas liquidas de caixa associadas ao projeto e o
investimento inicial necessario. Considera-se essa uma técnica sofisticada de analise

de orgamento por considerar o valor no tempo presente, assim € possivel mensurar

7 Termo usado para analisar o tempo de retorno de um investimento.
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inclusive o valor de investimentos que serao langados no futuro. Segundo Hirschfeld
(2000), o VPL tem como fung¢ao determinar um valor no instante zero, a partir de um
fluxo de caixa que tem, em seus langcamentos, todas as receitas e despesas do
empreendimento que serdo comparadas. Segundo Abreu, Barros Neto e Heineck
(2008), o VPL, que avalia todos os fluxos de caixa, considera o valor do dinheiro no
tempo atual, apresentando uma nog¢do do risco envolvido no investimento. Para
expressar esses valores monetarios atuais, € descontada do fluxo de caixa uma taxa
de juros especifica (taxa de desconto), que significa 0 minimo que se procura obter
naquele investimento. Ela é chamada de Taxa Minima de Retorno (TMR).

O VPL é determinado através da seguinte equacao:

VPL = zn: FC
B -~ (1+i0)t Equagéo (1)

Onde: VPL = Valor presente liquido; FCt = Fluxo de caixa para o periodo j;
i = taxa de juro incidente (taxa de desconto); j = periodo analisado.

De acordo com a NBR 14653-4 (ABNT, 2002), para que o investimento seja
aprovado através da analise do VPL, é necessario que seu valor seja igual ou superior
a zero, para uma taxa de desconto equivalente ao custo e ao risco. O VPL é o principal
método de estudo para analise no presente, sendo que os resultados dos outros

métodos estudados servirdo como apoio para a tomada de decisao final.
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2.6.2. Taxa Minima de Atratividade (TMA)

De acordo com Santos (2009), a Taxa Minima de Atratividade (TMA) é a taxa
por meio da qual o investidor tera a garantia de ganhos financeiros, o0 que significa
que, a0 menos, seu ganho sera maior do que a rentabilidade de alguma aplicagao
financeira atual. Em 2023, a aplicacao atrelada a taxa Selic vem sendo lucrativa aos
investidores. Segundo Souza e Clemente (2004), a Taxa Minima de Atratividade é a
melhor taxa — com baixo risco — disponivel para aplicagdo do capital em analise.

Assim, o conceito de riqueza gerada deve levar em conta somente o excedente
sobre aquilo que ja se tem, isto é, o que sera obtido além da aplicagdo do capital na
TMA. Esse conceito, desde muito defendido pelos economistas, denomina-se Lucro
Residual. Recentemente, uma variagao desse conceito de excedente tem sido tratada
como Valor Econémico Agregado ou Economic Value Aded (EVA). As bases para se
estabelecer uma estimativa da Taxa Minima de Atratividade sdo as taxas de juros
aplicadas no mercado, sendo as que mais impactam a TMA: Taxa Basica Financeira
(TBF); Taxa Referencial (TR); Taxa de Juros de Longo Prazo (TJLP); e Taxa do
Sistema Especial de Liquidagéo e Custddia (SELIC) (Souza; Clemente, 2004, p. 64).

Portanto, para o aceite do projeto, a taxa de retorno calculada devera ser maior
do que a TMA escolhida, o que significa que, para que seja atrativo, o projeto deve

ter, ao menos, taxa de juros equivalente a rentabilidade das aplicagdes correntes.
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2.6.3. Critério da Taxa Interna de Retorno (TIR)

Segundo Casarotto Filho e Kopittke (2000), a Taxa Interna de Retorno (TIR) é
um desconto que faz com que o valor presente de entrada seja igual ao valor de saida,
ou seja, é a taxa que faria com que o fluxo de caixa fosse igual a zero. Ela se baseia
nos mesmos principios que fundamentam o método do Valor Presente Liquido (VPL),

ja citado anteriormente. Para a determinacao da TIR, € utilizada a equagao 2:

= EC = SG
Z —— — Z — Equacéo (2)
Li(1+TIRY £ (1+TIR)
)= )=

Onde: EC = saidas de caixa; SC = entradas de caixa; TIR = taxa interna de retorno;
j = periodo em analise.

Deduzindo essa equacdo, quando o valor do calculo da Taxa Interna de
Retorno (TIR) for igual a zero, o valor de entrada sera o mesmo do investimento.
Portanto, quanto maior o valor da TIR, maior sera o retorno apresentado. Para a
aceitagao ou recusa do projeto, analisa-se se o valor da Taxa € maior ou menor do
que o custo de capital (investimento no mercado financeiro), nessas condi¢des, 0
projeto sera aceito quando ela for maior do que o investimento que sera realizado.
Porém, de acordo com Abreu, Barros Neto e Heineck (2008), esse ndo é o melhor
método para a analise de um investimento a ser efetivado, pois pode ocorrer de o
projeto apresentar maior Taxa Interna de Retorno (TIR) e, ao mesmo tempo, menor
Valor Presente Liquido (VPL). Nesse caso, aconselha-se a adotar o critério do VPL,
que representa uma medida na moeda monetaria (Real), sendo a TIR utilizada como

um auxilio.
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2.6.4. Critério do Payback

Também conhecido como Periodo de Recuperagao do Investimento (PRI), é
um meétodo considerado simples em sua forma de calculo e de facil compreensao.
Pode-se definir esse critério como o tempo de retorno do capital investido, ou seja, o
periodo necessario para que a empresa recupere, por meio das entradas de caixa, o
valor que investiu inicialmente.

Conforme Casarotto Filho e Kopittke (2000), o payback é o principal método
nao exato para a analise de empreendimentos. Através dessa ferramenta, pode-se
determinar o tempo de retorno do investimento inicial até o momento, em que o ganho
acumulado, analisado através do fluxo de caixa, iguala-se ao valor investido.

De acordo com o apresentado na NBR 14653-4 (ABNT, 2002), o fluxo de caixa
€ uma seérie de custos, despesas e receitas de um empreendimento durante um
determinado periodo. Pode ser resumido como sendo uma ferramenta utilizada para
controlar a movimentacgao financeira do empreendimento através da entrada e saida
de recursos.

Para o calculo do payback, normalmente, é utilizado o fluxo de caixa
acumulado, obtido através da soma do saldo do fluxo de caixa com os valores dos
periodos anteriores. O payback pode ser simples ou descontado. A diferenca é que,
no payback descontado, considera-se a valorizagdo monetaria no periodo. Quanto
maior for o tempo necessario para que a empresa recupere seu capital investido,
maior sera o risco em prosseguir com o empreendimento, em contrapartida, quanto

menor esse tempo, maior a probabilidade de sucesso do mesmo.

105



2.6.5. Critério do Indice de Lucratividade (IL)

A NBR 14.653-4 (ABNT, 2002) define o indice de Lucratividade (IL) como a
relagao entre o valor presente das receitas liquidas e os investimentos, isto é, entre
os beneficios liquidos do investimento, gerados pelo projeto, e o investimento inicial.
Para chegar a esse resultado, divide-se a somatoéria do valor presente de despesas

(VPD) com o valor presente liquido (VPL) , 0 que pode ser expresso pela equagao 3:

Valor presente dos ingressos

~ Valor presente dos desembolsos Equagao (3)

Para a aceitagdo do projeto, o IL deve apresentar valor igual ou superior a 1.
Quando igual a 1, segundo Abreu, Barros Neto e Heineck (2008), tem-se o retorno
minimo exigido, no periodo de vida util, para os investimentos internos e externos, ou
seja, o retorno € igual ao custo de investimento. Quando superior a 1, porém, tem-se
que a soma dos valores investidos com o valor residual do investimento € superior ao
do investimento inicial. Portanto, quanto maior for o IL, mais atrativo sera o
investimento.

A relagcdo é a mesma quando analisamos empreendimentos destinados ao
interesse social ou a populagdo de média e alta renda. Precisamos lembrar que os
itens de acabamento e as areas de lazer vém sendo uma tendéncia nos condominios
de Uberlandia, dentre tantos outros itens que podem aumentar seu custo. Tendo em
vista os fatores que viabilizam a execuc¢éo dos projetos, vamos entender como essa

reproducao se espacializa no municipio de Uberlandia.
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3.1. Uberlandia-MG: a cidade que decidiu crescer

Uberlandia € uma cidade do interior do Brasil “aspirante” a capital desde sua
formacgao. Mesmo quando ainda intitulada Sao Pedro de Uberabinha, ja sinalizava sua
tendéncia a modernidade. Conforme Soares (1995), no final do século XIX, iniciaram-
se as articulagdes politicas para a inser¢cdo do municipio, ou melhor, da vila no
contexto nacional. Apesar de suas ruas tortuosas, isoladas dos grandes centros, foi
viabilizada, em 1895, a instalacdo da estacao ferroviaria Mogiana com o intuito de
modernizar a cidade. Para isso, foi solicitada a elaboragdo de um projeto urbanistico
que tracaria a expansao do nucleo urbano até a estacao ferroviaria recém-construida.

Soares (1988) afirma que Uberlandia se consolidou como um espacgo de
centralidade no Tridngulo Mineiro (mapa 4). A combinagao de fatores historicos,
relacionados ao desenvolvimento de atividades comerciais e industriais voltadas a
agropecuaria, com a conexao rodoviaria entre os principais eixos do pais foi o que
favoreceu sua localizagéo geografica. Outro importante fator que destacou a cidade
foi a construgdo de Brasilia, uma vez que, de acordo com Guerra (1998), todo o
Tridngulo Mineiro, inclusive Uberlandia, passou a se beneficiar do discurso de
integracdo nacional a partir de 1950. Apesar de haver um local especifico para a
construcao da nova capital brasileira, as especulagdes sobre a sua transferéncia para
o0 municipio de Uberlandia se espalharam pela regido, fortalecendo ainda mais a sua
notoriedade. Brasilia-DF, projetada no planalto central, passou a ser a nova capital
federal, e Uberlandia, por estar na rota de servicos e insumos para a capital,

beneficiou-se desse processo.
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Mapa 4 - Localizagado do municipio de Uberlandia-MG
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[...] a cidade surgida do ideal positivista republicano de ‘ordem e progresso’,
soube tirar proveito da ‘era rodoviaria’ e construiu uma economia invejavel,
perante varias cidades brasileiras, com um grande retorno para seu espago
urbano, mas com contradicdes sociais provenientes desta dinamica, dentro
da ldgica capitalista (Guerra, 1998, p. 84).

Com o passar das décadas, Uberlandia recebeu cada vez mais investimentos
de diferentes setores econdmicos: as atacadistas locais Arcom e Martins e a empresa
de telecomunicacédo Algar Telecom ainda sdo nomes de importancia econémica
nacional. Ademais, industrias de expressao internacional como a British American
Tobacco (BAT), conhecida anteriormente como Souza Cruz, integram o grupo de
empresas localizadas no setor industrial da cidade desde o final da década de 1970.

Poderiamos discutir e trazer exemplos do quanto o municipio recebeu e ainda
recebe investimentos, o que ja foi discutido por diversos autores, porém pautamo-nos
em falar sobre 0 momento presente do mercado imobiliario. Avangando na linha do
tempo em relagdo ao progresso da cidade, de acordo com dados do Censo de 2022,
realizado pelo IBGE, a populagcdo de Uberlandia ultrapassa 713.232 habitantes,
contando com o acréscimo de 18,08% desde o Censo de 2010. E considerada o
segundo mercado consumidor de Minas Gerais e a 28° cidade mais populosa do pais
(IBGE, 2023), além disso, esta em um importante entroncamento geografico, com
rotas para todas as regides, como mostra a figura 19. O municipio conta ainda com
varias opgdes de instituicbes de ensino, além de quatro campi da Universidade
Federal de Uberlandia (UFU), campus do Instituto Federal do Tridngulo Mineiro (IFTM)

e mais de 20 instituicdes de nivel superior (Visite Uberlandia, 2023)'8.

18 \/|SITE UBERLANDIA. Conhega Uberlandia, 2023. Disponivel em:
https://www.visiteuberlandia.com.br/portal/sobre-uberlandia/. Acesso em 15 mar. 2023.
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Figura 19 - Rodovias Federais e Estaduais que passam pelo municipio de Uberlandia-MG
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' DEPARTAMENTO DE ESTRADAS DE RODAGEM DO ESTADO DE MINAS GERAIS - DER-MG. Mapa Rodoviario, 20 out. 2021. Disponivel em:

https://www.der.mg.gov.br/transportes/mapa-rodoviario. Acesso em: 01 mar. 2024.
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No cenario econdmico nacional, Uberlandia se destaca como a 282 colocada
no ranking de cidades e a segunda mais importante do estado de Minas Gerais
(Prefeitura Municipal de Uberlandia, 2021). Apesar de ter caido drasticamente no
ranking de cidades mais favoraveis ao empreendedorismo no pais — do 17° lugar em
2015 (G1 Triangulo Mineiro, 2016)%° para o 68° lugar em 2022 (Brasil, 2023)?" —,
superou, entre os anos de 2021 e 2022, a capital Belo Horizonte em relacédo ao
numero de unidades verticais vendidas e passou a ocupar o segundo lugar entre as
cidades do sul e sudeste brasileiro em se tratando de desempenho do mercado
imobiliario local (figura 20).

No que se refere aos empreendimentos imobiliarios lancados na cidade, foi
disponibilizada, pela agéncia de inteligéncia Brain (2022), uma analise dos dados de
estoques e langcamentos realizados até o segundo trimestre de 2022. Tal estudo é
realizado na cidade desde 2015, quando foi encomendado por uma incorporadora a
fim de entender o cenario local, desde entdo, a pesquisa € realizada, discutida e
disponibilizada a seus associados pelo Sinduscom-TAP. Nela, é possivel acompanhar
0 aumento expressivo no numero de unidades lancadas e comercializadas entre
tickets econdémicos e de alto luxo. Tal denominagdo é sugerida para englobar os
empreendimentos vendidos dentro do Programa Habitacional até os destinados a

populacao de alta renda.

20 ALEIXO, C. Uberlandia esta entre as melhores para se empreender, diz pesquisa. G1 Tridngulo
Mineiro. Uberlandia, MG, 04 dez. 2016. Disponivel em: <https://g1.globo.com/minas-gerais/triangulo-
mineiro/noticia/2016/12/uberlandia-esta-entre-melhores-para-se-empreender-diz-pesquisa.htmi>.
Acesso em: 15 mar. 2023.

21 BRASIL. ENAP - Escola Nacional de Administracgdo Publica. ICE - indice de Cidades
Empreendedoras. Ranking ICE 2023. 2023. Disponivel em: <https://ice.enap.gov.br/ranking>. Acesso
em: 15 mar. 2023.
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Figura 20 - Unidades habitacionais vendidas entre 2021 e 2022 no Sul e Sudeste do Brasil
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Os empreendimentos verticais sempre se destacaram no quantitativo de
lancamentos por sua especialidade em multiplicar o solo urbano e,
consequentemente, maximizar os lucros. Ramires (1998) disserta sobre como a
verticalizagado € um exemplo de materializagdo das transformacgdes técnicas que
atingem a cidade contemporanea de forma contundente. Tal fato ndo deve ser
considerado uma consequéncia natural da urbanizagdo, mas uma das possiveis
opg¢des tracadas e definidas pelos diferentes atores sociais e interesses econémicos
que envolvem a estruturagao interna das cidades.

No caso brasileiro, Lores (2017) afirma que a verticalizagdo das construgcdes
chegou tardiamente, dado que, em 1920, todos os prédios do pais — cerca de 34 —
caberiam em um unico quarteirao de Nova York, que, em 1916, possuia mais de 1.000
edificios de 11 a 20 andares. Entretanto, a verticalizagao se dinamizou, e, em 1950,
as capitais Rio de Janeiro-RJ e Sao Paulo-SP ja se encontravam amplamente

verticalizadas,

[...] ao contrario do que ocorreu em outros paises em que a
verticalizagdo surgia como solugao técnica necessaria para a questao
da habitagdo. No Rio de Janeiro o edificio de apartamentos emerge
como a moradia das ascendentes classes médias, como simbolo do
bom gosto, luxo, da distingdo e do moderno (Vaz, 1994, p. 593).

Estudos recentes mostram que, com o passar dos anos, o afundamento da
cidade de Nova York (EUA) vem sendo acelerado devido ao peso dos edificios sobre
o solo. O primeiro arranha-céu da cidade foi inaugurado em 1889, viabilizado pela
invencao da energia elétrica, que possibilitou o uso do elevador (Ough, 2023). A esse
respeito, de acordo com Lomolino (2019), a multiplicagdo do solo urbano pela
verticalizacdo, embora analisada sob diferentes perspectivas, tem um impacto
importante na paisagem urbana em que se instala.
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Soares (1995) afirma que a verticalizagao pode ser explicada pelos interesses
mutuos existentes entre o capital fundiario e o imobiliario, que se apropriam da terra
urbana para criar essa modalidade de ocupagao do espaco, criando valor. “O capital
imobiliario, a mercadoria a ser vendida € a prépria cidade, isto €, sdo seus edificios
com suas localizacdes especificas, em outras palavras, sdo seus edificios com suas
vizinhangas e oportunidades” (Maricato, 1997, p. 44).

Relph (1987) faz também duras criticas sobre como as paisagens urbanas
modernas se desenvolveram através da segregacéo. Nessa perspectiva, Uberlandia
priorizou o desenvolvimento de infraestruturas de comércio e de servico em modelo
arranha-céu, termo utilizado para denominar empreendimento com mais de 10
andares. O desenvolvimento da cidade sempre foi ordenado e direcionado aos
interesses do capital imobiliario, 0 que pode ser observado nas paisagens da zona
central, sul e, mais recentemente, leste.

A figura 21, a seguir, mostra-nos que, entre 2018 e 2022, o langcamento de
empreendimentos verticais ocorreu em maior volume. No segundo trimestre de 2021,
por exemplo, a cada 19 langamentos residenciais 18 eram verticais e 1 horizontal. Na
figura 22, abaixo, podemos observar como os empreendimentos econémicos estavam
sendo produzidos com paridade em relacdo ao volume de langamentos de

empreendimentos de outros tickets.
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Figura 21 - Empreendimentos langados em Uberlandia-MG entre 2018 e o segundo trimestre de 2022
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EMPREENDIMENTOS LANCADOS POR PADRAO
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Figura 22 - Langcamento de empreendimentos verticais em Uberlandia-MG entre 2018 e o segundo trimestre de 2022
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Quando transformamos a quantidade de empreendimentos em numero de
unidades, isso fica ainda mais expressivo. Em 5 anos, foram langadas 21.139 (vinte e
uma mil cento e trinta e nove) unidades habitacionais verticais e 5.072 (cinco mil e
setenta e duas) horizontais. Essa € uma analise geral, quando dividimos pelo ticket
meédio do empreendimento, observamos que ha uma mudanga no padrdo de
lancamento.

Entre 2018 e 2020, houve uma prevaléncia de lancamentos negociados pelo
Minha Casa, Minha Vida (ticket econédmico), o que nao gera espanto tendo em vista o
déficit habitacional brasileiro, ja discutido anteriormente, e a média salarial no pais.
Entretanto, em 2021, houve uma mudanca significativa no que se refere a quantidade
de empreendimentos langcados as classes média e alta, como mostra a figura 23. No
primeiro trimestre de 2022, o numero de langamentos para essa populagao foi maior
do que a quantidade de langamentos de ticket econbmico. Em valor real, como
observado na figura 24, o investimento em empreendimento destinado a padrées néo

econdmicos é mais alto, aumentando o custo e, por consequéncia, o lucro.
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Figura 23 - Quantidade de unidades langadas em Uberlandia-MG entre 2018 e o segundo trimestre de 2022 por ticket médio
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Figura 24 - VGV em milhdes em Uberlandia-MG entre 2018 e o segundo trimestre de 2022 por ticket médio
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As formas de negociagao, como sabemos, nao sao iguais nos diferentes tickets
de empreendimentos. Sendo assim, ndo necessariamente, o volume de langamentos
e de vendas reflete no aumento do capital das empresas, pois 0 pagamento da maior
parte dessas unidades se dara na entrega de chaves, o que varia de acordo com o
tamanho do empreendimento. Podemos observar que, entre 2021 e 2022,
principalmente, a quantidade de vendas foi quase a metade do volume de
langamentos, como mostra a figura 25.

Analisando o valor pago por metro quadrado (figura 26) — esse é o item mais
falado dentro de uma negociagao para a aquisigdo de um imovel de alta renda —, é
possivel verificar que a diferenga entre os tickets mais baixos e os mais altos pode
chegar a dobrar o valor. Uma informagao importante € em relagdo ao metro quadrado
das unidades de 1 quarto, denominadas studio, as quais, apesar de apresentarem
uma metragem menor, tém o valor de venda por metro quadrado mais elevado, se
comparadas a empreendimentos super luxo. Esse tipo de investimento proporciona
alta rentabilidade aos investidores, potencializada pelo baixo valor investido e o rapido
retorno.

Atualmente, startups e aplicativos de aluguel por temporada vém simplificando
a gestdo e aumentando cada vez mais os lucros, sendo opg¢des viaveis a quem
procura estadia curta em determinada regido, assim como mobilidade e acesso
facilitado a comércio e servigos. Essa também é uma opcéo procurada por quem nao
tem a possibilidade financeira de se hospedar em um hotel nem opta pela modalidade
hostel. Além disso, serve como moradia de aluguel em grandes centros onde a

mobilidade é fator de suma importancia.
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Figura 25 - VGV em milhdes em Uberlandia-MG entre 2018 e o segundo trimestre de 2022 por ticket médio
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Figura 26 - Preco de metro quadrado nos diferentes tickets em Uberlandia-MG
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O volume de langamentos na cidade, adicionado ao estoque que ja existe, leva-
nos a reflexdo sobre como o déficit habitacional e o “estoque” de imdveis sao
grandezas inversamente proporcionais. De acordo com dados do IBGE (2023), o
numero de domicilios vagos € duas vezes maior do que o déficit habitacional no pais.
Na cidade de Uberlandia, o numero de domicilios particulares permanentemente nao
ocupados chega a 46.815 (quarenta e seis mil oitocentas e quinze) unidades. Tais
dados sao validos para unidades prontas para moradia.

Em abril de 2023, realizamos um levantamento do estoque de unidades das
incorporadoras Brasal, Bild e Persa, analisadas nesse projeto. No més em questao, a
Idealiza Cidades ainda nao possuia estoque de unidades verticais a venda. Vale
ressaltar que os numeros apresentados sio resultantes de um levantamento de
campo junto as tabelas disponibilizadas aos corretores das unidades que nao foram
vendidas e, consequentemente, ainda fazem parte do estoque das empresas em
questdo. Usando o valor médio das unidades, conseguimos chegar a um Valor Geral
de Venda (VGV) das construtoras. Com os dados obtidos, observamos que a cidade
possui um estoque de 580 (quinhentas e oitenta) unidades dentro dessas
incorporadoras, totalizando R$ 783.461.761,87 (setecentos e oitenta e trés milhdes,
quatrocentos e sessenta e um mil, setecentos e sessenta e um reais e oitenta e sete

centavos), como mostram as tabelas 3, 4 e 5 a seguir.
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Tabela 3 - Estoque Bild Desenvolvimento Imobiliario em Uberlandia-MG em abril de 2023

Construtora Empreendimento Metragem Estoque N=281 Preco VGV médio do estoque Metro? Regiao
Bild Auten 81,07 31 Zona Sul
Bild Dot 65,25 59 R$ 445.132,00 R$ 26.262.788,00 R$ 6.821,25 Zona Leste
Bild Signat 68,33 50 R$ 485.500,43 R$ 24.275.021,50 R$ 7.105,23  Zona Sul
Bild Signat 114,26 0 R$ 827.825,77 R$ 7.245,11  Zona Sul
Bild Signat 114,26 0 R$ 827.825,77 R$ 7.245,11  Zona Sul
Bild Signat 124,77 0 R$ 901.212,33 R$ 7.222,99  Zona Sul
Bild Signat 89,41 0 R$ 656.476,15 R$ 7.342,31  Zona Sul
Bild Mozaic 93,71 0 R$ 691.436,10 R$ 7.378,47  Zona Sul
Bild Mozaic 100,3 46 R$ 739.649,20 R$ 34.023.863,20 R$ 7.374,37  Zona Sul
Bild Domun 105,7 16 R$ 781.246,53 R$ 12.499.944,48 R$ 7.391,17  Zona Sul
Bild Domun 130,09 0 R$ 935.809,44 R$ 7.193,55 Zona Sul
Bild Mellie 239,46 38 R$ 2.333.429,84 R$ 88.670.333,92 R$ 9.744,55  Zona Sul
Bild Mellie 120,62 0 R$ 908.447,55 R$ 7.531,48  Zona Sul
Bild Mellie 102,79 0 R$ 778.595,79 R$ 7.574,63  Zona Sul
Bild Luzz 143,59 0 R$ 1.083.580,28 R$ 7.546,35  Zona Sul
Bild Luzz 166,42 0 R$ 1.208.694,52 R$ 7.262,92  Zona Sul
Bild Luzz 292,05 41 R$ 3.005.731,85 R$ 123.235.005,85 R$ 10.291,84 Zona Sul

Fonte: Bild (2023)?2. Org.: Autora (2023)

22 Planilhas de estoque da Incorporadora Bild, disponibilizadas via drive para os corretores.
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Tabela 4 - Estoque Brasal Incorporagées em Uberlandia-MG em abril de 2023

Construtora Empreendimento Metragem Estoque N=252 Preco VGV médio do estoque Metro? Regiao
Brasal Chess Bianco 77,7 R$ 604.439,18 R$ 7.783,15 Zona Sul
Brasal Chess Nero 77,7 R$ 605.092,84 R$ 7.791,56 Zona Sul
Brasal Chess Nero 86,1 R$ 677.612,80 R$ 7.869,15 Zona Sul
Brasal Chess Bianco 86,1 R$ 684.438,14 R$ 7.948,42 Zona Sul
Brasal Chess Nero 103,5 R$ 826.470,57 R$ 7.985,22 Zona Sul
Brasal Chess Bianco 103,5 119 R$ 828.046,77 R$ 98.537.565,63 R$ 8.000,45 Zona Sul
Brasal Sense Lumini 115,0 2 R$ 1.125.641,08 R$ 2.251.282,16 R$ 9.788,18 Zona Sul
Brasal Sense Wind 135,5 18 R$ 1.361.119,63 R$ 24.500.153,34 R$ 10.047,39 Zona Sul
Brasal Iris 147,0 31 R$ 1.284.013,59 R$ 39.804.421,29 R$ 8.734,79 Zona Sul
Brasal Sense Touch 151,0 3 R$ 1.671.733,91 R$ 5.015.201,73 R$ 11.071,09 Zona Sul
Brasal Duo Nix 185,1 0 R$ 1.621.094,17 R$ 8.756,04 Zona Sul
Brasal Duo Gaia 185,4 0 R$ 1.670.772,73 R$9.011,23 Zona Sul
Brasal Iris 196,1 31 R$ 1.899.708,18 R$ 58.890.953,58 R$ 9.688,93 Zona Sul
Brasal Duo Nix 225,0 0 R$ 2.088.282,96 R$ 9.279,61 Zona Sul
Brasal Duo Gaia 225,1 0 R$ 2.128.211,61 R$ 9.453,26 Zona Sul
Brasal Arven 346,0 1 R$ 3.615.979,76 R$ 3.615.979,76 R$ 10.450,81 Zona Sul
Brasal Duo Gaia 448,2 28 R$ 4.324.161,62 R$ 121.076.525,36 R$9.647,41 Zona Sul
Brasal Duo Nix 453,0 19 R$ 4.377.234,53 R$ 83.167.456,07 R$ 9.662,77 Zona Sul

23 Planilhas de estoque da incorporadora Brasal, disponibilizadas via drive para os corretores.
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Tabela 5 - Estoque Persa Incorporagdes em Uberlandia-MG em abril de 2023

Construtora Empreendimento Metragem Estoque N=47 Preco VGV médio do estoque Metro?
Persa Antilhas 73 22 R$ 580.484,00 R$ 12.770.648,00 R$ 7.951,84 Zona Leste
Persa Dolce Vitta 161 22 R$ 1.066.119,00 R$ 23.454.618,00 R$ 6.621,86
Persa Jade 83,5 3 R$ 470.000,00 R$ 1.410.000,00 R$ 5.628,74  Zona Central

Fonte: Persa (2023)%*. Org.: Autora (2023)

24 Planilhas de estoque da Incorporadora Persa, disponibilizadas via drive para os corretores.
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Em 2023, a dinamica de lancamentos imobiliarios na cidade de Uberlandia
continuou em expansdo, com movimento direcionado a zona sul e, mais
recentemente, a zona leste, isto €, areas que, até pouco tempo, eram grandes vazios
e estimulavam a especulagcdo vém recebendo investimentos e potencializando sua
valorizagao.

Durante as pesquisas de campo, em colaboragdo com a Arez Inteligéncia
Imobiliaria, constatamos que, entre o primeiro semestre de 2023 até outubro,
Uberlandia teve mais 2.587 unidades imobiliarias langadas — residenciais verticais,
lotes e salas comerciais —, totalizando uma média total de R$ 1.560.235.000,00 em
VGV langado. Entre outubro e dezembro desse mesmo ano, a cidade teve mais trés
lancamentos, um de studios, destinado a populagdo de média renda, e um a
populacao de alta renda, que nao estdo contabilizados na tabela 6. O langcamento de
empreendimentos distintos evidencia o dinamismo do municipio € como o mercado
imobiliario € um dos pilares da economia local.

A seguir, apresentaremos as tabelas 6, 7 e 8, que quantificam as unidades
langadas em 2023, até o més de outubro, e ttm como indice principal a porcentagem
de unidades vendidas em seu langamento, importante indicador de sucesso de um
empreendimento. Esse é o exemplo do Grandverse Place, da incorporadora Perplan,
que nao sera estudado de forma especifica neste trabalho, por ter como formato
principal de vendas o denominado Sociedade Empresarial Ndo Personificada, em que
o cliente efetua a compra da unidade antes de ser disponibilizada no mercado, em
geral, nesse cenario, o fluxo do pagamento de 30% durante a obra nao se aplica, pois
o cliente € um “sécio”. Outro empreendimento vendido totalmente no dia de seu

lancamento foi o Coa, da Idealiza Cidades, o qual apresentaremos posteriormente.
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Tabela 6 - Unidades habitacionais residenciais langadas em Uberlandia-MG no ano de 2023 até outubro

Més Empreendimento Construtora Q.u VGV médio total % VDL
Vivaz Martins Cobo 44 R$ 40.500.000,00 14%
Fevereiro Infinity Living Machado Pacheco 80 R$ 50.000.000,00 87%
Santa Maria Lifestyle ZP 56 R$ 50.000.000,00 50%
Marco Chelsea MRV 154 R$ 55.000.000,00 55%
Arysta Vitta 240 R$ 68.400.000,00 70%
Abril Elisios Libri 120 R$ 48.000.000,00 30%
Addagio Lidice Perplan 64 R$ 60.0000.000,00 70%
Grecco Maxi 126 R$ 107.000.000,00 65%
Maio Vivaz Finotti Cobo 30 R$ 24.000.000,00 30%
Cambara Vivamus 80 R$ 42.000.000,00 15%
Grandverse Place Perplan 137 R$ 92.030.000,00 100%
Junho Santorini Pacheco 22 R$ 36.800.000,00 20%
Vivaz Residense Cobo 27 R$ 17.400.000,00 15%
Julho Laguna Bari 40 R$ 26.000.000,00 20%
Coa Idealiza Cidades 149 R$ 110.915.000,00 100%
Allma Bild 106 R$ 159.700.000,00 55%
Versa Libri 60 R$ 22.000.000,00 80%
Agosto Soleil Inconew 196 R$ 170.000.000,00 50%
Trento Senza 66 R$ 29.000.000,00 25%
Moove ZP 18 R$ 13.000.000,00 15%
Antares Pacheco 44 R$ 39.000.000,00 20%
Dallas Vpacheco 40 R$ 26.000.000,00 5%
Outubro Maua Persa 25 R$ 40.000.00,00 20%

Fonte: Arez Inteligéncia Imobiliaria (2023). Org.: Autora (2023)

Nota: Q.U: Quantidade de Unidade; VGV: Valor Geral de Venda; VDL: vendida no dia do langcamento.



Tabela 7 - Empreendimentos comerciais em Uberlandia-MG langados no ano de 2023

Més Empreendimento Construtora Q.U VGV médio total % VDL

Fevereiro Ambar Bild 43 R$ 18.490.000,00 100%

Fonte: Arez Inteligéncia Imobiliaria (2023). Org.: Autora (2023)

Tabela 8 - Loteamentos residenciais e de uso misto em Uberlandia-MG langados no ano de 2023

Més Empreendimento Construtora Q.U VGV médio total % VDL
Marco Boulevard Umuarama Infratécnica 130 R$ 34.000.000,00 80%
Reserva do Lago Vida Nova 130 R$ 117.000.000,00 50%
Abril Bem Viver Colinas Sul TV 360 R$ 64.000.000,00 50%

Fonte: Arez Inteligéncia Imobiliaria (2023)?°. Org.: Autora (2023)

Nota: Q.U: Quantidade de Unidade; VGV: Valor Geral de Venda; VDL: vendida no dia do langamento.

25 As informacgdes das tabelas 6, 7 e 8 sdo provenientes de planilhas de estoque da Arez Inteligéncia Imobiliaria no ano de 2023.
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As tabelas apresentadas acima nos fazem refletir sobre como o mercado
imobiliario na cidade é pujante. Mesmo com numeros consideraveis em valor de venda
e a alta quantidade de unidades langadas, Uberlandia ja projeta, para o primeiro
semestre de 2024, mais de R$ 1.145.000.000,00 (um bilhdo cento e quarenta e cinco
milhdes de reais) em langamentos residenciais e comerciais destinados a populagao
de alta renda (tabela 9).

Sabemos que a efetivacdo do langamento de vendas de um empreendimento
depende de fatores que vao além da vontade do incorporador, como a aprovagao do
projeto; a obtencdo do Registro de Incorporacéo; o apetite de compra do mercado
consumidor; as taxas de juros; os indicadores usados para a corregido de saldo
devedor, os quais podem afetar a compra; entre outros. Entretanto, a possibilidade de
langcamento ja estabelece uma corrida entre corretores e imobiliarias, buscando criar,
em relagao aos clientes, uma necessidade de compra. Tal fato explica o porqué da
venda de todo o estoque no dia ou em periodo de langamento.

Esse fato nos leva a refletir ainda sobre quando Uberlandia ira diminuir o seu
fluxo de langamentos imobiliarios, que segue crescente desde 2015. Atualmente, os
dados nos mostram uma descentralizagcao dos empreendimentos que, em um primeiro
momento, concentraram-se na regido sul da cidade, mas que vém se espalhando por
outras regides. O movimento dos langamentos, que ora tendem a uma regiéo, ora a
outra, esta aliado ao zoneamento urbano (mapa 5), definido com base nos
instrumentos do Plano Diretor, mas totalmente direcionado pelos agentes urbanos, os

quais nos auxiliam a entender essa dinamica.
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Mapa 5 - Zoneamento da zona urbana de Uberlandia-MG em dezembro de 2022
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Para Silva (2021), um dos elementos indispensaveis para a analise de uma
cidade é a lei de zoneamento e ocupacgao do solo urbano, que, em Uberlandia, auxilia-
nos a entender a formagao dos setores sul e leste, além de mostrar um panorama
antecipado de como uma regiao se comportara com o passar das décadas.

No que se refere aos langamentos previstos para 2024, ha uma diversificagao
de empreendimentos, que vao de lotes em condominio fechado a condominios
verticais e horizontais. E importante ressaltar a retomada dos loteamentos rurais,
modalidade que incentiva a aquisicdo da segunda moradia, mas que tém, em sua
legislagao de aprovacgao, o conceito mais complexo e demorado. A esse respeito, de
acordo com Souza (2020), a zona rural de Uberlandia possui cerca de 122

loteamentos irregulares.
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Tabela 9 - Langamentos previstos para o ano de 2024 na cidade de Uberlandia-MG

Més Empreendimento Construtora Tipologia VGV médio total
| _ Bossa Home Designe Realiza Horizontal R$ 100.000.000,00
aneiro Tamboré Miranda Tamboré Urbanismo Loteamento Rural R$ 200.000.000,00
Fevereiro Linha Varandas Realiza Vertical R$ 130.000.000,00
Cobo nome Cobo Vertical R$ 70.000.000,00
Porto da Granja Loteamento fechado urbano R$ 180.000.000,00
Marco Coa 2 Idealiza Cidades Vertical R$ 110.000.000,00
Studio Santa Maria DGO Vertical R$ 20.000.000,00
Abril Image Brasal Vertical R$ 210.000.000,00
Catucaba Loteamento Rural R$ 80.000.000,00

Maio Titanium Arcon Studio Vivamus Vertical R$ 70.000.000,00
Parque Una Maxi Vertical R$ 100.000.000,00

Bela Vista Brasal Vertical R$ 75.000.000,00
Junho Liberdade 2 Perplan Vertical R$ 125.000.000,00
Tempo 2 Idealiza Cidades Comercial R$ 110.000.000,00
Hamoa JMD Loteamento fechado urbano R$ 618.000.000,00

Fonte: Informacgéo verbal (2023)%6

26 Informagdes obtidas em reunides com diretores e imobilidrias na cidade de Uberlandia-MG em 2023.
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3.2. A tradicional zona sul

O zoneamento da cidade é um importante instrumento para o ordenamento
territorial. A cidade de Uberlandia é dividida em 5 zonas, sendo elas central, sul, leste,
oeste e norte. Sua zona sul, assim como a de outras metrépoles e cidades médias,
vem centralizando os empreendimentos com maior valor agregado. Tal tendéncia ja
havia sido apontada por Soares (1995) e Ramires (1998), na década de 1990, e, mais
recentemente, por Motta (2015).

A divisdo do municipio auxilia em sua gestao, mas também evidencia, conforme
Villaga (2001), em seus estudos sobre o espago intraurbano, diferengas como o prego
do solo urbano e a segregagao socioespacial entre centro e periferia, parte do
processo de expansao e desenvolvimento da cidade.

Dessa forma, para se compreender a estrutura espacial na qual se insere o
Setor Sul de Uberlandia, é importante notar como, ao longo da histoéria, ocorreu a
segregacao Centro versus Periferia dentro do espaco intraurbano da cidade. A partir
da década de 1950, iniciou-se a verticalizagdo do centro do municipio e, mais uma
vez, a permanéncia das classes de renda média e média-alta no centro e em seu
entorno. A zona sul, por sua vez, teve a sua formacao inicial destinada a populacao
de baixa renda. Motta (2015) afirma que o surgimento do bairro Patrimdnio, por meio
da Lei 831, de 11 de junho de 1857, muito se assemelha ao processo de segregagao
entre centro e periferia, “[...] além do nucleo original da cidade, posterior a barreira
fisica estabelecida pelo Ribeirdo Sdo Pedro em regido de dificil acesso e localizado
nas proximidades do matadouro municipal, habitado por negros pobres [...]" (p. 67).
Com o advento da constituigao do bairro Patriménio, é possivel observar, pela primeira
vez em Uberlandia, a segregacao da classe de renda baixa, localizada em periferia

sem infraestrutura e longinqua, em contraponto ao nucleo central da cidade, dotado
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da maioria dos servigos urbanos, publicos e privados, e ocupado pela classe de mais
alta renda.

A presencga de classe de alta renda na regido central levou a organizagao dessa
nova estrutura urbana. Segundo Soares (1988), as avenidas receberam rapidamente
servigos publicos basicos, tais como redes de distribuicdo de agua e de coleta de
esgoto sanitario, arborizagao, iluminagao publica e calgamento. Surgiu, entédo, pela
primeira vez na cidade, uma regidao onde, a partir de meados da década de 1930,
instalou-se a elite politica e econdbmica em suas residéncias de padrao elevado. O
primeiro arranha-céu — um marco na cidade — foi denominado Drogasil, anunciado na
década de 1950.

Apesar dos intensos investimentos na regido central e da ocupacgao rarefeita
das demais regides, pode-se notar que a tendéncia de apropriagao do territério
intraurbano pela classe de renda alta nao seria a da regiao norte, mas a da regiao sul,
que, embora apresentasse terrenos mais acidentados, ocupou-se com bairros de
populacdo de rendas meédia e alta. Foi o caso dos bairros Tabajaras e Lidice, em
sentido sul da cidade.

Motta (2015) afirma que essa nova configuragdo, que se deu pela ocupagao da
regido sul de Uberlandia por classes sociais de rendas mais elevadas, caracterizou
claramente a Av. Nicomedes Alves dos Santos — que da continuidade a Av. Afonso
Pena, importante eixo comercial e de servicos — como uma via em que se concentrou
grande parte das residéncias da elite uberlandense.

Afirma ainda que a canalizagdo do Ribeirdo Séo Pedro — considerada uma
grande execugao de infraestrutura urbana na cidade — foi uma agéo importante por
parte do estado, que iniciou as obras da Av. Rondon Pacheco em 1981. Apesar de ter

sofrido com varias enchentes e ainda ser uma via que merece atencdo em periodo
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chuvoso, otimizou a mobilidade entre os bairros localizados além do cérrego, além de
ter importancia no que se refere a ligagdo da zona sul. Outro fato relevante dessa
regidao € que ela contou com a implantagdo do primeiro Shopping Center de
Uberlandia, em 1987, que ndo obteve sucesso no bairro Karaiba.

Em sua dissertacdo de mestrado, Soares (1988) ja sinalizava que, em relagao
a divisao social do espacgo urbano da cidade, havia uma nitida separacéo entre bairros
como Altamira, Cidade Jardim e Morada da Colina, por exemplo, habitados por
proprietarios dos meios de producdo e assalariados que exerciam atividades
importantes junto ao capital e ao Estado, e os ocupados pela populacdo de camada
média, como os assalariados do comércio, da universidade e da prefeitura, que
estavam em bairros como Martins, Saraiva, Brasil e Roosevelt. O restante da
populagdo, os trabalhadores de baixa renda, ocupava conjuntos habitacionais
desenvolvidos e implantados, com o incentivo do Banco Nacional da Habitagao (BNH),
em bairros periféricos, como Jardim Brasilia e Maravilha, e em ocupagdes como a do
bairro Sao Jorge.

Reforcando o estudo de Soares (1988) sobre a ocupagado da regido sul de
Uberlandia pela populagdo de alta renda, Santos (2002) afirma que os bairros
habitados por essa populacdo — Morada da Colina e Jardim Karaiba, principalmente,
criados na década de 1980 — apresentavam um bom indice de ocupacao, além de
acomodarem boa parte das classes média e alta.

A expanséao da zona sul se deu através da segunda metade do século XX, com
a implantagcdo de diversos bairros e a constru¢do de condominios horizontais
destinados a populacao de alta renda. Durante a década de 1990, foram lancados os
condominios Guanambi, em 1994, e Villagio Colina, em 1998. Na virada do século,

nos anos 2000, estabeleceram-se os condominios Vila do Sol, Gaveas Hill | e II,
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posteriormente, Jardins Barcelona, em 2002, Jardim Roma, em 2004, os considerados
de alto luxo, com terrenos maiores, como Reserva dos Ipés e Reserva do Vale, em
2007, assim como tantos outros destinados a populagao de classe média.

E importante ressaltar que, na periferia da zona sul, também se encontram
bairros cuja populagéo €, em sua maioria, pobre, como Laranjeiras, Sdo Jorge |, Il e

Ill, Shopping Park, entre outros. Para Motta (2015):

[...] o setor sul contempla classes de baixa renda, a fim de atender a demanda
do setor imobiliario, que vé no mercado de casas populares uma forma de ter
mao de obra barata ndo tdo distante, para atender os moradores dos
condominios e ftrabalhadores do shopping, etc. Assim, todos os
empreendimentos localizados na cidade se justificam pela presenga da
classe que ali se situa (p. 76).

Na ultima década, nos anos 2010, a regido sul voltou a aquecer o setor
imobiliario com diversos lancamentos e a execucido de empreendimentos destinados
a populagao de alta renda, o que pode ser observado por meio do adensamento dessa

regiao nas figuras 27 e 28 abaixo.
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Figura 27 - Recorte espacial de parte da regido sul de Uberlandia-MG no ano de 2010

Fonte: Google Earth (2023)

139




Figura 28 - Recorte espacial de parte da regido sul de Uberlandia-MG no ano de 2023

Fonte: Google Earth (2023)
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A regiao sul, que, até os anos de 2010, era um grande vazio e um divisor fisico
entre a parte nobre da zona sul e o bairro popular Shopping Park, hoje é local das
negociagdes mais expressivas (em valores) de Uberlandia. Veio sendo ocupada por
construtoras de outros estados, como as incorporadoras Bild Desenvolvimento

Imobiliario, Brasal Incorporagdes e Idealiza Cidades (figura 29), aumentando o valor

da terra.

Figura 29 - Destaque em azul para a fase 1A do Parque Una, em roxo para os
terrenos que pertencem a Brasal Incorporagdes, e em laranja para os terrenos da
Bild Desenvolvimento Imobiliario, Uberlandia-MG

Fonte: Google Earth (2023)

O valor da aquisigdo de uma area nessa regiao nos faz refletir sobre como a
especulacao imobiliaria é forte no que se refere a producédo do espaco na cidade de
Uberlandia. Quando sistematizada e ordenada se efetiva, mas também for¢a as
construtoras e incorporadoras a procurarem por regido onde a aquisi¢ao do terreno
no qual sera desenvolvido o projeto seja mais viavel financeiramente.
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O volume de langamentos habitacionais na regido sul continua em crescente
exponencial. Também a regiao leste vem recebendo investimentos e ocupando suas

extensas areas, até entdo destinadas a especulagao imobiliaria.

3.3. Zona leste, a nova menina dos olhos

A cidade de Uberlandia sempre se revezou em momentos de expansao e de
investimentos em diferentes regides. De acordo com Silva (2021), o crescimento dos
centros urbanos, através da apropriagao do espago geografico, acaba transformando
os lugares, isto €, recriando novos espacgos dentro da escala temporal. Essa
transformacao, causada pela apropriacédo do espago em si, torna-se muitas vezes
condicionada ao fator politico-econémico, que define as dire¢goes de crescimento, bem
como norteia os investimentos em infraestrutura voltada a valorizagdo e ao
desenvolvimento do lugar em questdo. Nesse processo de crescimento das cidades,
a necessidade que se impde aos agentes produtores do espago geografico € a criagao
de mecanismos que permitam a implantacido de infraestrutura capaz de trazer a
mobilidade necessaria para a operacionalidade do centro urbano.

Silva (2021) nos relembra de que a formacé&o da zona leste se iniciou na década
de 1950 com o loteamento “Fabio Felice”, atual bairro Santa Mdénica, margeado pelas
avenidas Joao Naves de Avila e Anselmo Alves dos Santos e limitrofe as rodovias BR-
050, BR-365 e BR-452, sobrepostas, em ocupacgdes posteriores, pela formacao dos
bairros Morada dos Passaros, Umuarama, Gran Ville, entre outros.

Essa regido conta com uma gama consideravel de equipamentos urbanos:
aeroporto, comércio, lazer e servicos. Dentre eles, a Universidade Federal de

Uberlandia (UFU) é o principal centro de referéncia do Triangulo Mineiro e Alto
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Paranaiba no que se refere ao ensino, a tecnologia, a pesquisa e a extensao sobre
diferentes areas do conhecimento. Além dela, ha o hospital utilizado pela Faculdade
de Medicina e o Hospital do Cancer, referéncia em tratamento oncoldgico.

Com sua extensa configuragao territorial, a zona leste — moradia de varios
publicos — possui bairros intensamente verticalizados e importantes economicamente
para Uberlandia. Esse € o caso do Santa Ménica, cuja verticalizagdo, durante as
décadas de 1980 e 1990, era restrita a unidades com gabarito de até quatro andares.
Durante a década de 2010, porém, o bairro recebeu a implantagdo de prédios mais
modernos com volumetria mais detalhada.

O aumento de projetos habitacionais na zona leste pode significar mais opcoes
de moradia, incluindo diferentes tipos de imoveis — de casas a apartamentos — que
podem atender a necessidades e faixas de renda diversas, estimulando o
desenvolvimento econdémico local. A construgdo de novas casas e condominios
requer mao de obra e, por essa razao, pode estimular o comércio e os servigcos locais.
Entretanto, o que mais se v&, com a expansao habitacional, é a valorizagao do ponto
de vista imobiliario, o que pode ser benéfico para proprietarios e investidores.

A regido possui doze empreendimentos aprovados junto a Prefeitura Municipal,
entre 2022/23. Apesar das unidades ainda nao terem sido langadas, nota-se que a
regido esta a espera do momento apropriado, definido pelos agentes do espago
urbano, como podemos observar na figura 30. E importante ressaltar que os
empreendimentos em questdo ainda ocupam uma pequena parte da regido, que
possui uma grande area de expansao. Sao eles:

e 210 lotes residenciais;
e 4.330 apartamentos econdémicos;

e 187 casas em condominio.
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Segundo estudo desenvolvido pela Arez Inteligéncia Imobiliaria (2023), existem
mais dois projetos aprovados com langamento previsto para o primeiro trimestre de
2024, ambos destinados a populacdo de média e alta rendas. Estao localizados na

regidao da Granja Marileusa, bairro planejado e idealizado pelo grupo Algar.

O Granja Marileusa foi criado e desenvolvido com conceitos do novo
urbanismo, com design que prioriza a melhor experiéncia das pessoas em
seu cotidiano. Assim, oferece solugbes integradas e espagos que elevam e
valorizam a qualidade de vida, respeitando o meio ambiente (Granja
Marileusa Desenvolvedora, 2024, online)?’.

Na figura 30, abaixo, nota-se um movimento importante de centralizagdo de
empreendimentos destinados a populagdo de baixa a média-baixa renda na zona
leste, porém bairros como Tibery, tradicional e formado ha algumas décadas, e Granja
Marileusa, impulsionada pelo grupo uberlandense de telecomunicagdes Algar
Telecom, vém direcionando esforcos para “revitalizar’” espacos que estavam, até
2010, destinados a populagcéo mais carente, o que pode ser observado nas figuras 31,

32 e 33, a seguir.

27 GRANJA MARILEUSA DESENVOLVEDORA. Sobre o bairro, 2024. Disponivel em:
https://www.granjamarileusa.com.br/granja-marileusa/. Acesso em 01 mar. 2024.
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Figura 30 - Empreendimentos com alvara de construgao aprovados na zona leste da cidade, 2023

s cl:uogle Earth

Fonte: JRN Empreendimentos Imobiliarios (2023). Org.: Autora (2023)
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Figura 31 - Em destaque, os empreendimentos Antilhas Residence e Spot Smart Living, no bairro Tibery, Persa Incorporagdes,
Uberlandia-MG, 2023

Fonte: Google Earth (2023); Org.: Autora (2023)
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Figura 32 - Em destaque, o empreendimento Dot, no bairro Granja Marileusa, Bild Desenvolvimento Imobiliario,
Uberlandia-MG, 2023
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Fonte: Google Earth (2023); Org.: Autora (2023)
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Figura 33 - Em destaque, o empreendimento Image, no bairro Santa Ménica, Brasal Incorporacgdes, Uberlandia-MG, 2023
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Fonte: Google Earth (2023); Org.: Autora (2023)
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Para Silva (2021), o adensamento populacional em setores especificos de
Uberlandia foi estimulado por meio de loteamentos habitacionais e empreendimentos
imobiliarios com a finalidade de instalagdo de infraestrutura urbana moderna,
acessivel, segura e sustentavel. A zona leste da cidade vem sendo invadida pela
reproducdo do discurso “morar, viver e trabalhar”, esse € um dos mecanismos
utilizados pelos agentes sociais para promover a valorizagdo do solo urbano e
direcionar investimentos publicos e privados a setores do municipio.

Silva (2021) afirma ainda que o crescimento dos centros urbanos se da pela
apropriagao do espaco geografico, o que acaba recriando novos espacgos dentro da
escala temporal. Essa transformacado esta, muitas vezes, condicionada ao fator
politico-econdmico, que define as diregdes de crescimento e norteia os investimentos
em infraestrutura voltada a valorizagdo e ao desenvolvimento do lugar em questao.
Nesse processo de crescimento das cidades, a necessidade que se impde aos
agentes produtores do espago geografico € a criagdo de mecanismos que permitam
a implantagdo de infraestrutura capaz de trazer a mobilidade necessaria para a
operacionalidade do centro urbano.

Entenderemos no capitulo 4, a seguir, como as principais incorporadoras se

instalaram em Uberlandia, vém se organizando e reorganizando o municipio.

149






4.1. Uberlandia na rota da expansao imobiliaria

Como exposto anteriormente, Uberlandia sempre teve a expansao do mercado
imobiliario como um de seus pilares de desenvolvimento. Ainda quando se
desenvolvia de forma lenta e tranquila, como uma pequena cidade interiorana,
expunha seus ideais de vanguarda a regiao por estar sempre a frente de seu tempo.
Sendo assim, sempre foi um solo fértil para a chegada de incorporadoras de cidades
do interior paulista e de Brasilia-DF, além disso despertou o interesse de grupos
locais, com especialidade em diversas areas da economia, a voltar os olhos para a
incorporagao imobiliaria e sua rentabilidade.

A chegada de novas incorporadoras a Uberlandia, a partir de 2015, tragou um
novo panorama na concepg¢ao dos empreendimentos. A cidade, até entdo, contava
com condominios e edificios com area de lazer mais suscinta — saldao de festas,
piscina, playground, entre outros —, entregues, em sua grande maioria, com itens
basicos e sem decoragao. A montagem dos espacos ficava a cargo dos proprietarios,
que recebiam, na entrega de chaves do empreendimento, um ambiente diferente do
que era vendido.

Houve um movimento entre incorporadores, construtores e imobiliarias no que
se refere a criacao da necessidade de compra. Também o periodo pandémico fez com
que as familias ficassem mais em casa, o0 que impulsionou uma busca por mudanca
de habitos e comportamentos.

O modelo de aquisi¢ao facilitada de empreendimentos para a populagao de

média e alta renda em Uberlandia vem potencializando um alto volume de
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langamentos, com tipologias variadas — principalmente studio?® —, que sao atraentes
para quem busca investir no mercado imobiliario.

A cidade conta com diversas incorporadoras locais e também de outros
estados. Quatro delas vém se destacando no mercado local em razéo do volume de
unidades langadas e de seu impacto na paisagem urbana, sao elas: Brasal
Incorporagdes, Bild Desenvolvimento Imobiliario, ldealiza Cidades e Persa
Incorporagdes. Essa ultima tem em seu quadro societario, majoritariamente, os
membros da familia Arcom Atacadista, tradicional no municipio e de expressao
nacional.

Acompanhando a dinamica de valorizagdo de algumas regides, ja indicada por
autores nas décadas de 1990 e 2000, os empreendimentos foram direcionados, em
um primeiro momento, a zona sul da cidade e concentrados entre a Avenida dos
Vinhedos e a Avenida Landscape, porém ha um movimento direcionado a implantacéo
de empreendimentos na zona leste, onde também esta localizado o aeroporto, como
podemos observar no mapa 6, abaixo. Os agentes urbanos vém investindo nessa
regido, de modo a transformar o seu uso, desde a implantacdo do Bairro Granja

Marileusa, idealizado pela familia do Grupo Algar.

28 Denominacao atual para se referir a empreendimentos com um quarto, os quais podem ser definidos
também como Kitnet, Loft, Flat, entre outras denominagdes.
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Mapa 6 - Localizagao dos empreendimentos Bild, Brasal, Persa e Idealiza Cidades
na cidade de Uberlandia-MG, no periodo entre 2015 e 2024
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A seguir, detalharemos o perfil de tais empreendimentos, os servigos por eles
oferecidos, como se apresentam na cidade de Uberlandia e como vém alterando a

paisagem urbana onde se instalam.

4.2. O Caso Brasal Incorporagoes

A incorporadora Brasal, oriunda de Brasilia-DF e atuante entre o Distrito
Federal e o estado de Goias, observou uma oportunidade de expandir seus negocios,

iniciando a operagao na cidade de Uberlandia em 2015. De la para ca, trouxe
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empreendimentos que variam do ticket luxo ao super luxo com unidades negociadas
a valores surpreendentes.

A histéria do grupo Brasal € permeada por diferentes ramos de negdcio e conta
com mais de 60 anos de existéncia, entretanto sua entrada efetiva no ramo imobiliario

se deu em 2003.

Com mais de 60 anos de histéria, a Brasal € um grupo multissegmentado que
atua nos mercados de incorporagao e construgdo imobiliaria; producao e
distribuicdo de bebidas; concessionaria de veiculos, comercializagdo de
combustiveis e geragédo de energia limpa e renovavel. Em 2003, a Brasal
Incorporagdes iniciou sua operagdo no mercado de Brasilia, carregando
atributos que valorizam o lazer, a seguranga, a tecnologia e a boa localizagao,
com projetos que proporcionam tempo de qualidade para quem compra,
vivencia ou investe em um Brasal. Chegou no mercado de Goiania em 2011,
em 2015, langou seu primeiro empreendimento em Uberlandia (Brasal
Incorporagdes, 2023, online).

Durante sua trajetéria, a empresa decidiu migrar e estabelecer-se dentro do
ramo imobiliario. Em 20 anos de operacdo com foco em empreendimentos
residenciais, comerciais e loteamentos, o quantitativo de unidades entregues, e em
construgcao, chega a “[...] 8.500 [...], cerca de 1.5 milhdes de m? construidos e 7.3 bi
em VGV (Volume Geral de Vendas) lancados. Atualmente, totaliza mais de 1.200
colaboradores diretos” (Brasal Incorporagdes, 2023, online).

A expansao da Brasal Incorporagdes nesse ramo se deu apds a realizagao de
uma pesquisa vocacional encomendada a Brain Inteligéncia imobiliaria. Uberlandia
estava entre as cidades pesquisadas, sendo o dinamismo do mercado e a falta de
empreendimentos verticais destinados a populagdo de alta renda os fatores que
auxiliaram na decisdo da empresa de se estabelecer na cidade, que, até entdo, vinha
com maior fluxo de langamentos horizontais.

Como modelo de negdcio, a incorporadora, que encontrou em Uberlandia um
nicho promissor e crescente, possui sua prépria construtora, a qual executa e
acompanha suas obras. A Brasal Incorporagdes iniciou sua operagao na cidade em

154



2015, com o langamento do Triad Vertical Residence, empreendimento projetado pelo
escritorio Pablo Slemenson Arquitetura e que conta com 3 torres de apartamentos de
metragens diferentes. Desse complexo, que foi executado em fases, a torre Liber
possui unidades com 270 m?, a segunda torre a ser entregue foi a Concord, com
apartamentos de 220 m?, e, por fim, a torre Aventino tem apartamentos de 185 m2.

A torre Aventino possui unidades com 3 suites, a torre Concord possui
reversibilidade para 4 suites, e todos os apartamentos da Liber possuem 4 suites.
Também possuem unidades tipo duplex e triplex. Ha algumas décadas, Uberlandia
nao recebia investimentos em unidades com a tipologia triplex. Na area comum, o
prédio conta com lazer completo por torre, utilizado com maior frequéncia pelos
moradores, como é 0 caso da academia e do espago gourmet; na area comum entre
as torres, é possivel utilizar as piscinas, academias, o espago fogo?°, coworking, entre
outros servigos.

Com seus imponentes 32 andares e 152 metros de altura, foi um sucesso de
vendas na zona sul, epicentro de desenvolvimento e luxo. Essa regido ja havia
recebido o primeiro investimento vertical, denominado condominio Torres do Sul, da
incorporadora Rodobens Negécios Imobiliarios. Entregue em 2017, foi o primeiro
arranha-céu da regido, mas, quando comparado ao complexo do Triad, ficou

pequenino, como mostra a figura 34.

29 Espaco reservado para o uso da lareira em area comum.
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Figura 34 - A esquerda, o empreendimento Triad Vertical Residence, em fase de
final de construgao, e, a direita, o empreendimento Torres do Sul
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Fonte: Brasal Incorporagdes (2023)3°

Vale ressaltar que, desde 1990, Uberlandia n&do recebia um empreendimento
vertical destinado a populacéo de alta renda com volume de unidades tao expressivo,
como é o caso dos edificios Rocha e Silva e Cap Ferrat, referéncias, até hoje, em
arquitetura e luxo. De acordo com Lomolino (2019), durante as décadas de 1980 e
1990, a regiao central da cidade passou a receber empreendimentos cuja fungao era

servir a populagdo de alta renda, como ja exposto no capitulo anterior. Entre as

30 BRASAL INCORPORAGCOES. Triad, 2023. Disponivel em:

<https://www.brasal.com.br/incorporacoes/empreendimentos/uberlandia/triad/>. Acesso em: 20 dez.
2023.
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décadas de 2000 e 2010, teve seus esforgcos destinados ao langamento de
empreendimentos horizontais com diversos condominios fechados.

A Brasal tem, como principal estratégia de marketing, a garantia de que o
empreendimento seja entregue com as areas comuns mobiliadas e decoradas,
conforme as perspectivas apresentadas nas projecbes comerciais divulgadas aos
clientes. Esse foi um importante aliado para o sucesso da incorporadora na cidade,
pois, até entao, os espagos eram entregues de forma bem diferente da apresentada
em imagens ilustrativas ou, em sua grande maioria, entregues com o espaco livre sem
mobiliario.

Lomolino (2019) nos mostra que a evolugdo dos servigos em areas comuns €
um diferencial entre os empreendimentos destinados a populagao de alta renda em
Uberlandia. Entre a década de 1950, inicio da verticalizagdo na cidade, até os anos
2020, os empreendimentos passaram a ter, além dos diferenciais como vaga de
garagem e salao de festas, itens de lazer dos mais variados tipos, como espaco
beleza, coworking, pet place, local para gravagao de podcast, entre outros. Em outros
termos, os empreendimentos passaram a oferecer itens que se fazem coerentes ao
estilo de vida em cada década ou, ainda, criar tendéncias por meio de produtos que
nem sempre serao usados pelos moradores.

Nos anos posteriores a 2020, a Brasal Incorporagdes langou mais seis
empreendimentos, descritos a seguir, todos destinados a populagdo de média e alta
rendas.

O Sense Vertical Living conta com 3 torres (figura 35): a Touch, com unidades
de 150 m?; a Wind, com unidades de 135 m? e a Lumini, com unidades de 115 m>.
Todos os apartamentos tém a possibilidade de 2 ou 3 suites. O empreendimento foi

desenvolvido e entregue a partir do conceito de prédio inteligente e automacéo total,
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sendo assim, possui, além do lazer completo, carro e bicicletas elétricas para uso
comum entre os moradores. Ademais, € o primeiro em Uberlandia a entregar pontos

de carregamento de carro elétrico.

Figura 35 - Fachada do Sense Vertical Living
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Fonte: Brasal Incorporagdes (2023)3"

Em 2020, foi langado o Arven, produto considerado de alto luxo e que mostra,
mais uma vez, como a cidade possui um mercado de alta renda latente. O
empreendimento, em torre Unica, possui 29 apartamentos de 346 m? e 4 suites e
unidade duplex de 696 m2. Como diferencial, suas unidades possuem de 4 a 5 vagas

de garagem além de lazer completo em area comum.

31 BRASAL INCORPORACOES. Sense Vertical Living, 2023. Disponivel em:
<https://www.brasal.com.br/incorporacoes/empreendimentos/uberlandia/sense-vertical-
living?gclid=EAlalQobChMIjZjfsqKFhAMVZ15IAB1GrAYrEAAYASAAEgIhP_D BwE>. Acesso em 20
dez. 2023.
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Figura 36 - Perspectiva do empreendimento Arven, Brasal

Fonte: Brasal Incorporagdes (2023)3?

O langamento do Arven foi um sucesso e tem previsdo de entrega para 2025.
Atualmente, possui apenas uma unidade disponivel para venda com a incorporadora,
o metro quadrado é negociado no valor de R$ 13.204,34, totalizando R$ 4.569.891,20,

como pode ser observado na figura 37.

52 BRASAL INCORPORACOES. Arven, 2023. Disponivel em:
<https://www.brasal.com.br/incorporacoes/empreendimentos/uberlandia/arven.>. Acesso em 20 dez.
2023.
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Figura 37 - Tabela de vendas Arven, Brasal

A R V - N TABELA DE VENDA \J BrasalincorPORACOE
ENTREGA 29 DE FEVIRIIRD DE 3024 ARLAS i i 1 REF: JANEIRD, 2024
aro| uNID V.G, LOCALIZACAD ]EmNHﬂl LOCALIZACAD AP APTO |.AFISCANINN°| COMUM | TOTAL I FRACAD SINAL “L::I:“ HABITE-SE TOTAL
; 100 013 - 08 - 05 - 0 SUBSOLO ] a | SussOwd 34k 09 | 32000 ] FLTS 1] S-EJ.'.IAIZ[ 0032 840038 S48 306 G S0 Bl 08 3520.644. 18 4565 891, 20

1) Enderego da obra: Rua José Elias, 100 - Loteamento das Acdcias - Uberlandia / MG

2) Todas as parcelas gue compdem o saldo serdo reajustadas pelo INCC até a expedigdo da carta de Habite-se;

3) As parcelas com vencimento apds averbagio da Carta de Habite-se serfio reajustadas pelo IGPM acrescidas de juros de 1% ao més ou fracio, b razlio de 12% (Doze por cento) a0 ano;
4) Despesas de Escritura (inclusive com alienaglo fiducidria, se for o casa), Registro e ITBI e todas a5 demais taxas correrio exclusivamente por conta do comprador;

5) Entrega do imdvel dar-se-d apds o registro da escritura do mesmo junto ao cartdrio de registro de iméveis;

6) Tabela sujeita a alteragbes sem privio aviso;

7) Ofs) valor(es) pagos a titulo de Sinal, deverdo ser feitos nominalmente a INC 11 - BRASAL INCORPORACOES LTDA.

) Todas as vendas dever3o vir com no minimo 37 parcelas.

Fonte: Brasal Incorporagdes (2023)33

O empreendimento Duo, por sua vez, possui as torres Duo Nix e Duo Gaia
(figura 38), com duas tipologias de plantas bem definidas. A primeira possui unidades
com 185 m? e a segunda com 225 m? ambas com 3 ou 4 suites. As duas torres contam
com unidades penthouse3* de 448 e 453 m? nessa opcdo, o cliente tem a
possibilidade de adquirir o empreendimento com 5 suites. Tais apartamentos, com a
tipologia penthouse, termo utilizado frequentemente em cidades como Sao Paulo-SP,
vem se difundindo cada vez mais em Uberlandia, estando presentes em diversos
langcamentos. O condominio Duo possui lazer completo e encontra-se em construcao:
a torre Gaia, com 41 pavimentos, sera o prédio mais alto da cidade com 138 metros

de altura (Brasal, 2023).

33 BRASAL INCORPORACOES. Arven, 2023. Disponivel em:
<https://drive.google.com/drive/folders/187ub6M4ahy4V8M u34Mx690eABFZd0 n>. Acesso em: 20
dez. 2023. (Drive compartilhado do empreendimento).

34 Unidade cuja metragem é sempre superior as unidades-tipo do empreendimento, pode ser no ultimo
andar ou ndo, em sua grande maioria, conta com areas sociais amplas e vistas privilegiadas.

35 BRASAL INCORPORACOES. Duo: prédio mais alto de Uberlandia se destaca, 20 fev. 2024.
Disponivel em: https://www.brasal.com.br/incorporacoes/novidades/duo-predio-mais-alto-de-
uberlandia-se-
destaca/#:~:text=Com%20138%20metros%20de%20altura,da%20Brasal%20em%20entregar%20exc
el%C3%AAncia. Acesso em 01 mar. 2024.
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Figura 38 - Perspectiva do empreendimento Duo, Brasal
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Fonte: Brasal Incorporagdes (2023)3

Até 2022, todos os empreendimentos construidos pela incorporadora Brasal
estavam localizados nas proximidades da Avenida dos Vinhedos, no bairro Jardim
Karaiba, desenvolvendo nova paisagem urbana com a formacdo de um skyline
(figuras 39 e 40). Como ja apresentado, teve a sua formagéo com restrigdes bem
definidas a fim de ser um bairro residencial horizontal, com construcdes de até dois
pavimentos, porém a legislagao urbanistica no municipio de Uberlandia se readequou

para atender aos interesses dos agentes imobiliarios, e, hoje, a regido recebe

3 BRASAL INCORPORACOES. Duo, 2023. Disponivel em:
<https://www.brasal.com.br/incorporacoes/empreendimentos/uberlandia/duo?gclid=EAlalQobChMIvY
zh-qGFhAMVYSqtBh20jQioEAAYASAAEQIFfD BwE>. Acesso em 20 dez. 2023.
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investimentos expressivos desse setor por meio de centros comerciais, prédios

corporativos e unidades residenciais verticais.

Figura 39 - Em destaque, a localizagdo dos empreendimentos Triad Vertical
Residence, Sense Vertical Living, Arven e Duo, Brasal
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Fonte: Google Earth (2023); Org.: Autora (2023)

Figura 40 - Construgdes e edificios Brasal Incorporagdes no Complexo Vinhedos —
Jardim Karaiba — Uberlandia-MG

Fonte: Elaborado pela Autora (2024)
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O edificio Chess (figura 41) foi a primeira construgao da Brasal localizada em
local proximo a Avenida Landscape, no bairro Jardim Sul em Uberlandia. Além disso,
foi o primeiro a mesclar tipologias e tickets referentes a unidades de 1 suite com 45 e
48 m2, 2 quartos ou 2 suites com 77, 78 ou 86 m? e unidades com 1 suite e uma semi-
suite3” com 103 m2. O empreendimento possui ainda unidade do tipo cobertura duplex
de 155, 157, 172 e 208 m? com 3 suites.

Os apartamentos de 1 quarto foram vendidos em sua totalidade no dia do
langamento. O mercado local destinado a empreendimentos de um quarto vem
crescendo de forma expressiva. Essa modalidade de investimento, acompanhada de
discurso referente a alta rentabilidade no aluguel de curta temporada e ao baixo custo
de aquisicao e aliada as condi¢des de pagamento facilitado, € uma opc¢ao para quem
ja investe ou deseja investir no mercado imobiliario. O empreendimento Chess

encontra-se em fase avangada de construgdo, como mostra a figura 42.

37 Essa tipologia ocorre quando dois quartos compartilham o mesmo banheiro, o que pode ser também
chamado de suite canadense.
163



Figura 41 - Perspectiva do empreendimento Chess, Brasal, 2023
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Fonte: Brasal Incorporagoes (2023)3%

38 BRASAL INCORPORACOES. Chess, 2023. Disponivel em:
<https://www.brasal.com.br/incorporacoes/empreendimentos/uberlandia/chess?gclid=EAlalQobChMIp
vL-h6KFhAMV-V9IAB2IOWK4EAAYASAAEgIXfvD BwWE >. Acesso em 20 dez. 2023.
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Figura 42 - Obra Chess em andamento, Brasal Incorporagdes, 2024

Fonte: Elaborado pela Autora (2024)

O ultimo langamento da incorporadora na zona sul de Uberlandia, até o final
deste estudo (janeiro 2024), foi o empreendimento /ris, composto por unidades- tipo
de 147 m2? com 3 suites, unidades garden3® de 196 m? com 3 suites e coberturas
lineares de 304 m? e 4 suites. O empreendimento tem torre uUnica, conta com lazer
completo e encontra-se em construgao.

Os dispositivos comerciais utilizados para a divulgagdo de novos prédios na
cidade sédo cada vez mais amplos. Denominagdes como garden e penthouse, por
exemplo, sdo exemplos de que a realizagdo de pequenas alteragdes na planta de um
projeto pode criar, nos futuros clientes, a necessidade de compra e, nos proprietarios,

a necessidade de exclusividade. Anteriormente, as unidades do tipo cobertura eram

39 Unidades que possuem uma area verde permeavel, sdo, em sua grande maioria, no primeiro
pavimento, porém podem ser encontradas em andares superiores.
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exclusivas em Uberlandia e, de acordo com Lomolino (2019), comegaram a surgir na

cidade a partir da década de 1980.

Figura 43 - Perspectiva do empreendimento /ris, Brasal

Fonte: Brasal Incorporagdes (2023)*°

Em outubro de 2023, a incorporadora fez o pré-lancamento do seu novo
empreendimento, previsto para disponibilidade de venda no segundo semestre de
2024, no bairro Santa Ménica. Esse evento tem o intuito de apresentar o produto aos
corretores responsaveis por divulga-lo e prospectar clientes, ja que, quanto mais

compradores interessados, maior o sucesso de vendas em seu langcamento. O

40 BRASAL INCORPORACOES. Iris, 2023. Disponivel em:
https://www.brasal.com.br/incorporacoes/empreendimentos/uberlandia/iris-
brasal?gclid=EAlalQobChMIhual7KGFhAMVbOBIAB3FNAGgEAAYASAAEgLaZPD BwE>. Acesso
em 20 dez. 2023.
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empreendimento € o primeiro construido na zona leste de Uberlandia, expandindo o
raio de atuacgao da incorporadora para outras regides da cidade. Denominado Image,
o prédio conta com 4 apartamentos por andar e 37 pavimentos, dos quais 33 tém
unidade do tipo penthouse. As plantas-tipo possuem metragens de 97, 110, 137 e 146
m?, além de 12 unidades penthouse com 240 e 260 m?2.

Por se tratar de um produto que ainda ndo possui unidades disponiveis a venda,
os materiais de divulgacao buscam preservar as fachadas e ndo apresentar elementos
e/ou outros itens que podem sofrer alteragao apds a aprovacao do projeto, sendo
assim, sao disponibilizados apenas croquis do que pode ser a fachada do prédio
(figura 44). Apesar de se tratar de um empreendimento que nao foi langado,
informacgdes sobre plantas, metragens e itens de lazer podem ser encontradas nos
cadernos técnicos disponiveis a corretores e imobiliarias, apresentados nos anexos
deste trabalho.

Figura 44 - Perspectiva do empreendimento /mage, Brasal

O

|

¥

Fonte: Brasal Incorporagdes (2023)*!

41 BRASAL INCORPORAGCOES. Image, 2023. Disponivel em:
<https://drive.google.com/drive/folders/1gm55cUEME34QfRKSLOGHEaPyeQe-a52D>. Acesso em: 21
dez. 2023. (Drive compartilhado do empreendimento).
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O gabarito dos empreendimentos da Brasal localizados na zona sul vem
criando uma nova paisagem urbana na cidade de Uberlandia. A incorporadora tem
como estratégia principal o langamento e a execugao de empreendimentos destinados
a populagdo de média e alta rendas, além de prédios de alto luxo. Em suas
campanhas publicitarias, a empresa visa valorizar a experiéncia de se viver em um
Brasal, indicando a necessidade de aquisicdo de produtos dessa marca:
independentemente da tipologia, morar em um Brasal vem se tornando um sinénimo

de status na cidade.

Figura 45 - Divulgacao institucional da empresa Brasal
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Fonte: Brasal Uberlandia (2022)*

A chegada da Brasal a Uberléandia colocou a cidade novamente na rota de

investimentos imobiliarios oriundos de outras cidades, tendo recebido, nos anos

42 BRASAL UBERLANDIA. Banner de divulgagio. Uberlandia, MG, 24 ago. 2022. Facebook: Brasal
Uberlandia, @BrasalUberlandia. Disponivel em:
https://www.facebook.com/photo/?fbid=370422438636110&set=a.370422445302776. Acesso em: 01
mar. 2024.
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subsequentes, empreendimentos que vém alterando a paisagem urbana da zona sul.

A sequir, detalharemos os investimentos da Bild Desenvolvimento Imobiliario.

4.3. O Caso Bild Desenvolvimento Imobiliario

A Bild Desenvolvimento Imobiliario iniciou sua operagdo em 2007 na cidade
paulista de Ribeirdo Preto e, atualmente, esta presente em 14 municipios entre os

estados de Minas Gerais e Sao Paulo, sendo elas:

Franca, Araraquara, Bauru, Campinas, Piracicaba, Marilia, Sdo José do Rio
Preto, Sao Carlos, Sao Paulo, Sorocaba, Limeira, Uberlandia e Uberaba. Em
nosso portfélio, j4 somamos mais de 12.000 unidades em mais de 80
empreendimentos langados, sendo que mais de 35 empreendimentos ja
foram entregues (Bild, 2023).

A construtora possui um portifélio com empresas especializadas em diferentes
ramos do mercado imobiliario, tal como a Vitta Residencial, especializada em prédios
populares dentro do programa habitacional e em loteamentos urbanos.

Tem como diferencial a possibilidade de personalizacdo da unidade, isto &, o
morador pode trocar todos os itens de acabamento, além de ampliar os quartos ou
redividi-los. A possibilidade de personalizagdo, conhecida como Bild Design, foi um
item importante para o sucesso da construtora em Uberlandia, ademais, € uma
estratégia que viabiliza ainda mais a construgao, visto que possibilita a entrega de
unidades-tipo com acabamentos mais simples e maior rentabilidade em relacédo a
venda de kits adicionais.

A instalagéo da construtora na cidade de Uberlandia ocorreu em 2020 por meio
do langamento do edificio Auten — o primeiro condominio residencial vertical localizado
na Avenida Landscape, no bairro Jardim Sul —, cujas unidades tém 68 e 81 m? com
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dois e trés quartos. Apesar de sua importancia para a zona sul, possuia, até entao,
apenas condominios horizontais, dois deles assinados pelo Grupo Cyrela, importante
nacionalmente e referéncia em empreendimentos de luxo, como exposto em sua
homepage: “com mais de 60 anos de historia, a marca Cyrela € sinbnimo dos projetos
de luxo mais desejados do Brasil. Nosso principal objetivo é entender o que é
importante para nossos clientes e oferecer a eles o que € inimaginavel” (Cyrela, 2023,
online).

O edificio Auten sera o primeiro entregue pela Bild Desenvolvimento Imobiliario

e ja se encontra em fase final de constru¢ado, como mostra a figura 46.

Figura 46 - Residencial Auten, Bild, 2024

Fonte: Elaborado pela Autora (2024)

Desde sua chegada a cidade, a incorporadora ja anunciou investimento de

cerca de R$ 400.000.000,00 em VGV por ano, estimados até 2024 (Prefeitura
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Municipal de Uberlandia, 2021)*3. De 2020 para ca, langou mais 9 edificios, entre
residenciais e comerciais, todos em torre unica e, em sua grande maioria,
concentrados na regiao da Avenida Landscape, no bairro Jardim Sul.

Seu segundo langamento foi 0 empreendimento Mozaic, cujas unidades tém 94
e 100 m? com 2 e 3 quartos, sendo 1 suite nas unidades menores e 1 semi-suite nas
maiores. O prédio, em fase final de construgao (figura 47), conta ainda com unidades

garden de 107 m2.

Figura 47 - Empreendimento Mozaic, Bild, 2024

Fonte: Elaborado pela Autora (2024)

43 PREFEITURA MUNICIPAL DE UBERLANDIA. Holding imobiliaria anuncia investimentos de R$
400 milhées por ano até 2024, 24 nov. 2021. Disponivel em:
<https://www.uberlandia.mg.gov.br/2021/11/24/holding-imobiliaria-anuncia-investimentos-de-r-400-
milhoes-por-ano-ate-2024-em-
uberlandia/#:~:text=Em%20reuni%C3%A30%20n0%20gabinete%2C%20foram,em%20rela%C3%A7
%C3%A30%20%C3%A0%20nossa%20cidade>. Acesso em 21 dez. 2023.
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O empreendimento Domun (figura 48), ainda em fase de construgao, foi o
terceiro langamento da incorporadora, com unidades de 105 m?, sendo 1 suite e 1
semi-suite, e unidades de 130 m? e 3 suites. Na data de seu langamento, o diferencial
divulgado pela empresa foram os mais de 30 itens de lazer no condominio, seguindo

0 conceito que a construtora define como home-resort.

Com uma area de lazer extensa, com cerca de 30 itens de lazer, todos os
espagos sao entregues equipados e decorados. O edificio segue o padrao
home-resort e oferece ambientes préprios para o lazer em familia, esporte e
até trabalho, como coworking, quadra poliesportiva, quadra de beach ténis,
espaco para crossfit ao ar livre, espaco fitness, pet place, espago gourmet e
de festas, pub, espago para games, brinquedoteca, playground, piscina de
borda infinita com raia de 25 metros, ofurd, sauna, entre outros (Bild, 2021)*4.

Figura 48 - Perspectiva do empreendimento Domun, Bild

Fonte: Bild Desenvolvimento Imobiliario (2023)*°

44 BILD DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO. Domun é o terceiro edificio da Bild em Uberlandia,
27 mai. 2021. Disponivel em: <https://www.bild.com.br/noticias/domun-e-o-terceiro-edificio-da-bild-
em-uberlandia>. Acesso em 10 dez. 2023.

45 BILD DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO. Domun, 2023. Disponivel em:
<https://www.bild.com.br/imoveis/uberlandia/domun-lancamento>. Acesso em 10 dez. 2023.
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O Dot foi o primeiro empreendimento da Bild langado fora da zona sul, no bairro
Granja Marileusa, idealizado pelo grupo uberlandense Algar e projetado pelo Urban
Systems Brasil, cuja intengdo é criar um bairro planejado onde o usuario possa ter
mobilidade facilitada, moradia, emprego e lazer, além de tecnologia associada a
segurancga. O prédio traz uma mescla de tipologias em seu catalogo: unidades de 1
quarto com 43 m?, de 2 quartos com 68 m? e de 3 quartos com 85 m2. A estratégia
comercial de misturar tipologias vem sendo utilizada na cidade de Uberlandia com o
intuito de acelerar a velocidade no que se refere a venda de empreendimentos do tipo
studio, ainda que haja risco em oferecer tipologias diferentes para publicos diversos.

Espera-se que o empreendimento seja entregue no ano de 2025.

173



Figura 49 - Obra Dot em andamento, Bild Desenvolvimento Imobiliario, 2024

Fonte: Elaborado pela Autora (2024)
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O Signat (figura 50) foi o ultimo langamento da Bild Desenvolvimento Imobiliario
na regido da Avenida Landscape, no bairro Jardim Sul, com unidades comercializadas
com 68, 89 e 125 m?, entre 2 e 3 quartos. O empreendimento, que estd em fase

avangada de construgao, também conta com unidades garden e lazer completo.

Figura 50 - Obra Signat em andamento, Bild Desenvolvimento Imobiliario, 2023

Fonte: Bild (2023)*

46 BILD DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO. Signat - Estagio de Obras, 2023. Disponivel em:
<https://www.bild.com.br/estagio-de-obras/uberlandia/signat>. Acesso em: 20 dez. 2023.
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Assim como a Brasal Incorporagdes, a Bild Desenvolvimento Imobiliario vem
criando uma nova paisagem urbana na zona sul de Uberlandia por meio da
implantacdo de empreendimentos de forma escalonada e proxima uns dos outros
(figuras 51 e 52). Essa regido, que antes era um grande vazio com condominios
intervalados ao longo da via, hoje vem recebendo novos loteamentos residenciais e
investimentos de diversos setores comerciais. Nesse sentido, a valorizagdo dos
empreendimentos ao longo da Avenida Landscape € uma maxima em
desenvolvimento, visto que, atualmente, os maiores valores negociados de metro

quadrado encontram-se nessa localizagao.

Figura 51 - A frente, os empreendimentos Bild, seguidos do bairro Shopping Park e
do rio Uberabinha, ao fundo

Fonte: Elaborado pela Autora (2024)
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Figura 52 - Em destaque, os empreendimentos Bild, 2024

Fonte: Google Earth (2023); Org.: Autora (2023)

O Mellié (figura 53), por sua vez, € o primeiro empreendimento proximo ao
complexo da Avenida dos Vinhedos. Suas unidades possuem plantas de 103 m? com
1 suite e 1 semi-suite, de 120 m? com 2 ou 3 suites, além de apartamentos do tipo
penthouse — o prédio foi o primeiro a possuir unidades desse tipo — com 227 e 239 m?
e 3 ou 4 suites, ambas as opg¢des com reversibilidade, trazendo mais opg¢des para o
cliente. Além disso, o empreendimento conta com itens como car wash, espaco

destinado a lavagem de carros pelos moradores, além de lazer padrao completo.
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Figura 53 - Perspectiva do empreendimento Mellié, Bild
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Fonte: Bild (2023)*7

O Luzz Altamira (figura 54) foi langado com unidades de 144 m?, sendo 3 suites,
e duas penthouse de 292 m? em que ha a possibilidade de personalizacdo para 4
suites. Localizado no bairro Altamira, que vem passando por um processo intenso de
verticalizacdo, o prédio Luzz, em sua concepgao, teve o parcelamento do solo em

lotes maiores para receber a populagédo de alta renda da cidade. Até 2015, a regido

47 BILD DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO. Mellig, 2023. Disponivel em:
<https://www.bild.com.br/imoveis/uberlandia/mellie>. Acesso em 10 dez. 2023.
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possuia varias restricbes urbanisticas, tal como a residencial horizontal (ZR1), ndo
permitindo a construcao de prédios. Apesar disso, nesse mesmo ano, 0 primeiro
edificio foi langado nessa regido, o que gerou uma movimentagao popular, junto ao
Ministério Publico Estadual (MPE), solicitando sua demoligdo*®. Os esforgos nao
deram resultado, entdo, apds a aprovagdo desse empreendimento, outras

construtoras anunciaram o langamento de prédios cada vez mais altos.

Figura 54 - Perspectiva do empreendimento Luzz Altamira, Bild

Fonte: Bild Desenvolvimento Imobilirio (2023)*°

48 ALEIXO, C. MP requer demoligédo e prédio irregular no bairro Altamira. Diario de Uberlandia, 28
set. 2020. Disponivel em: https://diariodeuberlandia.com.br/noticia/26559/mp-requer-demolicao-de-
predio-irregular-no-bairro-altamira-em-uberlandia. Acesso em 15 jan. 2024.

49 BILD DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO. Luzz Altamira, 2023. Disponivel em:
<https://www.bild.com.br/imoveis/uberlandia/luzz-altamira-f292e590-be9b-44a9-8839-
379781720c62>. Acesso em 13 dez. 2023.
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Em 2022, a Bild Desenvolvimento Imobiliario iniciou sua expanséo para o ramo
comercial por meio do lancamento de um complexo comercial destinado
exclusivamente & area da saude (figura 55). Denominado Ambar Medical Center, com
salas de 23 a 53 metros, o empreendimento, cuja previsao de entrega € 2025, possui
42 salas que foram vendidas assim que langadas. Sua localizagao estratégica, na
regido da Avenida dos Vinhedos, proxima ao complexo hospitalar Uberlandia Medical
Center (UMC), no bairro Jardim Karaiba, pode explicar o sucesso de vendas das
salas. O complexo tem como diferencial a entrega mobiliada das areas comuns, assim

como é feito nos empreendimentos residenciais.

Figura 55 - Perspectiva do empreendimento Ambar, Bild

Fonte: Bild (2023)*°

O edificio Allma (figura 56) tem unidades de 170 m? com opg¢des de 3 ou 4

suites. Sua principal estratégia de vendas é a possibilidade de aquisicdo de um

50 BILD DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO. Ambar Health Center, 2023. Disponivel em
https://www.bild.com.br/imoveis/uberlandia/ambar-health-center. Acesso em 13 dez. 2023.
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apartamento na ultima area disponivel para torre no complexo Vinhedos. A
exclusividade é um dos diferenciais oferecidos pelo empreendimento, além de um hall
semi-privativo de elevador, compartilhado por moradores de apenas duas das quatro
unidades por andar. O prédio também possui uma unidade penthouse de 349 m? com

5 suites e 5 vagas de garagem.

Figura 56 - Perspectiva do empreendimento Allma, Bild

Breve Langamento

ALLMA

Fonte: Bild (2023)°"

51 BILDUBERLANDIA. O mercado imobiliario de Uberlandia esta em ascensio e traz excelentes
oportunidades para quem busca morar ou investir. Uberlandia, 6 jul. 2023. Instagram:
BildUberlandia @bilduberlandia. Disponivel em:
<https://www.instagram.com/p/CuXPCzSrtNY/?igsh=bjB3ajk50Dh2dDZy>. Acesso em: 13 fev. 2023.
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O ultimo empreendimento langado pela Bild Desenvolvimento Imobiliario, em
2023, foi o Opera Haus (figura 57). Destinado & populagéo de alta renda, tem unidades
de 277 e 281 m? privativos com hall exclusivo de entrada, o que evidencia que o
mercado de alto luxo, mesmo apds o periodo pandémico, ainda esta aquecido na
cidade de Uberlandia. O prédio possui cobertura de estilo penthouse com 564 m?, o
que, conforme nossas pesquisas, € o apartamento em pavimento de maior metragem

langado no municipio nas ultimas décadas.

Figura 57 - Perspectiva do empreendimento Opera Haus, Bild
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Fonte: Bild (2023)52

52 BILD DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO. Opera Haus, 2023. Disponivel em:
<https://www.bild.com.br/imoveis/uberlandia/opera-haus>. Acesso em 13 dez. 2023.
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A expansao dos empreendimentos verticais vem acontecendo cada vez mais
rapido, regides que eram completamente horizontalizadas até 2015, as vezes,
configurando um grande vazio urbano, sofreram, em menos de uma década,
alteragbes consideraveis tanto em sua legislagao quanto em sua paisagem.

A acgao dos agentes imobiliarios fica cada vez mais evidente, as mudangas
politicas e todas as esferas da aprovacdo de um empreendimento, ja discutidas
anteriormente neste trabalho, mostram-nos como tais agbes impactam de forma
efetiva toda a cidade.

A concentragdo de investimentos na regidao entre as avenidas Landscape e
Vinhedos delimita o espago proposto a construgdo de empreendimentos destinados a
populacdo de alta renda. O grande vazio urbano da regidao sul, que pode ser
interpretado como a separacéo fisica da populacdo de baixa renda — moradora de
empreendimentos, predominantemente, construidos por meio de programas
habitacionais — e da populacao de alta renda — moradora do lado oposto —, passa a
ser protagonista em relagdo a chegada de um loteamento urbano aberto com o valor
mais expressivo de metro quadrado.

A chegada da ldealiza Cidade, que traz consigo o conceito de um bairro
planejado e exclusivo, da nova fungédo a essa terra, que vira o proprio cenario da

apropriagao do capital, como apresentaremos a seguir.

4.4. A ldealiza Cidades e o Caso Parque Una

A lIdealiza Cidades, oriunda de Pelotas-RS, trouxe, em 2022, o conceito de
bairro planejado para a zona sul de Uberlandia. A partir do langcamento de lotes

comerciais, o Parque Una visa uma nova organizagao no que se refere a forma de
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viver essa regido, baseada nos principios da gentileza urbana e do uso dos espacos
publicos por todos. Até entdo, poderiamos pensar que se trataria apenas de mais um
loteamento aberto, mas o valor vendavel®® do metro quadrado passou de R$ 2.541,90,

inicialmente, a R$ 6.310.80, como mostra a figura 58 abaixo.

53 Existem empreendimentos na cidade que praticam negociagdes nessa faixa de valor, porém todos
se encontram em condominios horizontais fechados.
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Figura 58 - Tabela de venda de lotes comerciais do Parque Una, 2022
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Esse valor inicial de negociagao nos faz refletir sobre como a zona sul da cidade

vem alcangando valores incompativeis com a renda da populagao, que, em 2022, foi

5 Tabela fornecida em formato fisico a corretores, em reunido, no dia do langamento do
empreendimento.
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de R$ 1.813,75 (G1 Triangulo, 2023)%, isto €, menor do que a nacional. Sendo assim,
a incorporadora vem tragando um novo “teto” de pregos praticados nessa regiao.

O Parque Una tem como caracteristica conceitos urbanisticos diversos. Sua
concepgao € inspirada no livro “Cidade para Pessoas”, do arquiteto Jan Gehl, e sua
intencao € ser um bairro de uso misto, planejado e inclusivo, em que a mobilidade seja
um ponto relevante. E proposto para pessoas, n3o veiculos, assim, todas as areas de

uso publico e comum estarao localizadas no centro do loteamento (figura 59).

[...] o bairro planejado Parque Una Uberlandia projeta langar R$ 350 milhdes
em VGV (Valor Geral de Vendas) até o final do ano. Inspirado em grandes
pensadores como Jan Gehl, Richard Florida e Jane Jacobs, o Parque Una
Uberlandia traz o novo urbanismo para Minas Gerais, feito para pessoas em
busca de mais qualidade de vida (Idealiza Cidades, 2023, online).

A construcdo desse complexo urbanistico se dara em duas fases, 1A E 1B,
devido a extensao de 171.563,42 m? da area, na qual serdo implantados:
e 65 lotes comerciais;
e 19 lotes para incorporagao;
¢ 06 lotes mistos para verticalizagao;
¢ 01 lote para a construgdo de uma escola privada;
e areas para a construcao de torres;
e area coorporativa;

e espacos abertos e fechados de uso comum.

55 G1 TRIANGULO. Salario médio em Uberlandia fechou 2022 com R$ 100 a menos que o do Brasil,
aponta pesquisa. G1 Triangulo Mineiro e Alto Paranaiba: Uberlandia, 05 mar. 2023. Disponivel em:
https://g1.globo.com/mg/triangulo-mineiro/noticia/2023/03/05/salario-medio-em-uberlandia-fechou-
2022-com-r-100-a-menos-gque-o-do-brasil-aponta-pesquisa.ghtml. Acesso em 01 mar. 2024.
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Figura 59 - Perspectiva de implantagdo do Parque Una, |dealiza Cidades, Uberlandia-MG, 2022
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Fonte: Book de divulgagao Parque Una (2022)
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Afase 1A —de 89.689,29 m?— encontra-se em execucao (figura 60). Nela, estao
inseridos a primeira etapa de lotes comerciais, as areas comuns, os empreendimentos
langados em 2023 e os previstos para 2024. Para garantir a manutengao das areas
comuns e o0 ndo sucateamento dos espacgos publicos, todos os proprietarios de lotes
e/ou de qualquer imével precisaram fazer parte da Associagao de Moradores. Sua
funcao é financiar as manuteng¢des que podem ocorrer e viabilizar atividades artisticas

e culturais no espaco.

Figura 60 - Em destaque, a fase1A, Parque Una, 2024

Fonte: Google Earth (2023); Org.: Autora (2023)

O inicio da obra se deu com a construgdo das areas comuns. Atualmente,
encontra-se em fase final de entrega o espaco destinado a associagao de moradores
e visitantes, denominado Casa Una, ademais, falta apenas a parte de paisagismo no

espaco voltado ao lago (figura 61). O complexo tera ainda pista de caminhada, quadra
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de beach volley, espaco pet, espago de food truck, garrafdao e cestas de baquete,

ciclofaixa, espaco kids, entre outros itens.

Figura 61 - Casa Una e lago finalizados, Parque Una, ldealiza Cidades

Para a implantagao de novos empreendimentos, tem de se obedecer a algumas
regras de restricao internas do complexo, seguindo assim as diretrizes do Parque. O
uso misto, por exemplo, é pré-requisito para o desenvolvimento de empreendimentos
residenciais verticais. Nas décadas de 1950 a 1970, o uso de fachadas ativas —
conceito amplamente utilizado em grandes metrdpoles brasileiras — foi muito comum
na cidade de Uberlandia, como podemos observar nos edificios da regido hipercentro.
Um ponto favoravel do uso misto € o aumento da seguranga onde é implementado.

Outro diferencial do Parque Una é a execugao de parte dos projetos de edificios
ja desenvolvidos em sua unidade de Pelotas-RS, realizados por um corpo técnico da

propria ldealiza Cidades, que vem também estabelecendo parcerias com
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incorporadoras locais, como é o caso da Maxi Construtora e Incorporadora, empresa
uberlandense.

O primeiro empreendimento vertical langado foi o Coa (figura 62) e sera
executado pela propria Idealiza com unidades de 1, 2 e 3 quartos: os studios possuem
de 35 a 55 m?, as unidades de 2 quartos variam entre 70m? a 88 m? e os apartamentos
de 3 suites tém 148 m2. As varandas de observagao e uso comum sao um diferencial
do projeto, por sua vez, a volumetria do prédio faz com que todos os moradores

tenham vista do lago e das atividades que fazem parte do complexo.

Figura 62 - Perspectiva do edificio Coa, Parque Una, ldealiza Cidades, 2023

Fonte: Idealiza Cidades (2023)%¢

O empreendimento teve cerca de 6 meses de marketing anunciando o

langamento dos apartamentos, o que criou um frisson entre os corretores e os clientes,

56 IDEALIZA CIDADES. Coa é a primeira torre do Parque Una Uberlandia. In: Blog Idealiza Cidades.
Séao Paulo, 19 out. 2023. Disponivel em: <https://www.blog.idealizacidades.com.br/coa-e-a-primeira-
torre-do-parque-una-uberlandia/>. Acesso em: 15 dez. 2023.
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além disso, a ldealiza Cidades fretou um avido, por duas vezes, para levar alguns
corretores de Uberlandia para um dia de treinamento na unidade de Pelotas.

Outro fator importante para a adesao dos corretores ao empreendimento foi o
pagamento de comissdo de corretagem de 6%, maior do que o estabelecido pelo
Conselho Regional dos Corretores de Iméveis (Creci-MG): 5% do valor da
negociacdo. Essa porcentagem, retirada do valor total do imével, é referente ao
pagamento do Técnico em Transagdes Imobiliarias, conhecido popularmente como
Corretor de Imoveis, por sua intermediacdo. Sao fungées do Conselho regular e
supervisionar a profissao assim como garantir que o pagamento de comissao, previsto
na Lei n® 6.530/78 (Creci, 2024)%, seja respeitado.

No dia do langamento da torre, a estratégia para entrar na fila e ter prioridade
na escolha da unidade era enviar um pagamento via pix. Vale ressaltar que, até esse
dia, as tipologias ainda ndao haviam sido confirmadas pela incorporadora, todas as
informacdes eram apenas especulagao e suposi¢cao. Surpreendendo a todos, apos
alguns minutos da liberacdo, a empresa ja tinha recebido mais de 500 pix de
interessados na aquisigdo do empreendimento. No primeiro minuto, foram recebidos
173 pagamentos, mais do que a quantidade de unidades disponiveis, e o prédio foi
vendido inteiramente em menos de um minuto.

Com o sucesso do langamento, a segunda torre — Levan — foi langada em
parceria com a Maxi Incorporadora, que tem grande parte de seus empreendimentos
localizados na regido leste de Uberlandia. As unidades possuem entre 116 e 147 m?,
todas com 3 suites, totalizando 88 apartamentos. A construgdo possui ainda uma

cobertura linear de 269 m? além do uso misto com comércios no pavimento térreo,

57 CRECI - Conselho Regional dos Corretores de Iméveis. Quem somos: como o conselho é
formado, 2024. Disponivel em: <https://www.crecimg.gov.br/quem-somos/>. Acesso em 15 fev. 2024.
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respeitando as legislagdes do Parque. Outro diferencial € que todas as unidades

possuem vista definitiva para o lago (figura 63).

Figura 63 - Perspectiva do edificio Levan, Parque Una, Maxi Incorporadora, 2023

Fonte: Maxi Incorporadora (2023)°8

O ultimo langamento em 2023 foi o empreendimento comercial Tempo, que
conta com 143 salas comerciais, assim distribuidas: 4 salas de 199 m?; 1 sala de 240

m?; 1 laje de 500 m?; e demais salas com 34 a 84 m2. O prédio possui areas comuns

58 MAXI INCORPORADORA. Levan, 2023. Disponivel em:
<https://construtoramaxi.com.br/empreendimento/levan>. Acesso em 15 dez. 2023.
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coorporativas, todavia, mesmo sendo o primeiro empreendimento totalmente
coorporativo do Parque Una, sua arquitetura também segue os propositos

urbanisticos, como mostra a figura 64 abaixo.

Figura 64 - Perspectiva Tempo, Parque Una, ldealiza Cidades, 2023

-

r—?= 7 E S sl

| L IV v 1 FE 1 1] =10

o T [t [0 PRl [

-.la.uf.f;ﬁ!|_,_zf“.-{.i i
3 _... : = | -,

Fonte: Idealiza Cidades (2023)%°

Em todas as imagens, videos e divulga¢des do empreendimento, a empresa
busca reforcar a qualidade de vida que os moradores terdao ao optar pelo Parque Una.
Sabemos que, na teoria, isso pode ser uma possivel solucdo para os problemas
urbanos, porém o cenario do bairro ideal ainda € distante da populagéo em geral, visto
ser destinado apenas a quem consegue pagar pela prometida qualidade de vida.

Para o ano de 2024, cumprindo seu cronograma de execugao, o complexo

urbanistico ja tem previsto o langamento de mais trés empreendimentos, ja a

59 IDEALIZA CIDADES. Tempo, 2023. Disponivel em:
<https://idealizacidades.com.br/verticais/empreendimento/tempo>. Acesso em: 15 dez. 2023.
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finalizagao de todas as suas fases esta prevista para 2032, tempo necessario para a
maturagao dos projetos.

Que o mercado imobilidrio € um ramo promissor e seguro ja sabemos,
entretanto, cada vez mais, ele vem sendo ocupado por empresas que tém seu
principal negdcio alicercado em outros ramos. Esse € o caso do complexo Granja
Marileusa, liderado pelo grupo Algar e que completa 10 anos de implantacédo em 2024.

A seqguir, descreveremos os empreendimentos da Persa Incorporacgoes.

4.5. O Caso Persa Incorporagoes

A Persa Incorporagdes, empresa de origem uberlandense, tem em seu quadro
societario um dos herdeiros do Grupo Arcon, hoje um dos principais grupos de atacado
em Uberlandia, mas com expressao nacional. A incorporadora nasceu ha 14 anos e
teve como proposta inicial gerir os investimentos familiares realizados no mercado
imobiliario, assim, foi adquirindo um /andbankb9 expressivo em regides distintas da
cidade e aumentando o seu capital em iméveis.

Durante seu processo de desenvolvimento, foi considerada uma investidora em
potencial, sendo assim, participou ativamente como sb6cia de construtoras ja
consolidadas no municipio, como a Conel Construtora, investindo em prédios como
Lidice Premium, Edificio California, Edificio Umuarama, entre outros, além de
construtoras de menor expressividade na cidade. Em 2020, decidiu entrar de forma

efetiva no mercado da incorporagéo, contando atualmente com quatro produtos ja

60 Termo comumente utilizado no mercado imobilidrio para se referir a estoque de areas para
incorporagao no futuro.
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langados e em construgdo. Seu primeiro langamento foi o condominio de casas Dolce

Vita (figura 65), localizado no bairro Jardim Karaiba.

Figura 65 - Perspectiva da fachada do condominio Dolce Vita, Persa, 2023

Fonte: Persa Incorporagdes (2023)%"

O condominio esta localizado em uma regidao do Jardim Karaiba em que a
restricdo urbanistica da cidade nao permite sua verticalizagdo, sendo assim, possui
44 casas de 134 a 190 m?, em lotes de 175 a 270 metros. Todas as unidades possuem
3 suites, piscina e churrasqueira privativa, além de compartilharem uma area de lazer
completa.

Por estar em um terreno com declividade acentuada, seu projeto arquiteténico
inclui uma laje que abrange metade do condominio, o que faz com que metade das
casas tenha suas vagas de garagem no subsolo. Isso o torna hibrido: as casas que

possuem garagem junto a unidade sdo denominadas casas-solo, ja as demais

61 PERSA INCORPORACOES. Dolce Vita, 2023. Disponivel em:
<https://persaincorporacoes.com.br/empreendimentos/dolce-vita>. Acesso em 17 dez. 2023.
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recebem o nome de casas-laje (figuras 66 e 67). O condominio Dolce Vita tem sua

previsao de entrega para novembro de 2024.

Figura 66 - Obra Dolce Vita, casas-solo, Persa, 2023

Fonte: Elaborado pela Autora (2023)
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Figura 67 - Obra Dolce Vita, casas-laje, Persa, 2023

Fonte: Elaborado pela Autora (2023)

Em 2022, a Persa Incorporagdes langou o Antilhas Residence (figura 68) na
zona leste de Uberlandia, no bairro Tibery. Através disso, podemos perceber agao
efetiva do grupo Arcom, que vem investindo na compra de areas nessa regidao com o
intuito de valorizar os espagcos urbanos proximos ao complexo Center
Shopping/Mercure. Parte dos herdeiros desse grupo também sao donos da Vivamus
Empreendimentos, especializada em construgdes populares, que vem migrando para
o ticket médio por meio de investimentos centralizados no bairro Tibery.

O Antilhas Residence conta com um mix de tipologias, detalhadas a seguir:
unidades do tipo studio, de 27 a 36 m?, com 1 quarto; unidades com 2 quartos, de 72

m2, sendo uma suite; e duas coberturas lineares, de 134 e 145 m?, com 3 suites. Assim
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como em outros prédios com unidades do tipo studio, os apartamentos dessa tipologia
foram todos vendidos no langamento do empreendimento. O sucesso de vendas
desse tipo de apartamento pode ser justificado pelo alto turismo corporativo que
Uberlandia recebe. Além de filiais de empresas multinacionais de diferentes
segmentos, a cidade também conta com um complexo robusto de unidades de ensino
de niveis fundamental, médio e superior, particulares e publicas, incluindo pés-
graduacdo. Também sua localizagdo geografica possibilita a integragcdo com os
principais centros econémicos do pais, como Brasilia, Sdo Paulo e Belo Horizonte.
Outrossim, a Persa Incorporagdes propde uma nova volumetria arquitetdnica
para a zona leste, com jardineiras automatizadas, brises e moveis em aluminio nas

sacadas, como mostra a figura abaixo.
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Figura 68 - Perspectiva do edificio Antilhas Residence, Persa, 2023

Fonte: Persa Incorporagées (2023 )62

No ano de 2023, a incorporadora langou mais dois empreendimentos, o Maua
Living (figura 69) e o Spot Smart Living (figura 70), para publicos distintos.

O primeiro — Maua Living —, no bairro Maracana, é destinado ao publico
morador final e tem unidades de 176 e 177 m? com 3 suites e, pelo menos, 3 vagas
livres de garagem, além de uma penthouse de 354 m? com 4 suites. Como diferencial,

o prédio possui apenas 25 unidades, com elevador privativo, sendo o empreendimento

62 PERSA INCORPORACOES. Antilhas, 2023. Disponivel em:
<https://persaincorporacoes.com.br/empreendimentos/antilhas/>. Acesso em 17 dez. 2023.
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destinado a populagéo de alta renda com o menor numero de apartamentos disponivel
no mercado atualmente. Essa é uma de suas estratégias para impulsionar a venda do
produto.

A implantacdo do empreendimento em localizagado que, ha alguns anos, nao
recebia investimentos destinados ao publico de alta renda mostra-nos que a cidade
de Uberlandia esta cada vez mais conectada ao movimento de gentrificagao de bairros

considerados tradicionais.

Figura 69 - Perspectiva do edificio Maua Living, Persa, 2023
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Fonte: Persa Incorporagdes (2023)%3

63 PERSA INCORPORACOES. Maua Living, 2023. Disponivel em:
https://persaincorporacoes.com.br/empreendimentos/maua-living. Acesso em: 17 dez. 2023.
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Ja o segundo — Spot Smart Living — foi 0 segundo langamento de 2023 com 95
unidades do tipo studio, de 22 a 36 m?, e unidades duplex de 48 m2. O prédio conta
com lazer completo e 1 vaga de garagem para cada unidade. O valor médio do metro
quadrado foi negociado em torno de R$ 11.500,00, valor significativo para a cidade de
Uberlandia e que nao é praticado na regiao da implantacdo do empreendimento.

As unidades de apenas 22 m? levam-nos a refletir sobre como o municipio ainda
absorve modelos de moradia que sao comuns em metropoles brasileiras, nas quais o
tempo de deslocamento é relevante. Nesse sentido, unidades com tipologias
menores, localizadas em pontos estratégicos das cidades, podem ser um importante
aliado da populagao que busca por qualidade de vida, mesmo quando o valor do metro
quadrado € expressivo.

O Spot Smart Living tem como diferencial a gestdo das areas comuns e
unidades particulares pela empresa paulistana Housi, da incorporadora Vitacon, que
possui prédios com apartamentos a partir de 16 m? em localizagbes estratégicas na
cidade de S&o Paulo. A empresa, que chegou em 2023 a Uberlandia, € especializada
em gestdo de moradia sob demanda, destinada, principalmente, a aluguéis de curta
temporada. A opgao pela gestdo terceirizada € uma estratégia comercial para
incentivar a aquisicdo de empreendimentos por clientes que estdo iniciando seus
investimentos no mercado imobiliario.

Assim como outros empreendimentos do estilo studio, o langamento do prédio
foi um sucesso de vendas, tendo 85% de todas as unidades vendidas no dia de seu

langamento.
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Figura 70 - Material de langamento, com perspectiva de fachada, do edificio
Spot Smart Living, Persa, 2023

™ SPOT SMART LIVING,
k». O NOVO ICONE DE
UBERLANDIA |

Fonte: Persa Incorporagdes (2024)%*

Sabemos que aquisicdo de empreendimentos destinados aos publicos de
meédia e alta rendas é executada de forma diferenciada, o cliente precisa de apenas

10% do valor da unidade no ato da compra, 20% durante a obra e os outros 70% na

64 PERSA INCORPORACOES. Viva o extraordinario! Spot Smart Living. Uberlandia, 16 jan. 2024.
Facebook: Persa Incorporagdes @persaincorporacoesuberlandia. Disponivel em:
<https://www.facebook.com/photo/?fbid=1165509838052502&set=ecnf.100037804902648>. Acesso
em 20 jan. 2024.
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entrega das chaves, mediante o financiamento ou a quitacdo do imével. Grande parte
das negociagbes nao levam em consideragdo a situagao financeira dos possiveis
compradores, pois, uma vez que imoveis na planta nao representam posse, nao ha
risco para as construtoras. Sendo assim, elas vém, cada vez mais, investindo em
empreendimentos com metragens menores e alta velocidade de venda. Para o ano
de 2024, a Persa Incorporagdes possui dois empreendimentos em seu escopo, com

langamento para o segundo semestre, ambos destinados a populagao de alta renda.
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

O mercado imobiliario em Uberlandia vem se mostrando cada vez mais forte e
dindmico. Ao analisarmos os numeros de lancamento de unidades residenciais
apresentados nesta tese, constatamos que a expansao do mercado esta latente,
porém isso nos leva a pensar que, nos préximos anos, a cidade podera enfrentar uma
estabilizagcao e/ou um recuo no que se refere ao desenvolvimento econémico baseado
no mercado imobiliario, visto que uma grande quantidade de estoque esta sendo
criada. Isso podera ser constatado a partir do segundo semestre de 2024, ano em que
se iniciam as entregas dos empreendimentos detalhados nos capitulos anteriores
desta pesquisa.

Mesmo com déficit habitacional consideravel no pais, os empreendimentos
produzidos na cidade sao, em grande parte, destinados a investidores. Precisamos
repensar e revisar esse termo, que nos remete aquele agente que é dono do capital
ou de extensao de area, isto €, aquele que, independentemente de crises econdmicas
ou liquidez de venda das unidades habitacionais, pode arcar com os custos da
manutengdo de um imével. Esse investidor chamamos de tradicional, todavia € cada
vez maior o numero de pessoas que vém investindo no mercado imobiliario, devido a
flexibilidade e facilidade de negociagdo, com a esperanga de construir um patrimonio
sélido e seguro para seu futuro. Assim, este estudo tem a necessidade de
continuagao.

Uberlandia nos mostra que segue as tendéncias estabelecidas pelas grandes
metropoles. A reproducdo de plantas que, até entdo, eram comuns apenas em
grandes centros, como as tipologias garden e penthouse, esta cada vez mais presente

nos novos projetos arquitetdbnicos desenvolvidos e executados na cidade. A
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reproducao dessas tipologias nos leva a refletir sobre como a exclusividade cria um
movimento de segregacao em relagao as proprias unidades, tendo em vista que ser
proprietario de uma unidade exclusiva, inserida em empreendimento ja produzido para
ser de acesso a poucos, ainda € sinbnimo de status.

Outro fator relevante € a projecao de itens exclusivos e de areas de lazer
completas que mais se parecem com clubes, o que nao pode faltar no escopo e
memorial descritivo dos empreendimentos langados, isto €, mesmo quando o numero
de unidades é reduzido, as areas comuns precisam ser projetadas. A oferta dos
servigos disponiveis aos moradores esta cada vez mais complexa, o salao de festas,
a vaga de garagem e o playground, que eram suficientes em décadas anteriores, ja
ndo sdo mais atrativos e tidos como diferenciais na hora da venda. Sendo assim,
passaram a ser triviais, nas areas comuns dos empreendimentos residenciais, itens
como coworking, espago pet, espaco beleza, espago fogo com lareira, ainda que a
cidade tenha clima tropical, entre outros. O mercado imobiliario consegue criar uma
necessidade de itens que, na pratica, ndo tém muito uso, mas o empreendimento que
Nao 0S possuir em seu escopo podera ser compreendido como obsoleto.

A tendéncia de apartamentos do tipo studio, que, nos ultimos trés anos, esta
cada vez mais presente nos lancamentos em Uberlandia, mostra-nos que o mercado
destinado a investidores é promissor, mas também que estamos criando um estoque
expressivo de unidades destinadas a uma unica tendéncia, a de aluguel de curta
temporada. O mercado imobilidrio tem “movimento de manada”, quando um
empreendimento € langado com sucesso, demais incorporadoras seguem a mesma
tendéncia. Em razao disso, é importante desenvolver estudos que acompanhem o

estoque de unidades disponiveis na cidade.
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Para viabilizar a construgdo de prédios com unidades menores, o valor do
metro quadrado de um studio é sempre maior do que o de unidades maiores, porém,
guando realizamos o levantamento do seu valor final, mesmo que a venda se inicie
pela média de R$ 10.500,00 o metro quadrado, uma unidade de 22 m?, como as
langadas no empreendimento Spot Smart Living, por exemplo, sera negociada por R$
231.000,00. Se associada ao fluxo de pagamento, € uma compra possivel para a
populagdo de média renda.

A facilidade na compra pode resultar em distrato e renegocia¢des na entrega
de chaves, uma vez que, majoritariamente, os empreendimentos tém um prazo de
entrega entre 36 e 42 meses apds o seu langamento. A corregdo dos saldos
devedores € atrelada, em sua grande maioria, ao indice Nacional da Construcao Civil
(INCC). Em casos como o do periodo pandémico, por exemplo, os saldos devedores
projetados aumentaram de forma significativa, o que nos mostra a vulnerabilidade
desse tipo de negociagdo. Saldos que seriam corrigidos por 3% ao ano foram
corrigidos por 12%, assim sucessivamente, por se tratar de uma corre¢ao de juros
compostos. Outro fator a ser analisado com cuidado é a taxa de juros, que
compromete significativamente a aprovacao de crédito dos futuros clientes. A renda
para se aprovar um financiamento em 2021 consegue aprovar, hoje, apenas metade
desse valor.

A solidez na aquisicdo de um imovel em um pais com tantas instabilidades,
como o Brasil, acaba sendo uma opg¢éo para um futuro mais seguro, porém a criagao
da necessidade de compra e de que todos tenham a possibilidade de investir no
mercado imobiliario vem estabelecendo um alto fluxo de unidades em construcéo,

que, quando entregues, precisardo ser pagas na integra as construtoras. Sendo

206



assim, estamos criando cada vez mais um estoque significativo, o que tera reflexo nos
anos posteriores.

Como grande parte das unidades analisadas estd em construgdo, nao foi
possivel ter acesso a taxa de distrato, atrelada ao ndo pagamento integral da unidade
na entrega de chaves, e a variagao da taxa de juros. Sabemos que, no momento atual,
a disponibilidade de recursos € totalmente diferente daquela “vendida” no ano de
langcamento dos empreendimentos, com taxas de juros atrativas e perspectivas de
valorizacgéo.

Tais constatagbes nos levam ao seguinte questionamento: até quando o
mercado imobiliario vai se sustentar de forma organica na cidade? Havera a
manutengao do volume de langamentos ou 0 mercado recuara? Sera que uma cidade
com crescimento econdmico acima da média nacional, como é o caso de Uberlandia,
atraira tantos investidores, mesmo que a renda meédia salarial da populacédo seja
menor do que a nacional? As respostas para tais perguntas podem vir de varias
analises, contudo é necessario considerar o alto numero de trabalhadores informais e
sua importancia no municipio.

Os vazios urbanos que foram se formando, desde 1980, vém recebendo, a
partir da ocupacgao da zona sul pela populacéo de classe média e alta, investimentos
expressivos nos ultimos anos. Isso esta aliado ao processo de gentrificagao, sentido,
principalmente, nas areas do bairro Patriménio, na zona sul, e nas proximidades do
bairro Granja Marileusa, na zona leste. Esse € um processo que vem acontecendo de
forma macica em cidades médias, cujos bairros que, até entdo, eram ocupados por
uma populagdo mais carente, vém sendo reorganizados, inclusive, por meio de
mobilidade e acesso facilitado a comércio e servigos, para servir ao capital imobiliario

€ a populacao de alta renda.
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Acompanhar os passos do mercado imobiliario & desafiador, possivelmente, na
defesa desta tese, ja teremos mais langcamentos, na cidade de Uberlandia, com
valores surpreendentes e que criardo novas necessidades de aquisicdo e de
investimento. Acompanhar a evolugédo do mercado nos da um panorama real sobre
como a dinamica imobiliaria vive em momentos de explosdo e de retragdo. Nesse
sentido, a geografia € um importante aliado no que se refere ao entendimento da
expansao do mercado nas cidades e ao acompanhamento dos agentes desse
processo. Assim, cabe a nds entendermos, de forma sistematizada, todas as suas
nuances e propor solucdes efetivas para o melhor ordenamento territorial a todos os

moradores.
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7. GLOSSARIO

Boom: expressdo usada para denominar expansao rapida e muito abrangente da

atividade econdmica.

Know-how: expressao, de origem inglesa, que significa ter habilidade para exercer
determinada atividade ou fungéo, pode ser empregada para se referir a empresa e/ou

ao colaborador; saber como fazer.
Payback: calculo que indica o tempo de retorno de um investimento.
Persona: representacgao ficticia de um cliente ideal.

Terreneiro: pessoa que possui lote e/ou gleba onde sera estabelecido um

empreendimento imobiliario.

Ticket: termo utilizado no mercado imobiliario para definir qual o publico final de um

empreendimento.
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ao de lancamentos 2024

Previs




Incorporador / Construtora |Produtos / Regido ESTOQUE jan/24 fev/24 mar/24 abr/24 mai/24 jun/24 jul/24 ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24 Total
BRASAL SANTA MONICA - - - 210.000.000 - - - - - - - - | R$  210.000.000,00
BRASAL LOTE 1 - BELA VISTA - - - - - 75.000.000 - - - - - - | R$  75.000.000,00
BRASAL ESQUINA LANDSCAPE - - - - - - - - - 115.000.000 - - - | R$  115.000.000,00
BRASAL Estogue Brasal Total 230.000.000 - - - - - - - - - - - - |R$ -
BILD Alto Karaiba - - - - - - - - - 115.000.000 - - | R$  115.000.000,00
BILD Comercial - - - - 75.000.000 - - - - - - | R$  75.000.000,00
BILD ESTOQUE BILD TOTAL 303.000.000 - - - - - - - - - - - - |R$ -
PERPLAN LIBERDADE 2 - - - - - 125.000.000 - - - - - - | R$  125.000.000,00
PERPLAN AREA PARATUDO COMERCIAL - - - - - - - - 150.000.000 - - - - | R$  150.000.000,00
PERPLAN ESTOQUE PERPLAN 80.000.000 - - - - - - - - - - - - |R$ -
MAXI PARQUE UNA - - - - 100.000.000 - - - - - - - | R$  100.000.000,00
MAXI linhand - - - - - - - - - - 100.000.000 - |R$  100.000.000,00
VERTEX TAMBORE MIRANDA - 200.000.000 - - - - - - - - - - | R$  200.000.000,00
VERTEX PORTO DO GRANJA - - - 180.000.000 - - - - - - - - - | R$  180.000.000,00
VERTEX CATUGABA - - - - 80.000.000 - - - - - - - - | R$  80.000.000,00
VERTEX VERDE NATURA - - - - - - - 180.000.000 - - - - - | R$  180.000.000,00
VERTEX VERDE VEREDAS (FECHADO ZON/| - - - - - - - - 150.000.000 - - - | R$  150.000.000,00
VERTEX TITANIUM ARCON (STUDIO) - - - - - 70.000.000 - - - - - - | R$  70.000.000,00
VERTEX coBo 70.000.000 RS 70.000.000,00
VERTEX TAMBORE MIRANDA 2 120.000.000 RS 120.000.000,00
IDEALIZA| COA2 - - - 110.000.000 - - - - - - - | R$  110.000.000,00
IDEALIZA 1POR ANDAR 75.000.000 RS 110.000.000,00
IDEALIZA LAGE COORPORATIVA 100.000.000 RS 100.000.000,00
IDEALIZA TEMPO 2 - - - - - - 110.000.000 - - - - - |R$  110.000.000,00
REALIZA BOSSA HOME DESIGNE - 100.000.000 - - - - - - - - - - | R$  100.000.000,00
REALIZA CARIOCA - - 130.000.000 - - - - - - - - |R$  130.000.000,00
CIDADE JARDIM CHAMBOARD - - - - - - - - 200.000.000 - - | R$  200.000.000,00
DGO STUDIO SANTA MARIA 20.000.000 RS 20.000.000,00
DGO STUDIO UMUARAMA 20.000.000 RS 20.000.000,00
JMD AMOHA - - - - - 618.000.000 - - - - - - | R$  618.000.000,00
Total Produtos R$ 613.000.000,00 | RS 300.000.000,00 | R$ 200.000.000,00 | R$ 310.000.000,00 | R$  365.000.000,00 | R$ 170.000.000,00 | R$ 928.000.000,00 | R$ 180.000.000,00 | R$  170.000.000,00 | R$ 340.000.000,00 | R$ 315.000.000,00 | R$ 320.000.000,00 - | R$ 3.633.000.000,00
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FALA, MARCO

Prezados parceiros do setor imobiliario,

E com grande entusiasmo que compartilho com vocés as Ultimas novidades
do nosso mercado em Uberlandia-MG, em nosso novo relatério de
lancamentos dos primeiros 3 trimestres do ano de 2023. Este documento
representa nossa dedicacao em reunir informacdes que sao valiosas para
impulsionar o sucesso de seus negocios.

E certo que contamos com dados de mercado, muitas vezes recolhidos pela
forca de vendas quando nao encontrado os documentos oficiais das
loteadoras/construtoras/incorporadoras.

Na medida em que analisamos esses dados, podemos enxergar algumas
oportunidades em nossa cidade de Uberlandia, que traremos na parte da
conclusao.

Boas vendas a todos!

Marco Mello
Founder da AREZ
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* Os resultados colocados aqui em % representam apenas a performance do produto na data de seu lancamento.

VIVAZ MARTINS

14% vendido
lancado em janeiro

AMBAR

100% vendido
lancado em fevereiro

INFINITY

87% vendido
lancado em fevereiro

AR R RS

R$ 40.500.000,00

COBO B« N Bild 43 unid.
2= \
- R$ 18.490.000,00

! BT AT

80 unid.

Machado
Pacheco

VGV
R$ 50.000.000,00

ZP 56 unid.

Empreendimentos
Lancados no 1° Semestre

BOULEVARD UMUARAMA

80% vendido
lancado em marco

SANTA MARIA

LIFESTYLE

50% vendido CHELSEA
lancado em marco 65% vendido

) y ﬁ lancado em marco
Infratécnica 130 unid.

VGV
R$ 34.000.000,00

Wy

MRV 154 unid.
VGV VGV

R$ 50.000.000,00 R$ 55.000.000,00



) AREZ Empreendimentos

* Os resultados colocados aqui em % representam apenas a performance do produto na data de seu lancamento. o
. : PERERER : - Lancados no 1° Semestre

ARYSTA ADDAGIO LIDICE
70% vendido 70% vendido
lancado em aboril ELISIOS lancado em aboril

30% vendido

\ lancado em abril
N\

GRECCO
RESERVA 65% vendido
DO LAGO CB(;ED(‘N\Q\S/EI?JL lancado em abril
50% vendido ,
e o e, 2T A \
Uitts 240 Ui : Libori 120 unid. FETREN Sa-unic. A
: S \ \
VGV a7 i VGV VGV 5;;5
R$ 68.400.000,00 — : R$ 48.000.000,00 R$ 60.000.000,00
Vida Nova 130 unid. _ _ _
TV 360 unid. Maxi 126 unid.
vGv vVGv vGv

R$ 117.000.000,00 R$ 64.000.000,00 R$ 107.000.000,00



&) AREZ

* Os resultados colocados aqui em % representam apenas a performance do produto na data de seu lancamento.

VIVAZ FINOTTI

30% vendido
langcado em maio

=
——
oy
b R
g
—i-i‘l ’
Y CAMBARA
15% vendido
) lancado em maio
Cobo
R$ 24.000.000,00 v, :t: r——
el =
ik aE o it
Sns moa Tk i
Rkl Bs 4. = l?., ,
Vivamus 80 unid.

VGV
R$ 42.000.000,00

Empreendimentos
Lancados no 1° Semestre



&) AREZ

* Os resultados colocados aqui em % representam apenas a performance do produto na data de seu lancamento.

GRANDVERSE PLACE

100% vendido
lancado em junho

COA

100% vendido
lancado em agosto

VIVAZ RESIDENCE

15% vendido
lancado em junho

-l

SANTORINI

20% vendido
lancado em junho

LAGUNA

20% vendido
lancado em julho

Ideializa

Perplan 137 unid. A e Belas
VGV VGV vGv
R$ 92.030.000,00 R$ 17.400.000,00 _3 \ R$ 110.915.000,00
Pacheco 22 unid. _ ,
Construtora Bari 40 unid.
VGV VGV
R$ 36.800.000,00 R$ 26.000.000,00

Bild

Empreendimentos
Lancados no 2° Semestre

ALLMA

55% vendido
lancado em agosto

717/
V/

1y iapyig /
{

Slalajalalaljujejafisinie) i i it i

&

106 unid.

VGV
R$ 159.700.000,00

>



) AREZ Empreendimentos

* Os resultados colocados aqui em % representam apenas a performance do produto na data de seu lancamento. o
. : PERERER : - Lancados no 2° Semestre

VERSA ANTARES
80% vendido TRENTO 20% vendido
lancado em agosto 25% vendido langado em agosto
lancado em agosto

E
/
4

L "%

SOLEIL

50% vendido
lancado em agosto

LB - = W

DALLAS

5% vendido
lancado em agosto

MOOVE

15% vendido
lancado em agosto )

30 % AR RN

f

Pacheco 44 unid.
Construtora

VGV

VGV i VGN
R$ 39.000.000,00

R$ 22.000.000,00 R$ 29.000.000,00

EEEREREEEREREREER
(WAFNANRNDN

» LA

18 unid. Vpacheco 40 unid.

VGV VGV VGV
R$170.000.000,00 R$ 13.000.000,00 R$ 26.000.000,00

Inconew 196 unid.




VGV por produto

R$ 1.520.235.000,00
Total

Arysta

RS 68.400.000,00

Bem Viver
Colinas Sul
RS 64.000.000,00

Adagio
R$ 60.000.000,00

Chelsea
RS 55.000.000,00

Elisios
RS 48.000.000,00

Cambara
RS 42.000.000,00

Vivaz
Martins
RS 40.500.000,00

&) AREZ

. Santa Maria
Infinity Lifestyle
Antares Santorini

RS 39.000.000,00 RS 36.800.000,00

Laguna Dallas
Boulevard .o, 000.000.00 RS 26.000.000,00
Umuarama
RS 34.000.000,00
Vivaz Ambar
Finotti RS 18.490.000,00
RS 24.000.000,00
\YA\VZ:V 4
Trento Residence
RS 17.400.000,00
RS 29.000.000,00 !
Versa
RS 22.000.000,00 Moov

R$ 13.000.000,00



Informag¢oes dos lancamentos Parte 1 @ AREZ

UH LANCADAS POR SEMESTRE VGV LANCADO POR SEMESTRE PARTICIPCAO VGV

LANCADO NO PERIODO

1° semestre

2° semestre

1° semestre

<> 1451

<> R$ 629.390.000.00

2° semestre

<> 111

<> R$ 890.845.000.00

< 12% <>

<>

& 10%<>11%‘

8%
7% 7%
(o) 0,
5% % <> % <O gy
PERFORMANCE DE VENDAS DOS LANCAMENTOS 4% 4% <
4% < ° < 3%
100% 100% 100% 3% @ 54 < 2%
0
<SS S < % ) 0
<> 80% 80% 4 &
<> <> 0% 70%
<> <> 65% 65%
< <
55%
< PACHECO
50% 50% 50%  50% @ 6D < CONSTRUTORA @ vvamus
S <SS ‘
> INCONEW > UBRI €@ INFRATECNICA
0% 30% & PERPLAN > VA ) SENZA
< <
20%  20% 20%
o o o 1% 15% 15% 14% € viDANOVA o < BAR
5%
S O O IDEALIZA
< € Coioes e > VPACHECO
& - < RN R ¥ o ¥ ¥ o) ¥ o) & v » S R o S N : < A\ S o
5 o S < NN & ¢ O G & N OO SRS S & i FooF S 9 N MAXI
® C Y N & X & & & & O N & o 3 O S & & N X > o N
. & S ¥ T 88T T T Ty Y T O construtora O MRV
S O & & > N L N MACHADO
S @ SIS ¢ S > > coBo ®
o v S PACHECO
O 9
A



Informac¢oes dos lancamentos Parte 2

INFORMAGOES DE LANGAMENTOS POR TIPOLOGIA

Tipologia

3 QUARTOS
2 E 3 QUARTOS
LOTES

1,2 E 3 QUARTOS

2 QUARTOS
4 QUARTOS
SALAS
1QUARTO

Quantidade

W W W U»n o

% vendas

35%
19%
12%
12%
12%

4%

4%

4%

INFORMAGCOES DE LANGCAMENTOS POR ZONA

Zona UH
SUL 1455
LESTE 671
CENTRAL 186
DISTRITAL 130
NORTE 120

VGV

RS 849.335.000,00
RS 370.400.000,00
RS 135.500.000,00
RS 117.000.000,00

RS 48.000.000,00

Ticket médio

RS 583.735,40
RS 552.011,92

RS 728.494,62
RS 900.000,00

RS 400.000,00

INFORMAGOES DE LANGCAMENTOS POR MES

Més

JANEIRO
FEVEREIRO
MARCO
ABRIL
MAIO
JUNHO
JULHO
AGOSTO

ESTOQUE GERADO NOS LANCAMENTOS POR ZONA

Zona

SUL
LESTE
CENTRAL
DISTRITAL

NORTE

VGV

RS 40.500.000,00

RS 68.490.000,00

RS 139.000.000,00
RS 404.400.000,00
RS 66.000.000,00

RS 206.230.000,00
RS 26.000.000,00

RS 569.615.000,00

UH estoque VGV estoque

503

348

84

65

84

UH

44,00
123,00
340,00
976,00
110,00
250,00
40,00
679,00

RS 292.075.000,00
RS 213.340.000,00
RS 68.280.000,00
RS 58.500.000,00

RS 33.600.000,00

&) AREZ

INFORMAGOES DE VGV POR BAIRRO

Bairro

VILA GAVEA

JARDIM DAS ACACIAS
SANTA MONICA
MIRANDA

PARQUE UNA
SHOPPING PARK
BEM VIVER SUL
FINOTTI

LIDICE

GRANJA MARILEUSA
SANTA MARIA
PATRIMONIO
ROOSEVELT

TIBERY

MARTINS

SANTA MARIA

PRACA ALTO UMUARAMA

TUBALINA
NOVO MUNDO
CENTRO
CAZECA

VGV

RS 262.030.000,00
RS 178.190.000,00
RS 150.400.000,00
RS 117.000.000,00
RS 110.915.000,00
RS 68.400.000,00
RS 64.000.000,00
RS 63.000.000,00
RS 60.000.000,00
RS 55.000.000,00
RS 50.000.000,00
RS 50.000.000,00
RS 48.000.000,00
RS 42.000.000,00
RS 40.500.000,00
RS 36.800.000,00
RS 34.000.000,00
RS 29.000.000,00
RS 26.000.000,00
RS 22.000.000,00
RS 13.000.000,00



Conclusao

A pesquisa sobre os lancamentos e a performance dos produtos
imobiliarios na cidade de Uberlandia nos uUltimos 3 trimestres revelou,
um cenario extremamente positivo e promissor para o mercado local. Os
NnUmeros impressionantes de conversao entre todos os lancamentos
realizados, geraram uma média de 49% de performance, e o valor global
de vendas (VGV) acumulado de mais de R$ 1.5 bilhdo demonstram
claramente a saude e o dinamismo desse setor na regiao.

Um aspecto notavel dessa pesquisa € a volta das unidades de 3 quartos
com grande destaque, indicando um mercado que esta atentamente
focado nas necessidades dos moradores da cidade. Isso mostra um
amadurecimento do mercado imobiliario local, que nao se limita apenas

a investidores, mas também atende a demanda de familias em busca de
residéncias confortaveis.

E importante notar que, apesar do estoque gerado pelos lancamentos, a
demanda esperada nos proximos 36 meses na cidade parece sustentar
essa oferta. A velocidade com que as regides sul e leste se destacam em
termos de lancamentos e resultados, € notavel e indica um crescimento
equilibrado e bem distribuido na cidade.

O mercado imobiliario de Uberlandia e seu ecossistema tém muito a
ganhar com esses resultados expressivos revelados por este relatorio. A
expectativa para o quarto trimestre, € de ainda serem realizados mais 14
lancamentos, totalizando um VGV de R$ 700 milhodes, e isso reforca a
confianca no setor. Esperamos ansiosamente pelo resultado final de
2023, que indica que Uberlandia continuara sendo um polo de
desenvolvimento e crescimento no mercado imobiliario, se
referenciando em todo o Brasil.

&) AREZ
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INC 38 - BRASAL INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA.

INCORPORACAO:

AREA DO TERRENO: 7.921,14 M2 645 VAGAS DE GARAGEM, DAS QUAIS:
AREA CONSTRUIDA: 61.533,50 M2 528 serdo vinculadas aos apartamentos
AREA PRIVATIVA: 32.473,50 M2 13 vagas PcD

10 vagas de visitantes

37 PAVIMENTOS, SENDO: 02 vagas para carga/descarga
Subsolo, térreo, sobressolo, pilotis, 92 vagas autonomas

30 pavimentos tipo, 3 pavimentos
de coberturas. COMPOSICAO DO PILOTIS:

Academia, coworking, sala de reuniées, sauna/descanso,
TIPOLOGIA, METRAGEM E N° DE UNIDADES: SPA, 2 espacos gourmet, snooker bar, adega, saléo

de festas, espaco kids, fralddrio, playground, piscina
APARTAMENTO TIPO (2 VAGAS):

Apto. Tipo | Final 1 - 146 m?2*

infantil, piscina adulto com raia de 25 m, deck molhado,

espaco family, quadra de beach tennis, quadra
Apto. Tipo | Final 2 - 137 m2*

Apto. Tipo | Final 3 - 110 m2

poliesportiva e pomar.
Apto. Tipo | Final 4 - 97 m?2 . P
COMPOSICAO DO TERREO:
COBERTURAS (4 VAGAS): Port-cochere, guarita, dreas técnicas, vagas de visitantes,
espaco pet, lobby com pé-direito duplo, bicicletario,

Cobertura Linear | Final 1 - 260 m2*

Cobertura Linear | Final 2 - 240 m?2* estacionamento e depositos.

TOTAL DE UNIDADES POR TORRE: 126 COMPOSI(;AO DO SOBRESSOLO E SUBSOLO:
TOTAL DE UNIDADES: 252 Estacionamento, depdsitos e dreas técnicas.

*Area média, devido ao desenho das varandas

"\
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ARQUITETURA
STUDIO RONALDO REZENDE

Fundado em 1975, o Studio possui uma trajetoria de mais de
700 projetos realizados, com o proposito de criar melhores
espacos de vida, atraves de uma arqguitetura impactante e
funcional em constante processo de inovacdo. Com sede em
Porto Alegre, regido Sul do Brasil, o Studio j& atua na regido
Sul, Sudeste e Centro-Oeste do pais. Para Ronaldo Rezende,
a arquitetura e sensibilidade, escuta, conexdo e traducdo.

Arquitetura é desvendar o secreto.

INTERIORES AREAS COMUNS
LIE ARQUITETAS

Escritorio de Arquitetura de Brasilia liderado pelas
arguitetas Carolina Nathair e Carolina Gomide, ambas
formadas pela Universidade de Brasiliao. Possuem
experiéncia em desenvolvimento de produtos e processo
de projetos de arqguitetura e interiores. "Acrescentamos
um pouco da natureza, um pouco de arte, o respeito e o

amor d humanidade. Juntamos tudo e levamos para o

nosso atelié. Assim como foi quando tudo comecou.”

INTERIORES AREAS PRIVATIVAS
NADA IGUAL DESIGN

Escritorio de Arquitetura de Uberlédndia liderado pelos
designers Dayane Castro e Guilherme Furtado.

Se definem como extremamente criteriosos e pensam
em todos os detalhes possiveis para deixar o seu lar,

de fato, nada igual. Unem o cldssico ao contempordneo,
a beleza a funcionalidade, o conforto a sofisticacdo

e a solidez das estruturas a leveza das formas.

PAISAGISMO
TELLINIVONTOBEL

Ao longo de mais de trés decadas de atuacdo, o
escritorio Tellini Vontobel construiu mais do que
sofisticados projetos, tornou-se um icone de exceléncia
junto as maiores construtoras e incorporadoras

do Brasil, alem de deixar sua marca nos espacos
particulares mais exclusivos. Com personalidade e
envolvimento total, as necessidades de execucdo fazem

parte da alma de tudo que o escritorio entrega.




PROJETO ESTRUTURAL
BEDE ENGENHARIA

A empresa une conhecimento,

0S Mais modernos recursos
tecnologicos, a concepcgdo
cuidadosa das solucdes e o
entendimento amplo do produto
do cliente. Ha 26 anos no mercado
e com mais de 1.200 contratos na
drea de engenharia de projetos

e consultoria estrutural, oferece
solucdes de engenharia integradas
e otimizadas, focadas na qualidade
do projeto e na obtencdo de
estruturas adequadas e durdveis.
Com o entendimento de gue cada
obra é Unica e demanda solucdes
particulares, a Bedé conquistou o
reconhecimento do mercado como

uma referéncia de qualidade.

PROJETO ACUSTICO
JAL

A empresa surgiu em 2017 e atua
com solucdes de isolamento e
condicionamento acustico, assim
como elaboracdo e execucdo de
projetos. José Alberto Lobo, diretor
e responsdvel técnico da empresa,
e membro efetivo da Sociedade
Brasileira de AcUstica e possui
diversos cursos de pos-graduacdo
feitos no exterior. Pensando no
conforto dos clientes e moradores,
a JAL utiliza equipamentos proprios
calibrados, os quais atendem as
normas brasileiras e internacionais

em vigor.

PROJETO TERMICO
E LUMINICO

ARES EFICIENCIA
ENERGETICAE
SUSTENTABILIDADE

Ha 10 anos a Ares é referéncia
em tornar empreendimentos
mais sustentaveis e rentaveis.
Acreditom no uso dos
espacos de maneira mais
inteligente, aproveitando os
recursos naturais a favor do
orcamento e desempenho dos
empreendimentos. Investem
em tecnologia como aliada na
busca de solucdes possiveis e

necessdarias para o futuro.

7\
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AREAS COMUNS
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ESPACO
GOURMET 1




ACADEMIA




ESPACO KIDS
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SYNWNe)
DE FESTAS
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ESPACO FAMILY m




QUADRA DE
BEACH TENNIS

7\
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PISCINA
ADULTO COM
RAIA DE 25M
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Ivgetontapio

PILOTIS

- - - - - =
DPPPPDPPDPDPDPDPDODODDDDDDD

ESPACO GOURMET 1

ESPACO GOURMET 2

SAUNA

SAUNA/DESCANSO

SPA

ACADEMIA

COWORKING

SALA DE REUNIAO

BANHEIROS

HALL SOCIAL

QUADRA POLIESPORTIVA

QUADRA BEACH TENNIS

ESPACO FAMILY COM PISCINA PRIVATIVA
PISCINA ADULTO COM RAIA DE 25M
SNOOKER BAR

ADEGA

ESPACO KIDS

SALAO DE FESTAS

PISCINA INFANTIL

DECK MOLHADO

PLAYGROUND

POMAR

. PILAR (ESTRUTURAL)

e

f_l:!_'_fIl'l_I'l'['I'FI_.]_

J (cococ

Bl ALvENARIA

Imagens meramente ilustrativas
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JrgelowArgdio

TERREO

ENTRADA DE VEICULOS
ENTRADA DE PEDESTRES
SAIDA DE VEICULOS
PULMAO SOCIAL

ECLUSA DE VEICULOS
VAGAS DE VISITANTES
VAGA CARGA | DESCARGA

ESPACO PET

LOBBY COM PE-DIREITO DUPLO
VESTIARIOS

BICICLETARIO

DML

SALA DE FUNCIONARIOS

SALA SINDICO

AREA TECNICA

RAMPA ACESSO AO
ESTACIONAMENTO SOBRESSOLO

HALL DE ELEVEDORES

ENTRADA ESTACIONAMENTO TERREO

Imagens meramente ilustrativas

ENTRADA ESTACIONAMENTO SUBSOLO

ENTRADA VEICULOS DE SERVICO

. PILARESTRUTURAL) [ ALVENARIA
Brasal INCORPORACOES
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SUBSOLO

ACESSO sSUBSOLO

ESPACO PARA
RESERVATORIOS DE
REUSO DE AGUA

CcOMODO DE
PRESSURIZACAO

RESERVATORIOS

HALL DE
ELEVEDORES

Imagens meramente ilustrativas

> AR ESTRUTURAL) .ALVENADIA

m
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SOBRESSOLO

ACESSO
SOBRESSOLO

B) ~LL DE ELEVADORES

B cssaoe

MAQUINAS

Imagens meramente ilustrativas

Bl ALvENARA

@ [l »-AR ESTRUTURAL)
N

m
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Porte-cochere.

Leitor biométrico na portaria.
Elevador com biometria.

Sistema de CFTV.

Torneira com fechamento automdtico nos banheiros.

Uso de madeira certificada na construgéo.
Ladmpadas frias nas garagens.
Sistema de irriga¢do automatizado.

Sensor de presenca nos halls com maior
economia de energia.

Bacias sanitdrias com duplo acionamento.

Sistema de automag¢do BMS*
(Building Management System).

Controle e supervisdo predial (consumo de energiaq,
bombas e iluminag¢do de dreas comuns).

Ar-condicionado de baixo consumo.

Piscinas climatizadas.

x
00

]

o)))

N

|l o H > @ & 5 X

]

w kB o B

Piscina adulto com raia de 25 m.
Espacgo family com piscina privativa.
Paisagismo integrado.

Ambientes entregues com sistema de som via bluetooth
(saldo de festas, espaco gourmet e academia).

Gerador para todos os elevadores e dreas comuns.
Previsdo de Wi-Fi nas dreas de lazer.

Areas comuns entregues decoradas e equipadas
(sem custo adicional).

Lobby com pé-direito duplo e pele de vidro.
Cobmodos para funciondrios com vestidrios.
Bicicletdrios com apoio para manutengdo.
lluminagdo em LED nas dreas comuns.
Descarte exclusivo de baterias e pilhas.
Estacionamento coberto.

Infraestrutura para sistema de reuso de dgua pluvial.
Depodsitos autdbnomos disponiveis para compra.
Vagas autbnomas disponiveis para compra.
Vagas internas para visitantes.

Espagos gourmets que se integram.

Quadra beach tennis e quadra poliesportiva.

7\
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METRAGENS FLEXIVEIS,
PLANTAS ADAPTAVEIS,
EXCELENCIA BRASAL.

PARA QUEM COMPRA

E PARA QUEM VENDE.

m
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i

Imagem meramente ilustrativa com layout sugerido para decoragdo *Area varidvel, consultar unidade.
das unidades. As cotas sdo medidas de parede acabada.

é® PAVIMENTO TIPO TORRE B [l PLAR ESTRUTURAL) B 2 vENARA
10 AO 300 PAVIMENTO

[ orY waLL [l MARCENARIA - ITEM DECORACAO



APARTAMENTO TIPO

O
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APTO TIPO | FINAL 3

110 m*




2

®

PILAR
(ESTRUTURAL)

|:| DRY WALL

[ ] ALVENARIA

MARCENARIA
ITEM
DECORACAO

TomE A ) i TORRE B
LIBERTY HARMORNY

Imagem meramente ilustrativa com layout sugerido para decoragdao das unidades. As cotas sao medidas de parede acabada.




*Area média, devido ao desenho das varandas.
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Imagem meramente ilustrativa com layout sugerido para decoragdo 4 LIBERTY HARMONY

das unidades. As cotas sdo medidas de parede acabada.
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Imagem meramente ilustrativa com layout sugerido para decoragéo
das unidades. As cotas sGo medidas de parede acabada.
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COBERTURA

Imagem meramente ilustrativa com layout sugerido para decoragéo das unidades. *Area variavel, consultar unidade.
As cotas sdo medidas de parede acabada.
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Imagem meramente ilustrativa com layout sugerido para decoragdo das unidades.
As cotas sdo medidas de parede acabada.
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*Area média, devido ao desenho das varandas.
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APARTAMENTO COBERTURA
FINAL 1

Imagens meramente ilustrativas

Imagem meramente ilustrativa com layout sugerido para decoragdo das unidades.
As cotas s@o medidas de parede acabada.
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DAS AREAS PRIVATIVAS
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Fechadura automdatica que dispensa o uso das chaves.
Tomada USB e USB-c na sala e suite mdster.

Estrutura para instalacdo de ar-condicionado modelo
cassete 1via na sala e modelo inverter nas suites.
Previs@o de cassete apenas nas unidades final 1 e 2.

Sistema preparado para TV aberta e fechada.

Sistema All Connect — infra para cabeamento estruturado
de dados e voz, para sinal de TV (RJ45 cabeado apenas na
sala), telefone e internet banda larga.

Infraestrutura para instalagcéo de carregamento elétrico.

Piso porcelanato 20x90 cm acabamento natural acetinado
em todo o apartamento.

Cuba esculpida nos lavabos.
Forro em gesso acartonado.

Edificacdo atendendo aos critérios acusticos,
térmicos e luminicos, de acordo com a NBR 15.575.

Bacias sanitdrias com duplo acionamento.

©

Al Aguecimento a gds para os chuveiros das suites e torneiras
S da cozinha (aquecedor de passagem a ser adquirido pelo cliente).

00000 Ralo linear nos boxes de chuveiros (exceto de servico).
Hall de uso privativo.

Esquadrias com persiana integrada nas suites
(com ponto para o cliente realizar a automacdo).

Ponto de dgua para filtro, geladeira e lava-lougas.

Churrasqueira a carvdo.
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Guarda-corpo panordmico.

Kits de acabamentos para personalizacdo.

*No empreendimento, a Brasal Incorporagdes oferece a oportunidade de
personaliza¢do para que o apartamento figue mais adequado ao estilo de vida
do morador e mais preparado para o momento da mudanga. Em um momento
especifico da obra, o cliente poderd personalizar sua unidade ao escolher se
0s servigos especificados serdo executados ou néo.
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SOLUCOES URBANISTICAS

BAIRROPARQUE

UBERLANDIA

O MELHOR DA CIDADE
EM UM BAIRRO PLANEJADDO
PARA AS PESSOAS.




BAIRROPARQUE

Uunm

UBERLANDIA

O MELHOR DA CIDADE EM UM
BAIRRO PLANEJADO PARA AS PESSOAS.

EMPRESA INSCRITA
IDEALIZA CIDADES

LOCALIDADE
UBERLANDIA (MG)

CATEGORIA
SOLUCOES
URBANISTICAS

SOBRE A EMPRESA

Idealiza Cidades é uma empresa focada
A em projetar e executar empreendimentos
inovadores que oferecem bem-estar
e qualidade de vida através da exploracéo de
novos conceitos. Todos 0s N0ssos projetos levam
em consideracao as peculiaridades, necessidades
€ a histéria das pessoas e de cada local.
Acreditamos no urbanismo feito a mao, pensado
sob medida para estimular o surgimento
de conexdes verdadeiras entre as pessoas.

Com mais de 16 anos de atuacao, a Idealiza
Cidades ja entregou 2,92 milhoes de m?

de urbanizacéo e tem em seu landbank (areas
contratadas para novos projetos) mais 6,54 milhoes
de m2 Essas areas compreendem empreendimentos
em Sao Paulo, Minas Gerais, Santa Catarina,

Rio Grande do Sul, Pernambuco, Sergipe e Amapa.

TRABALHO

as grandes cidades brasileiras, a urbanizacédo
N geralmente caminha para dar vazéo ao fluxo de
veiculos. Essa forma de pensar a cidade resulta
em espacos publicos cadticos e pouco convidativos,
ruas largas e velozes, verticalizagdes que invadem o
espaco do pedestre e condominios murados que dividem
a comunidade em prol da sensacéao de tranquilidade e
seguranga.

Em Uberlandia-MG, cidade com a 4® maior populacéo do
interior do Brasil, identificamos a oportunidade de criar um
bairro modelo mais humano. O Parque Una Uberlandia
segue os conceitos do Novo Urbanismo e traz a cidade de
volta para as pessoas, reunindo moradia, trabalho, comércio,
servigcos e lazer em um Unico lugar. Um bairro caminhavel,
aberto a comunidade e que incentiva o desenvolvimento
econdmico e cultural através das trocas humanas.

Esse modelo de urbanizacéo ja foi implementado pela Idealiza
Cidades no Parque Una Pelotas, que vem transformando o
jeito de viver e conviver na regido sul do pais ha 6 anos. O
projeto de Uberlandia possui 65 lotes comerciais, além de
lotes para incorporacdo de empreendimentos verticais mistos
(comercial e residencial) e area de lazer com lagos, folies,
Floresta de Bolso®, playground, quadras esportivas e espaco
para eventos e feiras gastronémicas.

Na semana de langcamento do empreendimento, 80% dos
lotes comerciais disponiveis na primeira fase foram

vendidos, gerando cerca de R$ 75 milh6es em vendas
nesse curto periodo.
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RESPONSAVEL PELAS RELACOES
COM O JURI E COM A IMPRENSA

Fabiano de Marco

Socio

(53) 99982-1324
fabiano@idealizacidades.com.br

Lucianne Salgueiro
Gerente de Marketing

(11) 99933-1273
lucianne@idealizacidades.com.br
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FICHA TECNICA

Empresa Inscrita: Idealiza Cidades
Alameda Ministro Rocha Azevedo,
456, 8° andar, Sao Paulo (SP)

Case: Bairro Parque Una Uberlandia
Zona Sul de Uberlandia, Minas Gerais

Projeto Urbanistico e Paisagismo:
Area Urbanismo

Projeto Arquitetonico
Casa Una e Folies: MDAD

Interiores Casa Una e Folies:
Todos Arquitetura

Floresta de Bolso®: Ricardo Cardim

Playground: Carve
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Natureza do caso
e ambiente externo

berlandia possui 706.597 habitantes, de
U acordo com o levantamento do Instituto

Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) realizado em 2021. E a segunda maior
cidade de Minas Gerais, ficando atras apenas
da capital Belo Horizonte, e a 4% maior cidade
do interior do pais.

E uma regi&o predominantemente urbana, com
alto indice de desenvolvimento humano,
escolarizacao e qualidade de vida.

Uberlandia tem o 22° maior PIB entre os
municipios brasileiros. Sua economia se
destaca principalmente nos setores secundario
e terciério, sendo a prestacao de servicos a
area de maior relevancia econémica para o
municipio e a industria a segunda maior.

A cultura, as artes e o turismo também sé&o
areas importantes para a cidade, em especial o
turismo de negécios. Recentemente, Uberlandia
foi classificada pela International Congress and
Convention Association (ICCA) como uma das
cidades brasileiras que mais sedia eventos
internacionais, conquistando a nona posicao
no ranking composto majoritariamente por
grandes capitais.

A Zona Sul da cidade foi a que mais

cresceu nos Ultimos anos, recebendo
inUmeros investimentos na construgédo de
empreendimentos imobiliarios de alto padrao.
As grandes fazendas comecaram a dar lugar
para loteamentos fechados e condominios
horizontais nessa regiao.

Fonte de dados: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)

iNDICE DE ESCOLARIZAGAO
(pessoas entre 6 e 14 anos)

98%

DOMICILIOS URBANOS EM VIAS
PUBLICAS COM ARBORIZAGCAO

95,2%

DOMICILIOS COM ESGOTAMENTO
SANITARIO ADEQUADO

98,2%

DOMICILIOS URBANOS EM VIAS
PUBLICAS COM URBANIZAGAO
ADEQUADA (presenca de bueiro,
calgcada, pavimentagao e meio-fio)

33%

IDHM ELEVADO

0,789

123° MAIS ALTO DO PAIiS

(considerando 5507 municipios)
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Oportunidade
e diagnostico

em toda cidade esta preparada para receber
N um empreendimento como o Parque Una. Um

bairro planejado, aberto e que integra moradia,
trabalho e lazer s6 consegue atingir seu potencial
maximo em cidades simpaticas a inovacao. E
Uberlandia é uma cidade de gente visionaria.

Impactado pelo sucesso do Parque Una Pelotas

e pela transformagéo que o projeto trouxe em
qualidade de vida e convivéncia na regiao sul do
Brasil, Rafael Ricardo Cunha Chaves, proprietario
de um grande terreno na regiéo sul de Uberlandia,
identificou a oportunidade de criar uma nova
centralidade na regido, considerando movimentos
dos moradores e caréncias expostas pela dinamica
da cidade.

Dessa percepgéo, nasceu o projeto do Parque
Una Uberlandia, um bairro planejado que resgata
o modelo de cidades em que as pessoas ficam
menos dependentes do automoével. Um bairro
aberto, que pode ser acessado por todos, mas néo
abre mao da seguranca, conforto e boa infraestrutura
que caracterizam os melhores condominios
fechados. Indo na contraméao do crescimento

de empreendimentos murados, o Parque Una
Uberlandia surge como uma solucéo que integra
a comunidade e incentiva o desenvolvimento da
cidade de maneira coletiva e humanizada.

O terreno, localizado entre duas grandes avenidas,
apresentou-se como a oportunidade perfeita para
a implementacao de um espaco que redne lotes
comerciais e lotes para incorporacao. Enquanto
os lotes comerciais periféricos recebem fluxo das
principais avenidas da regido sul, no centro do
bairro cria-se um espago de moradia e convivéncia
tranquilo, din&mico e convidativo.

IMOBILIARIO 2022 o PARQUE UNA



O QUE TORNA )
A AREA EXTRAORDINARIA

Topografia: ¢ uma area alta, o que facilita
) 0 escoamento e drenagem.

Vista: pelo mesmo motivo, a area
proporciona uma boa vista da cidade.

Mobilidade: a gleba esta totalmente

) inserida na malha urbana, é contornada
por avenidas importantes e ja possui uma
infraestrutura generosa em seu entorno.

Localizagdo: ela € um ponto de
passagem na Zona Sul de Uberlandia,
por isso ja é percebida como apta

a instalagéo de comércio e servicos
(principal setor econémico da cidade).
Fica a 100 metros do Uberlandia
Shopping e a 200 metros da Unitri.

Solo: o solo tem um CBR (indice

de Suporte Califérnia) alto, com boa
resisténcia, o que torna o projeto de
estrutura e pavimento mais econémico.

Abastecimento: ha uma adutora de
agua gue passa em frente a gleba do
empreendimento, dando capacidade de
abastecimento a uma grande populagéo.

Entre os desafios de implementar um
empreendimento aberto dessa magnitude,
estdo: a ativacéo dos espacos de convivéncia,
a manutencéo da infraestrutura de uso comum,
a criagédo de uma cultura de responsabilidade
coletiva na comunidade e a garantia de um
ambiente seguro para quem mora, trabalha e
transita pelo bairro.

As solugbes encontradas para todos esses itens
especificos estéo citadas no capitulo seguinte.

PREMI O
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Solucao

projeto do Parque Una Uberlandia foi cuidadosamente planejado para proporcionar
O qualidade de vida a partir de solucoes dinamicas e sustentaveis a longo prazo. Em um
empreendimento como esse, € essencial prever como se dara o desenvolvimento, o uso e a
manutengao do bairro nas diferentes etapas de execucdo da obra e mesmo apdés sua conclusao.
Esse planejamento minucioso garante que o espa¢co comum seja devidamente ocupado e

preservado pela comunidade.

FEITO PARA AS PESSOAS

O Parque Una Uberlandia é um bairro pensado
para as pessoas e n&o para os veiculos. A
partir desse conceito, estabelecemos uma
microdinamica que sustenta as demandas
diarias dos habitantes sem a necessidade

de um grande deslocamento. Residéncia,
trabalho, comércio, servigos e lazer reunidos
em um Unico bairro para a comodidade dos
moradores e visitantes. Tudo esta a distancia
de uma breve e prazerosa caminhada.

SEGURANCA

A ativacao dos espacgos publicos, por si so,

j& gera uma maior sensacao de seguranca.
Isso ocorre naturalmente ao implantar um
espaco com qualidade urbana, iluminacéao e
circulacédo constante de pessoas. O Parque
Una Uberlandia também terd um sistema de
seguranca que opera dentro do bairro como

um todo, contando com totens na entrada
para identificacéo facial e de veiculos,
ronda interna, cameras fixas e speed dome
para monitorar o bairro, além de pontos com
atendimento telefénico para aumentar ainda
mais a seguranga.

ATIVACAO DOS ESPACOS PUBLICOS

S&0 as pessoas que trazem vida aos espagos,
por isso planejamos um bairro convidativo e que
incentiva a circulagdo de pessoas nos espagos
publicos. Desde seu masterplan, o bairro trata
as areas publicas como ponto principal

do projeto. As areas de convivéncia estao
concentradas no centro do empreendimento
e séo o coragao do Parque. Ali esta reunida

a infraestrutura de lazer, esportes, cultura e
bem-estar que pode ser usufruida por toda a

MANUTENCAO

comunidade. Além disso, todas as torres terao
fachada ativa. Essa dinamica é construida pelo
incentivo de comércio e servigos, seja por meio
de arquiteturas implantadas em lotes Unicos

ou lojas implantadas no térreo de edificios
residenciais ou comerciais. A implantagédo de
atividades que movimentam as fachadas dos
prédios incentiva a circulagdo de pessoas,
gerando ambientes mais vivos e seguros.

ESPACOS QUE INSPIRAM

Para que o mobiliario e o paisagismo do
Parque Una néo figuem deteriorados com o
tempo e 0 uso, como acontece nos parques e
pragas publicas, os moradores contribuem
com a associacao do bairro. Além de financiar
a manutencdo dos espacos de uso coletivo,

a associacgao garante uma agenda repleta

de eventos culturais e esportivos, evitando
qualguer monotonia no Parque.

PREMIO MASTER
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O design e projetos arquiteténicos dos
empreendimentos do Parque Una Uberlandia
sdo uma atragéo a parte, um verdadeiro
museu a céu aberto. As caracteristicas do
Parque costumam atrair as melhores cabecas,
tornando o bairro um lugar para quem quer
fazer conexdes, expandir sua criatividade,
empreender ou estabelecer parcerias de
negocios.

IARIO 2022 « PARQUE UNA
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Implementacao

Bairro Parque Una Uberlandia seréa um loteamento aberto, com livre
acesso da comunidade a lojas, servigos e ao parque central.

No total o bairro tera 171.563,42 m?, com sua implantagéo dividida em duas
etapas: Fase 1A (89.689,29 m?) e Fase 1B (81.874,13 m?). A primeira fase do
projeto contempla 46 lotes e as areas de convivéncia, essa etapa ja recebeu
aprovacgéo das autoridades competentes e tem o inicio das obras de

implantacao previsto para o primeiro semestre de 2022.

LOTES E ESPACOS

65 lotes comerciais

19 lotes para incorporacao

6 lotes mistos para verticalizagdo

1 lote para construgao de uma escola privada
Areas para construgéo de torres

Hub corporativo

Espacos abertos de uso comum

Espagos fechados de uso comum

56.384,77 m? de éarea total para lotes

PREMIO
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ESPACOS PUBLICOS
DE QUALIDADE

As areas publicas do Parque Una serao
entregues antes de qualquer empreendimento
ser lancado, incentivando a ativacéo do espacgo e
integracdo da comunidade com atividades diarias
e eventos culturais mesmo sem moradores ou
empresas instaladas nele.

PE NA GRAMA E AR PURO

A &rea central do parque terd um lago, elemento
que traz a sensacgédo de amplitude e transmite paz
e tranquilidade. O projeto também contempla um
Green Park com gramado amplo para integragéo
e realizacao de eventos.

FLORESTA DE BOLSO®

Um espago de bem-estar e conexdo com a
natureza. A Floresta de Bolso® é uma técnica
natural de restauracao da Mata Atlantica
desenvolvida por Ricardo Cardim. E composta
por espécies nativas e possui um espagamento
que procura respeitar a evolugao original das
florestas, o que proporciona um crescimento mais
rapido, menor indice de perdas, baixo consumo
de 4gua e menos manutencdo. O ambiente atenua
a poluicao sonora e contribui para a filtragem

de gases toxicos, diminuigdo da temperatura,
aumento da umidade do ar, retengdo de aguas
das chuvas e infiltragéo no solo e lengol freatico.

MOBILIARIO 2022 « PARQUE UNA



O PARQUE EM MOVIMENTO

A infraestrutura de uso comum incentiva a
pratica de exercicios, melhorando a qualidade
de vida dos moradores do Parque e da
comunidade como um todo.

% Pista de caminhada
@ Quadras de beach volley

Garrafao e cestas de basquete

Equipamento para calistenia,
ténis de mesa e xadrez.

@
&% Cciclofaixa
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ESPACO PET

Uma érea cercada por grama, pedras e arvores,
com bancos para o dono descansar enquanto
seu pet passeia livre e explora um pedacinho do
pargue em seguranga e sem atrapalhar ninguém.

AREA PARA FOOD TRUCKS

Um espaco preparado para receber as cozinhas
ambulantes que democratizam a gastronomia.
Com mesas e bancos ao ar livre, sera o espaco
ideal para eventos itinerantes.

MOBILIARIO 2022 « PARQUE UNA



GRANDES AVENTURAS
PARA OS PEQUENOS

O playground do Parque Una Uberlandia sera desenvolvido
pela Carve, empresa holandesa fundada por Elger Blitz, que
é reconhecido mundialmente por criar pegas Unicas, totalmente
integradas com o ambiente e urbanismo a sua volta, oferecendo
design, ludicidade e desenvolvimento para as criangas. Além
disso, os pequenos poderédo aproveitar a area de jogos para
soltar a imaginagao e brincar sem limites.

PREMIO MASTER IMOBILIARIO 2022 ¢ PARQUE UNA 10



CASA UNA

Esse é um dos espagos mais iconicos de um
Parque Una, é o lugar que concretiza todos os
conceitos que norteiam o projeto do bairro.

A Casa Una tera um design instigante e
convidativo e funcionaré como principal ponto
de encontro dos visitantes e da associagdo de

e i =~ e ] == m. _ ]
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O prédio tera lounge, operacdes
gastronémicas, anfiteatro,
mirante para o lago e espaco
onde a associacdo pode se
reunir para fazer a curadoria de
atividades do Parque, seja ela
de eventos, cultura, exposicoes,
palestras ou feiras.

Eventos

O anfiteatro recebera eventos com temas que
dialogam com os conceitos do Parque, como
empreendedorismo, nova economia, cultura,
bem-estar, agdes sociais, encontros imobiliarios
e da associagdo de moradores.

Arquitetura

A Casa Una tera arquitetura moderna e
sustentavel, bom aproveitamento energético e
estrutura de laminados de madeira. O design
de interiores do Café Lounge ¢ assinado pelo
renomado arquiteto Mauricio Arruda.

Gastronomia

A Casa Una tera quatro lojas destinadas para
operagdes gastronémicas, com praga de
alimentacao compartilhada e conjugada ao
ambiente externo.

ESPACO GASTRONOMICO

PREMIO MASTER IMOBILIARIO 2022 ¢ PARQUE UNA 12



HUB CORPORATIVO

Um complexo com escritérios, servicos e
espacgos planejados para impulsionar a troca,
convivéncia, conhecimento e parcerias de
negocios. Os prédios comerciais terao
fachadas ativas, com lojas e conveniéncias,
aumentando a circulac&o de pessoas no térreo.
Assim como o restante do bairro, a area vai
privilegiar a experiéncia das pessoas, com ruas
estreitas e sem meio-fio, na mesma altura do
passeio. Caracteristicas que induzem o transito
lento de veiculos e reduzem os limites entre
pedestres, bicicletas e carros.
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SISTEMA DE DRENAGEM
PLUVIAL

O Parque Una Uberlandia utiliza o modelo
de Solucoes Baseadas na Natureza (SbN),
que traz para a cidade solugdes inspiradas
nos ecossistemas naturais, como solos
permeaveis e espagos de respiro em meio a
infraestrutura urbana.

A primeira vantagem de ter solos permeaveis
€ a prevencao de enchentes. A infiltracéo da
agua evita que ela se acumule na superficie
caso o sistema de escoamento ndo dé conta
do alto volume, ou se houver algum problema,
como bueiros obstruidos. A infraestrutura
verde também ajuda em periodos de

seca, pois permite que a agua se infiltre no
solo, abastecendo os lengdis freaticos e,
consequentemente, as nascentes dos rios.

O sistema de drenagem do Parque Una
encaminhara a agua dos primeiros minutos da
chuva, que estara carregando os poluentes
do solo, para os jardins e para a area verde
do parque central. Esses espagos com solo
altamente permeavel funcionam como um
grande filtro a poluicao difusa, evitando que
0s rios sejam contaminados com a sujeira.
Somado a isso, o lago do empreendimento
tera fungéo de bacia de retencéo, evitando
que grandes volumes de agua sejam jogados
diretamente no sistema de drenagem pluvial,
gerando menos riscos de enchente.

OBILIARIO 2022 « PARQUE U




FOLIES

Edificacbes de arquitetura iconica, criadas para
proporcionar uma experiéncia especial aos
moradores do Parque Una. Os Folies funcionaréo
como pontos de apoio que aumentam a
sensacgdo de acolhimento dos moradores

do bairro. Esses espacos também contarao
com profissionais para auxiliar na rotina de
atividades (recreacionista e instrutor fisico).

Folie Sports

Espaco de apoio aos moradores que se
exercitam no Parque, com locker para guardar
pertences, colchonetes para alongamentos,
bebedouro e climatizagao.

ASTER MOBILIARIO

Folie Kids

Espaco ludico para os pequenos moradores se
divertirem. Ter& banheiros, bebedouros e espaco
para recreacao, oficinas e expresséo artistica
(abertura em forma de teatro).




INICIATIVAS QUE
SAO A CARA DO PARQUE

Defensores do Parque

Nos dias mais movimentados, performers
bem-humorados orientardo os frequentadores
e zelardo pela harmonia do Parque. Esse tipo
de agao garante resultados rapidos quando é
necessario um processo de adaptagao social e
cultural a uma nova realidade de convivéncia.

Crowdsourcing

Através de um modelo colaborativo, as decisées
da associagao terdo mais poder empatico,
democratico e realistico. Um modelo de gestao
que gera senso de pertencimento e propicia um
olhar multidisciplinar e que incentiva a inovagao.

Fiscalizacao de obras, projetos
e diversidade de mix

Todo projeto de execugao de obras passara
por um controle rigido, garantindo que o
espago urbano idealizado ndo se perca e que
as construcdes respeitem o conceito de escala
humana, mantendo os espacos agradaveis para
0 pedestre, como circulacao livre e padréo de
altura nas fachadas.

As iniciativas de implantagdo comercial formam
um conjunto diversificado, onde as ofertas

de produtos e servicos giram dentro de uma
complementaridade mutua e desejavel ao bom
desenvolvimento do bairro e das pessoas.
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Resultados

MARKETING

100% dos
lotes reservados

nos primeiros 30 minutos do lancamento.

80% dos
contratos assinados

nos primeiros 2 dias, totalizando
31 lotes comercializados.

R$ 75.240.411
em VGV

na semana de lancamento.
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Parece que a cidade comprou a ideia do Parque Una, assim como eu e meu sécio Rafael
compramos. A gente ficou encantado na primeira vez que viu, e o resultado de 100% dos lotes
reservados nos deixa muito felizes. Comprova que a gente acertou na parceria. Temos confianga de
que a cidade vai crescer. A cidade também abracou essa causa, abragou o projeto e entendeu que
temos que andar para frente. E um novo conceito de bairro, um novo conceito de urbanismo, de
mobilidade urbana e de uma cidade para as pessoas em vez de uma cidade para os carros.”

Flavio Andrada
Proprietario da drea onde o Parque Una sera construido

Tive a certeza de que todos se impressionaram positivamente e se encantaram com o Parque Una
porque 100% dos lotes foram reservados. Tivemos um éxito além do esperado, e a aceitagdo muito
boa da populagao de Uberlandia que viu definitivamente o que € um novo conceito de urbanismo
para a cidade.”

Rafael Ribeiro
Proprietario da drea onde o Parque Una sera construido

Foi um sucesso, 100% dos lotes reservados nos primeiros 30 minutos. Entdo, é um misto de
sentimentos de alegria, satisfacdo e um orgulho imenso da equipe Idealiza. A gente sabe que é
apenas o primeiro capitulo que esté sendo escrito nesse grande livro. Terdo muitas incorporacoes e
muita histéria ainda para acontecer.”

Lucas Scapin
Sécio Cofundador da Idealiza Cidades

A aceitacdo do Parque Una Uberlandia, o processo de comercializagao esta sendo bastante
gratificante para nés. Tivemos um langamento com 100% das unidades reservadas por uma
diversidade de profissionais e investidores. Temos certeza que este langamento vem para ajudar
a cidade, uma cidade ja muito grande e reconhecida economicamente, a ter mais uma op¢ao de
investimento e principalmente um local para se morar, trabalhar e conviver.”

André Beiler
Sécio Cofundador da Idealiza Cidades

Em breve iniciaremos as obras e ja sera possivel visualizar como seré o Parque Una. O sucesso do
lancamento, com a venda de quase todos os lotes comerciais, ja& mostra que Uberlandia esté aberta
a uma nova forma de pensar a cidade.”

Fabiano de Marco
Sécio Cofundador da Idealiza Cidades
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Urbanismo
feito a mao

As cidades precisam evoluir. Essa é uma transformagao constante, que
exige boas ideias. Ideias que fagam sentido para as pessoas. Por isso, a
|dealiza cria cenarios urbanos feitos a mao, compreendendo o que cada
lugar precisa, os momentos de vida e liberdades de escolha de cada um,
entregando muito mais do que se espera. Nossas solugdes sdo inovadoras

e criativas, pensadas para satisfazer as necessidades que muitos ainda

nem perceberam. Acreditamos que € nesse tipo de ambiente que nascem
conexdes verdadeiras — entre vizinhos, entre familiares... Entre as pessoas e
o que elas podem fazer de melhor.

Nosso impacto ndo termina em quem mora ou trabalha em nossos espacos.
Ele segue adiante como inspiracdo. Quando o mercado ou um representante
da comunidade sente vontade de replicar algo que deu certo, as cidades
recebem lugares melhores e pensados para as pessoas. E assim que elas
evoluem. Com boas ideias.

Parque Una

(2019 | PELOTAS)

Melhor projeto de loteamento do Brasil em 2019,
vencedor do prémio GRI Awards.



INVENTAMOS
ESPACOS QUE

INSPIRAM
CONEXOES

www.idealizacidades.com.br
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INTRODUGAO

O setor imobiliario desempenha um papel fundamental na economia brasileira, sendo um reflexo
sensivel das condicoes economicas e sociais do pais.

Este relatério busca oferecer uma analise abrangente e aprofundada do atual panorama do setor
imobiliario no Brasil, examinando as nuances do ambiente economico e suas interacoes com este
segmento crucial. O objetivo é fornecer uma visao panoramica, elucidando as tendéncias recentes e
os principais fatores que moldam e influenciam o mercado de iméveis no pais.

Exploraremos nao apenas os indicadores tradicionais, como precos, vendas e lancamentos, mas
também os fundamentos macroeconémicos que tém implicagoes diretas nesse setor dinamico. A
conjuntura econdmica, as politicas governamentais, a oferta de crédito, as taxas de juros e as
demandas do mercado serao analisadas para oferecer uma compreensiao mais abrangente dos
movimentos do setor imobiliario.

Compreender as dinamicas desse mercado nao apenas oferece insights valiosos para investidores,
empreendedores e profissionais do setor, mas também ajuda a vislumbrar as possiveis direcoes
futuras, fornecendo um panorama contextualizado para tomadas de decisoes estratégicas.

www.abrainc.org.br




INDICADORES ECONOMICOS

PIB NACIONAL SUPERA EXPECTATIVAS: CRESCIMENTO CHEGOU A 3,1%

No terceiro trimestre de 2023, o desempenho do Produto Interno Bruto (PIB) nacional registrou uma
variacdo de 0,1%. Em valores correntes, o PIB totalizou R$ 2,741 trilhdes no terceiro trimestre, sendo R$
2,387 trilhdes referentes ao Valor Adicionado a precos basicos e R$ 353,8 bilhdes aos Impostos.

Grafico 1 - Variagao trimestral do PIB brasileiro na compara¢ao com o trimestre imediatamente anterior

% Variagao do PIB
(Trimestre x Trimestre anterior)
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Fonte: IBGE

Na comparacao do acumulado dos quatro ultimos trimestres, diluindo-se assim os efeitos sazonais, todos
os grandes setores apresentaram crescimento, com a Agropecuaria crescendo 14,4%, Servicos 2,8% e
IndUstria 2,0%, com o PIB nacional apresentado crescimento 3,1%.

Além disso, durante o ano, o governo federal anunciou varias medidas que impactaram diretamente as
expectativas de investimento no setor produtivo e projetam a continuidade de um cenario positivo para
2024. Essas medidas abrangem a implementacdo do novo arcabouco fiscal, a reforma tributaria e a
introducao do Programa Minha Casa Minha Vida, este Ultimo com efeitos especialmente diretos na industria
da construgdo, embora tenha comecado a vigorar apenas no final de julho.

Em que pese o panorama desafiador enfrentado pelo setor da Construcao no terceiro trimestre, o setor
apresentou um crescimento de 0,5% ao comparar o acumulado nos quatro trimestres, mantendo-se positivo
neste periodo. Analisando os componentes do PIB da Constru¢do houve um crescimento em Edificaces
(+3%), Infra Estrutura (+4,5%) e uma queda no Consumo das Familias (-2,8%). Podemos dizer que a queda
do terceiro trimestre (-3,8%) foi motivado pela diminui¢do das reformas relaizadas pelas pessoas em suas
moradias.

O crescimento nas Edificagdes deve continuar em 2024 estimulado pelo MCMV e pelo movimento de queda
na Selic, que deve motivar uma retomada nos langamentos do mercado de média renda. Assim a Contrucao
deve continuar sendo um dos setores protagonistas no processo de retomada do crescimento econdmico
brasileiro como ocorreu nos ultimos 3 anos.
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Grafico 2 - Variacao do PIB Nacional e PIB da Construcao, acumulada nos quatro trimestres

PIB

% acumulada em quatro trimestres em relagdo ao mesmo periodo do ano anterior
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Fonte: IBGE

REDUCAO NA INFLACAO VAI CONTRIBUIR PARA QUEDA NOS JUROS

O IPCA fechou o més de novembro com 4,7% no acumulado em 12 meses. Foi a segunda queda seguida

no indice, apds um periodo de alta no terceiro trimestre, refletindo uma continuidade na trajetéra de queda
na inflacao.

Grafico 3 - Variacao do IPCA entre dezembro de 2021 e novembro de 2023
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A expectativa de uma inflacdo controlada em patamares relativamente baixos ja esta refletida nos Boletins
Focus publicados pelo Banco Central. No ultimo boletim publicado em 2023, as expectativas do mercado
indicavam uma inflacdo dentro do intervalo proposto pelo regime de metas do Banco Central (entre 4,75%
e 1,75%). Para 2024 a expectativa é uma inflacdo de 3,9% a.a. em dezembro.
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Grafico 4 - Variacao das expectativas do IPCA para dezembro de 2023, 2024, 2025 e 2026
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Fonte: Boletim Focus — Bacen

QUEDA NO DESEMPREGO E AUMENTO NA RENDA DAS FAMILIAS

Os dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios Continua (PNAD - C) realizada pelo IBGE, indicam
melhoras no mercado de trabalho ao longo do ano, com a taxa de pessoas desocupadas em queda,
enquanto o rendimento médio das familias esta subindo.

No terceiro trimestre o desemprego chegou a 7,7%, uma diminuicdao de 0,4 pontos percentuais em
comparagao ao trimestre anterior e uma redugao de 1,0 ponto percentual em relagdo ao mesmo periodo
do ano anterior, sendo a menor taxa desde 2015. O contigente de pessoas ocupadas chegou a 99,8 milhdes,
maior patamar registrado pela pesquisa PNAD-C iniciada em 2012.

Grafico 5 -Taxa de Desocupacao Trimestral - 2020 a 2023
Mercado de Trabalho
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Fonte: IBGE

Além disso, o rendimento médio real no terceiro trimestre alcancou R$ 2.982, apresentando um aumento
tanto em relagédo ao segundo trimestre (R$ 2.933) quanto ao mesmo periodo do ano anterior (R$ 2.862).
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Grafico 6 -Taxa de Desocupacao e Rendimento Médio Real - Média Mével Trimestral
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Ja os dados do Cadastro Geral de Empregados e Desempregados (CAGED), que capta apenas o mercado
de trabalho formal, reforcam a recuperagcdo do emprego. No terceiro trimestre houve um aumento na
geracao de vagas formais de trabalho (574.256) em relagdo ao segunto trimestre (494.043), contribuindo

com a queda na taxa de desocupacao.

Grafico 7 - Saldo de vagas formais no CAGED - 2020 a 2023
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Fonte: Ministério do Trabalho - PDET

O setor da construcdo € reconhecidamente um dos setores da economia que mais empregam
trabalhadores. No terceiro semestre deste ano o setor foi responsavel por gerar 74.217 vagas de emprego,
o que corresponde a 13% do total de vagas geradas no pais no mesmo periodo. Segundo dados da PNAD-
C, o setor emprega mais de 7,2 milhdes de trabalhadores. O aumento no emprego é também um importante

vetor para o crescimento do setor imobiliario.
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INDICADORES IMOBILIARIOS

MERCADO IMOBILIARIO MOSTRA RESILIENCIA EM 2023

O acompanhamento do mercado imobiliario, baseado nos Indicadores Abrainc/Fipe', mostra uma queda
de 8,1% nos langcamentos de unidades em comparacdo ao mesmo periodo de 2022, influenciada pelo setor
residencial de Médio e Alto Padrao (MAP) cujo o volume de unidades langadas recuou 42,3% no periodo.
Ao avaliarmos sob a ética de valor lancado (R$) a queda foi de 11%, refletindo um aumento no ticket médio
lancado. Por outro lado, o segmento de habitagdo popular apresentou crescimento de 12,8% em relagado a
2022 (unidades), e um aumento de 46,6% no volume de recursos, impulsonada pelo Programa Minha Casa
Minha Vida (MCMV) que teve as novas regras implementadas a partir de julho.

Lancamento de imdveis — acumulado em 2023 (até setembro)
Minha Casa Minha Vida (MCMV)/

Total (todos os segmentos) Médio e Alto Padrdo (MAP) Casa Verde Amarela (CVA)

Volume langado Valor langado* Volume langado Valor langado* Volume langado Valor langado*
V¥38,1% A8,3% V423% VW11,4% A12,8% AL6,6%
76877 unidades R$ 24,8 bilhdes 17786 unidades R$ 11,6 bilhoes 58531 unidades R$ 13,0 bilhces

Fonte: Pequisa ABRAINC/FIPE

Em movimento inverso aos langamentos, as vendas aumentaram em 2023, com um acréscimo de 22% na
comparagao com mesmo periodo de 2022. Mais uma vez o destaque foi para o segmento popular que
aumentou as vendas em 22,9%, enquanto o segmento MAP cresceu 18,9%. Em volume financeiros, o
segmento popular cresceu 32,9%, enquanto o MAP cresceu 13%.

Vendas — acumulado em 2023 (até setembro)
Minha Casa Minha Vida (MCMV)/

Total (todos os segmentos) Médio e Alto Padrdo (MAP) Casa Verde Amarela (CVA)

Volume vendido Valor das vendas* Volume vendido Valor das vendas* Volume vendido Valor das vendas*
A222% A240% Al189% Al13,0% A229% A32,9%
113.191 unidades R$ 32,7 bihaes 31.230 unidades R$ 14,4 binces 78.880 unidades R$ 17,0 bilses

Fonte: Pequisa ABRAINC/FIPE

Em relagdo a oferta de imoveis, o segmento MAP apresenta queda nas ofertas refletindo um movimento de
readequacao nos estoques. A reducdo dos langamentos ao longo de 2023, juntamente com um aumento
nas vendas, resultou na diminuicao da duracdo dos estoques de 23,8 meses em janeiro para 17 meses em
setembro. Podemos dizer que o nivel dos estoques se aproxima da média historica do segmento, o que
serve como um indutor para o crescimento dos lancamentos em 2024. Uma possivel redugdo na taxa de
financiamento habitacional também pode servir de estimulo para o crescimento no MAP em 2024.

1 Os Indicadores Abrainc-Fipe sdo calculados pela Fipe com base em dados de 20 empresas associadas a Abrainc.
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Grafico 8 - Duracao da oferta de iméveis (consumo em meses) segmento MAP - setembro 2023
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Fonte: Pequisa ABRAINC/FIPE

No segmento MCMV os dados de ofertas e tempo médio para consumo do estoque indicam aquecimento
do segmento diante do novo MCMV, uma vez que os dados da pesquisa indicam que a oferta esta
crescendo (18,6%) e ainda assim a duracao do estoque caiu para 9,6 meses (4 meses a menos que agosto),
ficando abaixo da média histérica de 13 meses para consumo total do estoque.

Grafico 9 - Duracao da oferta de imdveis (consumo em meses) segmento MCMV - setembro 2023
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Fonte: Pequisa ABRAINC/FIPE
O cenario mais favoravel ao mercado imobiliario pode ser corroborado com os dados de intencdo de

compras de imoveis.

Segundo pesquisa realizada pela Brain Inteligencia Estratégica em todas as regides do Brasil, em novembro
de 2023, a intencdo de compra de imdvel segue em patamar maior que no mesmo periodo de 2022,
Entretanto, cabe a ressalva de que o indicador ainda esta abaixo do verificado no periodo pré pandemia.
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Grafico 10 - Indicador de Intencao de Compra - novembro 2023
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Fonte: Pequisa Brain Inteligéncia Estratégica

FUNDING IMOBILIARIO - SBPE EM QUEDA COM RECUOS NA CAPTAGAO DA POUPANCA

No terceiro trimestre de 2023, a captacao liquida da caderneta de poupanca do SBPE permaneceu negativa,
totalizando um resultado negativo de R$ 18 bilhdes. Os nUmeros mostram uma sequéncia de trimestres
com captacao liquida negativa desde 2021.

Grafico 11 - Captacao Liquida da Poupancga - Trimestral 2021 a 2023
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Fonte: Banco Central do Brasil

Em julho de 2023, a captagao liquida foi de (- R$ 3,7 bi). Em agosto de 2023, essa captacdo liquida negativa
aumentou para (- R$ 8,5 bi). No més de setembro de 2023, essa tendéncia negativa continuou, com a
captacao liquida atingindo (- R$ 5,6 bi). Em 2023, apenas um més (junho de 2023) apresentou captacdo
liquida positiva (+ R$ 2,4 bi).

O comportamento negativo das capta¢des impactam diretamento o saldo da poupanca, que no terceiro
trimestre de 2023, apresentou uma tendéncia de queda, diminuindo de R$ 738 bilhdes no final de junho
para R$ 734 bilhdes no final de setembro. Essa tendéncia de queda verificou-se, também, nos meses de
outubro e novembro de 2023, chegando no penultimo més do ano com saldo de R$ 732 bilhdes.
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Grafico 12 — Saldo Mensal da Poupanca em 2023
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Fonte: Banco Central do Brasil

A queda no saldo da poupanca indica a necessidade de explorar novas alternativas de captacao de recursos
para o setor, diante de um cenario de aquecimento do mercado no préximo ano. Neste sentido, houve um
aumento significativo na participacédo das Letras Imobiliarias Garantidas (LIG) e Letras de Crédito Imobiliario
(LCl), ambas indexadas ao CDI, o que resultou em uma elevacao nos custos de captacao de recursos.
Contudo, com a previsdo de queda na SELIC, a tendéncia é de reducdo da taxa ao longo de 2024.

Os Fundos Imobiliarios atingiram em 2023 a marca de R$ 185 bilhdes, demonstrando um crescimento na
participacdo, com um aumento de 11%. Os Fundos Imobilidrios ainda sdo pouco usados para o mercado
residencial, mas diante da escassez da Poupancga é esperado que os Fll's tenham um papel cada vez mais
relevante no financiamento a construcao PJ.

Grafico 13 - Distribuicao do Funding SBPE - 2022 e 2023
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Fonte: Banco Central do Brasil

TAXAS DE FINANCIAMENTOS NO SBPE EM PATAMAR ELEVADO REFLETINDO SELIC

Na ultima reunido do Comité de Politica Monetaria (Copom), realizada em dezembro, a taxa basica de juros
(Selic) foi reduzida para 11,75%, registrando uma queda de 0,5 ponto percentual em relacdo a taxa anterior.
Essa foi a quarta reducao consecutiva na Selic, em um processo iniciado em agosto do mesmo ano. Essas
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diminuicdes seguiram um periodo prolongado de doze meses, no qual a taxa Selic permaneceu em 13,75%
(de agosto de 2022 a julho de 2023).

Grafico 14 — Taxa SELIC - 2013 a 2023
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Fonte: Banco Central do Brasil

Observando o comportamento da taxa de financiamento do Sistema Financeiro da Habitacao (SFH), verifica-
se que apods o inicio do ciclo de elevacao da Selic no inicio de 2021, as taxas do SFH passaram a subir,
afetando os finaciamentos imobilidrios, em especial o segmento MAP.

Grafico 15 - Taxas de Financiamento no SFH - 2014 a 2023
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Fonte: Banco Central do Brasil

E fundamental destacar que as taxas do SFH ndo variam na mesma magnitude na Selic, mas existe uma
forte correlacdao entre ambas as taxas.

A taxa de financiamento no SFH em setembro ficou em 11,76% ao ano (incluso a TR), refletindo um
expressivo aumento de quase 5 pontos percentuais em relacao aos patamamares de set/21. Nesse periodo
a Selic estava em 2% e tivemos o melhor ano de captagdo da histéria do SBPE.
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FINANCIAMENTOS IMOBILIARIOS PARA AQUISICAO DE IMOVEIS NO SBPE IMPACTADOS PELAS
TAXAS ELEVADAS

O cenario de taxas de financiamentos elavadas impactaram diretamente o volume de financiamentos
durante o ano de 2023. No intervalo de janeiro a outubro deste ano, o montante total financiado atingiu
R$ 125 bilhoes, revelando uma reducao de 16,9% em comparagdo com o mesmo periodo do ano anterior.

Grafico 16 — Financiamentos Imobiliarios para Aquisicao Pessoa Fisica e Juridica acumulado

entre janeiro e outubro de 2022 e 2023
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Fonte: ABECIP Elaboracdo: Abrainc

No acumulado até outubro de 2023, observamos uma reducdo no montante total de financiamento
imobilidrio em comparagdo com o mesmo periodo de 2022. Os financiamentos para aquisicado de imoveis
novos atingiram a marca de R$ 38,5 bilhdes, refletindo uma queda de 17%. Da mesma forma, os
financiamentos para iméveis usados totalizaram R$ 57,8 bilhdes, apresentando um recuo de 16%. No
segmento de financiamento para pessoas juridicas (PJ), o volume alcancou R$ 29,4 bilhdes, representando
uma diminuicdo de 19%.

FGTS - MINHA CASA MINHA VIDA APROVA NOVAS REGRAS E MERCADO DE HABITACAO
POPULAR GANHA FORCA PARA 2024

Em julho deste ano entraram em vigor as novas regras do programa Minha Casa Minha Vida com a
promulgacgdo da Lei n° 14.620. Destacam-se nas novas regras, o aumento no Desconto Complemento
oferecido no valor da entrada para aquisicdo do imével: subsidio pode chegar a R$ 55 mil; Valor maximo
dos imodveis no programa: até R$ 350 mil; Novas taxas de juros nas faixas mais baixas: 4% e 4,25%; Aumento
dos tetos de financiamento da Faixa 2 para diversas cidades; Modalidade Price em 420 meses. Outras
medidas estdo previstas para entrarem em vigor em 2024 (RET 1% para o Faixa 1, FGTS Futuro) e podem
aumentar ainda mais a producdo no MCMV. Destaca-se ainda, que foi aprovado no CCFGTS um orcamento
de R$ 105 bi para a rubrica Habitacdo Popular em 2024 (55% maior comparado ao previsto para o inicio de
2023).
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Em que pese as medidas do novo MCMV tenham entrado em vigor apenas em julho, os dados de
contratacdes do programa mostram que a partir do segundo trimestre o setor contratou 28% (113.731) a
mais de unidades que o primeiro trimestre (89.087), seguindo com a alta no terceiro trimestre, quando o
segmento contratou 8% (123.017) a mais que no segundo trimestre e 38% acima do primeiro trimestre.

Grafico 17 — Contratacoes de Unidades no Programa MCMV - Trimestral 2023
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Fonte: Caixa — FGTS

Os numeros do terceiro trimestre indicam que as medidas do novo programa MCMV tenham estimulado o
crescimento nas contratacoes.

Em relagdo a comparagdo anual, até setembro deste ano, o programa contratou 373 mil unidades, sendo
superior em 22% na comparagdo com o mesmo periodo de 2022 (304 mil).

Grafico 18 — Contratacdes de Unidades no Programa MCMV - Acumulado no ano 2022 - 2023
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Fonte: Caixa — FGTS

Os bons resultados das contratagdes estdo refletidas no volume de empréstimos ao longo do terceiro
trimestre. Em setembro foram emprestados R$ 10,5 bilhdes, maior volume de recursos no ano.
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Grafico 19 — Empréstimos FGTS no Programa MCMV em 2023
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Fonte: Caixa — FGTS

De janeiro a setembro foram emprestados R$ 63,3 bilhGes, volume 53% maior que no mesmo periodo do
ano anteiror.

Grafico 20 — Empréstimos FGTS no Programa MCMV em 2023
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Fonte: Caixa — FGTS

CUSTOS DO SETOR EM QUEDA E METODOLOGIA DO INCC APRIMORADA EM 2023

Em 2023, o indice Nacional da Construcdo Civil (INCC) foi atualizado pela Fundacdo Getulio Vargas,
responsavel por sua elaboracao. O primeiro resultado dessa atualizacao foi divulgado em julho deste ano.
As mudancas incluiram a ponderacao do indice por diferentes padrdes produtivos, resultando em uma
representacdo mais precisa do mercado. Além disso, houve uma reorganizagdo dos itens, eliminando ou
agrupando aqueles de menor relevancia nos custos totais das obras, contemplando 79 materiais,
equipamentos, servicos e 19 categorias significativas de mao de obra. Essas altera¢des tornam o indice mais
alinhado com a modernizacao dos processos de construcao de habitacdes residenciais.

Em que pese os aprimoramentos na metodologia, o INCC manteve a trajetoria de queda nas variagoes
verificadas ao longo dos meses de 2023.

Em dezembro de 2023 o INCC-M variou 0,26%, frente um avanco de 0,10% em novembro, segundo dados
da FGV IBRE. No encerramento do ano, o indice apresentou variacdo acumulada de 3,32%, percentual
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inferior ao apresentado em novembro, quando indice ficou em 3,33%. J& em dezembro de 2022, o indice
apresentava variacao acumulada de 9,40% em doze meses.

Em relagdo aos grupos que compdem o indice, o grupo “Materiais e Equipamentos”, que em novembro
apresentou variacao de -0,17%, voltou ao campo positivo com alta de 0,30% em dezembro. O grupo de
“Servigos” que variou 0,39% em novembro, apresentou variacdo de 0,09% em dezembro. Ja o grupo de
“Mao de Obra” variou 0,23% em dezembro, frente ao avanco de 0,42% no més anterior. A variacao dos
grupos de “Materiais, Equipamentos e Servigos” juntos, passou de uma variacao negativa de 0,12%
em novembro para uma variacao positiva de 0,28% em dezembro.

Grafico 21 - Evolucdo do INCC — M no acumulado 12 meses
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Fonte: FGV IBRE

Nesse sentido, o setor da construgcao conclui o ano de 2023 com perspectivas mais favoraveis que as do
inicio do ano, quando o INCC mostrava uma variacao acumulada em doze meses de 9,05%.

TENDENCIAS E PERSPECTIVAS PARA O SETOR - EXPECTATIVAS POSITIVAS PARA 2024

Apesar dos desafios enfrentados em 2023, como as elevadas taxas de juros, a queda na poupanca e demora
no lancamento das novas regras do programa Minha Casa Minha Vida, o setor imobiliario demonstrou
notavel resiliéncia ao longo do ano. Projeta-se um cenario mais otimista em 2024, com a consolidacdo do
novo MCMV. Ja a reducdo das taxas de juros devera impulsionar o SBPE, e uma melhora nos niveis de
estoque de imédveis, por sua vez, tende a estimular o aumento de novos lancamentos.

Em Sdo Paulo, o maior mercado do pais, as mudancas no Plano Diretor e a revisao na Lei de Zoneamento
também representardo estimulos significativos ao setor. Agora, sera possivel construir moradias mais
alinhadas as necessidades do mercado consumidor. Esta adaptacao tendera a impulsionar ainda mais o
cresc imento e a oferta de residéncias mais adequadas as demandas atuais.

ESTE MATERIAL FOI ELABORADO PELA EQUIPE ECONOMICA DA ABRAINC.
DIRETOR DE ASSUNTOS ECONOMICOS: RENATO LOMONACO
EQUIPE TECNICA: BRUNO DE SOUZA E THIAGO LIMA
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OBJETIVOS

v Analisar os principais indicadores do mercado imobiliario local, como:
empreendimentos lancamentos, oferta lancada e final dos lancamentos, VGV total
e por padrao;

v Apresentar a analise do mercado residencial vertical de Uberlandia-MG, quanto
ao ano de lancamento, oferta lancada e final por padrao e tipologia, preco médio,

assim como tempo da oferta e oferta por bairros;

v Apresentar a analise do mercado comercial de Uberlandia-MG, quanto ao ano de

lancamento, oferta lancada e final por padrao e tipologia e preco médio;

v" Apresentar a analise do mercado residencial horizontal de Uberlandia-MG,

quanto ao ano de lancamento, oferta lancada e final por tipologia e pregco médio;
v Analisar o VGV ofertado e disponivel no mercado imobiliario de Uberlandia-MG;

v Indicar a localizacdao dos empreendimentos em Uberlandia, por preco e area

meédia.
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DESTAQUES DO MERCADO | OFERTA  BRAIN

v" No més de junho/2022, Uberlandia-MG fecha com um estoque de 5.048 unidades no mercado em geral, sendo
91,4% de unidades residenciais verticais (4.616), 8,3% das unidades no mercado horizontal (418) e no apenas

0,3% no mercado comercial vertical, o equivalente a 14 unidades;

v' Esta avaliacao se refere a um mercado residencial vertical de 137 empreendimentos que lancaram juntos 15.744
unidades (79,9% da oferta total lancada no municipio) e 15 empreendimentos residenciais horizontais
responsaveis por 3.768 unidades lancadas (19,1% da oferta total lancada na cidade). J4 o mercado comercial é

responsavel por apenas 1,0%, com 196 unidades;

v" O menor estoque em relacao a oferta lancada é do mercado comercial, com apenas 7,1% das unidades lancadas

disponiveis para comercializacao. O mercado residencial vertical também conta com baixo estoque, se comparado a

o .
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oferta lancada — apenas 29,3%. No mercado horizontal, temos apenas 11,1% das unidades disponiveis.




DESTAQUES DO MERCADO | VENDAS BRA!N

v"Ja em relacao as vendas, do total de 440 unidades vendidas no més de junho/2022, 89,1% sao de unidades

residenciais verticais (392), 43 unidades residenciais horizontais e 5 comerciais;

v Das unidades vendidas no mercado residencial vertical, a maior parte se refere ao padrao economico com 138

unidades (35,2%), com uma diferenca significativa para os demais padroes com vendas no periodo;

v" O més de junho/2022 apresentou uma queda de 38,9% nas vendas no mercado residencial vertical (de 642 para

392 unidades vendidas). Também foi identificado aumento nas vendas nos mercados horizontal e comercial;

v' Fazendo a mesma comparagao com o mesmo periodo do ano anterior (junho/2021), houve queda nas vendas de

51,7% no mercado residencial vertical (811 para 392 unidades vendidas). No mercado residencial horizontal

o .
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houve queda nas vendas, de 69 para 43 unidades vendidas.
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EMPREENDIMENTOS LANCADOS
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® Residenciais Verticais = Comerciais  ®Residenciais Horizontais W Total



EMPREENDIMENTOS LANCADOS POR PADRAO VERTICAL
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B Empreend. Resid. - Econbmico M Empreend. Resid. - Demais Padroes = Total



UNIDADES LANCADAS
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UNIDADES LANCADAS POR PADRAO VERTICAL
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VGV LANCADO (R$ EM MILHOES) BRA!N
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VGV LANCADO POR PADRAO (R$ EM MILHOES)
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DADOS DE LANCAMENTOS ANUAL

FONTE: BRAIN | ELABORACRO: BRAIN
*Até junho

Tipo do Imével Egﬁ;‘:ﬁ':;' EL“;ﬁ;‘:z':;' EL“;ﬁ;‘;z':;' Egﬁ;‘;z';‘;' Var. (%) Var. (%)
Residencial Vertical - Uberlandia 30 40 58 39 3:3,3% 45,0%
Vertical Comercial - Uberlandia 1 0 0 0 E.)D(D% -
Residencial Horizontal - Uberlandia 2 5 5 5 1?50,0% 0,0%
Total Mercado 36,4% 40,0%
e i o aom | augar | oo | veozont
Tipo do Imével t‘::é:ﬂﬁ t‘::é:ﬂﬁ t‘:l:‘é:ﬂz t‘:l:‘é:ﬂz Var. (%) Var. (%)
Residencial Vertical - Uberlandia 2.874 4.562 5.502 3.918 58,7'5'/%; 20,6% |
Vertical Comercial - Uberlandia 196 0 0 0 :-/o -
Residencial Horizontal - Uberlandia 1.487 1.400 279 409 -5,9”5 3

Total Mercado 4.557 5.962 5.781 4.327 30,8% -3,0%

VGV Lancado VGV Lancado VGV LlLancadoe VGV Lancado

[l (R$ milhoes) (RS milhoes) (RS milhdes) (RS milhoes) LI = Eagiee
Residencial Vertical - Uberlandia 558,0 1.063,0 1.515,0 1.515,0 90,‘:5% 4i2,5%
Vertical Comercial - Uberlandia 35,0 0,0 0,0 0,0 :.[}% -

Residencial Horizontal - Uberlandia 179,0 263,0 179,0 108,0 46,@:1'% [.1,9%

Total Mercado 772,0 1.326,0 1.694,0 1.623,0 71,8% 27,8%
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DADOS DE LANCAMENTOS POR SEMESTRE BRA!N

Residencial Vertical - Uberlandia 22 13 10 30 27 31 39 44,4%
Vertical Comercial - Uberlandia ] 1 0 ] ] 0 0 -
Residencial Horizontal - Uberldndia 2 1 1 4 1 4 5 400,0%
Total Mercado 57,1%
e e isiois | asaoio | isaua | asae0 | isaoas | aswat | ssavee isaves a0z
Tipo do Imével Unidades Unidades Unidades Unidades Unidades Unidades Unidades Var. (%)
Lancadas Lancadas Langadas Lancadas Lancadas Lancadas Lancadas
Residencial Vertical - Uberlandia 1.507 1.367 1.508 3.054 2.582 2.920 3.918 51,7%
Vertical Comercial - Uberlandia 0 196 0 0 0 0 0 -
Residencial Horizontal - Uberlandia 1.116 37 283 1.117 49 230 409 734,7%
Total Mercado 2.623 1.934 1.791 4.171 2.631 3.150 4.327 64,5%
S e ismo | oswoi | ssww | asaom | sz | osaon | isan isavarisaone
Tipo do Imével VGV Le_mtj:_ado VGV L;:m(iado VGV L;:m(iado vGv Lc:mtj:_ado VGV La_ln(j:_ado VGV L;:m(iado vGv L‘::Ill(_iado Var. (%)
(R% milhdes) (R$ milhides) (RS milhies) (R$ milhdes) (RS milhdes) (R$ milhdes) (RS milhdes)
Residendial Vertical - Uberlandia 265,0 293,0 292,0 771,0 718,0 797,0 1.515,0 111,0%
Vertical Comercial - Uberlandia 0,0 35,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -
Residencial Horizontal - Uberlandia 122,0 57,0 78,0 186,0 8,0 170,0 108,0 1250,0%
Total Mercado 387,0 385,0 370,0 957,0 726,0 967,0 1.623,0 123,6% 22
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O HISTORICO DE VENDAS
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UNIDADES VENDIDAS NO TRIMESTRE —
VENDAS LIQUIDAS
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M Residenciais Verticais L1Comerciais H Residenciais Horizontais = Total
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UNIDADES VENDIDAS NO TRIMESTRE
POR PADRAO
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: : v 1.613
: : =
: : 391 1.424
1.333 too7 1319 i : 408 1.355 M
" : = : . M
v
L 127 ‘ 234 L158 1.159
324 1.090 L
141 n | 765
129 H 229
512
986 004 e

1T 2018 2T 2018 3T 2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T 2019 4T 2019 1T 2020 2T 2020 3T 2020 4T 2020 1T 2021 2T 2021 3T 2021 4T 2021 1T 2022 2T 2022

H Empreend. Resid. - Econémico 4 Empreend. Resid. - Demais Padrdes H Total 25
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VGV VENDIDO NO TRIMESTRE

(R$ EM MILHOES)

[]
[]
[
L]
[]
[]
[
L]
EEEEEEEEER n
[]

<

R$ 581,3
mR$ 6,0

v
R$ 541,3
gR$ 1,3

<llllllllllll

R$ 548,6 RS 544,0

R$ 493,1 R$ 495,7

11,7
i R$ 445,1 R$ 446,9

R$ 44 R¢ 403,8

v

R$ 334,9
R$ 1,5y

R$ 203,1
R$ 7,6

R§ 298,
R$ 8,2

i

R$ 264,8
R$ 249,8

RS 220,5 RS 0,2 R 231,9

RS 207,2 R$ 200,1

R$ 440,8
R$ 300,2

R$ 375,9

R$ 249,6

R$ 220,1

'R$ 1;6 _R$ 1;1 '-R$ 2,5—
1T 2018 2T 2018 3T 2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T 2019 4T 2019 1T 2020 2T 2020 3T 2020 4T 2020 1T 2021 2T 2021 3T 2021 4T 2021 1T 2022 2T 2022
mResidenciais Verticais  ®Residenciais Horizontais 1Comercial ™ Total
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VGV VENDIDO NO TRIMESTRE POR PADRAO

(R$ EM MILHOES) VERTICAL

EEEEEEEEEEEE, [EERET R LN

‘llllllllllll

] _‘ :
: : : . : R$ 534,9
E . . . . S
: : : R$ 151'7 R$ 440,8
E M E . . R$ 400,1 R$ 418,4 .
. H . T % R$ 390,2
: : * R$3722 R$ 375, a
. R$ 350,7 : : = o
. P
. . R$ 236,5 R$ 413,0
R$ 287,2 H : 193,6
L] : i R§173,3 181,0 RS 297,3
R$ 249,6 R$ 254,1 . - R$ 278,2 ks
-
Rs 2067 02201 . R$ 218,3 RY 216,3 R$ 280,0
' R$ 200,7 - .
¥ R§1849  Regose PO &
o R$ 83,3
R$ 52,2
R$ 150,8 R$ 143,5
R$ 133,0 RS 110,2
1T 2018 2T 2018 3T 2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T 2019 4T 2019 1T 2020 2T 2020 3T 2020 4T 2020 1T 2021 2T 2021 3T 2021 4T 2021 1T 2022 2T 2022

B Empreend. Resid. - Econémico ® Empreend. Resid. - Demais Padrées ™ Total

o -

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN SINDUSCON.TAP



UNIDADES VENDIDAS | POR PADRAO BRAIN

Padrao Faixa de Valor jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 Acuznl;glzado A:;"r:;:':: ;:/:t)_
Especial Studio - Loft - 1 quarto 43 9 3 57 18 6 7 10 6 1 -7 -10 4 4 104 1,8%
Econdmico até 209.000 546 288 643 274 161 242 244 367 186 255 210 311 138 1.467 3.319 56,5%
Standard de 205.001 até 500.000 92 25 113 29 61 143 135 95 110 20 131 176 105 637 1.143 19,4%
Médio de 500.001 até 1.000.000 76 44 84 37 15 38 28 24 113 129 41 149 140 596 842 14,3%
Alto de 1.000.001 até 1.500.000 47 4 -13 -5 15 1 0 20 4 12 -1 8 1 44 46 0,8%
Luxo e Super Luxo Acima de R$ 1.500.000,01 7 10 49 -38 12 17 16 7 3 -6 16 8 4 32 o8 1,7%
Subtotal Residencial 811 380 879 354 282 447 430 523 422 411 390 642 392 2.780 5.552 94,4%

Comercial - 0 0 -17 -24 4 3 3 -1 0 0 0 17 5 21 -10 -0,2%
Horizontais - 69 22 18 44 24 23 23 20 46 51 9 14 43 183 337 5,7%
Total 880 402 880 374 310 473 456 542 468 462 399 673 440 2,984 5.879 100%

‘ 28
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Tipo
1 Dormitério
2 Dormitorios
3 Dormitdrios
4 Dormitorios

Total Residencial

jun/21
43

660
99

811

jul/21
9
305
56
10
380
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UNIDADES VENDIDAS | POR TIPOLOGIA BRAIN

ago/21

9
770
51
49
879

set/21

63
305
28

354

out/21

20
219
34

282

novf21

26
344
62
15
447

dez/21

27
340
48
15
430

janf22
12
435
53
23
523

fev/22

271
142

422

mar/22

288
117

411

abr/22
-6
360
22
14
390

maif22 jun/22
-10 4
523 260
119 121
10 7
642 392

Acumulado Acumulado 12

2022
7

2.137
574
62
2,780

161
4.420
853
118
5.552

s

SiNpuscon Tar

(%)
Part.

2,9%
79,6%
15,4%

2,1%
100%

7A



ANALISE COMPARATIVA TRIMESTRAL BRA!IN

EMPREENDIMENTOS LANCADOS

iT 2018 2T 2018 3T 2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T 2019 4T 2019 1T 2020 2T 2020 3T 2020 4T 2020 1T 2021 2T 2021 3T 2021 4T 2021 1T 2022 2T 2022

Residenciais Verticais 10 12 8 11 4 13 9 4 4 6 18 12 10 17 17 14 21 18
Residenciais Horizontais 1 0 1 4 0 1 1 0 0 1 4 0 0 1 3 1 4 1
Comerciais 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

UNIDADES LANCADAS

1T 2018 2T 2018 3T 2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T 2019 4T 2019 1T 2020 2T 2020 3T 2020 4T 2020 1T 2021 2T 2021 3T 2021 4T 2021 1T 2022 2T 2022

Residenciais Verticais 665 1.644 290 1.684 490 1.017 947 420 344 1.164 1.754 1.300 1.160 1.422 2.218 702 2.057 1.861
Residenciais Horizontais 401 0 48 1.048 0 1.116 371 0 0 283 1.117 0 0 49 225 5 310 99
Comerciais 0 0 0 0 0 0 0 196 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

UNIDADES VENDIDAS

iT 2018 2T 2018 3T 2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T 2019 4T 2019 1T 2020 2T 2020 3T 2020 4T 2020 1T 2021 2T 2021 3T 2021 4T 2021 1T 2022 2T 2022
Residenciais Verticais 1.127 1.192 1,333 1,367 1.033 2.010 981 1.269 1.319 1.090 1.727 1.158 1.820 1.823 1.613 1.159 1.355 1.424
Residenciais Horizontais 0 0 0 185 280 131 71 150 231 304 886 476 510 138 84 70 117 66
Comerciais 2 1 2 0 0 2 0 46 76 4 -8 57 15 2 -41 10 -1 22
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ANALISE COMPARATIVA TRIMESTRAL BRAIN

VARIACAO (%) - EMPREENDIMENTOS LANCADOS

iT 2018 2T 2018 3T 2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T 2019 4T 2019 1T 2020 2T 2020 3T 2020 4T 2020 1T 2021 2T 2021 3T 2021 4T 2021 1T 2022 2T 2022

Residenciais Verticais  25,0%  20,0% -33,3%  37,5% -63,6% 225,0% -30,8% -55,6% - 50,0% 200,0% -33,3% -16,7% 70,0%  0,0%  -17,6%  50,0%  -14,3%
Residenciais Horizontais 100,0% -100,0% 100,0% 300,0% -100,0% 100,0% - -100,0% - 100,0% 300,0% -100,0% - 100,0% 200,0% -66,7%  300,0%  -75,0%
Comerciais - - - - - - - - - - - - - - - - - -

VARIAGAO (%) - UNIDADES LANGCADAS

iT 2018 2T 2018 3T 2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T 2019 4T 2019 1T 2020 2T 2020 3T 2020 4T 2020 1T 2021 2T 2021 3T 2021 4T 2021 1T 2022 2T 2022
Residenciais Verticais -52,1% 147,2% -82,4% 480,7% -70,9% 107,6% -6,9%  -55,6% -18,1% 238,4% 50,7% -259% -10,8% 22,6% 56,0% -68,3%  193,0% -9,5%
Residenciais Horizontais 100,0% -100,0% 100,0% 2083,3% -100,0% 100,0% -66,8% -100,0% - 100,0% 294,7% -100,0% - 100,0% 359,2%  -97,8% 6100,0% -68,1%
Comerciais - - - - - - - 100,0% -100,0% - - - - - - - - -

VARIAGAO (%) - UNIDADES VENDIDAS

iT 2018 2T 2018 3T 2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T 2019 4T 2019 1T 2020 2T 2020 3T 2020 4T 2020 1T 2021 2T 2021 3T 2021 4T 2021 1T 2022 2T 2022
Residenciais Verticais 54,6% 5,8% 11,8% 2,6% -24,4%  94,6% -51,2%  29,4% 39%  -17,4% 58,4% -329% 57,2% 0,2% -11,5%  -28,1% 16,9% 5,1%
Residenciais Horizontais - - - - 51,4% -53,2% -458% 111,3% 54,0% 31,6% 1914% -463% 7,1% -72,%% -39,1% -16,7%  67,1% -43,6%
Comerciais 100,0% -50,0%  100,0% -100,0% - 100,0% -100,0% 100,0%  65,2% -94,7% -300,0% 812,5% -73,7% -86,7% -2150,0% 124,4% -110,0% 2300,0%

L
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DADOS DE VENDAS ANUAL

Unidades VGV Vendido Unidades VGV Vendido

Tipo do Im6vel Vendidas (RS milhdes) Vendidas (RS milhges)  Vor (%)
Residencial Vertical - Uberlandia 6.415 1.636,2 2.779 975,7 '?‘LEE.
Vertical Comercial - Uberlandia -14 9,6 21 3,4 3

Residencial Horizontal - Uberlandia 802 194,9 183 97,9 -75,1%

Total Mercado 7.203 1.840,7 2.983 1.077,0 -74,4%

32
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DADOS DE VENDAS POR SEMESTRE BRA!N

Unidades VGV Vendido Unidades VGV Vendido Unidades VGV Vendido

Tipo do Im6vel Vendidas (RS milhdes) Vendidas (RS milhdes) Vendidas (RS milhdes)
Residencial Vertical - Uberlandia 3.643 870,1 2.772 766,1 2.779 975,7
Vertical Comercial - Uberlandia 17 7,6 -3 2,0 21 3,4

Residencial Horizontal - Uberlandia 648 112,3 154 82,6 183 97,9

Total Mercado 4.308 990,0 2.895 850,7 2.983 1.077,0

33
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ACUMULADO - 12 MESES

VENDAS E LANGAMENTOS VERTICAL

8.000

7000 6.838

A~ 5%
6.000 5.378 _/\/\""" \%

5.000

4.000 3.012

3.000

2.728

2.000

1.000
DDA DO DD DD DDA A A AYAY A A A AY AY A A A A A A A
LN U U U R P P L P UL P AP L U UL P LA L P AP L L L L
A A R g I A e P
——Unidades Vendidas Unidades Lancadas
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O 5 ANALISE GERAL DO MERCADO
UBERLANDIA - MG

BRA!N




ANALISE GERAL DA CONCORRENCIA . AN

JUNHO/2022

LT C B b CO I o S O B i
Vertical 137 89,5% 15.744 79,9% 4.616 91,4% I 29,3%
Horizontal {5 9,8% 3.768 19,1% 418 8,3% El,l%
Comercial 1 0,7% 196 1,0% 14 0,3% L 7,1%
Total 153 100%  19.708  100%  5.048 100%  25,6%

o =
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05.1

ANALISE DO MERCADO RESIDENCIAL
VERTICAL




OFERTA LANCADA E FINAL

POR PADRAO

Padrao Faixa de Valor Emr;:::n d. (%) Lg: Zartja (%) 0:;:? (%) [::E: ::;T?;ff
Especial Studio - Loft - 1 quarto 3 2,2% 196 1,2% 39 0,8% I: 19,9%
Economico até 209.000 39 28,5% 7.412 47,1% | 2.118 | 45,9% Iji,&%
Standard de 209.001 até 500.000 56 40,9% 4.864 30,9%  1.313 | 28,4% D?,U%
Médio de 500.001 até 1.000.000 30 21,9% 2.687 17,1% 1.042 | 22,6% u
Alto de 1.000.001 ate 1.500.000 4 2,9% 222 1,4% 10 0,2% D 4,5%

Luxo de 1.500.001 até 3.000.000 4 2,9% 333 2,1% 74 1,6% I:ZZ,Z%
Super Luxo Acima de 3.000.001 1 0,7% 30 0,2% 20 0,4% l 66,7%
Total 137 100% 15.744 100% 4.616 100% 29,3%

W
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OFERTA LANCADA E FINAL

POR PADRAO

47 1*"'“459;

30,9%
8,4%
22,6%
17,1%
0
L,2% 0,8% 1A% 02% o 0,2% 0,4%
Espemal Economico Standard Médio Luxo Super Luxo
m Oferta Langada © Oferta Final ‘ 39
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OFERTA LANCADA E FINAL

POR ANO DE LANCAMENTO

LangAal:ento EmhL::::\d. Em % Lgrflegart:a Em % (I)!:':;a Em % I::Il:.r:gl:llll?;ud;
até 2016 5 3,6% 666 4,2% 50 1,1% ] 7,5%
2017 4 2,9% 416 2,6% 26 0,6% ] 6,3%
2018 4 2,9% 629 4,0% 30 0,6% ] 4,8%
2019 11 8,0% 1.265 8,0% 94 2,0% ] 7,4%
2020 21 15,3%  3.688 | 23,4% 695 15,1% I: 18,8%
2021 53 38,7%  5.162 [32,8%  1.153 |[25,0% I:22,3%
2022%* 39 28,5%  3.918 [24,9% 2.568 |[55,6% l 65,5%
Total 137 100% 15.744 100% 4.616 100% 29,3%

‘ 40
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OF. LANGADA E FINAL BRAIN

POR PADRAO X ANO DE LANCAMENTO

Ano de Especial Economico Standard Medio Alto Luxo Super Luxo Total
Langamento oty  Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta

[ Padrao Langcada Final Langada Final Lancada Final Lancada Final Langcada Final Lancada Final Langada Final Langada Final

até 2016 0 0 0 0 || 343 38 | 120 9 | = 2 fs] 1 0 0 666 50
2017 0 0 0 0 :| 360 3 30 22 D 26 1 0 0 0 0 416 26
2018 0 0 |:| 361 25 ] 168 3 0 0 I 100 2 0 0 0 0 629 30
2019 0 0 |:| 450 22 615 44 ] 200 28 0 0 0 0 0 0 1.265 94
2020 0 0 I 2.520 375 I:584 232 j454 68 0 0 0 0 I 30 20 3.688 695
2021 196 39 I 2.526 606 I 1.790 352 1424 78 I:H 5 182 73 0 0 5.162 E153
2022* 0 0 IES 1.090 904 641 I 1.459 837 0 0 0 0 0 0 3.918 I 2.568

Total 196 39 7.412 2.118 4.864 1.313 2.687 1.042 222 10 333 74 30 20 15.744 4.616
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OF. LANGADA E FINAL BRAIN

POR PADRAO X ANO DE LANCAMENTO

Ano de Especial Economico Standard Médio Alto Luxo Super Luxo Total
Lancamento nfoto  Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta

/ Padréo Lancada Final Langada Final Langcada Final Lancada Final Langcada Final Lancada Final Langada Final Langada Final

até 2016 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% :| 7,1% 2,9% J 4,5% 0,9% 23,4% 20,0% I@ 1,4% 0,0% 0,0% 4,2% 1,1%
2017 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% :| 7,4% 0,2% 1,1% 2,1% Bl,?% 10,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 2,6% 0,6%
2018 0,0% 0,0% |:| 4,9% 1,2% } 3,5% 0,2% 0,0% 0,0% I 45,0% | 20,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 4,0% 0,6%
2019 0,0% 0,0% |:| 6,1% 1,0% 12,6% 3,4% ] 7,4% 2,7% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 8,0% 2,0%
2020 0,0% 0,0% I 34,0% || 17,7% EP, 1% | 17,7% | 16,9% 6,5% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% IIDD,O% 100,0% | 23,4% jS, 1%
2021 Ilﬂﬂ,{}% 100,0% I 34,1% || 28,6% I 36,8% | 26,8% ]5,8% 7,5% IE 8% | 50,0% I 54,7% || 98,6% 0,0% 0,0% 32,8% IE 0%
2022%* 0,0% 0,0% @% 51,5% 18,6% 48,8% 54,3% 80,3% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 24,9% I 55,6%
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

‘ 42

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN SINDUSCON-TAP
*ATE JUNHO hkuoo MDA 1o aRARAA



OFERTA LANCADA E FINAL

POR TIPOLOGIA

ooogn 02y s (o Oporibitd
1 Dormitorio 254 1,6% 40 0,9% I 15,7%
2 Dormitorios 12.336 | 78,4% 3.523 76,3% I 28,6%
3 Dormitorios 2.747 17,4% 922 20,0% l 33,6%
4 ou + Dormitorios 407 2,6% 131 2,8% l B2,2%
Total 15.744 100% 4.616 100% 29,3%0
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PARTICIPAGAO OFERTA LANCADA E FINAL BRAIN

POR TIPOLOGIA

78,4% 76,3%

0
17,a% 207
1,6% 0,99, . 2,6% 2,8%
— I
1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios 4 ou + Dormitorios
m Oferta Lancada Oferta Final ‘ ”

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN SINDUSCON.TAP



PRECO MEDIO DO M2 PRIVATIVO BRAIN

POR TIPOLOGIA

Tipo Imovel Preco Medio ﬁr:‘a é:i:v. R$/m?2 Privativa
1 Dormitorio 356.153 34 10.584
2 Dormitorios 225.385 51 4.393
3 Dormitorios 717.871 105 6.867

4 ou + Dormitorios 1.843.413 226 8.141
Media Geral 354.274 65 5.466
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+ 94%

R$ 10.584

1 Dormitorio

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN

PRECO MEDIO DO M2 PRIVATIVO
POR TIPOLOGIA

BRA!N

@ + 49%
@ + 26%

- 20%

R$ 8.141
R$ 6.867

R$ 4.393

2 Dormitorios 3 Dormitorios 4 ou + Dormitorios

& s

SINDUSCON-TAP
TRIANGULO MINEIRO £ ALTO PARANAIBA



PRECO MEDIO DO M2 PRIVATIVO BRAIN

POR PADRAO

Tipo Imovel Preco Médio Area Priv. MédiaR$/m?2 Privativa
Especial 357.920 34 10.652
Econdémico 184.023 48 3.832
Standard 264.987 56 4,743
Medio 717.607 103 6.971
Alto 1.312.670 153 8.590
Luxo 2.087.398 246 8.484
Super Luxo 3.299.346 346 9.536
Media Geral 354.274 65 5.466
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PRECO MEDIO DO M2 PRIVATIVO

POR PADRAO

0

@ + 57% + 55%
-+ = .

R$ 8.590 lll R$ 8.484
R$ 6.971

Especial Economico Standard Medio Alto Luxo Super Luxo

R$ 10.652

R$ 4.743
R$ 3.832

W
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PRECOS DE M2 PRIVATIVO

MINIMO E MAXIMO

m2 Privativo R$/m?2 Privativo Oferta
Tipologia Final
Minimo Média Maximo Minimo Meédia Maximo na
1 Dormitorio :| 33 |:| 34 H 4. 816 10.584 517/ ‘ 40
2 Dormitorios 40 I:| D 125 2.864 4,393 7.812 I 3.523
3 Dormitorios I: 54 I 105 I 354 3.077 6.867 10.924 922
4 Dormitorios I 166 I 226 I Fs2 4,592 8.141 10.278 131
Media Geral - - 5.466 - 4.616
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PRECOS DE M2 PRIVATIVO

MINIMO E MAXIMO

11.517
10.924
10.58 10.278
7.812 8.141
6.867
4.816 4.393 4.592
2.864 3.077
1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios 4 Dormitorios

Minimo = Media mMaximo ‘
50
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TEMPO MEDIO DA OFERTA LANGCADA E

FINAL BRA!N
POR TIPOLOGIA
Oferta Lancada Oferta Final
Tempo Médio - Planta Construcao Pronto Planta Construcao Pronto
JEebr gl Até 6 7 a 36 + de 37 Total Até 6 7a36 + de 37 Total
meses meses meses meses meses meses
1 Dormitdrio 2 | 2% 0 254 1| 3 0 40
2 Dormitérios [ 3072 8211 [ 1053 1233 [ 1968 [ 1505 I so 3.523
3Dormitérios | 1.028 || 1204 || sis 2.747 611 || 258 [ 53 922
4ou+ Dormitérios | 40 | 224 || 143 407 3 | s | 3 131
Subtotal Residencial ~ 4.142 9.891 1.711 15.744 2.613 1.897 106 4.616
Comercial o | 19 0 196 o | 1 0 14
Total 4.142 10.087 1.711 15.940 2.613 1.911 106 4.630
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TEMPO MEDIO DA OFERTA LANCADA E

FINAL

BRAIN

Tempo Médio - Planta
Tipologia Até 6
meses

1 Dormitério | 0,8%

2 Dormitorios n

Construcao

Oferta Lancada

7 a 36
meses

99,2%

66,6%

3 Dormitorios 37,4%

43,8%

4 ou + Dormitorios 9,8%

’_‘-

Subtotal Residencial 26,3%
Comercial 0%
Total 26,0%

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN

55,0%

62,8%

100%

63,3%

POR TIPOLOGIA
Oferta Final

Pronto Planta Construcao Pronto
+ de 37 Total Até 6 7 a 36 + de 37
meses meseas meseas meseas
0,0% 100% | 25% [97,5% 0,0%
8,5% 100% [ 559% [ 42,7% 1,4%
18,7% 100% | 66,3% 28,0% [0 5,7%
35,1% w00% [ 252 B 7sn [ 23%
10,9% 100% 56,6% 41,1% 2,3%

0% 100% 0,0%  [11100,0% 0,0%
10,7% 100%  56,4%  41,3% 2,3%

Total

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Lr -
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TEMPO MEDIO DA OFERTA LANCADA E

FINAL 5
POR PADRAO
Oferta Langada Oferta Final
Tempo
Médio - Planta Construcao Pronto Planta Construcao Pronto
Padrao Ate 6 7 a 36 + de 37 Total Ate 6 7 a 36
meses meses meses meses meses meses
Especial o | 1% o | 19 o | 3 0
Econdmico | 1779 |[52722 | 361 [ 7412 1135 [ess  F 2
Standard | 904 309 | 871 || 484 | est | 628 | 44
Médio [ 1.459 1078 | 150 | 2.687 837 || | 3
Alto 0 44 178 | 222 0 5 s
Luxo 0 o2 | st | 333 0 o
Super Luxo 0 30 0 30 0 20 0
Total 4.142 9.891 1.711 15.744 2.613 1.897 106

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN

+ de 37

Total

39
2.118
1.313
1.042

10

74

20

4.616

‘ 53
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TEMPO MEDIO DA OFERTA LANCADA E

FINAL

POR PADRAO
Oferta Lancada Oferta Final
Tempo

Médio - Planta Construcao Pronto Planta Construcao Pronto
Padrio Até 6 7 a 36 + de 37 Total Até 6 7a36 + de 37 Total

meses meses meses meses meses meses
Especial 0,0%  [1100,0% 0,0% 100% 0,0%  [1100,0% 0,0% 100%
Econdmico | 24,0% | 4,9% 100% [ 53,6% | 452% 1,2% 100%
Standard | 18,6% | 635% | |17,9% 100% [ 488% [ 478% | 34% 100%
médo  [1543% (I 401% | 56% 100% [803% || 167% | 30% 100%
Alto 00% | 198% [180,2% 100% 0,0% 50,0% | 50,0% 100%
Luxo 00% | 547% [ 453% 100% 0,0% | 98,6% 1,4% 100%
SuperLuxo  0,0% [ 100,0% 0,0% 100% 0,0%  [1100,0% 0,0% 100%
Total 26,3%  62,8%  10,9% 100%  56,6%  41,1% 2,3% 100%

‘ 54

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN SINDUSCON.TAP



OFERTA LANCADA E FINAL

POR BAIRRO

. N©° de Oferta Oferta Disponibilidade

Ll Empreend. (%) Lancada (%) Final (%) sobre O.L (%)
Santa Monica 19 13,9% 566 3,6% 161 3,5% I 28,4%
Tubalina 6 4,4% 943 6,0% 177 3,8% I 18,8%
Granja Marileusa 4 2,9% 544 3,5% 119 2,6% I 21,9%

Laranjeiras 4 2,9% 370 2,4% 32 0,7% |:| 8,6%

Patrimonio 4 2,9% 250 1,6% 69 1,5% I 27,6%
Saraiva 4 2,9% 236 1,5% 68 1,5% I 28,8%
Shopping Park 4 2,9% 546 3,5% 198 4,3% I 36,3%
Tibery 4 2,9% 176 1,1% 70 1,5% I 39,8%
Alto Umuarama 3 2,2% 210 1,3% 157 3,4% . 74,8%
Gavea 3 22% 816 | 52% 103 | 22% | | 12,6%
Jardim Holanda 3 2,2% 996 6,3% 279 6,0% I 28,0%
Jardim Patricia 3 2,2% 317 2,0% 95 2,1% I 30,0%
Jardim Sul 3 2,2% 456 2,9% 80 1,7% I 17,5%
Lidice 3 2,2% 142 0,9% 43 0,9% I 30,3%
Pequis 3 2,2% 778 4,9% 427 9,3% I 54,9%
Outros bairros 67 48,9% 8.398 53,3% 2.538 55,0% I 30,2%
Total 137 100% 15.744 100% 4.616 100% 29,3%

‘ 55
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05.2

ANALISE DO MERCADO RESIDENCIAL
HORIZONTAL




OFERTA LANCADA E FINAL

PORTIPO

Tipologia
Condominio de Casas
Loteamento Fechado

Loteamento Aberto

Total

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN

N° de
Empreend.
7

3
5
15

(%)
46,7%
20,0%
33,3%
100%

Oferta
Lancada

315
385
3.068
3.768

(%)
8,4%
10,2%
81,4%
100%

Oferta
Final

140
22
256
418

Disponibilidade
sobre O.L
33,5% | 44,4%

(%)

53% | | 57%
612% | | 83%
100%  11,1%

‘ 57
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OFERTA LANCADA E FINAL

POR ANO DE LANCAMENTO

Lam;':entn Emlrjt:eid. Em % Lg::art:a Em % (I}fi?':ia Em % DiSSI:I::}igi?dE
Ate 2016 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
2017 1 6,7% 310 8,2% 6 1,4% 1,9%
2018 1 6,7% 637 16,9% 8 1,9% 1,3%
2019 1 6,7% 1.116 29,6% 8 1,9% 0,7%
2020 2 13,3% 1.017 27,0% 13 3,1% 1,3%
2021 5 23,3% 279 7,4% 57 13,6% I: 20,4%
2022% 5 32,3% 409 10,9% 326 78,0% l 79,7%
Total 15 100% 3.768 100% 418 100% 11,1%

‘ 58
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PRECO MEDIO DO M2 PRIVATIVO

POR TIPO

_ . _— . R$/m?2
2
Tipo Imovel Preco Medio m?2 Privativo privativo
Casa em Condominio 483.978 95 5.091
Loteamento Fechado 652.713 1.399 467
Loteamento Aberto 160.452 263 611

‘ 59
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PRECOS DE M2 PRIVATIVO

MINIMO E MAXIMO

m2 Privativo R$/m?2 Privativo
Tipologia ) ) ; ) ; ;
Minimo Media Maximo Minimo Media Maximo
Condominiode Casas || 50 | 95 | 243 [ 3.386 | 5.001 | 8298
Loteamento Fechado | 420 |[F1.399 |[5.000 | 243 | 467 | 1.220

Loteamento Aberto | 250 || 263 | sso | 448 | 611 | 764

W -
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05.3

ANALISE DO MERCADO VERTICAL
COMERCIAL




OFERTA LANCADA E FINAL

POR PADRAO

Padrao Faixa de Valor Emr;:::'l d. (%) Lﬂ f_::a (%) DI;I::T (%) DFfl:':::a i::::a
Econdmico Até R$ 6.000/m?2 priv. 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
Standard De R$ 6.001 a R$ 8.000/m?2 priv. 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
Médio De R$ 8.001 a R$ 10.000/m2 priv. 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
Alto De R$ 10.001 a R$ 12.000/m?2 priv. 1 100,0% 196 | 100,0% 14 100,0% I 7,1%
Alto + Acima de R$ 12.001/m?2 priv. 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
Total - 1 100% 196 100% 14 100% 7,1%

v O Unico empreendimento a venda em Uberlandia, foi lancado no més de
outubro/19.

o -
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PRECO MEDIO DO M2 PRIVATIVO

POR PADRAO

Padrao Preco Médio m?2 Privativo Fﬁtir;:u
Economico - - -
Standard - - -
Medio - - -
Alto 277.570 23 11.103
Alto + - - -

W -
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| O 6 ANALISE DO VGV GERAL

BRA!N




VGV OFERTADO E DISPONIVEL DO BRA!IN

MERCADO

UNIDADES EM OFERTA OFERTA EM VGV
Padrdo Empreendimentos Ticket Médio Oferta Oferta Vendidas e Final Vendidas
Lancada Final (R$ MIL) (R$ MIL) (R$ MIL)
Especial 3 357.920 196 39 157 RS 70.152 RS 13.959 R$ 56.193
Econdmico 39 184.023 7.412 2.118 5.294 RS 1.363.978 RS 389.761 RS 07/4.218
Standard 56 264.987 4 864 1.313 3.551 RS% 1.288.897 R4 347.928 RS 940.969
Médio 30 717.607 2.687 1.042 1.645 RS 1.928.210 R$% 747.746 RS 1.180.464
Alto 4 1.312.670 222 10 212 R% 291.413 RS 13.127 RS 278.286
Luxo 4 2.087.398 333 74 259 RS 695.104 R$% 154.467 R$% 540.636
Super Luxo 1 3.299.346 30 20 10 R% 98.980 RS 65.987 RS 32.993
Sub-Total Residenciais 137 354.274 15.744 4.616 11.128 R$ 5.736.734 R% 1.732.975 R% 4.003.759
Comercial 1 277.570 196 14 182 R$ 54.404 R$ 3.886 R% 50.518
Loteamento Aberto 5 160.452 3.068 256 2.812 R$ 492.267 RS 41.076 RS 451.191
Loteamento Fechado 3 652.713 385 22 363 R% 251.295 RS 14.360 RS 236.935
Condominio de Casas 7 483.978 315 140 175 R% 152.453 RS 67.757 RS 84.696
Total 153 - 19.708 5.048 14.660 R$% 6.687.152 R% 1.860.053 R% 4.827.099

@ s
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LOCALIZACAO DOS
EMPREENDIMENTOS

Uberlandia

Indiandpolis
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B VERTICAL
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8 DIVISAO POR CLUSTER

BRAIN Divisdo com base no “Mapa de Setores
” Urbanos” da Secretaria de Planejamento

Urbano e Meio Ambiente da Prefeitura

Municipal de Uberlandia (2006)
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DIVISAO DA CIDADE
POR CLUSTERS
PRECO M2 PRIV.

LEGENDA

Res. e Com. Por Preco Médio
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DIVISAO DA CIDADE
POR CLUSTERS
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DIVISAO DE BAIRROS E DISTRITOS POR

CLUSTER

» Centro: Centro - Fundinho - Aparecida - Martins - Osvaldo Rezende - Bom Jesus - Brasil - Cazeca - Daniel Fonseca - Lidice —
Tabajaras

» Leste: Santa Monica - Tibery - Segismundo Pereira - Novo Mundo - Umuarama - Alto Umuarama - Custddio Pereira - Aclimacao -
Ipanema - Mansdes Aeroporto - Dom Almir - Alvorada - Morumbi - Joana Darc - Morada dos Passaros - Quintas do Bosque -
Bosque dos Buritis - Jardim Califérnia - Jardim Panorama - Jardim Sucupira — Tapuirama — Olhos d’Agua

» Norte: Presidente Roosevelt - Jardim Brasilia - Marta Helena - Distrito Industrial Norte - Pacaembu - Santa Rosa - Residencial
Gramado - Nossa Senhora das Gragas - Minas Gerais - Cruzeiro do Sul - Jardim Ameérica | - Jardim América Il - Residencial
Liberdade - Maravilha - Esperanca - Sao José - Martinésia - Cruzeiro dos Peixotos

» Oeste: Jaragud - Planalto - Chacaras Tubalina - Jardim das Palmeiras - Jardim Canad - Panorama - Jardim Holanda - Mansour -
Jardim Europa - Luizote de Freitas - Jardim Patricia - Dona Zulmira - Morada Nova Taiaman - Guarani - Tocantins - Morada do Sol
— Miraporanga — Residencial Pequis — Bela vista — Chacara Rancho Alegre — Chacara Uirapuru — Monte Hebron — Cidade Verde —
Tancredo Neves — Sao Lucas

» Sul: Jardins - Cidade Jardim - Nova Uberlandia - Patrimonio - Morada da Colina - Vigilato Pereira - Saraiva - Jardim Karaiba -
Jardim Inconfidéncia - Shopping Park - Gavea Sul - Tubalina - Chacaras Ibipora - Lagoinha - Carajas - Pampulha - Santa Luzia -
Granada - Sao Jorge — Laranjeiras.
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BRAIN

OFERTA LANCADA E FINAL POR CLUSTER - TOTAL

CLUSTER

CENTRO
LESTE
NORTE
OESTE

SUL

TOTAL

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN

empraend. ) Langads ) Final (%) sobre OLL. (o%)
9 6,6% 508 3,2% 238 5,2% l 46,9%
54 394% 4.782 30,4% 1.571 |34,0% I B2,9%
6 4,4% 1.052 6,7% 41 0,9% D 3,9%
23 16,8%  4.186 [26,6% 1.454 ' 31,5% I B, 7%
45 32,8%  5.216 [33,1% 1.312 |28,4% 25,2%
137 100% 15.744 100% 4.616 100% 29,3%

o .
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PRECO MEDIO POR CLUSTER

Cluster Preco Médio Area Priv. Média R$/m2 Privativo

CENTRO 623.358 93 6.668
LESTE 320.909 63 5.085
NORTE 205.049 49 4.145%
OESTE 191.161 50 3.844

SUL 523.540 79 6.617
Media Geral 354.274 65 5.466

o .

FONTE: BRAIN | ELABORACAO: BRAIN SINDUSCON-TAP
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PRECO MEDIO POR CLUSTER

R$ 5.466

R$ 6.668 R$ 6.617

R$ 5.085

R$ 4.145 R$ 3.844

CENTRO LESTE NORTE OESTE SUL

—Preco Médio Regiao Preco Médio Uberlandia ‘
77
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REGIAO CENTRO
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OFERTA LANCADA E FINAL - CENTRO

Padrao Faixa de Valor EI‘I"I':::':EEI'I d. (%) Lg: Zart:a (%) (::f;:ia (%) iit:“éb:_h?zdu‘;
Especial Studio - Loft - 1 quarto 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
Economico até 209.000 1 11,1% 12 2,4% 3 1,3% DS,U%
Standard de 209.001 até 500.000 3 33,3% 202 39,8% 127 | 53,4% l 62,9%
Medio de 500.001 ate 1.000.000 3 33,3% 236 |46,5% 104 [43,7% I 44,1%
Alto de 1.000.001 ate 1.500.000 1 11,1% 26 5.1% 1 0,4% |:| 3,8%
Luxo de 1.500.001 ate 3.000.000 1 11,1% 32 6,3% 3 1,3% D 9,4%
Super Luxo Acima de 3.000.001 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -

Total 9 100% 508 100% 238 100% 46,9%
Tooogs 0 o) S (o) Dponiien
1 Dormitorio 0 0,0% 0 0,0% -
2 Dormitorios 244 48,0% 134 56,3% l 54,9%
3 Dormitorios 230 3% 99 41,6% I 43,0%
4 ou + Dormitorios 34 6,7% 5 2,1% I: 14,7%
Total 508 100% 238 100% 46,9%

79
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PRECO MEDIO POR TIPOLOGIA- CENTRO

Tipo Im6vel Prego Médio Area Priv. Média R$/m?2 Privativa

1 Dormitdrio - - -

2 Dormitorios 298.037 56 5.347
3 Dormitorios 666.205 99 6.728
4 Dormitorios 2.900.611 354 8.194
Media Geral 623.358 93

R$ 8.194
R$ 6.728

R$ 5.347

I
1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios 4 Dormitorios ‘
80
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‘ 08.2

REGIAO LESTE




OFERTA LANGCADA E FINAL - LESTE

Padrao

Especial
Economico
Standard
Médio

Alto

Luxo

Super Luxo

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN

FabcadeValor  prupigng, (%) (oncada ) et (%) ClGl (on)
Studio - Loft - 1 quarto 0 00% 0  00% 0  0,0% :
até 209.000 8 [148% 1471 |308% 722 [460% | 49,1%
de 209.001 até 500.000 34 630% 2392 [50,0% 584 [372% [ 244%
de 500.001 até 1.000.000 12 222% 918 | 182% 265 |16,9% | 28,8%
de 1.000.001 até 1.500.000 0 00% 0  00% 0  0,0% :
de 1.500.001 até 3.000.000 O 00% 0  00% 0  0,0% :
Acima de 3.000.001 0 00% 0  00% 0  0,0% :
Total 54  100% 4.782 100% 1571 100%  32,9%
oo S ) Ot Ot
1 Dormitdrio 58 12% 1 01% | 1,7%
2 Dormitdrios  3.670 |76,7% 1229 |78,2% [ 33,5%
3Dormitérios  1.054 |22,0% 341 [21,7% [ 32,4%
4 ou + Dormitorios 0 0,0% 0 0,0% -

Total 4.782 100% 1.571 100% 32,9%

82
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PRECO MEDIO POR TIPOLOGIA - LESTE

Tipo Imdvel Preco Medio Ar;a é:i:v. R$/m2 Privativo
1 Dormitorio 183.000 38 4.816

2 Dormitorios 236.641 53 441

3 Dormitdrios 619.255 98 6.323

4 Dormitorios - - -

Meédia Geral 320.909 63 5.085

R$ 5.085

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios 4 Dormitorios
—Preco Médio da Regido Preco Médio de Uberlandia 83
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‘ U3.3

REGIAO NORTE




OFERTA LANCADA E FINAL - NORTE

Padrao Faixa de Valor Em'::::e‘:l d. (%) Lg:; ;rt:a (%) (::i;i:ia (%) ::::Znéb:_l“:?fdu;&
Especial Studio - Loft - 1 quarto 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
Economico ate 209.000 3 50,0% 516 49,0% 20 48,8% l 3,9%
Standard de 209.001 ate 500.000 3 50,0% 536 51,0% 21 51,2% . 3,9%
Médio de 500.001 ate 1.000.000 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
Alto de 1.000.001 ate 1.500.000 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
Luxo de 1.500.001 ate 3.000.000 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
Super Luxo Acima de 3.000.001 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -

Total 6 100% 1.052 100% 41 100% 3,9%
ooogs 20 (o) e (o) Dotz
1 Dormitorio 0 0,0% 0 0,0% -
2 Dormitorios 1.052 | 100,0% 41 100,0% l 3,9%
3 Dormitorios 0 0,0% 0 0,0% -
4 ou + Dormitorios 0 0,0% 0 0,0% -
Total 1.052 100% 41 100% 3,9%

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN
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PRECO MEDIO POR TIPOLOGIA - NORTE

Tipo Imével Preco Médio Area Priv. Média R$/m?2 Privativo
1 Dormitoério - - -

2 Dormitorios 205.049 49 4.145

3 Dormitorios - - -

4 Dormitorios - - -

Média Geral 205.049 49 4.145

R$ 4.145

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios 4 Dormitorios
—Preco Médio da Regido Preco Médio de Uberlandia 86
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‘ 0.4

REGIAO OESTE




OFERTA LANCADA E FINAL - OESTE

Padrao

Especial
Economico
Standard
Médio

Alto

Luxo

Super Luxo

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN

FaadeValor gl 00 8 onda 0 el (%) el (o8
Studio - Loft - 1 quarto 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
ate 209.000 15 65,2% 3.335 79,7%  1.089 74,9% I 32,7%
de 209.001 ate 500.000 8 34,8% 851 20,3% 365 25,1% . 42,9%
de 500.001 ate 1.000.000 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
de 1.000.001 ate 1.500.000 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
de 1.500.001 ate 3.000.000 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
Acima de 3.000.001 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
Total 23 100% 4.186 100% 1.454 100% 34,7%
o 25 00 2 oy Dt
1 Dormitdrio 0 00% 0  00% -
2 Dormitérios 4104 [880% 1443 [99,2% [ 352%
3 Dormitérios 82 20% 11 08% | 134%
4 ou + Dormitorios 0 0,0% 0 0,0% -

Total 4.186 100% 1.454 100% 34,7%

88
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PRECO MEDIO POR TIPOLOGIA - OESTE

Tipo Imével Preco Médio Area Priv. Média R$/m?2 Privativa

1 Dormitorio - - -
2 Dormitorios 190.192 49 3.846
3 Dormitorios 236.527 63 3.756

4 Dormitorios - - -

Média Geral 191.161 50 3.844

R$ 3.844

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios 4 Dormitorios

- - . - - 89
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REGIAO SUL




OFERTA LANCADA E FINAL - SUL

Padrao Faixa de Valor Em'::':ei d. (%) Lg: :art:a (%) (::;i:f (%) [:,:,il:::“(l)b;_h?ifd;
Especial Studio - Loft - 1 quarto 3 6,7% 196 3,8% 39 3,0% I: 19,9%
Econémico ate 209.000 12 26,7%  2.078 [39,8% 284 21,6% 13,7%
Standard de 209.001 ate 500.000 8 17,8% 883 16,9% 216 16,5% E‘LS%
Médio de 500.001 ate 1.000.000 15 33,3%  1.532 [29,4% 673 51,3%
Alto de 1.000.001 até 1.500.000 3 6,7% 196 3,8% 9 0,7% U 4,6%
Luxo de 1.500.001 até 3.000.000 3 6,7% 301 5,8% 71 5,4% I:B,G%
Super Luxo Acima de 3.000.001 1 2,2% 30 0,6% 20 1,5% . 66,7%

Total 45 100% 5.216 100% 1.312 100% 25,2%
ooogs 2oy Aoy Dponiltu
1 Dormitorio 196 3,8% 39 3,0% I 19,9%

81,5% I 20,7%

2 Dormitorios 3.266 | 62,6% 676

3 Dormitorios 1.381 | 26,5% 471 35,9% l BT, 1%

4 ou + Dormitorios 373 7,2% 126 9,6% . 33,8%
Total 5.216 100% 1.312 100% 25,2%

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN
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PRECO MEDIO POR TIPOLOGIA - SUL

Tipo Imével Preco Médio Area Priv. Média R$/m?2 Privativa

1 Dormitorio 357.920 34 10.652
2 Dormitorios 258.543 52 5.011
3 Dormitorios 831.584 113 L3505
4 Dormitorios 1.748.418 215 8.133

Média Geral 523.540 6.617

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios 4 Dormitorios

. . . . 92
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA BRAIN

v Universo Pesquisado: CENSO, ou seja, todos os empreendimentos imobiliarios com unidades ainda em oferta pela

incorporadora ou construtora responsavel (ciclo primario de venda);
v Fontes de Dados: Incorporadoras, Construtoras e Imobilidrias, ou seja, nao se restringe aos associados do Sinduscon;

v" Forma de Coleta: Envio direto das informacoes solicitadas, a fonte de dados pesquisada, pela fonte responsavel pelas
tabelas de comercializacao dos empreendimentos. Quando nao for possivel de forma direta, utiliza-se de cliente oculto, ou

seja, indo no plantdao ou por meio telefonico;

v Cobertura: Embora a pesquisa busque ser censitaria, sempre ha pequenos empreendimentos comercializados apenas
pelo incorporador ou imobiliaria de bairro que nao é facilmente localizavel. Desta forma, busca-se atingir cerca de 95%

dos empreendimentos, que possivelmente respondam por mais de 98% das unidades comercializadas.
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA BRAIN

v Abordagem: a) Presencial, com visita in loco por sécio e funcionarios da BRAIN, que percorrem as cidades em
busca de empreendimentos em obras; b) Eletronica e telefénica, realizada em parceria com o Sinduscon no caso de

associados e diretamente pela BRAIN no caso de nao associados;

v" Checagem de dados: 100% das informacdes encaminhadas por nao associados sao checadas de maneira

telefonica por funcionarios da BRAIN. Em caso de divergéncia, outro funcionario faz a coleta para nova checagem;

v' Base de dados: Composta por empreendimentos verticais e comerciais, as unidades em permuta e reservas sao
consideradas na analise, independente de ja estarem a venda ou no aguardo de esgotarem as unidades do

incorporador;

v' Tempo de Permanéncia dos Empreendimentos na Base de Dados: Independente se em obras ou entregue, o
empreendimento permanece na base de dados. Ele é retirado apds permanecer com a oferta final (estoque) zerado
por trés meses seguidos. Eventualmente, o empreendimento que tenha ficado fora da base de dados pode retornar,

caso o volume de distratos tenha sido significativo na entrega do mesmo.
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA BRAIN

v Estruturacao dos Dados para Andlise: Sao realizadas analises considerando: a) tipologias segundo numero de
quartos. Neste caso estidios sao agrupados com apartamentos de 1Dorm e 5 ou mais quartos com os de 4Dorm.; b)
segundo padrao (faixa de valor), sao 7 faixas, do Econdmico (até o teto do MCMV) ao Super Luxo, ticket médio acima de
R$ 2 milhdes. Ou seja, o critério para estratificacao € o ticket médio do empreendimento. Dessa forma, pode ocorrer de
existirem unidades no empreendimento acima ou abaixo do minimo e maximo para pertencer a determinado padrao,

pois 0 que importa é o ticket MEDIO do empreendimento;
v Preco ou Ticket Médio: Determinado pelo VGV total estimado dividido pelo total de unidades do empreendimento;

v Preco por Metro Quadrado (privativo): Determinado pela média do preco por empreendimento com vendas ativas e

nao por unidade do estoque.
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA BRAIN

v" VGV Estimado: total de unidades de cada tipologia multiplicado preco médio das tipologias, ou seja, VGV Total =
unidades por tipologia x preco por tipologia. O mesmo € estimado, pois o total de vagas de garagem , por exemplo,
pode ser diferente para cada unidade habitacional, porém para o calculo considera-se a unidade com maior ocorréncia,
ou seja, se a maioria delas possuir apenas 1 vaga, para o calculo do VGV estimado todas as unidades serao

consideradas com apenas 1 vaga;

v Determinacao da Oferta Final: Calculada diretamente na tabela de vendas dos empreendimentos no més referéncia

da pesquisa;

v" Determinacao do Total de Unidades Vendidas: Calculada a partir do estoque imediatamente anterior menos o
estoque final, portanto consideram-se apenas as vendas liquidas de distratos. Obs.: Os distratos serao calculados num

segundo momento, quando a base pesquisada estiver consolidada.;

v' Trato de Empreendimentos Faseados: Os empreendimentos faseados, se estiverem num mesmo RI, serao
considerados na base de dados integralmente, mesmo que nem todas as torres tenham sido abertas para vendas. No

caso de serem RI diferentes, serao considerados como 2 ou mais lancamentos distintos.
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA BRAIN

v' Més Referéncia para Determinacao da Data de Langamento: Considerado a partir da abertura das vendas, em geral
apos obtengao do RI. E possivel que ocorra pequena variacao temporal, entre a divulgacao e o registro, nao deve ser
superior a 1 més e, certamente, NUNCA superior a 2 meses de diferenca para os futuros lancamentos. Para os
empreendimentos coletados neste primeiro momento, e que foram lancados ha muito tempo, esta informacao nao possui

a mesma precisao decorrente da perda de histdrico na empresa pesquisada;

v" Empreendimento Vertical em Comercializacao: Consideram-se empreendimentos verticais em comercializacao todos
os empreendimentos de incorporagao imobiliaria em um dado mercado que, com 4 ou mais pavimentos, mantinham no
més de referéncia da pesquisa, unidades ainda em comercializacao no seu ciclo primario. Nao sao considerados os

numero de torres. O faseamento apenas muda o total de empreendimentos quando ocorre mais de 1 RI;

v' Desta forma, empreendimentos que, independentemente do seu ano de langcamento, ainda possuiam estoques de

venda pelo incorporador (e nao por revendas de terceiros adquirentes) sao mapeados e georreferenciados.
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA BRAIN

v Oferta Lancada: Total de unidades (ou de VGV) de um empreendimento no momento do lancamento. Este numero

nao se altera ao longo do tempo;

v Oferta Final: Mede o numero de unidades e de valor em dinheiro que estava disponivel para ser comercializado ao
final do més de referéncia da pesquisa. Ou seja, a oferta final de um empreendimento ou de um mercado mede o

tamanho efetivo do estoque em maos dos incorporadores no periodo de referéncia;

v Disponibilidade Sobre a Oferta: Formula que avalia a relacao entre a Oferta Final e a Oferta Lancada, podendo ser
expressa em percentuais pela seguinte expressao: Oferta Final/Oferta Lancada X 100. Retrata, portanto, quanto falta

vender em relagao ao volume lancado. Pode ser expressa em unidades e em VGV.
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA BRAIN

v" Padrao do Imdvel: Classificacao do padrao de valor de um empreendimento conforme o prego final de vendas de
suas unidades em termos de faixas de valor. As classificacoes de faixas de valor seguem referéncias de preco comumente
reconhecidas por entidades do setor e empresas privadas, respaldando-se em uma logica de associacao de padroes de
preco com produtos tipicos. As faixas de valor sequem descritas no trabalho, mas ressalte-se a especificidade da assim
chamada faixa “Especial” que contempla ao menos 50% de suas unidades com imdveis pequenos de estudios, lofts e 1
dormitdrios, nao tendo uma classificagao prévia de preco, mas sim de tipologia. Isolou-se essa tipologia por compreender
que sua légica de preco deve ser avaliada em particular por ser um produto residencial porém com “menor” caracteristica
familiar e mais de investimento. O padrao Econémico terd como limite superior o teto do programa Minha Casa Minha

Vida de cada cidade na ocasiao da pesquisa.
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA BRAIN

v Preco: Sempre por metro privativo da unidade avaliada por tipologia em um andar médio, e, sempre que possivel,

considerando o preco médio de venda das unidades na oferta atual de cada empreendimento;

v Tipologia: divisao por niumero de dormitdrios, separadas em 4 grupos: 1, 2, 3 e 4 ou mais quartos. Tipologias especiais

como loft e estudios (estes Ultimos agrupados com a tipologia de 1 dormitério);

v Uso: Mercados Residencial e Comercial (este, de salas de escritérios e de lajes corporativas quando estas sao vendidas

e nao locadas). Empreendimento mistos sao registrados separadamente nos 2 critérios acima;

v" VGV: Sigla para Valor Geral de Vendas, isto €, o valor total colocado a venda a precos do més de referéncia da

pesquisa, tanto na oferta lancada quanto na final.
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA BRAIN

v Lancamentos: lancamentos imobiliarios verticais com data de lancamento com até 6 meses de comercializagao;

v" Em Obras: Considerados os empreendimentos em comercializacao entre o 7° e o 36° de comercializacao;

v Prontos: Para efeito de analise geral, considerados a partir do 37° més de comercializacao. Eventuais ajustes podem ser

realizados quando o prazo de obra for mais longo;
v" Vendas: Total de vendas de unidades no periodo analisado descontados os distratos;

v Vendas Sobre a Oferta (VSO mensal): € a relacao em unidades das VENDAS no més sobre a OFERTA TOTAL do més, ou

seja, mede o percentual (%) do estoque vendido no més de referéncia da pesquisa.
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