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APRESENTACAO

O objetivo do presente estudo € a definicdo do preco minimo do CEPAC (Certificado de Potencial
Adicional de Construcdo). Trata-se de um titulo mobiliario emitido pelo Executivo Municipal
adquirivel em oferta publica em ambiente de Bolsa de Valores. A emissdo de CEPACSs é regulada e
fiscalizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM). Deve ser utilizado, obrigatoriamente, no
pagamento de contrapartida de outorga onerosa de direitos adicionais de construcdo e de outros
beneficios urbanisticos, somente e especificamente na area da operacao urbana consorciada a que se
refere. O preco do mercado decorre da interacdo entre essa oferta e a demanda por parte do
segmento imobiliario. Os CEPACs conferem ao seu detentor o direito de construir uma area
adicional com relacdo a estabelecida no Plano Urbanistico desenvolvido pela Secretaria Municipal
de Planejamento Urbano — SMAPU. Na andlise da demanda deve ser considerada a dinamica do
setor de construcdo civil dentro da economia brasileira. O segmento imobiliario é bastante sensivel
as politicas macroecondmicas, as quais vém favorecendo o segmento nos ultimos anos. As taxas de
inflacdo em queda diminuiram a incerteza, os prazos de financiamentos foram alongados e
aumentou-se a oferta de créditos imobiliarios. Uma das fontes de captagdo da industria imobiliéria é
0 mercado de capitais. Nos ultimos dois anos, varias empresas do setor de construgéo civil abriram
seu capital na BOVESPA por meio de emissdo de agdes, demandados principalmente pelo capital
estrangeiro. Do lado das familias, as melhores condi¢fes de financiamentos e maiores oferta de
créditos favorecem as compras dos imoveis. O recente boom acaba afetando o valor do projeto final
que, por sua vez, pressiona o preco do terreno, que tem se tornado cada vez mais escasso. Assim, a
demanda por CEPAC sofre influéncias das mudancas de oferta e demanda no setor imobiliario e
também das politicas macroeconémicas. O preco do CEPAC, que viabilize empreendimentos
imobiliarios, sera estimado por esse estudo, sendo possivel atingir valores maiores nos leilées da
BOVESPA, dependendo das perspectivas validas para o setor imobiliario que afetardo a oferta e a

demanda do indigitado titulo mobilirio.
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1. ESTUDO DE VIABILIDADE
ECONOMICA E FINANCEIRA (EVEF)

1.1. ANALISE PREVIA

A Operagédo Urbana Consorciada do Corredor Antonio Carlos/ Pedro 1/
Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas foi originalmente instituida pelo Plano
Diretor Municipal através da Lei N° 7.165/ 1.996 alterada pela Lei N° 9.959/
2.010 em duas operagdes urbanas consorciadas: Operacdo Urbana Consorciada
do Corredor Antbénio Carlos/ Pedro | e Operagdo Urbana Consorciada Eixo

Leste/Oeste — Vale do Arrudas.

As duas operacOes urbanas Consorciadas tém como objetivo promover
um melhor aproveitamento da infraestrutura instalada em seu perimetro de
abrangéncia, especialmente em decorréncia da qualificacdo do sistema de
transporte coletivo efetuado por obras publicas, associado a reestruturacdo
urbana no entorno das Avenidas Antonio Carlos, Pedro I, dos Andradas, Tereza
Cristina e Presidente Juscelino Kubitschek, bem como no entorno de estagdes de
transporte coletivo (Horto/ Santa Teresa/ Santa Efigénia/ Central/ Lagoinha/
Carlos Prates/ Calafate/ Nova Suica/ Gameleira) e entorno de mercados (Central/

Novo).

Por entender que poderia haver discrepancias regionais e dificuldades na
aplicacdo do instrumento de Operacdo Urbana Consorciada, as autoridades
municipais reconheceram a necessidade de unificar o tragcado das duas operagdes

urbanas, apontando dentre os principais motivos os abaixo relacionados:
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e independentemente, as duas Operacdes
Urbanas Consorciadas apresentam mais riscos aos investidores
privados, reduzindo o interesse em investimento nas &reas,

especialmente nas mais carentes dos projetos propostos em edital;

e colocadas da maneira como estdo, as Operagbes Urbanas
Consorciadas propostas se tornariam concorrentes, uma vez que
hé& areas de interesse muito préximas em certas regides. Cabe,
diante do problema apontado, ressaltar que o tragado que atrairia
maior parte dos recursos, por exibir mercado imobiliario mais
consolidado, seria 0 da OUC Eixo Leste/Oeste — Vale do Arrudas,
e que boa parte dos investidores se deslocaria as areas desta,
preterindo as areas da Operacdo Urbana Consorciada do Corredor

Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas;

Dessa forma, com a unido de ambas as areas, 0s recursos advindos das
regibes com maior potencial construtivo e maior arrecadagdo poderiam financiar
as obras propostas nas regides com menor potencial ou com maior caréncia de

melhorias urbanas, equilibrando assim a dindmica imobiliaria.

O limite foi modificado pela Secretaria Municipal Adjunta de
Planejamento Urbano — SMAPU e a area da Operacdo Urbana Consorciada do
Corredor Antbnio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas engloba
aproximadamente 19.150.000,00 m? (1.915 ha) em trecho de 12 Km lineares ao
longo da Avenida Anténio Carlos e Avenida Dom Pedro | e 9,2 Km lineares ao

longo das Avenidas dos Andradas, Avenida Tereza Cristina e Via Expressa.
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Figura 1: Limite da Operacdo Urbana Consorciada do Corredor Antdnio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/
Vale do Arrudas.

Fonte: Apresentacdo SMAPU, 2013.

Essas avenidas formam dois importantes corredores de transporte de
Belo Horizonte, ligando a area central da cidade as AdministracGes Regionais
Norte, Pampulha e Venda Nova pelo eixo norte da Regido Metropolitana de Belo
Horizonte, e ligando também a area central & Administracdo Regional Leste e as

Administracoes Regionais Oeste e Noroeste pelo eixo leste-oeste.
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Os corredores em andlise atravessam varios bairros
do municipio de Belo Horizonte e apresentam entorno com grande
heterogeneidade de condi¢des sociais e ambientais, padrdes de uso e ocupacao do

solo, tipologias e adensamentos.

As diretrizes urbanisticas da Operacdo Urbana Consorciada do Corredor
Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas sdo realizadas a

partir de duas grandes ag0es:

e estimular um adensamento orientado preferencialmente aos
usuarios de transporte coletivo, por meio de inser¢bes urbanas

com padrdes de ocupacéo diferenciados;

e criar e fortalecer centralidades econémicas, sociais e culturais ao
longo de corredores incentivando a formacdo de polos de
concentracdo de atividades e de pessoas através da implantacéo de
projetos ancoras e de equipamentos, de forma a conformar

referéncias funcionais e visuais.

1.2. OBJETIVO

O principal objetivo do estudo é a analise da viabilidade dos Certificados
de Potencial Adicional de Construcdo (CEPAC) como valor mobilidrio no
ambito da Operagdo Urbana Consorciada do Corredor Antonio Carlos/ Pedro 1/
Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, tendo em vista a dindmica do mercado

imobiliario naquela regido.
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O trabalho contempla grandes estudos, que podem

ser sintetizados da seguinte maneira:

A viabilidade do CEPAC: indicado a partir do valor determinado
de CEPAC de R$ 500,00 (quinhentos reais), lancando-se méo do
Método do Terreno Virtual, cujo principio é a comparacao entre o
imével ao qual se agrega o beneficio da Operacdo Urbana
Consorciada do Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-
Oeste/ Vale do Arrudas, com um outro terreno de mesmas
caracteristicas cuja area seja virtualmente maior, de tal forma que
a potencialidade construtiva seja atingida sem o pagamento de
contrapartida financeira. A aplicacdo do Método do Terreno
Virtual, largamente utilizado em estudos de valorizagdo do solo
criado, ndo sendo normatizada, ndo permite afirmagdes quanto a

viabilidade econdmica do empreendimento;

Viabilidade de empreendimentos: tem como objetivo demonstrar,
sob a dtica do investidor e através de modelos hipotéticos
montados com base em situagOes paradigmas e em premissas
estabelecidas, a viabilidade econémica do CEPAC com base na
comparagdo da Taxa Interna de Retorno (“TIR”) de
empreendimentos residenciais e comerciais, no ambito dos
subsetores que compdem a Operacdo Urbana Consorciada do
Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do

Arrudas;

Determinacdo do estoque de potencial construtivo: onde se

pretende demonstrar que a area adicional de construcao vinculada
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a quantidade de CEPACs que podera ser

emitida no @mbito da Operacdo Urbana Consorciada do Corredor
Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas é
inferior a area adicional de construcdo que potencialmente poderia

ser consumida.

e Em funcdo da dinamica do mercado imobiliario verificada em
periodo recente é estimado o prazo que sera consumido a

totalidade dos CEPAC disponibilizados pela legislacao.

Para a elaboracdo desse estudo serdo consideradas as prescricdes da Lei
N°9.959 de 20 de Julho de 2.010 que altera as Leis N° 7.165 de 27 de Agosto de
1.996 - Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte e N° 7.166 de 27 de
Agosto de 1.996 - Lei de Parcelamento, Ocupacdo e Uso do Solo Urbano do

Municipio.

No que tange a determinacdo dos valores de terreno serdo aplicadas as
recomendacdes referentes a Norma para Avaliacdo de Bens da Associacéo
Brasileira de Normas Técnicas — NBR 14653-1 — Procedimentos Gerais e NBR
14653-2 — Imoveis Urbanos, e as posturas elencadas na Norma de Avaliacéo de
Imoveis Urbanos do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia —
IBAPE-SP. Importante ressaltar que as pesquisas de valores de terreno referem-

se a data-base de Marco de 2013.

1.3. METODOLOGIA
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A metodologia adotada para o presente trabalho
consiste na determinacdo do valor do CEPAC em diferentes cenarios, buscando
identificar qual o valor maximo que o CEPAC pode assumir, mantendo a
competitividade dos empreendimentos imobiliarios dentro da Operacdo Urbana
Consorciada do Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do
Arrudas, quando comparados com sua Vviabilidade fora do perimetro de

intervencéo.

Dessa forma, inicialmente serd4 determinado o Potencial Construtivo
Adicional (PCA) calculado da seguinte forma: através da subtracdo entre a area
liquida total (area total da quadra) e a area ndo passivel de incorporacdo (como 0s
terrenos consolidados com construcdes de gabarito elevado em bom estado, os
imoveis tombados, as areas de conservacdo, de lazer e com equipamentos
publicos, viarios, demais espacos publicos e areas objeto de expropriacdes); a
area liquida determinada através do calculo anterior serd multiplicada pelos

coeficientes de aproveitamento projetados para cada quadra.

Por exemplo: para uma quadra localizada na tipologia quadra praga, cujo
coeficiente basico igual a 1,0 (CAb = 1,0), que sera aumentado para coeficiente
méaximo igual a 6,0 (CAm = 6,0), encerrando 10.000m2 de area, nela existindo
2.000m2 de area ndo passivel de adesdo (imdveis consolidados e/ou tombados),

temos:

PCA = (A - Anp) X (CAM - CAb) = (10.000,00 — 2.000,00) X (6,0 — 1,0) = 40.000,00m?2

Onde:
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e PCA = Potencial Construtivo Adicional;

e Atq = Area Total da Quadra = 10.000,00m2;

o Anp= Area de Terreno ndo Passivel de Adesdo = 2.000,00m?
e CAm = Coeficiente de Aproveitamento Maximo = 6,0

e CAD = Coeficiente de Aproveitamento Bésico = 1,0

Além disso, € definido um limite de PCA para ser convertido em CEPAC
e emitido no ambito da Operacdo Urbana Consorciada do Corredor Antbnio
Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, inferior a area adicional de
construcdo que potencialmente poderia ser consumida, indicando a existéncia de

escassez em cada um dos setores.

A valoracdo do CEPAC sera feita por meio de duas analises distintas,
pretende-se demonstrar que o valor minimo dos CEPAC € economicamente
viavel para os investidores, e que os empreendimentos imobiliarios langcados no
perimetro da Operacdo Urbana Consorciada do Corredor Antonio Carlos/ Pedro
I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, com o uso de CEPAC, ter&o custo inferior
ao que se verificaria se 0os mesmos empreendimentos imobiliarios ou fossem

lancados em outras regides ou na mesma regido, porém sem adesdo a operacao.

Para isso, o0 estudo contempla a analise da viabilidade de
empreendimentos e tem como objetivo demonstrar, sob a dtica do investidor e
através de modelos hipotéticos montados com base em situa¢BGes paradigmas e
em premissas estabelecidas, a viabilidade econémica do CEPAC com base na
comparagdo da Taxa Interna de Retorno (TIR) de empreendimentos residenciais

e comerciais, no ambito dos subsetores que compdem a Operacdo Urbana



Consorciada do Corredor Antdnio Carlos/ Pedro I/ Eixo

Leste-Oeste/ Vale do Arrudas.
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2. OPERACOES URBANAS — CONCEITO/
HISTORICO

2.1. CONCEITOS

2.1.1. Operacao Urbana Consorciada

De acordo com o Estatuto da Cidade, Lei N° 10.257 de 10 de Julho de
2.001, em seu Artigo 32 — Paragrafo Primeiro, a definicdo de Operacdo Urbana

Consorciada € a seguinte:

8 1° Considerando-se operagdo urbana consorciada o conjunto
de intervencbes e medidas coordenadas pelo Poder Publico
municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores,
usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo
de alcancar em uma area transformacdes urbanisticas

estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental.

Para além da definicdo legal contida no Estatuto da Cidade, a Operagéo
Urbana Consorciada € um instrumento urbanistico que, por meio de lei aprovada
pelo legislativo municipal, confere ao executivo a possibilidade de recuperar,
requalificar ou reurbanizar areas da cidade, bem como adequar infraestruturas

urbanas ou intensificar dinamicas imobiliarias e atividades econdmicas.

Nessas condi¢Ges, € um instrumento que permite outorgar, de forma

onerosa, direitos urbanisticos adicionais ao lote de quem dela queira participar.
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Através de lei especifica, a Operacdo Urbana
Consorciada estabelece um perimetro no interior do qual é permitido flexibilizar
as regras de uso e ocupacdo do solo, dentro dos limites estabelecidos na prépria
lei; define ainda um programa de investimentos, apresenta a engenharia
financeira para sua viabilidade; bem como estabelece direitos e deveres tanto dos

investidores privados quanto da municipalidade.

Assim entendida, a Operacdo Urbana ¢ uma modalidade de parceria
publico-privado, em que a Municipalidade outorga direitos adicionais de
construir aléem daqueles estabelecidos na legislacdo ordinaria de uso e ocupacao
do solo, e o privado que por ela optar paga uma contrapartida pela aquisicao
desse direito, gerando assim recursos que sao aplicados em beneficios urbanos

estritamente no interior do perimetro da operacéo.

Os recursos arrecadados com a outorga onerosa em Operacdes Urbanas
Consorciadas deverdo, enquanto recursos extra-or¢camentarios, ser depositados
em uma conta vinculada a operacdo urbana a que se refere e utilizados
exclusivamente para implementar as obras e agOes previstas no programa de

investimentos, contidos na lei especifica que cria a operacao.

Nos casos em que a operacdo urbana é proposta para se viabilizar uma
intervencao de infraestrutura na cidade, em principio, mas ndo necessariamente, a
lei especifica que a criar deve guardar relacdo entre o custo da obra e os valores a
serem auferidos com a outorga de beneficios urbanisticos. Quando ndo for
possivel manter essa relacéo, a lei pode prever a utilizacéo de recursos do tesouro

para complementa-las.

2.2. CONTRAPARTIDAS FINANCEIRAS
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Um dos papéis mais importantes do poder publico é
efetuar a avaliacdo dos resultados do uso dos recursos do Tesouro de maneira
eficiente. O contexto de uma Operacdo Urbana Consorciada envolve uma
complexa rede de interesses publicos e privados, desde os incorporadores do
mercado imobiliario, principais financiadores da operacdo, passando pelo Poder
Publico, coordenador das multiplas frentes de interacdo até o dltimo, o
municipio, principal beneficiario dos impactos gerados pela implantacdo de uma

Operacao Urbana Consorciada.

O Municipio define, por lei, um perimetro urbano que sera objeto das
Intervencdes para o qual é estabelecido um programa de obras e eventuais
desapropriagdes, com a participacdo da sociedade civil, visando melhorar a
qualidade de vida da area, solucionar problemas sociais, valorizar os imdveis,

organizar os meios de transporte locais, e beneficiar o meio ambiente.

A Lei Federal N° 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade,
estabelece as diretrizes gerais de politica urbana e é referéncia basica para as
politicas publicas municipais. Nesse dispositivo legal as Operacdes Urbanas séo
tratadas no Capitulo Il — Dos Instrumentos da Politica Urbana, no qual o artigo

32 determina que:

Art. 32° Lei municipal especifica, baseada no plano diretor,
poderd delimitar &rea para aplicacdo de operagdes

consorciadas.

Entdo, obrigatoriamente, ha que haver no Plano Diretor indicacdo das
operagdes urbanas consorciadas, ainda que sua delimitacdo definitiva seja funcéo

de lei especifica.
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Outra exigéncia igualmente prevista no Estatuto da
Cidade é a apresentacao de estudo prévio de impacto de vizinhanga. Porém, nao
apenas, porque ao dispor sobre o estudo de impacto de vizinhanga esse mesmo

Estatuto da Cidade, em seu artigo 38 estabelece que:

Art. 38° A elaboracdo do EIV néo substitui a elaboracéo e a
aprovacdo de estudo prévio de impacto ambiental (EIA),

requeridas nos termos da legislacdo ambiental.

Portanto, € necessaria obtencdo de licenca ambiental junto ao érgdo
competente para que uma operagao urbana consorciada possa ser implementada
ou, eventualmente, possa ser alterada. Rigorosamente, e por mais surpreendente
que possa parecer, essa exigéncia joga a favor da estabilidade juridica ja referida,

dada a conhecida complexidade que envolve a emisséo de licenca ambiental.

O processo de obtencdo de recursos para o financiamento de uma
Operacdo Urbana Consorciada é especificamente regulamentado e envolve
entidades civis no processo de gestdo e fiscalizagdo. As OperacOes Urbanas
representam um avango para o planejamento urbano de um municipio e, a longo
prazo, consistem em instrumentos fundamentais que tem por funcdo sistematizar
o0 desenvolvimento fisico, econémico e social do territério municipal, visando o

bem-estar da comunidade local.

Como forma de contrapartida pelo direito adicional de construgdo
poderiam ser utilizadas diversas maneiras, como um contrapeso em dinheiro
(entrega de um certo valor), em bens (como doagdo de terreno), em construgéo

(execucdo de um viaduto, por exemplo) ou em servico (como execucdo de
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pavimentacdo de uma rua). O documento que explicitara a

forma de contrapartida serd a Legislacdo competente a Operacdo Urbana.

Porém, é mais apropriada, para os imdveis contidos no perimetro de uma
Operacdo Urbana Consorciada, essa outorga onerosa do direito adicional de
construgdo somente ser paga, pelo interessado, por meio de Certificados de
Potencial Adicional de Construgdo (CEPAC), ndo se admitindo qualquer outra
Contrapartida (como, por exemplo, moeda corrente). Essa condi¢cdo garante que
0S recursos extra-orcamentarios obtidos pelo Municipio com a alienacdo de
CEPAC sejam obrigatoriamente utilizados nas Intervencdes previstas na mesma

Operacao Urbana Consorciada.

Desta forma, o Municipio obtém os recursos para financiar as
IntervencBes da area da Operacdo Urbana Consorciada sem aumento de seu
endividamento. Além disso, oferece-se ao mercado imobiliario a oportunidade de
adquirir Direitos Urbanisticos Adicionais para atendimento de suas necessidades
antes mesmo da realizacdo das Intervengbes que, em tese, gerardo uma
valorizacdo dos imdveis do perimetro urbano respectivo, e consequentemente,

desses proprios direitos.

Além da legislacdo urbana e ambiental acerca das operacdes urbanas, a
utilizacdo dos Certificados de Potencial Adicional de Construcdo esta
subordinada as rigorosas exigéncias da CVM - Comissdo de Valores
Mobiliarios, em particular a Instrucdo CVM n° 401/2003, que regulamenta a

distribuicdo publica de CEPAC.

A negociacdo de qualquer titulo em ambiente de Bolsa de Valores

implica em risco ao investidor. O risco faz parte e € inerente a essa operacao.
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Mas para que qualquer interessado assuma esse risco, as

regras devem ser claras e estaveis. A CVM funciona como guardid dessas regras,
e sempre que se pretender alterd-las terd que ser consultada e somente as
autorizard se o contedo das alteracGes ndo implicar em prejuizos ndo previstos

aos interessados.

2.2.1. Quantidade Limite de CEPAC

A Operacdo Urbana Consorciada deve estabelecer um limite maximo de
CEPAC a serem emitidos. Essa quantidade, definida na Lei da Operacdo Urbana,
é menor do que o Potencial Construtivo da Area de Intervencdo da Operacéo
Urbana Consorciada. Isso significa que existe uma escassez de CEPAC para a
guantidade de metros quadrados de construcdo que poderia ser absorvida pelo
mercado imobiliario. Muitas vezes, caso 0 poder municipal assim entender, a
legislacdo podera possibilitar a modificacdo de uso dos imodveis, onde 0s
interessados deverdo igualmente utilizar CEPAC, o que contribui para diminuir
ainda mais a oferta de CEPAC diante da quantidade de metros quadrados (m?)

que poderiam ser absorvidos pelo mercado imobiliario.

2.2.2. Utilizagéo do CEPAC

O interessado poderd utilizar os CEPAC como pagamento de
Contrapartida em um projeto de construcdo apresentado a Prefeitura Municipal
de Belo Horizonte, ou para modificar o uso do imével, ou simplesmente vincular

os direitos conferidos pelo CEPAC a um lote.

Neste Gltimo caso, ao imdvel beneficiado ficam garantidos, diretos

urbanisticos adicionais. Desta forma, o interessado garante o exercicio desses
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direitos antes de esgotado o Estoque de Potencial
Construtivo do respectivo setor da Operacdo Urbana Consorciada, mesmo que

nédo tenha a intencdo de iniciar seu projeto imediatamente.

2.2.3. Ciclo de CEPAC

O CEPAC é um valor mobiliario de livre circulacdo no mercado que
serve como instrumento de arrecadacéo voluntaria dos Municipios, para financiar
Intervencdes especificas no ambito de Operacdes Urbanas Consorciadas e que

ndo configuram endividamento para o Poder Publico municipal.

A municipalidade de Belo Horizonte podera realizar distribuicdes
publicas ou privadas de CEPAC. N&o poderéo ser emitidos mais CEPAC do que
o limite estabelecido pela lei que instituir a indigitada Operacdo Urbana

Consorciada.

Para adquirir CEPAC néo é preciso ser proprietario de terrenos, nem
adquirir um imével na area da Operacdo Urbana Consorciada. Caso o titular dos
CEPAC seja ou venha a ser proprietario de imovel na area da Operacdo Urbana
Consorciada, podera, observados os estoques, vincula-los a seu terreno,
aumentando, assim, a area disponivel para construcdo (e, portanto,
potencialmente o valor de seu imovel) e/ou alterando os parametros de utilizacéo
de seu terreno, caso este dispositivo seja previsto na lei de instituicdo da referida

Operacao Urbana Consorciada.

2.2.4. Novas Distribuicdes de CEPAC

Em caso de necessidade de distribuicdo de novos CEPAC para
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financiamento de novas Intervengdes na mesma area da

Operacdo Urbana Consorciada, deverdo ser respeitadas as seguintes condicoes:

e Quando da conclusao total das Intervencgdes anteriores;

e Que a totalidade dos CEPAC emitidos para custeio do grupo de
Intervencbes anterior tenha sido efetivamente distribuida, de

forma privada ou publica;

e (Caso tenham sido assegurados 0S recursos necessarios a
conclusdo das Intervencdes anteriores, por meio de deposito na

Conta Vinculada.

Caso remanescam recursos obtidos com a alienacdo de CEPAC no
mercado e tenha sido concluida a Intervencdo ou grupo de intervencGes
previstas; tais recursos poderdo ser transferidos para a intervencdo seguinte da
Operacdo Urbana Consorciada, sendo vedada sua utilizagdo para qualquer outro

fim.

Deverdo ser incluidas todas as respectivas despesas, devidamente
comprovadas, inclusive estudos, projetos e custos de administracdo, proprios da
Operacdo Urbana Consorciada, na apuragdo do valor total da intervencéo, ou
conjunto de intervencdes, para efeito de célculo da quantidade total de CEPAC

que poderdo ser distribuidos.

2.2.5. Fatores de Risco

A valorizacdo dos CEPAC estd diretamente relacionada ao preco dos

imdveis praticado no ambito da Operacdo Urbana Consorciada. Eventuais
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modificacbes na conjuntura econdmica que afetem o
mercado imobilidrio podem afetar a demanda por CEPAC e 0 seu respectivo

valor.

Frequentemente, o Governo Brasileiro intervém na economia do Pais,
realizando, ocasionalmente, mudancas drasticas e repentinas nas suas politicas.
As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as
politicas econdmica e monetaria ttm envolvido alteragdes nas taxas de juros,
desvalorizacdo na moeda, controle de cambio, tarifas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como algumas condi¢cdes macroecondmicas, causaram efeitos
significativos na economia brasileira, assim como nos mercados financeiro, de

capitais e imobiliario.

A adocdo de medidas, pelo Governo Federal, que possam resultar na
flutuacdo da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos, elevacdo de
taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os

negocios imobiliarios e os investimentos em CEPAC.

2.3. HISTORICO

As Operacdes Urbanas Consorciadas, tal como hoje configuradas,
resultam de um processo constante de amadurecimento juridico (direito
urbanistico); legal (Plano Diretor e Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do
Solo); e do aperfeicoamento de instrumentos urbanisticos experimentados ao
longo de quase 30 anos, em especial no municipio de Sdo Paulo. Manteve,
porém, em seu fundamento, o conceito da outorga onerosa do direito de

construir, originalmente denominado “solo criado”.
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Em nova estrutura juridica urbana, o direito de
construir era inerente ao direito de propriedade. Contudo, o processo de forte
verticalizacdo experimentado em grandes centros urbanos levou a percepg¢édo de
que a mais-valia obtida com o adensamento construtivo das edificagcOes era
apropriada unica e exclusivamente pelo empreendedor privado, restando ao setor
publico o 6nus de equacionar, com recursos or¢camentarios, a sobrecarga sobre a

infraestrutura urbana que esse modelo verticalizado causava.

A outorga onerosa do direito de construir foi resultado da dissociagéo,
progressiva no tempo, entre os direitos de propriedade e o de construir. Hoje esse
instrumento autoriza ao executivo municipal outorgar, de forma onerosa, 0
direito de construir acima de um indice de construcdo basico, ndo oneroso, até
um indice maximo construtivo, ambos os indices, basico e maximo, fixados por

zona do territdrio urbano na Lei de Uso e Ocupacéo do Solo.

Nos anos 80, as Operacdes Interligadas, introduzidas em S&o Paulo, se
constituiram como a primeira tentativa do poder publico municipal em obter, de
forma onerosa, contrapartida por outorga de direitos adicionais de construcdo. No
tempo das OperacOes Interligadas, o pagamento da contrapartida era computado
em unidades habitacionais de interesse social que o empreendedor entregava a
municipalidade, e o direito de construir adicionalmente era outorgado pelo
executivo de forma discriciondria, se sobrepondo a Legislacdo de Uso e
Ocupacdo do Solo e, portanto, invadindo competéncias do Legislativo
Municipal. Por sinal, foi por esse mesmo motivo — competéncia de legislar sobre
uso e ocupacdo do solo — que as Interligadas foram julgadas, posteriormente,

inconstitucionais.
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Na esteira das OperacOes Interligadas, e j& como
uma evolucédo delas, surgiram em S&o Paulo, principalmente nos anos 90, as
operacBes urbanas. S8o desse periodo as OperacGes Urbanas Anhangabad,

Centro, Faria Lima e Agua Branca.

As operagdes urbanas, algumas ainda em vigéncia, admitem, por meio de
lei especifica aprovada pelo legislativo municipal, flexibilizar as regras de uso e
ocupacgdo do solo, em troca de contrapartida, via de regra em dinheiro, para
realizar obras de infraestrutura na area de abrangéncia da operacdo (na Operacéo
Urbana Agua Branca, a contrapartida é feita em obras dentre as previstas na lei

da Operacao).

A lei especifica de cada operacdo dispBe sobre direitos e obrigacdes do
publico e do privado; delimita um perimetro no qual se aplicam esses direitos e
obrigacOes e estabelece um programa de intervencdes — obras e servigos — a ser
implementado. Os recursos resultantes das contrapartidas sdo depositados em
uma conta vinculada a cada operacdo urbana, e somente podem ser utilizados
para a execucdo do programa de intervencdes previsto na lei. Dessa forma se
constituem enquanto recursos extra-orcamentarios e nao sdo contabilizados no

caixa da prefeitura.

E, portanto, de se supor, como substrato e como beneficio indireto das
operacdes urbanas, que 0s recursos orcamentarios correspondentes ao valor das
infraestruturas executadas em areas do Municipio, valorizadas pelos efeitos da

prépria operacdo urbana, possam ser destinados a outras prioridades da cidade.

Mas ainda que a municipalidade capture parte da valorizacdo imobiliaria

que o adicional de construcdo e a propria operagao urbana propiciam, os valores
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referentes as contrapartidas sdo depositados apenas na

medida em que os empreendimentos vdo sendo aprovados. Essa l6gica acabou
por criar uma perversa anomalia para a cidade, qual seja, a de que uma
quantidade muito grande de empreendimentos é aprovada, construida e entregue
aos compradores, antes que se obtenha volume de recursos necessarios a

execucao das infraestruturas.

Em outras palavras, o instituto das operagdes urbanas se de um lado
resolve a apropriacdo pela municipalidade de parte da valorizacdo imobiliaria
para executar infraestruturas que mitiguem os impactos urbanos advindos do
adensamento construtivo que a propria opera¢do autoriza, de outro, ndo consegue
inverter a ordem de causa e efeito de modo a oferecer as infraestruturas antes que

0S impactos se estabelecam.

Essa anomalia vai agora sendo superada com o surgimento de um novo
elemento na engenharia financeira das operacbes urbanas: o CEPAC -
Certificado de Potencial Adicional de Construcdo foi instituido por meio da Lei
Federal N° 10.257 de 10/07/2.001, Estatuto da Cidade, para ser utilizado como
contrapartida em pagamento pela outorga onerosa de direitos adicionais de

construcdo em operacdes urbanas, a partir de entdo denominadas consorciadas.

A primeira operagdo urbana consorciada a se beneficiar desse
instrumento foi a Agua Espraiada, em S&o Paulo, aprovada por meio da Lei N°
13.260 de dezembro de 2.001. Posteriormente, em julho de 2.004, novamente em
Séo Paulo, o CEPAC foi introduzido na Operagcdo Urbana Consorciada Faria
Lima através da Lei Municipal N° 13.871/2.004 que alterou a Lei N° 11.732/95,

justamente para adequa-la as disposic¢des do Estatuto da Cidade.
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Mas a caracterizacdo desse Certificado enquanto
valor mobiliario sujeito ao regime da Lei N° 6.385, de 7 de dezembro de 1.976,
apenas se consubstanciou quando da publicacdo da Instrucdo n° 401 em 29 de
dezembro de 2.003, pela CVM — Comissédo de Valores Mobiliarios, e foi somente
a partir da publicacdo desse dispositivo legal que a municipalidade pode
construir um marco regulatério especifico para os procedimentos relativos ao

CEPAC e obter o registro de cada Operacao Urbana Consorciada junto a CVM.

Até a criacdo do CEPAC no Estatuto da Cidade, as operacGes urbanas
sintetizavam uma relacdo publico-privado estruturada numa dindmica da
atividade imobiliaria com a qual o executivo municipal sempre lidou, e por isso
mesmo de seu inteiro conhecimento, seja através do planejamento urbano e

territorial, seja através da aprovacao de projetos.

O surgimento do CEPAC introduziu uma nova variavel nas relacdes
publico-privado totalmente desconhecida e fora da rotina do exercicio publico

municipal.

Caracterizado como um valor mobiliario, o0 CEPAC impde um diélogo
com trés realidades distintas: é o instrumento que permite ao mercado imobiliario
adquirir direitos adicionais de constru¢cdo em Operacdes Urbanas Consorciadas e
nessa medida se submete a l6gica do mercado imobiliario; é um instrumento que
permite ao executivo municipal, no @mbito das operagdes urbanas, antecipar o
recebimento de recursos para viabilizar as obras e intervencdes de qualificacdo
urbana previstas na lei especifica, submetendo-se, portanto, as injuncGes
inerentes a administracdo publica; e, por fim, é um titulo negocidvel no mercado
de capitais e que, portanto, se submete a logica desse segmento, mas mais do que

iss0, se submete as determinac@es, exigéncias e regras da CVM, o que de outra



40

parte, e por isso mesmo, imprime credibilidade ao instituto

da Operacdo Urbana Consorciada.

Partindo-se do pressuposto de que ha mercado potencial para aquisicdo
de CEPAC, esse mercado somente o absorverd se ele estiver envolto por um
ambiente que expresse credibilidade, seguranca e estabilidade juridica. Essa €
uma condicdo intrinseca para 0 sucesso das operag@es urbanas consorciadas
desde o0 momento em que os CEPAC foram considerados valores mobiliarios

negociaveis em ambiente de Bolsa de Valores.
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DIAGNOSTICO DO MERCADO

IMOBILIARIO

3.1. PRELIMINARES

A anélise do comportamento do mercado imobiliario, realizada em
alguns municipios que sdo capitais do pais, € atualmente essencial para o
diagndstico do mercado imobiliario, na medida em que permite a montagem de
indicadores importantes de avaliacdo e tendéncia. Os conjuntos de informacdes
pesquisados sdo compostos por dados sobre a producdo de imoveis, nimero de
lancamentos imobiliarios, estoque disponivel, oferta/ transacdes imobiliarias,

dentre outros.

As pesquisas se baseiam em dados amostrais selecionados que ajudam a
fornecer avaliagbes importantes sobre o nivel de atividade do mercado
imobiliario, detectando o volume de producdo. Esse conjunto de informacdes
visa delinear a configuracdo do mercado de imoveis e mensura as expansdes na

producéo e comercializacdo imobiliaria do pais.

3.2. SETOR IMOBILIARIO

O termo mercado imobiliario surgiu oficialmente na década de 30,
durante o governo de Getulio Vargas (Estado Novo) onde se criaram as primeiras
leis trabalhistas, que deram origem a uma nova forma de organizagdo do
trabalho, sendo institucionalizada a estrutura sindical brasileira. No mercado
imobiliario, como em qualquer outro mercado, transacionam-se bens e servicos, e
conforme a Lei N° 6.530/78, que regulamenta a profissdo de Corretor de

Iméveis:
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Art. 3° Compete ao Corretor de Imdéveis
exercer a intermediacdo na compra, venda, permuta e locacdo
de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacao

imobiliaria.

Os bens transacionados séo, entre muitos outros e a titulo de exemplo,
residéncias, terrenos, parques de estacionamento, escritorios, armazéns, etc.
Portanto, neste setor, para que se possa maximizar a rentabilidade de um
determinado ativo, € necessario analisar as op¢Ges de mercado a cada momento e

sua prépria tendéncia evolutiva.

3.3. MUNICIPIO DE BELO HORIZONTE

Belo Horizonte € um municipio brasileiro, capital do estado de Minas
Gerais, localizado na regido Sudeste. Pertence a Mesorregido Metropolitana de
Belo Horizonte, encerrando &rea, de acordo com os dados do IBGE, de
aproximadamente 330 km?, sendo sua geografia diversificada, notadamente

exibindo morros e baixadas.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio
http://pt.wikipedia.org/wiki/Brasil
http://pt.wikipedia.org/wiki/Capital
http://pt.wikipedia.org/wiki/Unidades_federativas_do_Brasil
http://pt.wikipedia.org/wiki/Minas_Gerais
http://pt.wikipedia.org/wiki/Minas_Gerais
http://pt.wikipedia.org/wiki/Mesorregi%C3%A3o_Metropolitana_de_Belo_Horizonte
http://pt.wikipedia.org/wiki/Mesorregi%C3%A3o_Metropolitana_de_Belo_Horizonte
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Figura 2: Mapa da Mesorregido de Belo Horizonte.

Fonte: Elaboragdo do Portal da Cidade de Belo Horizonte e Regido. Disponivel em: <http://www.sites-do-
brasil.com/diretorio/index.php?cat_id=755 >. Acesso em : 03 de Setembro de 2.012.

Cercada por exuberantes paisagens naturais, Belo Horizonte foi
planejada e construida para ser a capital politica e administrativa do estado
mineiro sob influéncia das ideias do positivismo, num momento de forte apelo da

ideologia republicana no pais.

A nova capital de Minas Gerais foi inaugurada em 1897, sendo uma das
primeiras cidades brasileiras planejadas, projetada pelo Engenheiro Aardo Reis.
Elementos chaves do seu tragado original incluem uma malha perpendicular de
ruas cortadas por avenidas em diagonal, quarteirbes de dimensdes regulares e

uma avenida em torno de seu perimetro, a Avenida do Contorno.

Quando de sua inauguracao, Belo Horizonte contava com uma populagao

de 10.000 habitantes. O total de prédios/edificacdes existentes era de apenas 500


http://pt.wikipedia.org/wiki/Positivismo
http://pt.wikipedia.org/wiki/Ideologia
http://pt.wikipedia.org/wiki/Rep%C3%BAblica
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unidades. Aos poucos, a cidade partiu para uma fase de
desenvolvimento crescente que haveria de culminar com a realidade da

metropole do presente.

Entre as decadas de 40 e 50, houve também o avango da industrializacao
caracterizada pelo grande éxodo rural, a populacdo da cidade dobra de tamanho,
passando de 350 mil para 700 mil habitantes. Desde entdo, a cidade sofreu um
acelerado crescimento populacional, chegando a mais de 1 (um) milh&o de

habitantes com quase 70 anos de fundacao.

O municipio de Belo Horizonte esta dividido em nove administracdes
regionais (Barreiro, Centro-Sul, Leste, Nordeste, Noroeste, Norte, Oeste,
Pampulha e Venda Nova), cada uma delas, por sua vez, dividida em varios
bairros. Criadas em 1983, a jurisdicdo das unidades administrativas regionais

leva em conta a posicao geogréafica e a histdria de ocupacdo.

As Regionais de Belo Horizonte sdo espécies de subprefeituras,
encarregadas dos bairros de cada uma das nove regides em que Belo Horizonte
esta subdividida administrativamente. Cabe as administragbes regionais a
desconcentracdo e descentralizacdo administrativa no &mbito de suas respectivas

jurisdigdes, para atendimento ao publico e outras atividades.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Regionais_de_Belo_Horizonte
http://pt.wikipedia.org/wiki/Regionais_de_Belo_Horizonte
http://pt.wikipedia.org/wiki/Barreiro_(regi%C3%A3o_de_Belo_Horizonte)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Centro-Sul_(regi%C3%A3o_de_Belo_Horizonte)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Leste_(regi%C3%A3o_de_Belo_Horizonte)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Nordeste_(regi%C3%A3o_de_Belo_Horizonte)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Noroeste_(regi%C3%A3o_de_Belo_Horizonte)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Norte_(regi%C3%A3o_de_Belo_Horizonte)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Oeste_(regi%C3%A3o_de_Belo_Horizonte)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Pampulha_(regi%C3%A3o_de_Belo_Horizonte)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Venda_Nova_(regi%C3%A3o_de_Belo_Horizonte)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Subprefeitura
http://pt.wikipedia.org/wiki/Belo_Horizonte
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Figura 3: Mapa das Regides Administrativas de Belo Horizonte.

Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte. Disponivel em: <http://portalpbh.pbh.gov.br/>. Acesso em : 03 de
Setembro de 2.012

A populacdo do municipio, de acordo com o censo realizado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) em 2.010, era de 2.375.151

habitantes, sendo o mais populoso do estado e o sexto do pais. A Regido


http://pt.wikipedia.org/wiki/Instituto_Brasileiro_de_Geografia_e_Estat%C3%ADstica
http://pt.wikipedia.org/wiki/Anexo:Lista_dos_cem_munic%C3%ADpios_mais_populosos_do_Brasil
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46

Metropolitana de Belo Horizonte é atualmente a terceira
maior aglomeracdo urbana do Brasil, atrds apenas das de S&o Paulo e Rio de

Janeiro.

Tabela 1: Densidade Demogréfica por Regido Administrativa em Belo Horizonte

Regido Pessoas Somade Densidade
Administrativa residentes Areakm? (Hab/Km?2)

Barreiro 282.552 53,233 5.307,80
Centro Sul 272.285 31,035 8.773,40
Leste 249.273 28,864 8.636,20
Nordeste 291.110 39,206 7.425,20
Noroeste 331.362 36,952 8.967,40
Norte 212.953 33,343 6.386,70
Oeste 286.118 32,331 8.849,60
Pampulha 187.315 38,549 4.859,10
Venda Nova 262.183 28,309 9.261,40
Belo Horizonte 2.375.151 321,822 7.380,30

Fonte: IBGE. Censo Demografico 2.010

Belo Horizonte € a quarta cidade mais rica do Brasil com 1,4% do PIB
nacional, atrds de S&o Paulo, Rio de Janeiro e Brasilia. Segundo dados do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) em 2.008 seu PIB somou
R$ 42.151.107.000,00 (quarenta e dois bilhdes, cento e cinquenta e um milhdes,
cento e sete mil reais) o que equivale a aproximadamente 15,2% de toda
producdo de bens e servigcos do estado, e o PIB per capita do municipio foi de

R$ 17.313,06.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Belo_Horizonte
http://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_S%C3%A3o_Paulo
http://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_do_Rio_de_Janeiro
http://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_do_Rio_de_Janeiro
http://pt.wikipedia.org/wiki/Produto_interno_bruto
http://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(cidade)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_de_Janeiro_(cidade)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Bras%C3%ADlia
http://pt.wikipedia.org/wiki/Instituto_Brasileiro_de_Geografia_e_Estat%C3%ADstica
http://pt.wikipedia.org/wiki/Produ%C3%A7%C3%A3o
http://pt.wikipedia.org/wiki/Setor_terci%C3%A1rio
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Tabela 2: Produto Interno Bruto (P1B) Municipal e per capita de

Belo Horizonte

Ano de referéncia | 2008
Produto Interno Bruto a Precos Correntes (em R$ 1.000,00) R$ 42.151.107,69
Valor Adicionado Bruto da Agropecuéria (em R$ 1.000,00) R$ 205,71
Valor Adicionado Bruto da Indistria (em R$ 1.000,00) R$ 5.979.352,32
Valor Adicionado Bruto dos Servigos (em R$ 1.000,00) R$ 28.432.697,53
Valor Adicionado Bruto da Administracdo Publica (em R$ 1.000,00) R$ 4.507.034,79
Impostos sobre produtos liquidos de subsidios (em R$ 1.000,00) R$ 7.738.852,14
Produto Interno Bruto per capita (em R$1,00) R$ 17.313,06

Fonte: IBGE, em parceria com os Orgéos Estaduais de Estatistica, Secretarias Estaduais de
Governo e Superintendéncia da Zona Franca de Manaus - SUFRAMA.

A regido metropolitana possui um PIB de aproximadamente R$ 74,16
bilhdes, o que corresponde a 34,5% de todo o PIB mineiro em 2.006. Segundo
dados do IBGE, a rede urbana de influéncia exercida pela cidade no resto do pais
abrange 9,1% da populacéo e 7,5% do PIB brasileiro. A influéncia é percebida
em 698 cidades de Sdo Paulo, Rio de Janeiro e de Minas Gerais. O municipio
também esta entre os sete com a melhor infraestrutura do pais, estando inserida
no eixo logistico de maior movimento do Brasil, em virtude de possuir excelente

malha viaria e ferroviaria, que a liga aos principais centros e portos do pais.

3.4. OBJETO DE ESTUDO

3.4.1. Delimitacdo da OUC

A Operacdo Urbana Consorciada do Corredor Antdnio Carlos/ Pedro 1/
Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas é estruturada em intervencdes previstas em
dez setores, desenvolvido pela Secretaria Municipal Adjunta de Planejamento

Urbano — SMAPU, com projetos especificos que buscam fortalecer
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caracteristicas locais, ampliar a relacdo do publico com o
local, fortalecer a identidade de cada regido e promover o desenvolvimento

urbano:

Setor 1 — Revitalizacdo Lagoinha: formado pela éarea delimitada
pelos bairros Lagoinha, Colégio Batista, Bonfim, S&o

Cristdvao e Pedreira Prado Lopes;

Setor2—-  TecelBes: formado pela area delimitada pelos bairros Santo
André, Bom Jesus, Aparecida, Nova Cachoeirinha e

Cachoeirinha;

Setor 3—  Polo Tecnoldgico Séo Francisco: formado pela area

delimitada pelo bairro S&o Francisco;

Setor 4 — Parque do Brejinho: formado pela area delimitada pelos

bairros Liberdade, Sao Jose, Aeroporto e Jardim Atlantico;

Setor5—  Corredor Verde Parque lagoa do Nado/ Parque Lareira:
formado pela area delimitada pelos bairros Itapod, Santa
Branca, Sdo Jodo Batista (Venda Nova), Planalto e Vila
Cloris;

Setor 6—  Requalificagdo do Entorno da Estacdo Vilarinho: formado

pela area delimitada pelos bairros Venda Nova e Marize;

Setor 7 — Parque Bacia do Calafate: formado pela area delimitada
pelos bairros Jodo Pinheiro, Coracdo Eucaristico,

Gameleira, Padre Eustaquio e Calafate;
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Setor 8—  Boulevard Oeste: formado pela area

delimitada pelos bairros Calafate, Prado e Carlos Prates;

Setor9—  Central: formado pela area delimitada pelos bairros Barro

Preto, Centro, Floresta e Santa Efigénia;

Setor 10 — Parque Linear Leste: formado pela area delimitada pelos
bairros Santa Efigénia, Santa Tereza, Pompeia, Horto e

Esplanada.
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Figura 4: Setores da Operacéo Urbana Consorciada do Corredor Antbnio Carlos/ Pedro 1/ Eixo Leste-Oeste/
Vale do Arrudas.

Fonte: Elaboragdo propria, sobre informagdes da SMAPU, 2013.
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3.4.2. Delimitagdo da Area de Influéncia sob a Otica do

Mercado Imobiliario

Tendo em vista que a Operacdo Urbana Consorciada do Corredor Antbnio
Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, sob a ética do mercado imobiliario,
apresenta areas de influéncia em seu entorno, os dez setores de andlise serdo

subdivididos em:

= Area Diretamente Afetada — ADA;
= Area de Influéncia Direta — AID;
= Area de Influéncia Indireta — All.

Considerou-se como Area Diretamente Afetada — ADA — o poligono
delimitado pela SMAPU. As Areas de Influéncia consideradas no entorno imediato para

este estudo correspondem a Area de Influéncia Direta — AID.

Sédo areas que sofrerdo alteracfes diretas quando implantados o projeto
urbanistico, determinada no poligono de 1 km da Area Diretamente Afetada -
ADA.

As Areas de Influéncia Direta — All, por sua vez, sdo areas que sofrerdo
modificacdes indiretas quando implantados o projeto urbanistico, determinada
pelo poligono de 1km além da AID, sendo essas maiores do que as consideradas pelo
Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV (de acordo com os bairros lindeiros e as
articulacdes viarias principais), uma vez que esse exclui areas que, do ponto de vista do

mercado imobiliério, podem ser impactadas pela Operacéo Urbana.
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Figura 5: Delimitagio da Area de Influéncia.
Fonte: Elaboragdo prdpria, 2013.
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4. ANALISE DA EVOLUCAO
RECENTE DA DINAMICA IMOBILIARIA

4.1.

A evolugdo da dindmica imobiliaria verificada na cidade de Belo Horizonte se
baseard em dados mensalmente levantados pela Fundacdo Instituto de Pesquisas
Econémicas Administrativas e Contabeis de Minas Gerais — IPEAD, bem como através
dos dados levantados pelo braco de pesquisa imobilidria da Amaral d”Avila Engenharia
de AvaliacBes — Geoimovel Tecnologia e Informacdo Imobilidria. De posse destes
dados seré apresentado um amplo panorama do mercado imobilidrio do municipio. A

partir destas constataces iniciais é possivel analisar a producao imobiliaria.

FUNDACAO INSTITUTO DE PESQUISAS ECONOMICAS
ADMINISTRATIVAS E CONTABEIS DE MINAS GERAIS — IPEAD

Essa andlise foi efetuada atraves de um estudo dos langamentos imobiliarios
em Belo Horizonte considerando como produtos somente 0s terrenos incorporaveis, 0s
apartamentos e 0s conjuntos comerciais limitados ao periodo de 2.002 ate 2.012
elaborado pela Fundacdo Instituto de Pesquisas Econémicas Administrativas e

Contabeis de Minas Gerais — IPEAD.

A amostra pesquisada abrange informacgdes disponibilizadas por 141
construtoras e incorporadoras no mercado de construcdo e comercializagdo de imdveis
novos, apresentada através de analises mensais do comportamento do mercado
imobiliario, sendo os estudos efetuados por tipo de uso, padrdo construtivo, entretanto,
ndo sendo possivel efetuar consideracbes de uma analise espacial dos dados
considerados, ja que os levantamentos realizados sdo classificados por grupos de bairros

(popular, médio, alto e luxo), conforme mapa abaixo:
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Mapa da Classificagao da Renda 1
em Belo Horizonte

. 1 - Popular
2 - Medio
1 3-Aleo

.J-Luxo

Figura 6: Mapa de Classificagdo da Renda 1 em Belo Horizonte

Fonte: Portal da Cidade de Belo Horizonte e Regido. Disponivel em:
<http://www.ipead.face.ufmg.br/site/siteipead/html/index.php?page=mercadolmobiliario>. Acesso em :

03 de Setembro de 2.012

Essa distribuicdo descrita ndo permite delimitar os langamentos imobiliarios
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dentro do poligono da Operagdo Urbana Consorciada do
Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas e tampouco

classifica-los de acordo com os critérios de influéncia.

Dessa forma, vamos avaliar o mercado imobiliario do municipio de Belo
Horizonte, no periodo considerado, onde foi constatado, segundo dados do IPEAD,
lancamento de 863 (oitocentos e sessenta e trés) empreendimentos imobiliéarios, sendo
807 (oitocentos e sete) destinados ao uso residencial e 56 (cinquenta e seis) ao uso

comercial.

Passemos agora as analises visando efetuar um panorama/diagndstico do
mercado imobiliario, segundo os dados levantados pelo IPEAD, no periodo de 2.002 a

2.012.

4.1.1 Empreendimentos Residenciais

De acordo com a pesquisa realizada mensalmente pelo IPEAD, no periodo
analisado, foram lancados 807 (oitocentos e sete) lancamentos imobiliarios residenciais,
representando cerca de 93,5% do total de empreendimentos langamentos no municipio

de Belo Horizonte.

Esse elevado potencial pode ser explicado devido ao elevado deficit
habitacional no Brasil, cerca de 5,8 milhdes de moradias, segundo estudo desenvolvido
com dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD) realizada em

2.0009.

O comportamento dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso residencial

ao longo do periodo ano a ano considerado € o seguinte:
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Tabela 3: Empreendimentos Residenciais - Quantidades

Numero de Numero de
Ano .
Lancamentos Unidades
2.002 60 1584
2.003 68 2160
2.004 55 1739
2.005 40 1298
2.006 59 1939
2.007 79 3037
2.008 110 5078
2.009 130 5055
2.010 96 5792
2.011 69 3506
2.012 41 2488
TOTAL 807 33676

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Para melhor compreender o comportamento dos langamentos dos
empreendimentos imobiliarios destinados ao uso residencial ao longo deste periodo,

temos os seguintes graficos:

4.1.1.1 Numero de Langcamentos

Anaélise do comportamento do nimero de langcamentos, temos:
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Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 7: Langamentos de Empreendimentos Residenciais Verticais

O acompanhamento dos indicadores pesquisados demonstra como 0 cenario
para 0 mercado imobiliario de empreendimentos residenciais mudou nos altimos anos.
Entre 2.002 e 2.005, 0 segmento passa por um momento de estagnacéo acarretando uma

queda no namero de langcamentos de empreendimentos residenciais.

A partir de 2.006 ocorre a inflexdo, o nimero de langcamentos comeca a
retomar numeros mais expressivos alcancando a significativa marca de 130 (cento e
trinta) empreendimentos no ano de 2.009. Inumeros fatores podem explicar o auge
alcancado, dentre os quais o langcamento do Programa Minha Casa, Minha Vida, assim
como as expectativas positivas em funcdo do crescimento do PIB (Produto Interno
Bruto), do baixo nivel de desemprego enfim, da estabilizacdo da economia brasileira,
proporcionando aumento da renda nacional e por consequéncia aumento do consumo

familiar.
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O mercado imobiliario iniciou o ano de 2.010 com
expectativas extremamente positivas, que no decorrer dos meses se confirmaram.
Apesar do decréscimo de 30% do nimero de lancamentos em relacdo ao ano de 2.009,
0os empresarios do setor imobilidrio apostaram na continuidade dos niveis de
crescimento, com aumento de 15% de unidades lancadas em relacdo a0 mesmo ano

anterior.

Importante ainda destacar que neste periodo de aguecimento do mercado
imobiliario, entre 2.008 a 2.010, dado 0 aumento ndo so da oferta, se verificou também,
expressivo aumento da demanda por imdveis, proporcionando significativa valorizacédo
imobiliaria, notadamente de terrenos destinados a incorporacdes de empreendimentos,
que dada a sua escassez, alcangou patamares que inviabilizaram o surgimento de novos

langcamentos.

Reflexos como esse somado a crise financeira mundial, vivenciada
principalmente pelos paises da Unido Europeia, com seu crescente endividamento e
forte déficit pablico, vem gerando expectativas negativas, bem como a expressiva oferta
de bens verificada nos anos anteriores, recrudesceram 0s agentes do mercado,
revertendo assim o numero de empreendimentos no ano seguinte, sendo perto de 70 em

2.011.

Essa tendéncia de estagnacdo segue no ano de 2.012. O ano é marcado pelo
lancamento de cerca de 40 empreendimentos residenciais apenas e, comparado ao ano
de 2.009, temos uma decréscimo de 40%. Isso mostra um cenario de diminuicdo de

volume dos lancamentos de imoéveis no municipio de Belo Horizonte.
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4.1.1.2 Numero de Unidades Lanc¢adas

Estas consideragcdes podem ser facilmente constatadas quando visualizamos o
comportamento das 33.676 (trinta e trés mil, seiscentos e setenta e seis) unidades

residenciais lancadas ao longo do periodo.

Os dados referentes as unidade residenciais lancadas no municipio de Belo
Horizonte sdo importantes e permitem realizar comparacdes sobre a evolucdo do
mercado imobiliario ano a ano. A partir dessa analise, nota-se que o mercado

imobiliario apresenta instabilidade no niumero de unidades lancadas.
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Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 8: NUimero de Unidades de Empreendimentos Residenciais

Pode-se observar no grafico do comportamento do ndmero de unidades ao
longo do periodo, que o mercado imobiliario apresenta oscilagdes. No ano de 2.001, o

seguimento imobiliario apostava em um ano promissor onde o0s langamentos
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imobiliarios residenciais atingiram 10% do seu total. Porém, o
ano ficou marcado pelo atentado terrorista aos Estados Unidos, colapso da economia
argentina e crise energética brasileira. A consequéncia desses fatos pode ser visivel na

instabilidade dos resultados nos anos seguintes.

Entre 2.002 e 2.005, o numero de lancamentos imobiliarios residenciais
atingiram suas piores marcas, em média 1.695 unidades por ano, entre 4 a 6% do total
do periodo considerado. O periodo foi marcado pela estagnacdo do mercado imobiliario
no municipio de Belo Horizonte. A partir de 2.006, vindo com os incentivos a
construcdo civil tais como crescimento do crédito imobiliario, o cenério do mercado se
tornou mais favoravel e, com isso, elevou o nimero de unidades langadas. Entre 2.008 e
2.009, esse crescimento imobiliario continuou a todo vapor chegando a mais de 5 mil
unidades anualmente lancadas, sendo o auge no ano de 2.010, que beirou a marca de 6

mil unidades.

O ano de 2.011 foi marcado pelas dificuldades dos paises da Unido Europeia e
turbulenta economia dos Estados Unidos. Porém, no cenario brasileiro, houve
alternancia entre momentos bons e ruins. O primeiro semestre apresentou mais de 2.200
unidades residenciais langadas registrando uma forte tendéncia de manter o crescimento
que o mercado imobiliario vinha tendo desde 2.008. No segundo semestre, a
desaceleragdo da economia reduziu a estimativa de crescimento e o numero de
lancamentos retrai e temos a queda de 37% em relacdo ao primeiro semestre do ano,

alcangando ao final do ano a marca de pouco mais de 3.500 unidades.

Esse periodo de estagnacdo permaneceu no ano de 2.012. A queda do numero
de lancamentos de unidades residenciais em relacdo ao ano de 2.011 é de 29%. 1sso €,
passou de 3.506 para 2.488 unidades residenciais lancadas indicando, retracdo da

dindmica do mercado imobiliario no municipio de Belo Horizonte.
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4.1.1.3 Lancamentos - Numero de Dormitérios

Muitos fatores influenciam no empreendimento residencial, e o nimero de
dormitérios € um dos mais importantes. Dessa forma, serd analisado o perfil dos

lancamentos imobiliarios segundo o nimero de dormitdrios, conforme tabela abaixo:

Tabela 4: — Empreendimentos Residenciais — Perfil

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
ldorm 0 0 0 1 2 1 0 0 0 0 0
2dorm’s 11 15,5 14,5 11,5 17 32 32 59 34 22 11
3dorm’s 22 25,5 25,5 17,5 20| 24 51 45 48 31 18
4dorm’s 27| 27| 15 10 20 22 27 26 14 16 12
coberturas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Subtotal 60| 68| 55 40 59 79 110 130 96| 69 4]
Total 807

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Para melhor visualizacdo das informag6es contidas na tabela, vamos apresentar

o grafico abaixo acompanhado de suas respectivas porcentagens:
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Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 9: Empreendimentos Residenciais — Perfil — Nimero de Dormitorios
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O estudo mostra que, no municipio de Belo Horizonte,
0 segmento de 3 dormitérios foi o que teve o maior nimero de empreendimentos
lancados, participando com mais de 40% do total. Na sequéncia, temos o segmento de 2
dormitérios, cada vez mais requisitado, representando 32% do mercado. Em menor
escala, os empreendimentos de 4 dormitérios ocupam a marca de 27% dos langamentos

e 0s empreendimentos de 1 dormitério, sao quase inexpressivos.

O grafico baixo espelha o comportamento dos lancamentos imobiliarios por

dormitério apresentando a oscilacdo ocorrida ano a ano no periodo analisado.

Lancamentos
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B 1dorm

B ? dorm’s
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B4 dorm’s

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 10: Empreendimentos Residenciais — Perfil — Nimero de Dormit6rios

Como se pode observar, no periodo de maior producdo imobiliaria, 2.008 a
2.010, ha a predominancia de empreendimentos de 2 e 3 dormitorios. Podemos observar
ainda que no periodo inicial dos anos 2.000, o numero de langamentos destinados a 4
dormitorios era bastante expressivo, se comparado com os demais, denotando uma

politica de financiamento inadequada a producdo imobiliéria da época.



4.1.1.4 Numero de Unidades - NUmero de Dormitérios

lancadas segundo o nimero de dormitorios, conforme tabela abaixo:
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Outra analise sera efetuada considerando o perfil das unidades residenciais

Tabela 5: Empreendimentos Residenciais — Perfil — Nimero de Unidades

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012]
ldorm 0 0 0 8 185 40 0 0 0 0] 0]
2dorm’s 438 625 473 330, 372 1293 1741 2306 2549 1659 1023
3dorm’s 581 847, 670, 657 693 881 2144 1396 2564 1292 1034
4dorm’s 493 575 456 167 541 573 784 952 415 400 329
coberturas 72 113 140 136 148 250, 409 401 264 155 102
Subtotal 1584 2160 1739 1298 1939 3037 5078 5055 5792 3506 2488

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Os nmeros acima também podem ser expressos da seguinte forma:

Unidades
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Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 11: Unidades Residenciais — Perfil — NUmero de Dormitorios
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Considerando todo periodo de estudo, de Janeiro de
2.002 a Dezembro de 2.012, o segmento de 2 dormitérios, junto ao de 3 dormitorios,
perfazem a maior participacdo na tipologia de unidade lancadas, sendo 38% do total

cada uma. Na sequéncia, estdo as unidades de 4 dormitorios, com 17%..

O numero de coberturas, unidade que possibilita o aproveitamento de area
externa no confinamento de um apartamento, faz parte desta analise e, pelo que pode ser
constatado no grafico, representa uma pequena parcela de tipologia lancada no
municipio de Belo Horizonte, cerca de 6% do total. Unidades de 1 dormitdrio sdo muito
pouco expressivas no mercado imobiliario de Belo Horizonte, segundo os dados do

IPEAD.

O gréfico baixo espelha o comportamento das unidades imobilidrias por

dormitério apresentando a oscila¢do ocorrida ano a ano no periodo analisado.

Unidades
3000
2500
2000 B 1dorm
1500 B ? dorm’s
3dorm’s
1000 g b | ' m4dorm’s
500 | E — | W coberturas
0 L
2 > > % o A b '\,
Sy
S

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 12: Unidades Residenciais — Perfil — NUmero de Dormitérios
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Como se pode observar, no periodo de maior producao
imobiliaria, entre 2.008 a 2.010, h& a predominancia de unidades de 2 e 3 dormitérios,
estando em maior quantidade o segmento de 2 dormitérios. Esse fator pode ter sido
influenciado pela quantidade de linhas de crédito/ financiamento da casa prépria e
aumento da renda familiar, assim como o surgimento de produtos voltados ao programa
“Minha Casa Minha Vida”, que possibilitaram uma maior quantidade de unidades de 2

dormitérios.

Dando continuidade a radiografia dos numeros apresentados, temos que, no
periodo entre 2.002 a 2.006, as unidades de 3 quartos registraram aproximadamente
40% do total dos langamentos, seguidas por imoveis de 2 e 4 dormitérios com
aproximadamente 25% cada tipologia. Nesse mesmo periodo, os imdveis de 1

dormitorio representaram 2%.

Em 2.007, a participacdo de apartamentos de 2 dormitorios volta a ser
expressiva nos langcamentos imobilidrios com 45% do total no ano; os de 3 dormitorios

ficaram com 29%, seguidos dos empreendimentos de 4 quartos, com indice de 19%.

Entre 2.008 a 2.010, foram langados 47% do total de unidades residenciais do
periodo considerado, qual seja, de 2.002 a 2.012. Desse percentual, os apartamentos de
2 dormitdrios representam 41%; os de 3 dormitorios ficaram com 38%, seguidos dos de
4 dormitdrios, com indice de 13% e coberturas, com 6%. De acordo com os dados do

IPEAD, néo se constataram lancamentos com 1 dormitdrio.

Considerando o periodo total de anélise, de 2.002 a 2.012, do total de imdveis
lancados, o destaque ficou para 0s que possuem 2 e 3 dormitorios, sendo 0 segmento de
2 e 3 dormitorios com 38% de participacdo do total de unidades. Unidades residenciais

com 4 quartos totalizam cerca de 17%. A tipologia de cobertura e 1 quarto representam



7% e 1% da participacgéo total de unidades, respectivamente.

4.1.1.5 Lancamentos — Padrao Construtivo
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De acordo, ainda, com os dados apresentados mensalmente nos relatérios do

IPEAD, temos o seguinte perfil quanto ao padrdo construtivo:

Tabela 6: Langamentos e Unidades langadas por padrao construtivo

Subtotal

9243
5633
11017
7783

Unidades
Tipo 1 quarto |2 quartos |3 quartos |4 quartos |cobetura
Popular 0 6000 2451 252 540
Médio 0 2147 2651 428 407
Alto 175 3281 5110 1715 736
Luxo 58 1381 2547 3290 507
Subtotal 233 12809 12759 5685 2190
Total 33676
Empreendimentos

Tipo 1 quarto |2 quartos |3 quartos |4 quartos

Popular 0 112 62 8

Médio 0 46 77 19

Alto 2 63,5 115,5 55

Luxo 2 38 73 134

Subtotal 4 259,5 327,5 216

Total 807

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012 e TOTAIS

Subtotal

182
142
236
247

Como pode ser visto, o padrdo construtivo alto apresenta no mesmo

empreendimento unidades de 2 e 3 dormitdrios, motivo esse de nimeros fracionados na

totalidade dessas tipologias.
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4.1.1.5.1 Langamentos — Padrdo Construtivo — 2 Dormitorios

Dos quase 260 lancamentos, que perfazem 12.809 unidades de 2 dormitdrios,
lancadas ao longo do periodo em analise, temos 0 seguinte comportamento, no tocante

ao padrdo construtivo:

Tabela 7: Empreendimentos — Perfil — Padrdo Construtivo — 2 Dormitérios

Langamentos 2002 2003| 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Popular 3 3 6) 3] 4 17 14] 45 7| 5 5

Médio 7,5 11,5 4,5 3,5 1 2 7 0 6) 1 2

Alto 0,5 0 1 2 9 8| 10 7 15 8 3

Luxo 0 1 3 El 3 5 1 7 6 8 1

Total 11 15,5 14,5 11,5 17 32 32, 59 34 22, 11
259,5

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Vale ressaltar que existe empreendimentos com langcamentos de mais de uma
tipologia, motivo esse por existir nimeros fracionados. O resultado acima pode ser

expresso da seguinte forma:

Langamentos

H Popular
B Médio
Alto

M Luxo




Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 13: Empreendimentos — Perfil — Padrdo Construtivo — 2 Dormitérios
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Como se pode observar, perto da metade dos empreendimentos de 2

dormitérios exibem padrdo construtivo popular. O padréo construtivo classificado como

médio é superado pelo alto, e o padrdo luxo se apresenta como 0 de menor expressao,

no mercado imobiliario de segmento de 2 dormitdrios.

O comportamento destes langamentos, ao longo do periodo em analise, pode

ser visto no gréafico a seguir, ano a ano:
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Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 14: Empreendimentos — Perfil — Padrdo Construtivo — 2 Dormitorios
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Como se pode constatar no periodo de maior producgéo
imobiliaria, entre 2.008 e 2.010, os empreendimentos de maior relevancia sao de padrao
construtivo popular, representando 53% do total de langcamentos. Os langamentos de
padrdo construtivo alto, muito em funcéo da inexisténcia de unidades de 1 dormitério,

aparecem em seguida, correspondendo a 26%.

4.1.15.2 NuUmero de Unidades — Padrao Construtivo — 2 Dormitorios

As 12.809 unidades residenciais de 2 dormitdrios lancadas ao longo do periodo

em analise exibem o seguinte comportamento, no tocante ao seu padrao construtivo:

Tabela 8: NUmero de Unidades — Perfil — Padrdo Construtivo — 2 Dormitorios

Unidades 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Popular 214 218 179 29 43 828 772 1732 827 588 570
Médio 186 351 124 92 22 70 439 0 391 126 346
Alto 38| 32 58| 96| 157 245 526 230 1109 733 57|
Luxo 0 24 112 113 150 150 4 344 222 212 50
Subtotal 438 625 473 330 372 1293 1741 2306 2549 1659, 1023
Total 12809

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Podendo ser expresso da seguinte forma:
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Unidades

m Popular
B Médio
m Alto

M Luxo

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 15: N° Unidades — Perfil — Padrdo Construtivo — 2 Dormitérios

Como se pode observar, perto da metade das unidades lancadas de 2
dormitérios exibem padrdo construtivo popular. O padrdo construtivo classificado como
alto supera 0 médio, e 0 padrdo luxo mostra nimero expressivo devido a auséncia de

unidades de 1 dormitorio.

O comportamento destas unidades lancadas de 2 dormitorios ao longo do

periodo em analise, é o seguinte:
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Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 16: N° Unidades — Perfil — Padrdo Construtivo — 2 Dormitérios
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Como se pode constatar, o padrdo construtivo popular desde o ano de 2.007 é

bastante expressivo, tendo alcangado seu auge no ano de 2.009. O padrdo construtivo

alto se destaca no periodo entre 2.010 e 2.011.

4.1.1.5.3 Langamentos — Padrédo Construtivo — 3 Dormitdrios

Dos quase 330 langamentos, que perfazem 12.759 unidades de 3 dormitérios,

lancadas ao longo do periodo em analise, temos o seguinte comportamento, no tocante

ao padrdo construtivo:

Tabela 9: Empreendimentos — Perfil — Padrdo Construtivo — 3 Dormitdrios
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Langcamentos 2002 2003 2004] 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Popular 2 6 2 0 2 4 9 23 8 2| 4
Médio 17,5 12,5 14,5 3,5 3 3 6) 1 8 4 4
Alto 0,5 2 2 8 9 10 29 11 21 15 8|
Luxo 2 5 7 6 6 7 7 10 11 10 2
Subtotal 22 25,5 25,5 17,5 20 24 51 45 48 31 18
Total 327,5

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Como ja mencionado anteriormente, temos empreendimentos langados

apresentando mais de uma tipologia, motivo esse pelo qual existem nUmeros

fracionados na tabela acima. Esses empreendimentos podem ser expressos da seguinte

forma;

Lancamentos

H Popular
B Médio
Alto

M Luxo

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 17: Empreendimentos — Perfil — Padrdo Construtivo — 3 Dormitorios

Como se pode observar, a maior parte dos empreendimentos de 3 dormitérios

exibem padrdo construtivo alto. O padrdo construtivo classificado como médio vem

logo em seguida. O padrdo construtivo luxo e popular sdo também muito préximos ao

médio, sendo o popular de menor expressdo no mercado imobiliario de 3 dormitérios.
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E o comportamento destes langcamentos ao longo do

periodo em analise, pode ser visto a seguir, no grafico:
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Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 18: Empreendimentos — Perfil — Padrdo Construtivo — 3 Dormitorios

De acordo com o gréfico acima, entre 2.008 a 2.010, a maior quantidade de
empreendimentos de 3 dormitorios foi de padrdo construtivo alto, reflexo da situacdo
econbémica onde havia maior disponibilidade de linhas de crédito voltadas ao
financiamento da casa propria. Em seguida, aparece o padrdo popular que, através de
incentivos governamentais, ganhou espaco no mercado imobiliario. Importante ressaltar
também a relativa constancia em lancamentos de padrdo luxo no periodo, sofrendo

queda consideravel apenas em 2.012.

4.1.1.5.4 NuUmero de Unidades — Padrao Construtivo — 3 Dormitorios

As 12.759 unidades de 3 dormitorios, lancadas ao longo do periodo em analise,

exibem o seguinte comportamento, no tocante ao seu padrao construtivo:

Tabela 10: Numero de Unidades — Perfil — Padrao Construtivo — 3 Dormitorios



74

Unidades 2002 2003 2004] 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Popular 62 230, 22 0] 47 136 280 509 667, 88 410,
Médio 421 415 399 200 198 160 196 6| 329 207 120
Alto 58 46 62 244 252 295 1446 473 1094 752 388
Luxo 40 156 187 213 196 290 222 408| 474 245 116
Subtotal 581 847, 670 657 693 881 2144] 1396 2564 1292 1034
Total 12759

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Esses dados podem ser expressos da seguinte forma:

Unidades

m Popular
B Médio
Alto

M Luxo

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 19: N° Unidades — Perfil — Padrdo Construtivo — 3 Dormitérios

Como se pode observar, a maior parte do numero de unidades lancadas de 3
dormitorios exibem padrdo construtivo alto. O padrdo construtivo classificado como
médio vem logo em seguida. Ja os padrdes luxo e popular sdo bastante equivalentes em

relacdo ao numero de unidades lancadas.

O comportamento destas unidades langcadas de 3 dormitorios ao longo do

periodo em andlise, € 0 seguinte:
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Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 20: N° Unidades — Perfil — Padrdo Construtivo — 3 Dormitérios

No inicio da década, as unidades de padrdo construtivo médio eram as mais
expressivas no mercado imobiliario de 3 dormitérios. A partir de 2.005 até 2.007, o
segmento de 3 dormitérios de padrdo construtivo alto vive um momento de
aquecimento. Nesse mesmo periodo, as unidades de 3 dormitdrios de padrdo médio e

luxo seguem equivalentes, muito préximas ao patamar de padréo alto.

No periodo de maior producdo imobiliaria, de 2.008 a 2.012, o numero de
unidades lancadas de padréo construtivo alto s&o os mais expressivos, sendo seguido
pelo padréo construtivo popular, com excec¢do do ano de 2.011, onde o padréo popular

apresentou forte retragao.

4.1.1.5,5 Langamentos — Padrdo Construtivo — 4 Dormitorios

Dos 216 lancamentos, que perfazem 5.685 unidades de 4 dormitorios, langadas
ao longo do periodo em analise, temos 0 seguinte comportamento, no tocante ao padrdo

construtivo:
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Tabela 11: Empreendimentos — Perfil — Padréo

Construtivo — 4 Dormitoérios

Langamentos 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Popular 0 0 0 0 0 0 0 6 0 2 0
Médio 5 4 0 0 2 2| 0 1 1 0
Alto 2 4 0 3 6| 8 11 10, 3 2 6
Luxo 20 19 11 7 14 12 14] 10, 10 11 6
Subtotal 27, 27, 15 10j 20 22 27| 26 14 16 12
Total 216

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Podendo ser expresso da seguinte forma:

Langcamentos

H Popular
B Médio
Alto

B Luxo

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 21: Empreendimentos — Perfil — Padrdo Construtivo — 4 Dormitorios

Como se pode observar, a esmagadora maioria dos empreendimentos de 4
dormitorios exibe padrdo construtivo de luxo, vindo logo apds o padrdo construtivo alto.
E pouco expressivo o nimero de lancamentos com padrdo construtivo médio e quase

inexistente o padréo popular.
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O comportamento destes langcamentos ao longo do

periodo em analise pode ser visto no gréafico a seguir:
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Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 22: Empreendimentos — Perfil — Padrdo Construtivo — 4 Dormitérios

Como se pode constatar, ao longo de todo periodo em andlise, os langcamentos
imobiliarios de padrdo luxo representam a maioria do mercado imobilidrio do segmento

de 4 dormitérios.

No periodo de maior producdo imobiliaria, de 2.008 a 2.010, nota-se a
diversidade de padrdo construtivo. Apesar do peso em que a grande maioria de
empreendimentos lancados é de padrdo luxo, deve-se destacar também a grande

quantidade de empreendimentos de 4 dormitorios de alto padréo construtivo.

4.1.1.5.6 NuUmero de Unidades — Padrao Construtivo — 4 Dormitorios

As 5.685 unidades de 4 dormitdrios, lancadas ao longo do periodo em analise,

exibem o seguinte comportamento, no tocante ao seu padrao construtivo:

Tabela 12: Numero de Unidades — Perfil — Padrao Construtivo — 4 Dormitérios
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Unidades 2002 2003 2004] 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Popular 0 0 0 0] 0 0 0| 217 0 35 0
Médio 71 87| 82 0] 0 56 42 0 80, 10 0
Alto 39 52| 0 67| 157 237 387 400 94 60| 222
Luxo 383 436 374 100 384 280 355 335 241 295 107
Subtotal 493 575 456 167 541 573 784] 952 415 400 329
Total 5685

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Como se pode observar, a maior parte do nimero de unidades de 4 dormitorios

exibe padrdo construtivo de luxo. O padrédo construtivo classificado como alto vem logo

em seguida. Os numeros de unidades de padrdo construtivo popular e médio sdo pouco

expressivos. Este perfil pode ser expresso da seguinte forma:

Unidades

H Popular
B Médio
Alto

M Luxo

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 23: N° Unidades — Perfil — Padrdo Construtivo — 4 Dormitérios

O comportamento destas unidades lancadas de 4 dormitorios ao longo do

periodo em andlise é o seguinte:
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Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 24: N° Unidades — Perfil — Padrdo Construtivo — 4 Dormitérios
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No inicio da década, as unidades de padrdo construtivo luxo eram as mais

expressivas, ou seja, as unidades de 4 dormitdrios exibem em sua maioria elevado

padrdo construtivo, sendo consequentemente destinadas a um publico de maior poder

aquisitivo. A partir de 2.006, o padrdo construtivo alto comega a crescer entre as

unidades langadas de 4 dormitdrios, atingindo seu auge no periodo de maior produgédo

imobiliéria, 2.008 e 2.009, quando os indices ultrapassam o numero de unidade de 4

dormitorios langadas de padrdo luxo.

Entre 2.010 e 2.011, o nimero de unidades lancadas de padrdo construtivo luxo

volta a predominar os em relagdo aos outros padres construtivos, e em 2.012 séo

equivalentes o padrdo alto e o padrdo luxo e inexistem unidades lancadas padrdo

popular e médio.



4.1.2 Empreendimentos Comerciais

De acordo com a pesquisa realizada mensalmente pelo IPEAD, foram langcados

56 (cinquenta e seis) empreendimentos imobiliarios comerciais, representando 6,5% do

total de imdveis lancamentos no municipio de Belo Horizonte.

Para o presente estudo, foram consideradas duas tipologias comerciais: sala
comercial e loja. A Fundacdo Instituto de Pesquisas Econémicas Administrativas e
Contébeis de Minas Gerais — IPEAD, base de dados dessa analise, apresenta a tipologia
de andar corrido que, para o presente trabalho, foi considerado como sala comercial (um

andar corrido = 1 sala comercial) e a tipologia de garagem que sera desconsiderada.

O comportamento dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso comercial

ao longo do periodo considerado, de 2.002 a 2.012, é o seguinte:

Tabela 13: Empreendimentos Comerciais - Quantidades

Empreendimentos Comerciais

Ano Langamentos |Unidades
2002 2 153
2003 0 0
2004 0 0
2005 0 0
2006 2 35
2007 2 68
2008 4 54
2009 6 81
2010 11 270
2011 7 346
2012 22 1609

Total 56 2616
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Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Para melhor compreender o comportamento dos langamentos dos
empreendimentos imobiliarios destinados ao uso comercial ao longo deste periodo,

temos os seguintes graficos:

4.1.2.1 Numero de Langamentos

Analise do comportamento do nimero de langcamentos, temos:

Langcamentos

25

20

15

10 B Lancamentos

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 25: Langamentos de Empreendimentos Comerciais
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A expansdo imobiliaria no municipio de Belo Horizonte
ndo se restringe apenas aos empreendimentos residenciais. Os empreendimentos
comerciais tornam-se cada vez mais notdrios, muito em funcdo da expansdo dos
empreendimentos residenciais, bem como do crescimento que tem sido registrado na

propria economia da cidade, desde 2.009.

Até o0 ano de 2.005, os langamentos comerciais eram pouco representativos no
setor da construcdo civil. J& entre os anos de 2.006 e 2.007, esse mercado passa a exibir
seus primeiros empreendimentos de relevancia, e a partir de 2.008, os langcamentos

comerciais apresentam crescente aceleragéo.

Entre 2.008 a 2.010, foram lancados 37,5% do total de empreendimentos
comerciais, atingindo seu recorde em 2.009. Em 2.012 o mercado apresenta forte

crescimento, tendo esse ano representado mais de 39% dos langcamentos do periodo.

O gréfico abaixo espelha o comportamento dos lancamentos imobiliarios
comerciais por tipologia apresentando a oscilagdo ocorrida ano a ano no periodo

analisado.
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Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 26: Distribuicdo dos Langamentos Comerciais — Tipologia

Em 2.002, os langamentos imobilidrios comerciais concentraram-se na
tipologia de loja e uso misto (loja e sala comercial), respectivamente. O mercado
apresentou um momento de estagnacdo entre os anos de 2.003 a 2.005, sendo a partir de
2.006 retomado os lancamentos de empreendimentos comerciais. Até 2.010, os
lancamentos comerciais sdo muito similares entre sala comercial e loja. Porém, em
2.011 e 2.012 pode-se observar uma grande diferenciagdo, onde se destacam os

langcamentos de salas.

Importante ressaltar a dificuldade de mensuragdo de lancamentos de
empreendimentos comerciais, uma vez que a exclusividade de uso acontece em poucos
casos. Para uma andlise mais aprofundada do mercado imobiliario de tipologia

comercial, vamos a analise das unidades lancadas.
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4.1.2.2 Numero de Unidades

Do total de 2.616 (duas mil, seiscentas e dezesseis) unidades comerciais
levantadas pelo estudo do IPEAD para o periodo em analise, de 2.002 a 2.012, temos a

seguinte distribuicdo dos imdveis comerciais, ao longo dos anos:
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Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 27: Lancamentos de Unidades Comerciais

Pode-se observar que as unidades comerciais foram as que registraram o maior
crescimento, passando de menos de 200 unidades lancadas em 2.002 para mais de

1.500, em 2.012.

Percebe-se um periodo sem langamentos entre os anos de 2.003 e 2.005, 0 que,
em paralelo a andlise anterior quanto as unidades residenciais, demonstra um

recrudescimento do mercado, que apenas volta a aquecer em 2.006.

A partir desse ano, o0 mercado voltado para imoéveis comerciais registra um
ligeiro aumento em seu desempenho apresentando forte crescimento ao longo dos anos

seguintes, sendo importante destacar os nimeros expressivos demonstrados em 2.011 e
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evidenciados em 2.012.

Do total de unidades lancadas no periodo de analise, os empreendimentos
comerciais apresentaram duas tipologias: sala e loja. Para melhor visualizacdo dessa
informacdo, vamos apresentar o grafico abaixo acompanhado de suas respectivas

porcentagens:

Unidades

m Salas

M Lojas

Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 28: Distribuicdo dos Lancamentos Comerciais — Tipologia

Considerando o total de imdveis comerciais langados, temos crescente
expansdo no mercado imobili&rio para sala comercial que representa 91% do total de
unidades langadas no municipio de Belo Horizonte. Apenas em 2.012, temos a

representatividade de 60% das unidades lancadas para todo o periodo.

O comportamento destes langcamentos, ao longo do periodo em anélise, pode

ser visto no gréfico a seguir, ano a ano:
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Fonte: IPEAD, 2.002 a 2.012

Figura 29: Distribuicdo dos Lancamentos Comerciais — Tipologia

Vemos que em 2.006, as tipologias dos imdveis lancados se equivalem e, a
partir de 2.007, apresenta crescente disparidade. O langamento de salas comerciais
ocorridos entre 2.010 até 2.012 representam quase 93% do total de unidades lancadas

nestes 3 anos, mostrando o0 aquecimento do mercado imobiliario para esse segmento.

4.1.3 IPEAD - Conclus6es do Diagnostico do Mercado Imobiliario

Considerando os dados levantados pelo IPEAD e apresentados em forma de
relatorios mensais, conclui-se que a maioria dos empreendimentos imobiliarios, assim

como o numero de unidades lancadas, sdo destinados ao uso residencial.

Embora somente 6,5% (seis e meio por cento) das unidades lancadas sejam
destinadas ao uso comercial, este mercado continua aquecido no municipio de Belo
Horizonte, com forte tendéncia de aumento, enquanto o segmento residencial comeca a

se estabilizar.
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Muito deste comportamento é explicado pelo fato do
proprio processo de verticalizagdo e adensamento populacional verificado nos
locais/bairros de maior interesse do setor imobiliario, como também fruto do interesse
de pessoas que pensam em garantir uma aposentadoria mais tranquila, que investem em
imdveis comerciais por exibirem maior rentabilidade, fato hoje questionado para os

empreendimentos residenciais.

A partir de 2.008, muito em funcdo da estabilidade da economia brasileira e da
disponibilidade de crédito, os nimeros de langamentos e de unidades langadas passam a
se situar em patamares mais elevados, porém dada a crise financeira mundial,
notadamente na Europa, bem como o fato de ano ap6s ano, verificarmos a crescente
oferta de unidades, a partir de 2.010, ocorre um recrudescimento do comportamento dos
nameros do mercado imobilidrio de unidades/langcamentos residenciais, ndo s6 em Belo
Horizonte, como em todas as capitais e na maioria dos grandes centros urbanos de

Nosso pais.

Analisando os nimeros encontrados, observa-se que nos ultimos anos, no
municipio de Belo Horizonte, empreendimentos residenciais sdo em sua maioria de
unidades de 3 e 2 dormitérios, sendo importante destacar que a partir de 2.008 as

unidades de 3 dormitdrios sdo as mais langadas na cidade.

Das unidades lancadas de 2 dormitorios, cerca de 50% (cinquenta por cento)
sdo de padrdo construtivo popular, enquanto as de 3 dormitorios em sua grande maioria

sdo de alto padrdo construtivo.

Os empreendimentos dotados de 4 dormitorios sdo em sua esmagadora maioria

de padréo de luxo ou alto, sendo até inexpressivo os de padrdo médio e popular.

Finalizando, para o periodo em analise, observa-se ainda as inexpressivas
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marcas de unidades de 1 dormitério, exibindo numeros

inferiores as unidades destinadas ao uso comercial.

Em funcdo da apresentacdo dos dados do IPEAD, ndo se pode efetuar uma
analise espacial, apenas quanto ao comportamento ao longo do periodo, por tipologia e

padrédo construtivo.

4.2.GEOIMOVEL TECNOLOGIA E INFORMACOES IMOBILIARIAS

Um importante indicador da atividade imobilidria no municipio de Belo
Horizonte foi observado atraves da pesquisa de lancamentos imobilidrios produzida
pelo Geoimovel Tecnologia e Informacdes Imobiliarias - Geoimdvel, empresa do grupo
Amaral d"Avila Engenharia de Avaliagbes, que acompanha, mapeia € monitora

diariamente o mercado imobiliario brasileiro.

Para tanto, a equipe de pesquisa do Geoimovel efetua acompanhamento diario
do mercado imobiliario, em todas as midias usualmente utilizadas para divulgagdo do
produto tais como: jornais, revistas, panfletos, malas-direta, portais de internet, placas

de ruas, stand de vendas e televisdo tentando obter o maior nimero possivel de dados.

A ferramenta utilizada é denominada “Langamentos Imobiliarios” cuja visao é
de aglutinar todos os lancamentos de imoveis residenciais horizontais, residenciais

verticais, loteamentos, hotéis e comerciais no municipio de Belo Horizonte.

A pesquisa efetua o levantamento de todas as caracteristicas dos
empreendimentos apresentadas na Ficha Técnica, que contém georreferenciamento,

fotos do local (stand, placas, unidade decorada, terreno, etc), imagens (logomarca do
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empreendimento, incorporadora, vendedora, construtora,

plantas, implantagdo e imagens ilustrativas).

Para o presente estudo, serdo considerados os langamentos imobilidrios de
imdveis residenciais verticais, hotéis e comerciais ocorridos no periodo de janeiro de
2.006 a Marco de 2.013 localizados no municipio de Belo Horizonte. A pesquisa
constatou o lancamento de 839 empreendimentos imobiliarios, distribuidos entre
residenciais verticais, com 769 lancamentos e comerciais/ hotéis, com 70 lancamentos.
Passemos agora as analises visando efetuar um panorama/diagnostico do mercado

imobiliério, segundo os dados levantados pelo Geoimovel.

Outra importantissima informacdo que demonstra o tamanho do mercado
imobiliario é traduzido pelo Valor Geral de Vendas, valor este, calculado pela soma do
valor potencial de venda de todas as unidades de um empreendimento lan¢ado — que é

representado pela sigla VGV.

Esse valor sera atualizado para Margo/2.013, de acordo com o indice de Precos

0 Mercado - IGP-M, calculado pela FGV - Fundacdo Getulio Vargas.

4.2.1. Empreendimentos Residenciais

O comportamento dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso residencial

ao longo do periodo considerado € o seguinte:

Tabela 14: Empreendimentos Residenciais - Quantidades



90

Consumo Terreno (em Namero de Numero de | Area Util Lancada Au Média | VGV Atualizado (em .

Ano m2) ( Lancamentos Unidades (m2) ¢ CA. (em m2) R$) ( Valor Médio em (RS)
2.006) 43.644,00 12 602 75.786,68 1,74 125,89 469.094.685,21 779.227,05
2.007| 117.768,91 47 2.354 216.664,54 1,84 92,04 1.339.461.312,67 569.015,00
2.008] 259.568,91 82 4.761 418.117,74 1,61 87,82 2.458.066.721,33 516.292,11
2.009, 435.288,66 160 8.359 720.077,18 1,65 86,14 3.328.959.832,20 398.248,57
2.010] 460.513,09 191 8.830 734.964,83 1,60 83,23 3.794.088.412,84 429.681,59
2.011 467.002,00 182 10.700 821.750,10 1,76 76,80 4.039.561.958,09 377.529,15
2.012 262.191,58 91 4.837 384.092,15 1,46 79,41 2.035.683.239,62 420.856,57
2.013] 15.844,63 5 178 15.329,06 0,97 86,12 71.283.196,26 400.467,39

TOTAL 2.061.821,77 769 40.621 3.386.782,28 1,64 83,38 17.536.199.358,22 431.702,80

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimével, 2.006 a Marco de 2.013.

Durante este periodo, constataram-se aproximadamente 769 empreendimentos
residenciais verticais, nimero esse fracionado devido a existéncia de edificacdes de uso
misto, sendo os empreendimentos divididos entre a tabela residencial e comercial. Esses
lancamentos imobiliarios totalizaram 40.621 unidades habitacionais, que consumiram

cerca de 2.000.000m2 de terreno.

A producédo imobiliaria atingiu cerca de 3.400.000,00m? de &rea util, ou seja,
area compreendida ao interior do imével, montando em valores atualizados para Marco

de 2.013 cerca de R$ 17.500.000.000,00 de VGV — Valor Geral de Vendas.

Em termos médios, a totalidade destes empreendimentos exibe area util de
83,38m2 com valor médio da unidade na ordem de R$ 430.000,00, ou seja, valor

unitario médio na ordem de R$ 5.200,00/m2.

A divisdo entre a éarea util lancada e o consumo de terreno destes
empreendimentos que retratam o comportamento do mercado imobiliario de Belo
Horizonte monta em 1,68, ou seja, é lancado ao mercado pouco menos de 1,7 vezes a

area de terreno.

Os dados da pesquisa efetuada serdo representados em forma de gréaficos para

melhor visualizagdo dos resultados.
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Figura 30: Langcamentos de Empreendimentos Residenciais.
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Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimoével, 2.006 a Marco de 2.013.

A maior producdo imobiliaria aconteceu nos anos de 2.009 a 2.011, periodo de

retomada econdmica do pais. Em 2.012, os lancamentos imobiliarios residenciais

representam forte queda, demonstrando desaceleracdo da producdo e refletindo as

expectativas negativas causadas pela crise internacional, notadamente ocorrida em

paises da Europa, que recrudesceu os investimentos no setor.

No periodo em analise foram lancadas 40.621 unidades residenciais,

distribuidas da seguinte forma, ano a ano:
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Figura 31: Lancamentos de Unidades Residenciais.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

O numero de unidades langadas também apresenta a maior producdo nos anos
de 2.009 a 2.011, representando 69% do total de unidades langadas, como também se
constata a forte retragdo ocorrida no ano de 2.012, cerca de 40% das unidades lancadas

no ano anterior.

Esses langamentos imobiliarios geraram um VGV - Valor Geral de Vendas —
superior a R$ 17.500.000.000,00, atualizado para Marg¢o/2.013. O gréafico a seguir

apresenta o comportamento anual do VGV:
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Figura 32: VGV de Unidades Residenciais.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

No periodo em andlise, o Valor Geral de Vendas — VGV — é crescente ano a
ano, até o decréscimo no ano de 2.012, tendo alcangado seu auge no ano de 2.011, ao
ultrapassar a quantia de R$ 4.000.000.000,00, sendo que no ano de 2.012 o montante ¢é

cerca de 50% do ano anterior, ou seja, cerca de R$ 2 bilhges.

Outra andlise importante dos langamentos imobiliarios é a comportamento da
area util média ao longo do periodo e o valor médio das unidades, sendo a area util
média expressa pela divisdo do montante de &rea Util langada no ano pelo nimero de
unidades. Ja o valor medio € o montante anual do VGV atualizado pelo nimero de

unidades langadas no ano.

Esses resultados possibilitardo identificar o tamanho dos iméveis residenciais e

0 preco de comercializacdo desses no mercado imobiliario de Belo Horizonte.
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Figura 33: Valor Médio das Unidades Residenciais.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Entre 2.007 e 2.008, valor médio das unidades residenciais lancadas girava em

torno de R$ 500.000,00 e a area util média dessas unidades beirava area de 90,00m?2.

A partir de 2.009, o valor médio das unidades apresenta queda em seu valor,
em torno de R$ 400.000,00, sendo que a area Gtil média vem diminuindo ano a ano até
2.011 e voltando a subir ligeiramente em 2.012 e 2.013, no entanto, se mantendo
proximo ao patamar de 82,00 m? denotando a tendéncia de lancamentos de

empreendimentos voltados as camadas média/baixa renda, ou seja, mais populares.

4.1.1.1 Analise dos Langamentos — N° de Dormitorios

O perfil dos lancamentos levantados pelo Geoimdvel durante o periodo em
anélise, janeiro de 2.006 a marco de 2.013, distribuidos pelo nimero de dormitorios,

podem ser retratados através da seguinte forma:
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Tabela 15: Empreendimentos — Perfil & Quantidades — N° de

Dormitorios
o Nimero de NUumero de
Dormitérios .

Lancamentos Unidades
1Dorm 3,9 503
2Dorm’s 199,7 17.071
3Dorm’s 343,8 17.040
4Dorm’s 222,0 6.007

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Como pode ser visto, os langcamentos imobiliarios apresentam ndmeros

fracionados devido fato da existéncia de imoveis de tipologia variada, tais como,

variados tipos de numero de dormitorios, uso misto (residencial e comercial).

Para

melhor visualizacdo das informacdes contidas na tabela, vamos apresentar o grafico

abaixo acompanhado de suas respectivas porcentagens:
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Figura 34: Empreendimentos — Perfil & Quantidades — N° de Dormitérios.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.
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Como se pode observar, no periodo em analise, a
maioria dos langamentos imobiliarios sdo de 3 dormitdrios, sendo equivalentes os
nameros de empreendimentos de 2 e 4 dormitérios. O nimero de empreendimentos de 1

dormitdrio é inexpressivo.

Quanto as unidades lancadas, as unidades de 2 dormitdrios sdo praticamente
equivalentes as de 3 dormitérios. Em seguida, temos as unidades de 4 dormitdrios e,

com menor quantidade, as de 1 dormitorio.

Outra andlise importante a ser realizada é quanto ao consumo de terreno e area

atil langada, conforme tabela abaixo:

Tabela 16: Empreendimentos — Perfil & Areas — N° de Dormitérios

o Consumo Terreno (em | Area Util Langada
Dormitorios
m2) (m2)
1Dorm 23.328,36 18.573,10
2Dorm’s 834.321,29 953.570,03
3Dorm’s 732.002,09 1.431.628,92
4Dorm’s 472.170,04 983.010,23

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marg¢o de 2.013.

Para melhor visualizagdo das informag0es contidas na tabela, vamos apresentar

o gréafico abaixo acompanhado de suas respectivas porcentagens:
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Figura 35: Empreendimentos — Perfil & Areas — N° de Dormitorios.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Como se pode observar, cerca da 40% da area de terreno consumida no periodo
é destinadas a empreendimentos de 2 dormitérios e aproximadamente com a mesma

representatividade aparecem os empreendimentos de 3 dormitorios.

A area de terreno consumida em empreendimentos de 1 dormitdrio é quase

inexpressiva.

Quanto a area util lancada, no periodo em questdo, empreendimentos de 3
dormitorios sdo aqueles que exibem maior producdo imobilidria, sendo os de 2 e 4

dormitorios bastante equivalentes.

Quanto a producdo imobiliéaria, em termos de Valor Geral de Vendas — VGV,
os valores totais referentes a empreendimentos de 3 e 4 dormitdrios sdo bastante
similares, em torno de 6,7 bilhdes de reais, enquanto os destinados a 2 dormitdrios, em

patamar inferior, na ordem de 4 bilhGes de reais.
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Tabela 17: Empreendimentos — Perfil & VGV — N° de Dormitérios

Dormitérios VGV Atualizado (em
R$)
1Dorm 102.750.872,46
2Dorm’s 4.006.242.463,83
3Dorm’s 6.807.848.010,22
4Dorm’s 6.619.358.011,71

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Mar¢o de 2.013.

Para melhor visualizacéo das informagdes contidas na tabela, vamos apresentar

o gréafico abaixo acompanhado de suas respectivas porcentagens:
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Figura 36: Empreendimentos — Perfil & VGV — N° de Dormitérios.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Seguindo a alta representatividade no nimero de langamentos e na area (til
lancada, os imoveis de 3 dormitdrios representam 39% do VGV de Belo Horizonte para

empreendimentos residenciais, quase equivalentes aos de 4 dormitdrios.
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4.1.1.2 Analise dos Lancamentos — Perfil ao Longo

dos Anos

4.1.1.2.1 Unidades de 1 Dormitério

Os dados levantados pelo Geoimovel no periodo de janeiro de 2.006 a Marco

de 2.013 podem ser retratados através da seguinte planilha, para unidades de 1

dormitorio:
Tabela 18: Empreendimentos — Perfil — 1 Dormitorio
A Consumo Terreno Numero de Numero de Area Util CA Au Média | VGV Atualizado (em |Valor Médio em
no (em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) T (em m2) R$) (R$)

2.006 1.000,00 0,2 13 741,00 0,74 57,00 3.594.659,64 276.512,28
2.007
2.008 1.600,00 1 80 2.960,00 1,85 37,00 27.830.159,20 347.876,99
2.009
2.010 18.018,36 1 130 7.369,10 0,41 56,69 21.014.799,80 161.652,31
2.011 2.710,00 2 280 7.503,00 2,77 26,80 50.311.253,82 179.683,05
2.012
2.013

TOTAL 23.328,36 4 503 18.573,10 0,80 36,92 102.750.872,46 204.276,09

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Margo de 2.013.

O comportamento dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso residencial
de 1 dormitério ao longo do periodo considerado, de 2.006 a margo de 2.013, também

pode ser expresso da seguinte forma:
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Figura 37: Empreendimentos — Perfil & Unidades — 1 Dormitério.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Conforme apresentado nos gréaficos, os lancamentos de empreendimentos de 1

dormitorio, apesar de inexpressivos, ocorrem em 2006 e entre 2.008 e 2.011 com

ndmero de unidades crescente a cada ano.

O consumo de area de terreno e producdo imobiliaria em termos de area Util

lancada € muito baixo, conforme se pode verificar junto ao grafico a seguir:

20.000,00
18.000,00
16.000,00
14.000,00
12.000,00
10.000,00
8.000,00
6.000,00
4.000,00
2.000,00

Consumo Terreno (em m2)

m Consumo Terreno (em
m2)

T T T T T T 1
© N DD
& & S S

A8 A8 A8 ’\,@ ST S8

8.000,00
7.000,00
6.000,00
5.000,00
4.000,00
3.000,00
2.000,00
1.000,00

Area Util Langcada (m2)

m Area Util Lancada (m2)

o H O NNy WD
I S
’\f& '\/& ’\ré) '\/& '\«b '\/0 '\«Q ’\10

Figura 38: Empreendimentos — Perfil & Area — 1 Dormitorio.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Os resultados acima descritos comparados a dindamica do mercado imobiliario

de Belo Horizonte, constatado para o periodo de analise, denota consumo de 1% de area
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de terreno e 0,4% da area Util lancada. Esses dados evidenciam

0 mercado pouco expressivo de iméveis de 1 dormitério.

O VGV atualizado para Mar¢o de 2.013 e o Valor Médio das unidades

lancadas podem ser analisados em conjunto, conforme o grafico a seguir:

60.000.000,00
50.000.000,00
40.000.000,00
30.000.000,00
20.000.000,00

10.000.000,00

VGV Atualizado (em RS) Valor Médio em (R$)

400.000,00

350.000,00

300.000,00

250.000,00 -
200.000,00
VGV Atualizado (em RS) 150.000.00 | B Valor Médio em (RS)
100.000,00 -
50.000,00 -
o
L
Q ,‘,_

© D 9 O D D>
NSRS
W@ m& m@ w& RSSRGRNGR

S © O
QQQP&Q\&Q'\

Figura 39: Empreendimentos — Perfil & VGV — 1 Dormitério.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Da mesma forma, a producdo imobiliaria de 1 dormitorio, em termos de VGV
— Valor Geral de Vendas, gira em torno de R$ 103.000.000,00, o que representa 0,6%
do VGV total de empreendimentos residenciais lancados no periodo no municipio de
Belo Horizonte. Unidades de 1 dormitdrio geralmente séo destinadas a publico de maior
faixa de renda, mas como o numero de empreendimentos no municipio de Belo
Horizonte é pequeno, ndo permite efetuar maiores afirmacdes, a ndo ser que se encontra
dentro do intervalo de R$ 160.000,00 a R$ 350.000,00, ou seja, valor unitario médio na
ordem de R$ 5.900,00/m?2.

A érea util (Au) média das unidades lancadas e o coeficiente de
aproveitamento estimado, que é expresso pela a divisdo entre a area Util e consumo de

terreno podem ser analisados em conjunto, conforme o grafico a seguir:
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Figura 40: Empreendimentos — Perfil & Area Util — 1 Dormitério.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em funcdo do numero pequeno de langamentos imobilidrios de 1 dormitério,
ndo se pode efetuar médias confidveis, No entanto, de acordo com os dados existentes, a
area util (Au) média de unidades de 1 dormitorio esta dentro do intervalo de 25,00 a
60,00m2. O coeficiente de aproveitamento, embora ndo sendo retratado com a devida

precisdo, beira a marca de 1,0 vez a area de terreno.

4.1.1.2.2 Unidades de 2 Dormitérios

Os dados levantados pelo Geoimdvel durante o periodo de janeiro de 2.006 a
marco de 2.013, validos para unidades com 2 dormitérios, podem ser retratados atraves

da seguinte planilha:
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Tabela 19: Empreendimentos — Perfil — 2 Dormitorios

A Consumo Terreno| Namero de Namero de Area Util CA Au Média | VGV Atualizado (em |Valor Médio em
no (em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) T (em m2) R$) (R$)

2.006| 4.830,00 3,0 153 10.014,00 2,07 65,45 62.279.560,44 407.055,95
2.007 33.446,79 10,7 964 54.565,82 1,63 56,60 258.852.309,33 268.518,99
2.008| 102.314,92 23,6 1.934 104.518,50 1,02 54,04 360.870.011,02 186.592,56
2.009 154.988,58 30,2 3.123 164.407,64 1,06 52,64 668.949.755,91 214.201,01
2.010] 188.878,25 48,3 3.865 219.183,13 1,16 56,71 865.438.460,90 223.916,81
2.011 229.614,40 50,6 4.675 266.508,20 1,16 57,01 1.179.768.454,73 252.356,89
2.012 117.198,34 32,0 2.303 131.144,74 1,12 56,95 591.525.511,50 256.849,98
2.013 3.050,00 1,4 54 3.228,00 1,06 59,78 18.558.400,00 343.674,07
TOTAL 834.321,29 199,7 17.071] 953.570,03 1,14 55,86 4.006.242.463,83 234.681,18
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimével, 2.006 a Marco de 2.013.

Os numeros fracionados ocorrem devido a existéncia de empreendimentos com
varias tipologias, tais como, uso misto e diversos nimeros de dormitérios.

O comportamento dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso residencial
de 2 dormitorios ao longo do periodo considerado, de 2.006 a marco de 2.013, também
pode ser expresso da seguinte forma:
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Figura 41: Empreendimentos — Perfil & Unidades — 2 Dormitério.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Conforme se pode observar, 0 nimero de empreendimentos de 2 dormitérios

vem crescendo ano apds ano, com uma brusca queda no Gltimo ano, atingindo nos

ultimos anos, antes de 2.012, patamar de 40 langamentos no ano. Quanto ao numero de
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unidades lancadas, em processo de crescimento, atingindo nos
anos 2.010/2.011 o patamar de cerca de 3.700 unidades anuais e caindo para 2.300 em

2.012.

O consumo de area de terreno e producdo imobiliaria em termos de area Util

lancada € bastante significativo, conforme se pode verificar junto ao grafico a seguir:
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Figura 42: Empreendimentos — Perfil & Area — 2 Dormitorio.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

O consumo de area de terreno e producdo imobiliaria em termos de area util
lancada para empreendimentos de 2 dormitorios ocorre de forma crescente ate 2.011,
alcangando consumo de terreno na ordem de 230.000,00m? nesse ano. Porém, nota-se
uma queda acentuada na producao no ano de 2.012, o que demonstra uma acomodacao
do mercado. O consumo de terreno total para imoveis de 2 dormitorios representam
40,5% do consumo valido para empreendimentos residenciais. Quanto a area (util
lancada, nos anos de 2.010 e 2.011 chega a atingir o patamar da ordem de
270.000,00m2, maior producdo imobiliaria apurada para essa tipologia, porém com

sensivel queda para o ano de 2.012.

O VGV atualizado para Marco de 2.013 e o Valor Médio das unidades

lancadas podem ser analisados em conjunto, conforme o grafico a seguir:
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Figura 43: Empreendimentos — Perfil & VGV — 2 Dormitério.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

A produgdo imobiliaria em termos de VGV — Valor Geral de Vendas, ano a
ano vem crescendo, atingindo em 2.011 o montante na ordem de 1,2 bilhdes de reais.
No ano de 2.010, este numero ja era bem expressivo, na ordem de 870 milhdes de reais.
Em 2.012 h4 uma queda a metade do montante do VGV do ano anterior, demonstrando
forte recrudescimento do mercado. Ainda assim, como pode ser visto, 0 mercado
imobiliario destinado a unidades de 2 dormit6rios giram na ordem de 4,0 bilhdes de
reais, o que representa 23% do VGV - Valor Geral de Vendas total para

empreendimentos residenciais.

Em 2.006, o valor médio das unidades de 2 dormitdrios gira entorno de R$
410.000,00. A partir de 2.007, o valor médio apresenta uma queda chegando em 2.008 a
uma queda de 46% em relacdo ao ano de 2.006, muito em fungdo dos novos produtos
verificados neste mercado, com o objetivo de se atingir classes menos favorecidas
(baixa renda), que passaram a contar com o surgimento de novas linhas de crédito para
compra da casa prépria, tais como o programa Minha Casa, Minha Vida que fizeram o

valor médio das unidades de 2 dormitdrios se situarem em patamar mais baixo.
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Mais  recentemente, em funcdo de certo
recrudescimento deste mercado, fez com que o patamar médio se alterasse, ficando em
patamar superior aos verificados em anos anteriores. O valor unitario médio de

unidades de 2 dormitérios é na ordem de R$ 5.750,00/mz2.

Quanto ao comportamento da area util (Au) média de unidades de 2
dormitorios e o coeficiente de aproveitamento, expresso pela divisdo entre a area util e

consumo de terreno podem ser analisados em conjunto, conforme o gréafico a seguir:
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Figura 44: Empreendimentos — Perfil & Area Util — 2 Dormitério.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Segundo os dados levantados pelo Geoimovel, a area util (Au) média gira na
faixa de 56,00m2 com pouca variacdo ao longo dos anos. Quanto a divisdo entre area
atil e consumo de terreno, para unidades de 2 dormitorios, este gira na ordem de 1,14,
denotando baixo indice de verticalizagdo no municipio de Belo Horizonte, nos

empreendimentos de 2 dormit

4.1.1.2.3 Unidades de 3 Dormitérios

Os dados levantados pelo Geoimovel durante o periodo em analise, de janeiro

de 2.006 a mar¢o de 2.013, vélidos para unidades com 3 dormitérios podem ser
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Tabela 20: Empreendimentos — Perfil — 3 Dormitérios
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Ano Consumo Terreno | Namero de NL’mjero de Area Util CA. Au Média | VGV Atualizado (em |Valor Médio em
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m?2) (em m2) R$) (R$)
2.006 15.100,00 2,8 269 20.490,00 1,36 76,17 73.916.331,18 274.781,90
2.007| 42.133,46 19,0 961 81.753,12 1,94 85,07 455.850.217,48 474.349,86
2.008] 76.405,34 27,7 1.699 134.881,42 1,77 79,39 603.551.159,45 355.239,06
2.009| 167.697,92 75,6 3.589 322.747,84 1,92 89,93 1.485.787.976,89 413.983,83
2.010] 167.501,21 94,6 3.836 332.295,38 1,98 86,63 1.680.876.975,47 438.184,82
2.011 150.680,08 80,4 4.543 362.621,00 2,41 79,82 1.627.644.090,79 358.275,17
2.012 102.780,66 41,0 2.041 168.114,66 1,64 82,37 842.133.290,34 412.608,18
2.013 9.703,44 2,9 102 8.725,50 0,90 85,54 38.087.968,62 373.411,46
TOTAL 732.002,09 343,8 17.040] 1.431.628,92 1,96 84,02 6.807.848.010,22 399.521,60

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013.

Os numeros fracionados ocorrem devido a existéncia de empreendimentos com

varias tipologias, tais como uso misto e diversos nimeros de dormitdrios.

O comportamento dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso residencial

de 3 dormitorios ao longo do periodo considerado, de 2.006 a marco de 2.013, também

pode ser expresso da seguinte forma:
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Figura 45: Empreendimentos — Perfil & Unidades — 3 Dormitorio.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Conforme se pode observar, 0 nimero de empreendimentos de 3 dormitérios

teve seu apogeu no ano de 2.010, quando foi ultrapassada a marca de 90 langamentos;
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em 2.011 houve pequena queda, mas em 2.012 com o
recrudescimento do mercado a o ndmero de lancamentos alcangou a marca de 40

empreendimentos.

Quanto ao numero de unidades langadas, nos anos 2.009 a 2.011, a média girou
em torno de 3.990 unidades anuais, sendo que em 2.011 ultrapassou o patamar de 4.000

unidades langadas, caindo pela metade para o ano de 2.012.

O consumo de area de terreno e producdo imobiliaria em termos de area til

langada é bastante significativo, conforme se pode verificar junto ao gréfico a seguir:
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Figura 46: Empreendimentos — Perfil & Area — 3 Dormitorio.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

O consumo de area de terreno e producdo imobiliaria em termos de &rea Util
lancada para empreendimentos de 3 dormitdrios ocorre de forma crescente, tendo sido
alcancado o apogeu no ano de 2.009 e mantendo o ritmo em 2.010, quando o consumo
de area de terreno foi da ordem de 160.000,00m2. A partir desse ano, 0 consumo de
terreno vem diminuindo, sendo da ordem de 150.000,00m? em 2.011 e da ordem de

100.000,00m? em 2.012, denotando assim tendéncia de acomodagéo do mercado.
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Quanto a éarea util lancada, atingiu no periodo de
2.009 a 2.011 o patamar da ordem de 340.000,00m? por ano e neste processo de
acomodacéo, no ano de 2.012 foi registrada uma grande queda, chegando a apenas

170.000,00m?2 de producdo imobiliaria.

O VGV atualizado para Marco de 2.013 e o Valor Médio das unidades

lancadas podem ser analisados em conjunto, conforme o gréfico a seguir:
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Figura 47: Empreendimentos — Perfil & VGV — 3 Dormitério.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

A producédo imobiliaria em termos de VGV — Valor Geral de Vendas alcangou
seu apogeu no ano de 2.010, quando foi ultrapassada a marca de 1,6 bilhdo de reais. No
ano de 2.011, observou-se a retracdo do mercado de unidades de 3 dormitérios,
chegando, em 2.012, a alcancar a cifra de 840 milhdes de reais; enfim, o mercado
imobiliario destinado a unidades de 3 dormitdrios gira na ordem de 1,0 bilh&o de reais

anuais.

Os valores médios das unidades, atualizado conforme VGV para Margo de
2.013, ndo variam muito ao longo do tempo, conforme se pode depreender através do
grafico, sendo em torno de R$ 350.000,00 a R$ 440.000,00, estando o valor unitario

médio destas unidades na faixa de R$ 4.650,00/mz2.
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Quanto ao comportamento da area Gtil (Au) média de
unidades de 3 dormitdrios e o coeficiente de aproveitamento estimado, representado
pela divisdo entre a area Util e consumo de terreno podem ser analisados em conjunto,

conforme o gréfico a seguir:
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Figura 48: Empreendimentos — Perfil & Area Util — 3 Dormitorio.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

O comportamento da area Util (Au) de unidades de 3 dormitérios, segundo 0s
dados levantados pelo Geoimovel, gira na faixa de 84,00m2 com pouca variagdo ao

longo dos anos, no entanto, esta média chegou a marca de 90,00m2 no ano de 2.0009.

J& o coeficiente de aproveitamento estimado (divisao entre &rea (til lancada e
consumo de terreno) para unidades de 3 dormitérios gira na ordem de 1,96, denotando
um maior indice de verticalizagdo, ou seja, para cada 1,00m2 de terreno se constroi

cerca de 1,96m? de area util (Au).

4.1.1.2.4 Unidades de 4 Dormitorios

Os dados levantados pelo Geoimdvel durante o periodo em analise, de Janeiro
de 2.006 a Mar¢o de 2.013, validos para unidades com 4 dormitorios podem ser

retratados através da seguinte planilha:



Tabela 21: Empreendimentos — Perfil — 4 Dormitorios

111

Ano Consumo Terreno| Namero de Nﬂmero de Area Util CA. Au Média | VGV Atualizado (em |Valor Médio em
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) R$) (R$)
2.006 22.714,00 6,0 167 44.541,68 1,96 266,72 329.304.133,95 1.971.881,04
2.007 42.188,66 17,4 429 80.345,60 1,90 187,29 624.758.785,86 1.456.314,19
2.008 79.248,65 29,8 1.048 175.757,82 2,22 167,71 1.465.815.391,66 1.398.678,81
2.009 112.602,16 54,3 1.647 232.921,70 2,07 141,42 1.174.222.099,40 712.946,02
2.010 86.115,27 47,3 999 176.117,22 2,05 176,29 1.226.758.176,67 1.227.986,16
2.011 83.997,52 49,0 1.202 185.117,90 2,20 154,01 1.181.838.158,75 983.226,42
2.012 42.212,59 17,6 493 84.832,75 2,01 172,07 602.024.437,78 1.221.144,90
2.013 3.091,20 0,7 22 3.375,56 1,09 153,43 14.636.827,64 665.310,35
TOTAL 472.170,04 222,0 6.007 983.010,23 2,08 163,64 6.619.358.011,71 1.101.940,74

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Os numeros fracionados ocorrem devido a existéncia de empreendimentos com

varias tipologias, tais como, uso misto e diversos nimeros de dormitérios.

O comportamento dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso residencial

de 4 dormitorios ao longo do periodo considerado, de 2.006 a Marc¢o de 2.013, também

pode ser expresso da seguinte forma:
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Figura 49: Empreendimentos — Perfil & Unidades — 4 Dormitério.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Conforme se pode observar, 0 nimero de empreendimentos de 4 dormitérios

teve seu apogeu no ano de 2.009, quando foi ultrapassada a marca de 50 lancamentos.

Nos anos de 2.010 e 2.011, a marca retraiu, mas manteve-se proxima a 50 langamentos
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anuais. Ja em 2.012, vemos um forte recrudescimento, com

menos de 20 langamentos no ano.

Quanto ao namero de unidades lancadas, o apogeu foi atingido também no ano
de 2.009, com a marca na ordem de 1.600 unidades langadas, sendo que em 2.010 e
2.011, a média retraiu consideravelmente, girando em torno de 1.100 unidades anuais, €

em 2.012 ainda mais pois chegou a atingir cerca de 500 unidades.

O consumo de area de terreno e producdo imobiliaria em termos de area (til

langada é bastante significativo, conforme se pode verificar junto ao gréafico a seguir:
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Figura 50: Empreendimentos — Perfil & Area — 4 Dormitorio.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

O consumo de area de terreno e produgdo imobilidria em termos de area til
lancada para empreendimentos de 4 dormitdrios ocorre de forma crescente, tendo sido
alcancado o apogeu no ano de 2.009, quando o consumo de terreno ultrapassou a marca
de 100.000,00m? e foram lancados mais de 230.000,00m?2 de &rea util. A partir do ano
de 2.010, o consumo de terreno vem diminuindo, sendo da ordem de 40.000,00m?
anuais em 2.012, denotando assim, uma vez mais, a tendéncia de recrudescimento e

acomodacéo do mercado.
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Quanto a area util lancada, a partir de 2.010, a

producdo imobiliaria, em termos de area Util lancada também sofreu uma retracéo,

atingindo o patamar de 42.000,00m?, representando uma queda de 63% em relacdo ao

ano de 2.009.

O VGV atualizado para Marco de 2.013 e o Valor Médio das unidades

lancadas podem ser analisados em conjunto, conforme o gréafico a seguir:
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Figura 51: Empreendimentos — Perfil & VGV — 4 Dormitério.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Embora se possa afirmar a ocorréncia da retragdo do mercado no tocante a

producdo imobilidria, em termos de VGV — Valor Geral de Vendas houve pouca

variagdo, uma vez que atingiu seu apogeu em 2.008, ultrapassando 1,4 bilh&o de reais e,

nos anos seguintes, entre 2.009 e 2.010, marca a cifra média de 1,2 bilho de reais por

ano. Ja no ano de 2.012, observa-se consideravel retracdo do mercado de unidades de 4

dormitorios, sendo atingida a marca de 600 milhdes de reais. Enfim, pode-se afirmar

que o mercado imobiliario destinado a unidades de 4 dormitérios gira, em todo o

periodo considerado, na ordem de 950 milhGes de reais anuais.
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Ja o valor médio das unidades era na ordem de 1,9
milhdo de reais em 2.006, no entanto, entre 0s anos 2.007 e 2.008, apresentou uma
queda chegando a marca de 1,4 milhdo de reais; porém, é em 2.009 que atinge seu
menor valor, em torno de 700 mil reais, 35% do valor médio de 2.006. Apesar da
grande oscilacdo que ocorre no valor médio das unidades de 4 dormitérios, os imdveis
dessa tipologia ultrapassam a quantia de R$ 1.000.000,00, estando o valor unitéario

médio destas unidades na faixa de R$ 6.700,00/m2.

Quanto ao comportamento da &rea util (Au) média de unidades de 4
dormitoérios e o coeficiente de aproveitamento estimado (divisdo entre a area util e

consumo de terreno) podem ser analisados em conjunto, conforme o gréafico a seguir:
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Figura 52: Empreendimentos — Perfil & Area Util — 4 Dormitério.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

O comportamento da area Gtil (Au) de unidades de 4 dormitérios, segundo 0s
dados levantados pelo Geoimoével, gira na faixa de 164,00m2, com uma oscilacdo
constante, aumentando e diminuindo ao longo dos anos até os dados apresentados até

meados de 2.013.

O coeficiente de aproveitamento estimado (divisdo entre area util e consumo de

terreno), para unidades de 4 dormitorios gira na ordem de 2,08, denotando um maior
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indice de verticalizacdo, assim como para unidades de 3
dormitérios. Dessa forma, para cada 1,00m?2 de terreno se constroi cerca de 2,08m? de

area util (Au).

4.1.2 Empreendimentos Comerciais

O comportamento dos langamentos imobiliarios destinados ao uso comercial

ao longo do periodo considerado é o seguinte:

Tabela 22: Empreendimentos Comerciais - Quantidades

Consumo Terreno Numero de Numero de Area Util Au Média (em| VGV Atualizado Valor Médio
Ano (em m?) Lancamentos Unidades |Lancada (m?)| C.A. m?) (em R$) (em R$)
2.006 - - -
2.007 - - -
2.008 3.600,00 1,0 192 5.376,00 | 1,49 28,00 47.920.394,88 249.585,39
2.009 15.240,73 5,0 372 27.485,99 | 1,80 73,89 327.652.876,64 880.787,30
2.010 39.131,38 11,2 518 53.425,12 | 1,37 103,14 482.009.839,83 930.520,93
2.011 81.145,28 32,0 3.601 158.657,61 | 1,96 44,06 | 1.689.598.192,68 469.202,50
2.012 70.470,79 19,5 2.727 111.025,62 | 1,58 40,71 | 1.098.809.531,21 402.937,12
2.013] 1.350,00 1,0 16 3.668,10 | 2,72 229,26 34.800.302,30 2.175.018,89
TOTAL 210.938,18 69,7 7.426] 359.638,44| 1,70 48,43 | 3.680.791.137,54 495.662,69

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Mar¢o de 2.013.

Como se pode observar, durante este periodo, constataram-se 69,7
empreendimentos comerciais, numero esse fracionado devido a existéncia de
edificacOes de uso misto sendo os empreendimentos dividido entre a tabela residencial e
comercial. Esses langcamentos imobiliarios totalizaram 7.426 unidades comerciais, que

consumiram aproximadamente 210.000,00m? de terreno.



116

A producdo imobiliria atingiu cerca de 360.000,00m?
de area util lancada, montando em valores atualizados para Marco de 2.013 cerca de R$

3.700.000.000,00 de VGV — Valor Geral de Vendas.

Em termos médios, a totalidade destes empreendimentos exibe area util de
48,43m2, com valor médio da unidade da ordem de R$ 500.000,00, ou seja, valor

unitario médio da ordem de R$ 10.200,00/m2.

A divisdo entre a éarea util lancada e o consumo de terreno destes
empreendimentos que retratam o comportamento do mercado imobilidrio de Belo
Horizonte para esse segmento monta em 1,70, ou seja, € lancado ao mercado 1,7 vezes a

area de terreno.

Os dados da pesquisa efetuada serdo representados em forma de gréaficos para

melhor visualizagdo dos resultados.
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Figura 53: Lancamentos de Empreendimentos Comerciais.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.
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A maior producdo imobiliaria aconteceu nos anos de
2.009 a 2.011, periodo da retomada econdmica do pais, com expressiva quantidade de
empreendimentos langados no ano de 2.011, muito em virtude no numero expressivo de
empreendimentos hoteleiros. Em 2.013, os lancamentos imobiliarios ocorridos até o
primeiro trimestre se resume a um empreendimento, nimero esse muito inferior & média

trimestral de todo o periodo, calculada em 3 langcamentos.

No periodo em analise foram langadas 7.426 unidades comerciais, distribuidas

da seguinte forma, ano a ano:
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Figura 54: Lancamentos de Unidades Comerciais.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

O numero de unidades langadas apresenta maior producdo no ano de 2.011,
quando ultrapassa 2.700 unidades representando 37% do total de lancamentos. Em
2.013, os lancamentos imobilidrios ocorridos até o primeiro trimestre somam 16
unidades comerciais, nimero esse que, por ser inferior a média do periodo e seguir uma
tendéncia de decréscimo evidenciada no ano de 2.012, confirma a tendéncia de

acomodacdo da producdo imobiliaria.
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Esses lancamentos imobiliarios geraram um VGV -
Valor Geral de Vendas — préximo a R$ 3.700.000.000,00, atualizado para Marco de

2.013. O grafico a seguir apresenta 0 comportamento anual do VGV:
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Figura 55: VGV de Unidades Comerciais.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

No periodo em analise, 0 ano de 2.011 é aquele em que ocorreu o0 apogeu do
mercado destinado a unidades comerciais, quando o Valor Geral de Vendas — VGV —

alcancou 0 montante da ordem de R$ 1,7 bilhdo de reais.

Outra andlise importante do comportamento dos langcamentos imobiliarios é a
média da area util onde foi dividida a area util lancada pelo niUmero de unidades e o
valor médio, divisdo entre o VGV atualizado pelo nimero de unidades lancadas. Esses
resultados possibilitardo identificar o tamanho dos imoveis comerciais e 0 preco de

comercializa¢do desses no mercado imobilirio de Belo Horizonte.
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Figura 56: Valor Médio das Unidades Comerciais.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Entre 2.009 e 2.010, a area util (Au) médias das unidades comerciais lancadas

era de 88,5m2 e o valor médio gira em torno de R$ 906.000,00. Entre 2.011 e 2.012, a

area util langada de empreendimentos comerciais vem diminuindo, estando a média na

ordem de 42,4m” Assim como a érea (til (Au) média, o valor médio também vem

decrescendo, podendo-se afirmar que as unidades comerciais langadas se encontram

dentro do intervalo de R$ 402.000,00 a R$ 470.000,00, denotando assim unitario na

ordem de R$ 10.300,00/m?. O ano de 2.013, como apresentado, por representar apenas

um trimestre e possuir poucos langcamentos (e de elevada area atil média langada), acaba

descaracterizando a analise, podendo, para esse fim, ser desconsiderado.

4.1.3 Geoimovel — Conclusdes do Diagnostico do Mercado Imobiliario

Considerando os dados levantados pelo Geoimovel, que se encontram em

fichas anexadas ao corpo deste trabalho e entregues também em meio digital, conclui-se

que a maioria dos empreendimentos imobiliarios, assim como do nimero de unidades

lancadas, sdo destinados ao uso residencial.
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Esse comportamento pode ser explicado pela
quantidade de investimentos no setor hoteleiro, que vém sendo disponibilizadas no
mercado, muito em virtude do efeito Copa e dada a caréncia de unidades hoteleiras na

cidade de Belo Horizonte.

Desconsiderando o ano de 2.013, por possuir um langcamento de padrdo muito
dispare do encontrado nos demais anos, 0 mercado de empreendimentos comerciais
lanca em torno de 1.000 unidades anualmente, na faixa de R$ 419.000,00 por unidade,
valor unitario médio na faixa de R$ 10.100,00/m?, projetando anualmente VGV na

ordem de 850 milhdes de reais.

O boom da construcdo civil ocorrido em todo o pais, também observado na
cidade de Belo Horizonte, muito em fungéo da estabilidade da economia brasileira,
como também da ampla disponibilidade de crédito, pode ser constatado através dos
nameros de lancamentos e de unidades langadas que passam a se situar em patamares
mais elevados. Porém, dada a crise financeira mundial, notadamente na Europa, bem
como o fato de ano ap6s ano; verificarmos a crescente oferta de unidades, a partir de
2.011, ocorre a retragdo do comportamento dos nimeros do mercado imobiliario de

unidades/lancamentos residenciais.

Porém, analisando friamente 0s nimeros, observa-se que nos Ultimos anos no
municipio de Belo Horizonte, empreendimentos residenciais s&o em sua maioria de
unidades de 2 e 3 dormitorios, sendo importante destacar que se langa anualmente cerca
de 2.400 unidades de 2 dormitorios, 2.400 de unidades de 3 dormitdrios e 830 unidades
de 4 dormitérios. O mercado imobiliario de 1 dormitério na presente atualidade pode

ser considerado incipiente.
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As unidades de 2 dormitérios exibem variacdo de
valor da ordem de R$ 200.000,00 a R$ 300.000,00, com unitario da ordem de R$
4.200,00/m2 de éarea util, projetando anualmente um Valor Geral de Vendas — VGV da
ordem de R$ 560.000.000,00. As unidades de 3 dormitorios exibem variacdo na faixa
de R$ 350.000,00 a R$ 440.000,00, com unitario da ordem de R$ 4.800,00/m?,

projetando assim um VGV da ordem de 1 bilh&o de reais.

Os empreendimentos dotados de 4 dormitdrios sdo em sua esmagadora maioria
de padrdo elevado, alcancando na média o valor de R$ 1.100.000,00, unitario médio da
ordem de R$ 6.700,00/m2. Projeta anualmente um Valor Geral de Vendas da ordem de

R$ 920.000.000,00.

Importante ainda destacar que as unidades de 2 dormitorios se localizam em
sua maioria em regides menos nobres/mais periféricas da cidade de Belo Horizonte,
estando as unidades de 3 e 4 dormitérios em areas mais nobres, onde os
empreendedores buscam maximizar seus investimentos, através da maximizacdo da

potencialidade de terrenos.

OPERACAO URBANA CONSORCIADA DO CORREDOR ANTONIO
CARLOS/ PEDRO I/ EIXO LESTE-OESTE/ VALE DO ARRUDAS

Até este momento, se estudou o mercado imobiliario da cidade de Belo
Horizonte, seu comportamento no tocante as unidades residenciais e comerciais. O
mercado de iméveis de uso residencial foi profundamente analisado no tocante aos

mercados destinados ao publico que demandam 2, 3 ou 4 dormitorios.
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Analisou-se ainda a magnitude do mercado
imobiliario de Belo Horizonte, no tocante tanto nimero de empreendimentos
residenciais e comerciais, quanto ao nimero de unidades residenciais e comerciais que

séo lancados anualmente.

A pujanca deste mercado também foi medida na producéo imobiliaria através
do quantitativo de &rea Util langados anualmente lancada e consumo de terreno anual.
Outro quesito importante objeto de analise foi o tamanho em termos de valor monetario,
expresso pelo VGV — Valor Geral de Vendas. Esta foi a dindmica analisada para todo

municipio de Belo Horizonte tragando-se um perfil de seu comportamento.

Agora se faz necessario analisarmos o mercado nos limites da Operacdo
Urbana Consorciada do Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do
Arrudas e de seu entorno mais imediato. Em funcdo das vantagens urbanisticas a serem
concedidas através da legislagdo da OUC, bem como pelas obras de infraestrutura a
serem implantadas na regido, notadamente no perimetro da OUC, gerardo dinamicas

diferenciadas no comportamento deste mercado.

De posse dos dados dos langamentos imobiliarios levantados no municipio de
Belo Horizonte pelo Geoimovel, efetuaremos o diagnostico da dindmica presente deste

mercado, bem como de mercados semelhantes/ similares e concorrentes.

Mas qual é o mercado atual da OUC Antonio Carlos/Pedro | - Leste/Oeste:

Vale do Arrudas e de seu entorno mais imediato?

O mercado da OUC Antonio Carlos/Pedro | - Leste/Oeste: Vale do Arrudas,
objeto de estudo do presente diagndstico, consistira tanto na Area Diretamente Afetada
— ADA inserida nos setores da OUC, assim como a Area de Influéncia Direta — AID e

Area de Influéncia Indireta — All como no seu entorno expandido. O diagndstico
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abordara o comportamento do mercado ao longo do tempo, em

funcéo da tipologia, de seus valores e tendéncias de comportamento.

E necessario analisarmos em maior profundidade cada um dos setores que
compdem a OUC Antdnio Carlos/Pedro | - Leste/Oeste: Vale do Arrudas, por exibirem
empreendimentos diversificados, com caracteristicas muito distintas daquelas que

dinamizam cada uma das regifes analisadas.

Conforme mencionado anteriormente, considerando que a Operacdo Urbana
Consorciada do Corredor Anténio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas
possui perimetro delimitado, apresentando divisas com outros bairros, verificamos a
necessidade de analisar o mercado imobilidrio de acordo com a delimitagdo das &reas de
influéncia descrita neste estudo, salientando novamente que a escolha pelo perimetro
maior da area de influéncia aqui considerado deve-se ao entendimento da escala do

impacto em termos de mercado imobiliario, que ocorrera nestas areas de influéncia.

Importante salientar e esclarecer que tal abrangéncia nada tem a ver com
estudos de impacto de vizinhanga, ou mesmo medidas mitigadoras necessarias que
visem minimizar o efeito provocado pela ocupacéo e/ou adensamento originados pelos
lancamentos imobiliarios, que certamente possuem tendéncia de crescimento em virtude
da requalificacdo proporcionada pelos investimentos projetados pela indigitada

Operacéo Urbana Consorciada.

Passemos agora as andlises visando efetuar um panorama/ diagndstico do
mercado imobilidrio da OUC Antdnio Carlos/Pedro | - Leste/Oeste: Vale do Arrudas.
Considerou-se o poligono de novos limites descrito pela Secretaria Municipal Adjunta
de Planejamento Urbano — SMAPU para a OUC Antonio Carlos/Pedro | - Leste/Oeste:

Vale do Arrudas dividido em 10 setores de intervencdo e 0s empreendimentos
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residenciais e comerciais objetos deste estudo representados
pelos pontos de langamentos georreferenciados, indispensaveis para sua localizacdo no
municipio de Belo Horizonte. O mapa contendo essas informacGes é apresentando a

sequir:
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Figura 57: Delimitagéo dos Setores e Lancamentos Imobilidrios no municipio de Belo Horizonte.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.



126

4.3.1. Setor 1

4.3.1.1. Empreendimentos Residenciais

O comportamento dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso residencial,
inseridos na area de abrangéncia do Setor 1, distribuido em Area Diretamente Afetada —
ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All, durante o

periodo de 2.006 a marc¢o de 2.013, apresenta o seguinte perfil:

Tabela 23: Empreendimentos Residenciais — Setor 1

Consumo Terreno Numero de Numero de Area Util Au Média | VGV Atualizado (em | Valor Médio (em
Bairro (em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) C.A. (em m2) R$) R$)

AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC

Sub - Total

AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID

Sub - Total

AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All

Graca 2.300,00 2 74 4.769,40 2,07 64,45 20.254.148,22 273.704,71
Silveira 558,00 2 28 2.525,22 4,53 90,19 17.628.041,44 629.572,91
Sub - Total 2.858,00 4,00 102,00 7.294,62 2,55 71,52 37.882.189,66 371.394,02
TOTAL 2.858,00 4,00 102,00 7.294,62 2,55 71,52 37.882.189,66 371.394,02

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimével, 2.006 a Marco de 2.013.

Conforme se pode observar no periodo em analise, ndo se apresentou qualquer
lancamento residencial inserido na Area Diretamente Afetada — ADA do Setor 1,
igualmente na Area de Influéncia Direta — AID e apenas 4 na Area de Influéncia

Indireta.

Neste perimetro objeto de anélise do Setor 1, foram langadas cerca de 102
unidades residenciais, tendo a producdo imobiliaria em termos de &rea util langada

alcangado o montante de 7.300,00m2 e em termos monetarios a quantia de 38 milhdes
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de reais. Importante destacar que durante o periodo em analise

0 consumo de terreno montou em 2.858,00m2.

A éarea util (Au) média, valida para o perimetro analisado do Setor 1, exibe
pouco mais de 70,00m?2 e valor unitario da ordem de pouco menos de R$ 5.200,00/m2.

N&o ha bairros de maior expressdo em termos de langamentos imobiliarios.

A andlise efetuada a seguir sera realizada para compreender o comportamento

dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso residencial, ano a ano:

Tabela 24: Empreendimentos Residenciais — Setor 1 - Perfil

Ano Consumo Terreno Namero de Numero de Area Util CA. Au Média | VGV Atualizado (em | Valor Médio em
(em m2) Langamentos Unidades Langada (m2) (em m2) R$) (R$)
2.006
2.007|
2.008| 1.100,00 1,0 20 1.725,40 1,57 86,27 8.819.113,00 440.955,65
2.009]
2.010) 1.758,00 3,0 82 5.569,22 3,17 67,92 29.063.076,66 354.427,76
2.011]
2.012]
2.013
TOTAL 2.858,00 4,00 102,00 7.294,62 2,55 71,52 37.882.189,66 371.394,02

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Margo de 2.013.

Conforme se pode observar, em 2.008 e 2.010, o Setor 1 apresenta a totalidade

de langamentos, demonstrando um baixo nimero de langamentos e a auséncia de uma

frequéncia desses lancamentos.

Outra analise sera efetuada considerando o perfil das unidades residenciais

lancadas segundo o nimero de dormitorios, conforme tabela abaixo:
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Tabela 25: Empreendimentos Residenciais - Setor 1 - N° de dormitérios

Dormitérios Consumo Terreno Numero de Nﬂnjero de Area Util CA. Au Média | VGV Atualizado (em| Valor Médio em
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) R$) (R$)
1Dorm #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!
2Dorm’s 1.200,00 1 54 3.044,00 2,54 56,37 11.435.035,22 211.759,91
3Dorm’s 1.658,00 3 48 4.250,62 2,56 88,55 26.447.154,44 550.982,38
4Dorm’s [ spoiv/or [ #piv/ol [ #Div/0!
TOTAL 2.858,00 4,00 102,00 7.294,62 2,55 71,52 37.882.189,66 371.394,02

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013.

Como se pode observar no Setor 1, hd predominancia de lancamentos

imobiliarios de 3 dormitdrios, representando 75% do total. Em seguida, aparecem 0s

imdveis de 2 dormitérios, com apenas 1 langcamento.

A producdo imobilidria em termos de &rea util langada é igualmente maior na

tipologia de 3 dormitérios. Em termos de VGV — Valor Geral de Vendas, novamente ha

predominancia de 3 dormitorios, da ordem de 26,4 milhdes de reais.

O valor médio de unidades de 2 dormitérios é da ordem de R$ 210.000,00 e o

de 3 dormitorios da ordem de R$ 550.000,00.

Os numeros acima descritos podem ser representados de forma grafica, que

possibilitam maior compreenséo dos fatos, a saber:

Numero de Langamentos

75%

m1Dorm
=2 Dorm’s
3 Dorm’s

m 4 Dorm’s

Numero de Unidades

m1Dorm
47% 2 Dorm’s
3Dorm’s

H 4 Dorm’s

Figura 58: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 1 — Lancamentos e Unidades.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.




Quanto ao numero de lancamentos ocorridos no Setor
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1, mais da metade corresponde a empreendimentos de 3 dormitdrios, ao contrario do

namero de unidades, onde mais da metade é da tipologia - 2 dormitérios. Esse € o Unico

fator em que a tipologia de 2 dormitérios supera a de 3 dormitorios.

Consumo Terreno (em m2)

58%

m1Dorm
m2Dorm’s
3 Dorm'’s

4 Dorm'’s

Area Util Langada (m2)

58%

=1 Dorm
H2Dorm’s
3 Dorm’s

®4Dorm’s

Figura 59: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 1 — Consumo de Terreno e Area Util.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em termos de area Util lancada, mais da metade da producdo é destinada a

unidades de 3 dormitdrios, que consomem quase 60% das areas de terreno destinadas a

empreendimentos imobiliarios.

Enfim, pode-se concluir que unidades lancadas de 3 dormitdrios predominam

no Setor 1, sendo importante avaliar a producdo imobilidria em termos monetarios,

expresso atraves do VGV, conforme grafico a seguir:
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VGV Atualizado (em RS)

1 Dorm
H? Dorm’s

3 Dorm’s

4 Dorm’s
70%

Figura 60: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 1 — VGV.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

A producdo imobiliaria, em termos de VGV — Valor Geral de Vendas, também
apresenta predominancia da tipologia de 3 dormitérios que monta em mais de R$
26.400.000,00, com valor médio da unidade da ordem de R$ 550.000,00, com valor
unitario na ordem de R$ 6.200,00/m? e com unidades encerrando cerca de 89,00m? de

area util (Au) média.

Em termos de VGV — Valor Geral de Vendas, a producdo de 2 dormitérios é
menos representativa. Para unidades de 2 dormitdrios, monta em mais de R$
11.400.000,00, com valor médio da unidade da ordem de R$ 212.000,00, com valor
unitario na ordem de R$ 3.750,00/m? e com unidades encerrando cerca de 56,00m?2 de

area util (Au) média.

O perfil do empreendimento padrdo, valido para o Setor 1, apresenta os dados

constantes da planilha abaixo:
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Tabela 26: Empreendimentos Residenciais — Setor 1 — Perfil do

Empreendimento

Area de Terreno Média 714,50 m2

Area Util Total Média 1.823,66 m2

N2 Unidades Médio 26 unidades
Area Util Média 71,52 m2

N2 Lancamentos/Ano 0,56

Valor Médio 371.394,02 RS

Valor Unitario Médio 5.193,17 RS/m2

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marg¢o de 2.013.

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsbes de
consumo de terreno quando da analise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada
do Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo produto.

O comportamento das unidades residenciais verticais, ao longo dos anos entre
2.008 a 2.010, determinada atraves do perfil de valor unitario dos imdveis para o Setor

1, pode ser visto no grafico abaixo:

2008 2009 2010 Apartamentos - R$/m2
Valor Minimo 3.500,00 3.700,00 SETOR 1
Valor Maximo 6.300,00 6.500,00

===Valor Minimo === Valor Méximo

(1) - Os anos de 2.006, 2.007, 2.009, 2.011, 2.012 e 2.013 ndo foram —6300,00 6.500,00
considerado por ndo se apresentarem de forma completa

3.700,00

2008 2010

Figura 61: Comportamento de Valores — Apartamentos — Setor 1.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimoével, 2.006 a Marco de 2.013.

Em funcdo dos valores exibidos pelos langamentos imobiliarios, pode-se tracar

0 seu comportamento médio ao longo do tempo. Dessa forma, conclui-se que os valores
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unitarios de unidades residenciais langadas no perimetro do

Setor 1 exibem o comportamento médio acima, ou seja, no ano de 2.010, os valores
unitéarios das unidades estdo dentro do intervalo de R$ 3.500,00/m? a R$ 6.300,00/m2.
Em funcdo deste comportamento, estima-se que o comportamento de unitarios de

terrenos incorporéveis exibam o seguinte perfil:

2008 2009) 2010 Terrenos Incorporaveis - R$/m2
Valor Minimo 1.000,00 - 1.100,00 SETOR 1
Valor Maximo 1.800,00 - 1.900,00

===Valor Minimo === Valor Maximo
1.900,00
1.800,00

1.100,00

1.000,00

2008 2010

Figura 62: Comportamento de Valores — Terrenos Incorporaveis — Setor 1.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em 2.010, os unitarios de terrenos incorporaveis, ou seja, aqueles que
permitem a implantacdo de empreendimentos imobiliérios, estdo situados dentro do
intervalo de R$ 1.100,00/m? a R$ 1.900,00/m?, podendo-se ainda constatar o processo

de valorizagéo verificado no periodo de 2.008 a 2.010.

4.3.1.2. Empreendimentos Comerciais

N&o se constatou a presenga de langcamentos imobilidrios destinados ao uso
comercial inseridos na area de abrangéncia do Setor 1 distribuido em Area Diretamente
Afetada — ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All,
durante o periodo de 2.006 a mar¢o de 2.013, no entanto, ndo se pode deixar de
ponderar que quando da implantacdo das obras de infraestrutura, com o surgimento das
novas centralidades, principalmente no entorno das futuras estagdes do BRT e com o

processo de verticalizagdo/ adensamento populacional a ser ainda mais expressivo
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quando das vantagens urbanisticas introduzidas pela Operacéo
Urbana Consorciada, empreendimentos comerciais surgirdo, principalmente no eixo da
Avenida Dom Pedro I, no sentido de atender os servi¢cos demandados pela populacao 1a

residente.

Dada a inexisténcia de empreendimentos ndo se faz possivel analisar o
comportamento da evolucdo da dinamica, estabelecer paralelos e, sobretudo, adotar o

empreendimento padrdo comercial, valido para o Setor 1.

Diante desta impossibilidade, no sentido de se estimar uma eventual area de
terreno a ser consumido pelo futuro langamento comercial a ser implantado no Setor 1,

nao sera estimado consumo futuro.

Tabela 27: Empreendimentos Comerciais — Setor 1

Consumo Terreno Numero de Namero de Area Util Au Média | VGV Atualizado (em | Valor Médio (em
Bairro (em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) C.A. (em m2) R$) R$)

AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC

Sub - Total

AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID

Sub - Total

AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All

Sub - Total

TOTAL

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Margo de 2.013.

4.3.1.3. Conclusdes do Setor 1 - Diagnéstico

No periodo em analise constatou-se, para o0 perimetro correspondente ao Setor
1, o langamento de 4 empreendimentos residenciais, apenas nos anos de 2.008 e 2.010.
Pode-se afirmar que ocorreu menos de um langamento residencial por ano, sendo todos

na area de influéncia indireta (All). Os langamentos comerciais, por sua vez, foram
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inexistentes nessa regido e no periodo considerado.

Os empreendimentos residenciais sdo em sua esmagadora maioria destinados a
unidades de 3 dormitérios, com valor unitario médio de R$ 3.700,00 a R$ 6.500,00/m?.
Os terrenos incorporaveis nesta regido variam dentro do intervalo de R$ 1.100,00 a R$

1.900,00/m?.

No Setor 1 foram lancadas cerca de 100 unidades, tendo a producdo imobiliaria
em termos de area Util lancada alcancado o montante de 7.300,00m2 e em termos
monetarios a quantia de 38 milhdes de reais. Importante destacar que durante o periodo

em analise o consumo de terreno montou em 3.000,00m2.

4.3.2. Setor 2

4.3.2.1. Empreendimentos Residenciais

O comportamento dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso residencial,
inseridos na area de abrangéncia do Setor 2, distribuido em Area Diretamente Afetada —
ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All, durante o

periodo de 2.006 a marco de 2.013, apresenta o seguinte perfil:

Tabela 28: Empreendimentos Residenciais — Setor 2
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Consumo Terreno Namero de Namero de Area Uil Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
Bairro (em m2) Langamentos Unidades Lancada (m2) C.A. (em m2) (em R$) em (R$)
AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC
Sub - Total 0 0) #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!
AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID
Ipiranga 2.019,25 2,0 43 3.008,00 1,49 69,95 14.961.032,52 347.930,99
Renascenga 300,00 1,0 8 684,00 2,28 85,50 2.806.727,62 350.840,95
Santa Cruz 1.000,00 1,0 20 1.800,00 1,80 90,00 7.093.192,80 354.659,64
Sub - Total 3.319,25 4,00 71,00 5.492,00 1,65 77,35 24.860.952,94 350.154,27
AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All
Caigaras 6.970,01 1,0 128 8.109,60 1,16 63,36 33.293.065,68 260.102,08
Ipiranga 8.995,00 59 180 13.749,36 1,53 76,39 60.357.147,88 335.317,49
Unido 1.100,00 1,0 22 1.988,26 1,81 90,38 10.504.789,22 477.490,42
Sub - Total 17.065,01 8 330 23.847,22 1,40 72,26 104.155.002,78 315.621,22
1
TOTAL 20.384,26 11,90 I 401,00 29.339,22 1,44 73,17 129.015.955,72 321.735,55

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013.

Conforme se pode observar no periodo em analise, ndo ocorreram langamentos
residenciais na regido denominada como Area Diretamente Afetada — ADA, foram
registrados 4 na Area de Influéncia Direta — AID e 8 na Area de Influéncia Indireta —

All. Os numeros fracionados ocorrem devido a existéncia de empreendimentos mistos.

Neste perimetro objeto de analise do Setor 2, foram lancadas cerca de 400
unidades residenciais, tendo a producdo imobiliaria em termos de area util lancada
alcancado o montante de 29.000,00m? e em termos monetérios a quantia de 129 milhdes
de reais, destacando-se a Area de Influencia Indireta — All que movimentou perto de
80% deste numerario. Importante destacar que durante o periodo em analise 0 consumo

de terreno montou em 20.400,00m2.

A unidade média, valida para o perimetro do Setor 2 exibe pouco mais de
73,00m2 de area Util (Au) média e valor unitario na ordem de R$ 4.400,00/m2, inferior
ao encontrado para o Setor 1. O bairro de maior expressdo em termos de langamentos
imobiliarios é o Ipiranga, que se insere em boa parte na Area de Influéncia Direta —

AID, como também, na Area de Influéncia Indireta - All.
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compreender o comportamento dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso

residencial, ano a ano:

Tabela 29: Empreendimentos Residenciais — Setor 2 - Perfil

Ano Consumo Terreno Numero de Nﬂmero de Area Uitil CA. Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)
2.006| - - -
2.007 2.000,00 1,0 48 3.456,00 1,73 72,00 8.458.774,08 176.224,46
2.008 - - -
2.009 2.125,00 3,0 46 4.350,26 2,05 94,57 24.303.587,86 528.338,87
2.010 6.120,00 2,9 100 7.129,36 1,16 71,29 33.765.276,26 337.652,76
2.011 2.150,00 3,0 46 4.152,00 1,93 90,26 18.689.041,66 406.283,51
2.012 7.989,26 2,0 161 10.251,60 1,28 63,67 43.799.275,86 272.045,19
2.013] - - -
TOTAL 20.384,26 11,9 401 29.339,22 1,44 73,17 129.015.955,72 321.735,55

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Conforme se pode observar, a producdo imobiliaria ocorreu em sua maior parte

entre os anos de 2.009 e 2.012, representando mais de 90% dos langcamentos, atingindo

seu apogeu em 2.009 e 2.011. Para o primeiro trimestre de 2.013, ainda ndo ha

perspectiva de novos langamentos.

Outra anélise serd efetuada considerando o perfil das unidades residenciais

lancadas segundo o nimero de dormitorios, conforme tabela abaixo:

Tabela 30: Empreendimentos Residenciais — Setor 2 — N° de Dormitérios
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Dormitérios Consumo Terreno Numero de Nl’m"nero de Area Util CA. Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)
1Dorm - - -
2Dorm’s 10.090,01 1,4 120 6.629,68 0,66 55,25 31.541.309,20 262.844,24
3Dorm’s 10.294,25 10,5 281 22.709,54 2,21 80,82 97.474.646,52 346.884,86
4Dorm’s - - -
TOTAL 20.384,26 11,9 401 29.339,22 1,44 73,17 129.015.955,72 321.735,55

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marg¢o de 2.013.

Conforme se pode observar no Setor 2, com relacdo ao numero de dormitorios,

o0 destaque ficou para lancamentos imobiliarios de 3 dormitorios, com 88% do total. Em

seguida, aparecem os imdveis de 2 dormitorios, com 12% do total de langamentos. Na

regido ndo se constata a producédo de unidades de 1 e 4 dormitorios.

A produgdo imobiliaria em termos de &rea (til langada é predominante também

para 3 dormitorios. Na sequéncia, estdo os imoveis de 2 dormitorios. Em termos de

VGV - Valor Geral de Vendas, novamente a tipologia de 3 dormitérios apresenta maior

participacdo, da ordem de 97,5 milhdes de reais. O valor médio de unidades de 2

dormitérios é da ordem de R$ 260.000,00, o de 3 dormitérios da ordem de R$

350.000,00. Os nimeros acima descritos podem ser representados de forma gréfica, que

possibilitam maior compreenséo dos fatos, a saber:

Numero de Langamentos

88%

=1 Dorm
H2 Dorm’s
3 Dorm’s

m4Dorm’s

Numero de Unidades

70%

=1 Dorm
M2 Dorm'’s
3 Dorm’s

®4Dorm’s

Figura 63: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 2 — Quantidades.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.
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Quanto ao numero de lancamentos e de unidades
lancadas no Setor 2, aproximadamente 90% € de 3 dormitdrios. O tradicional 2
dormitérios, quanto ao nimero de unidades lancadas, representa pouco mais de 10%. O

mercado imobiliario apresenta entdo poucas opcbes na regido.

Consumo Terreno (em m2) Area Util Langada (m2)

=1 Dorm = 1 Dorm

m2Dorm'’s =2 Dorm’s

51% 3Dorm’s 3Dorm’s

m4Dorm'’s =4 Dorm’s
77%

Figura 64: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 2 — Areas de Terreno e Util.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em termos de area util lancada, mais de 75% da producdo é destinada a
unidades de 3 dormitorios que consomem, em contrapartida, 51% das areas de terreno
destinadas a empreendimentos imobiliarios. Em seguida, temos as unidades de 2

dormitérios.

Enfim, pode-se concluir que unidades lancadas de 3 dormitdrios predominam
no Setor 2, sendo importante avaliar a produgdo imobilidria em termos monetarios,

expresso atraves do VGV, conforme grafico a seguir:
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VGV Atualizado (em RS)

1 Dorm
M2 Dorm’s
™3 Dorm’s

H 4 Dorm’s

Figura 65: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 2 — VGV.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimoével, 2.006 a Marco de 2.013.

A producdo imobiliaria, em termos de VGV — Valor Geral de Vendas das
unidades de 3 dormitorios é bastante superior a verificada destinada as unidades de 2
dormitorios, na ordem de 97,5 milhGes de reais e 31,5 milhdes de reais,

respectivamente.

Para essas unidades de 2 e 3 dormitdrios, respectivamente, o valor médio da
unidade gira em torno de R$ 263.000,00 e R$ 347.000,00, com valor unitario na ordem
de R$ 4.800,00/m? e R$ 4.300,00/m? e com unidades encerrando cerca de 55,00m?2 e

80,00m2 de area util (Au) média, respectivamente.

O perfil do empreendimento padrdo, valido para o Setor 2, apresenta os dados

constantes da planilha a seguir:



Tabela 31: Empreendimentos Residenciais — Setor 2 — Perfil do Empreendimento

Area de Terreno Média 1.712,96
Area Util Total Média 2.465,48
N2 Unidades Médio 34
Area Util Média 73,17
N2 Lancamentos/Ano 1,65
Valor Médio 321.735,55
Valor Unitario Médio 4.397,39

m2
m2
unidades
m2

RS
RS/m2
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Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimével, 2.006 a Mar¢o de 2.013.

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsdes de

consumo de terreno quando da andlise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada

do Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo produto.

O comportamento das unidades residenciais verticais, ao longo dos anos entre

2.009 a 2.012, determinada através do perfil de valor unitario dos imdveis para o Setor

2, pode ser visto no grafico abaixo:

2.009]

2.010]

2.011 2.012]

Valor Minimo
Valor Méximo

3.900,00
6.100,00

3.800,00

6.200,00

3.800,00
6.300,00

3.800,00
6.400,00

(1) - Os anos de 2.006, 2.007, 2.008 e 2.013 ndo foram
considerados por ndo se apresentarem de forma completa

6.100,00

Apartamentos - R$/m2
SETOR 2

Valor Minimo

== \/alor Maximo

;00

3.900,00

6.400,00

3.800,00

2.009

2.010 2.011

2.012

Figura 66: Comportamento de Valores — Apartamentos — Setor 2.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.
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Em funcdo dos valores exibidos pelos langamentos
imobiliarios pode-se tracar o seu comportamento médio ao longo do tempo, dessa
forma, conclui-se que os unitarios de unidades residenciais lancadas no perimetro do
Setor 2 exibem o comportamento médio acima, ou seja, no ano de 2.012 os unitarios das
unidades estdo dentro do intervalo R$ 3.800,00 a R$ 6.400,00/m?. Em funcéo deste
comportamento estima-se que o comportamento de unitarios de terrenos incorporaveis

exibam o seguinte perfil:

2009

2010

2011

2012

Valor Minimo

Valor Mdximo

900,00
1.300,00

800,00
1.400,00

800,00
1.300,00

800,00
1.300,00

Terrenos Incorporaveis - R$/m2
SETOR 2

===Valor Minimo === Valor Maximo

1.400,00
1.300,00

1.300,00

500,00 ——————s00:00 800,00 800,00

2009 2010 2011 2012

Figura 67: Comportamento de Valores — Terrenos Incorporaveis — Setor 2.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em 2.012 os unitarios de terrenos incorporaveis, ou seja, aqueles destinados,
que permitem a implantacdo de empreendimentos imobiliérios estdo situados dentro do
intervalo de R$ 800,00 a R$ 1.300,00/m? podendo-se ainda constatar o pequeno

processo de desvalorizagédo verificado no periodo de 2.009 a 2.012.

4.3.2.2. Empreendimentos Comerciais

O comportamento dos langamentos imobilidrios destinados ao uso comercial
inseridos na area de abrangéncia do Setor 2, distribuido em Area Diretamente Afetada —
ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All, durante o
periodo de 2.006 a margo de 2.013, apresentou poucos langamentos, conforme se pode

observar na planilha a seguir:
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Tabela 32: Empreendimentos Comerciais — Setor 2

Consumo Terreno Numero de Numero de Area Util Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
Bairro (em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) C.A. (em m2) (em R$) em (R$)

AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC

Sub - Total - 0| 0|
AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID

Sub - Total
AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All
Caigaras 21.624,80 3 729 18.456,22 0,85 25,32 184.667.909,08 253.316,75
Ipiranga 6.721,00 2 400 9.114,00 1,36 22,79 85.928.118,00 214.820,30
Palmares 2.300,00 1 111 2.331,00 1,01 21,00 24.538.572,42 221.068,22
Renascenca 1.560,00 0,1 11 506,00 0,32 46,00 2.375.829,94 215.984,54
Sub - Total 32.205,80 6) 1.251 30.407,22 0,94 24,31 297.510.429,44 237.818,09
1
TOTAL 32.205,80 6,10 | 1.251,00 30.407,22 0,94 24,31 297.510.429,44 237.818,09

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Margo de 2.013.

Neste perimetro objeto de analise do Setor 2 foram lancadas cerca de 1.250
unidades comerciais, sendo a producdo imobiliaria em termos de area util lancada
alcangado 0 montante perto de 30.500,00m? (quase a metade da verificada no Setor 1) e
em termos monetarios a quantia de quase 300 milhdes de reais. Importante destacar que
durante o periodo em analise o consumo de terreno montou em cerca de 32.000,00mz2.
Se comparado com 0s empreendimentos residenciais, a producdo imobiliaria destinada
ao uso comercial & em torno de 70% do total em termos de VGV e 51% em termos de

area util lancada.

A unidade média, valida para o perimetro analisado do Setor 2 exibe pouco
mais de 24,00m?2 e unitario na ordem de R$ 9.800,00/m2. Os bairros de maior expressao
em termos de lancamentos comerciais sdo: Caicaras e Ipiranga, ambos na Area de
Influéncia Indireta, exibindo 3 e 2 empreendimentos comerciais lancados,

respectivamente.
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A andlise efetuada a seguir sera realizada para
compreender o comportamento dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso

comercial, ano a ano:

Tabela 33: Empreendimentos Comerciais — Setor 2

Ano Consumo Terreno Nimero de Nl’m"nero de Area Util SA Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)
2.006|
2.007|
2.008
2.009 - - -
2.010 3.860,00 1,1 122 2.837,00 0,73 23,25 26.914.402,36 220.609,86
2.011 8.846,00 3,0 600 12.854,00 1,45 21,42 126.957.022,00 211.595,04
2.012 19.499,80 2,0 529 14.716,22 0,75 27,82 143.639.005,08 271.529,31
2.013] - - -
TOTAL 32.205,80 6,1 1.251] 30.407,22 0,94 24,31 297.510.429,44 237.818,09

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013.

Conforme se pode observar, a partir de 2.010, o mercado imobiliario no Setor 2
passa a exibir seu primeiro empreendimento comercial. Ndo ha expectativa de expansao
do mercado imobiliario no Setor 2 j& que, de 2.010 a 2.012, ocorreu lancamento de

poucos empreendimentos na regido, ndo sendo possivel tragar uma tendéncia.

Em funcdo do baixo nimero de empreendimentos (um langamento por ano)
ndo se faz possivel analisar o comportamento da evolugdo da dindmica, estabelecer

paralelos, enfim apenas descrevé-lo de forma bem sucinta.

Dessa forma, o empreendimento padrdo comercial, valido para o Setor 2

apresenta os dados constantes da planilha a seguir:
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Tabela 34: Empreendimentos Comerciais — Setor 2 — Perfil do

Empreendimento

Area de Terreno Média 5.278,64 m2

Area Util Total Média 498479 m2

M2 Unidades Méadio 205 unidades
Area Util M&dia 2431 m2

N Langamentos/Ano 0,85 lancamentos
Valor Médio 237.818,09 RS

Valor Unitario Mé&dio 9.784,20 RS/m2

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d*Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsbes de
consumo de terreno quando da analise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada
do Corredor Antonio Carlos/ Pedro 1/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo produto.
4.3.2.3. Conclusdes do Setor 2 - Diagnéstico

No periodo em analise constataram-se, para 0 perimetro em analise do Setor 2,
12 langamentos residenciais, podendo-se afirmar que ocorreram cerca de 2 langamentos
por ano. A producdo imobilidria destinada ao uso comercial, apesar de menos
expressiva em questdo de numero de langamentos, com relacdo aos langcamentos
residenciais, apresenta um VGV muito superior. Os empreendimentos comerciais

ocorreram principalmente na regido denominada Area de Influéncia Indireta - All.

Os empreendimentos residenciais sdo em sua maioria destinados a unidades de

3 dormitérios, com uma média de R$ 4.400,00/m?.
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No Setor 2 foram lancadas cerca de 1.650 unidades,
tendo a produgdo imobiliaria em termos de area Util langada alcangado o montante de,
aproximadamente, 60.000,00m? e em termos monetarios a quantia de 426 milhdes de
reais. Importante destacar que durante o periodo em analise o consumo de terreno

montou em 52.600,00m?2.

4.3.3. Setor 3

4.3.3.1. Empreendimentos Residenciais

O comportamento dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso residencial,
inseridos na area de abrangéncia do Setor 3, distribuido em Area Diretamente Afetada —
ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All, durante o

periodo de 2.006 a marco de 2.013, apresenta o seguinte perfil:

Tabela 35: Empreendimentos Residenciais — Setor 3

Consumo Terreno Nimero de Nimero de Area Uil Au Média| VGV Atualizado | Valor Médio
Bairro (em m2) Langamentos Unidades |Langada (m2) C.A. (em m2) (em R$) em (R$)
AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC
Sdo Francisco 9.800,00 1 100 4.600,00 0,47 46,00 14.985.651,00 149.856,51
Sub - Total 9.800,00 1,00 100,00 4.600,00 0,47 46,00 14.985.651,00 149.856,51
AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID
#DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!
Sub - Total #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!
AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All
Ouro Preto 25.867,00 9,00 339,00 37.676,74 1,46 111,14 154.189.165,24 454.835,30
Sub - Total 25.867,00 9,00 339,00 37.676,74 1,46 111,14 154.189.165,24 454.835,30
TOTAL 35.667,00 10,00 439,00 42.276,74 1,19 96,30 169.174.816,24 385.364,05

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.
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Conforme se pode observar no periodo em andlise,
ocorreu 1 lancamento residencial na regido denominada como Area Diretamente
Afetada — ADA, nenhum na Area de Influéncia Direta — AID e 9 na Area de Influéncia
Indireta — All, totalizando 10 empreendimentos residenciais lancados no perimetro do

Setor 3.

Neste perimetro objeto de analise do Setor 3 foram lancadas cerca de 440
unidades, sendo a producdo imobiliaria em termos de area util langada alcancado o
montante de 42.000m? e em termos monetarios a quantia de pouco mais de 169 milhdes
reais, destacando-se a regifo da Area de Influéncia Indireta — All que movimentou mais
de 90% deste numerario. Importante destacar que durante o periodo em anélise o

consumo de terreno montou em aproximadamente 36.000,00m?.

A unidade média, valida para o perimetro do Setor 3 exibe pouco mais de
96,00m? e valor unitario na ordem de R$ 4.000,00/m? Os bairros de maior expressao
em termos de lancamentos imobiliarios sdo: S3o Francisco na Area Diretamente

Afetada — ADA e Ouro Preto na Area de Influéncia Indireta — All.

A andlise efetuada a seguir serd realizada para compreender o comportamento

dos langamentos imobiliarios destinados ao uso residencial, ano a ano:

Tabela 36: Empreendimentos Residenciais — Setor 3 — Perfil

Ano Consumo Terreno Namero de Nl’Jrr_'nero de Area Util CA. Au Média| VGV Atualizado | Valor Médio
(em m2) Lancamentos Unidades |Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)
2.006 - - -
2.007| 5.522,00 2,0 89 9.222,82 1,67 103,63 20.410.614,72 229.332,75
2.008| 10.600,00 2,0 138 6.490,00 0,61 47,03 20.074.962,54 145.470,74
2.009] 5.475,00 3,0 88 11.148,00 2,04 126,68 51.310.874,92 583.078,12
2.010] 2.600,00 1,0 40 4.979,92 1,92 124,50 29.140.041,40 728.501,04
2.011 11.470,00 2,0 84 10.436,00 0,91 124,24 48.238.322,66 574.265,75
2.012 - - -
2.013
TOTAL 35.667,00 10,0 439 42.276,74 1,19 96,30 169.174.816,24 385.364,05
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Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel,

2.006 a Marco de 2.013.

Conforme se pode observar, ndo foram lancados empreendimentos residenciais
no Setor 3 em 2.006. A producdo imobiliaria oscilou entre os anos de 2.007 e 2.011,
atingindo seu apogeu em 2.009. Os anos de 2.008 e 2.011 também apresentaram

guantitativos relevantes em termos de langamentos.

Outra anélise sera efetuada considerando o perfil das unidades residenciais

langadas segundo o nimero de dormitorios, conforme tabela abaixo:

Tabela 37: Empreendimentos Residenciais — Setor 3 — N° de Dormitérios

Ano Consumo Terreno Nimero de Nl’m_1ero de Area Uitil A Au Média| VGV Atualizado | Valor Médio
(em m2) Lancamentos Unidades |Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)
1Dorm - - -
2Dorm’s 10.600,00 2| 120 5.500,00 0,52 45,83 17.407.905,60 145.065,88
3Dorm’s 8.467,00 5| 160 15.092,32 1,78 94,33 50.359.820,60 314.748,88
4Dorm’s 16.600,00 4 159 21.684,42 1,31 136,38 101.407.090,04 637.780,44
TOTAL 35.667,00 10| 439 42.276,74 1,19 96,30 169.174.816,24 385.364,05

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Mar¢o de 2.013.

Como se pode observar, no Setor 3 h& predomindncia de langamentos
imobiliarios de 3 dormitérios, da mesma forma, em termos de n° de unidades ha
equivaléncia entre 3 e 4 dormitorios, representando 36,4% do total de unidades lancadas
cada tipologia. N&o se apresenta na regido considerada lancamentos de unidades de 1

dormitério.

A producdo imobiliaria em termos de &rea util lancada é predominante para 4

dormitorios. Na sequéncia, estdo os imoveis de 3 dormitdrios e os de 2 dormitorios, que
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ocupam a terceira posicdo em termos de area Util lancada. A

regido ndo apresenta lancamentos de 1 dormitério.

Em termos de VGV, as unidades de 4 dormitérios também apresentam maior
participacdo, montando na ordem de 101 milhGes de reais. As unidades de 3 dormitorios
aparecem logo em seguida, sendo o VGV por volta de R$ 50 milhdes de reais. Os
empreendimentos do segmento de 2 dormitdrios sdo pouco expressivos, representando

10% do VGV total verificado no Setor em anélise.

Os numeros acima descritos podem ser representados de forma gréafica, que

possibilitam maior compreenséo dos fatos, a saber:

Numero de Lancamentos Numero de Unidades

H 1 Dorm =1 Dorm

m 2 Dorm’s m2 Dorm’s
3 Dorm’s 3 Dorm’s

® 4 Dorm’s =4 Dorm’s

37%

Figura 68: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 3 — Quantidades.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Quanto ao numero de lancamentos e de unidades lancadas no Setor 3, a
tipologia mais representativa é a de 3 dormitdrios. Destaca-se ainda o numero de
lancamentos de 4 dormitorios que é seguido pelo segmento de 2 dormitérios tanto em
termos de lancamentos imobiliarios quanto de unidades. O mercado imobiliario para 1

dormitério é inexistente no Setor 3.

Para consumo de terreno e area util langada, temos:
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Consumo Terreno (em m2) Area Util Langada (m2)

m1Dorm H 1 Dorm

H2Dorm’s m 2 Dorm’s
3 Dorm'’s 3 Dorm’s

m4Dorm’s =4 Dorm’s

Figura 69: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 3 — Areas de Terreno e Util.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em termos de area util langada mais da metade da producdo é destinada a
unidades de 4 dormitoérios que tém, por sua vez, 46% das areas de terreno destinadas a

esta tipologia de empreendimento imobiliario.

Em seguida, temos as unidades de 3 dormitorios, que predominam na area (Util
lancada em relacdo as unidades de 2 dormitdrios que sdo pouco expressivas, mas 0
inverso acontece no que diz respeito ao consumo de terreno. Isso se justifica pela area
atil média das unidades de 3 dormitdrios ser mais alta do que a das unidades de 2

dormitérios.

Enfim, pode-se concluir que unidades lancadas de 3 dormitdrios predominam
no Setor 3, porém, as unidades de 4 dormitorios representam o maior percentual de area
atil langcada, sendo importante avaliar a producdo imobilidria em termos monetarios,

expresso atraves do VGV, conforme grafico a seguir:
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VGV Atualizado (em RS)

1 Dorm
M2 Dorm’s
3 Dorm’s

H 4 Dorm’s

Figura 70: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 3 — VGV.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

A producdo imobiliaria, em termos de VGV — Valor Geral de Vendas, também
apresenta predominancia para tipologia de 4 dormitérios que monta em mais de R$
100.000.000,00, com valor médio da unidade da ordem de R$ 638.000,00, com valor
unitario na ordem de R$ 4.700,00/m? e com unidades encerrando cerca de 136,00m? de

area util (Au) média.

Em seguida aparecem as unidades de 3 dormitorios que, em termos de VGV —
Valor Geral de Vendas monta em mais de R$ 50.000.000,00, com valor médio da
unidade da ordem de R$ 315.000,00, com valor unitario na ordem de R$ 3.300,00/m2 e

com unidades encerrando cerca de 94,00m?2 de area Gtil (Au) média.

As unidades de 2 dormitérios Sd0 pouco expressivas e apresentam apenas 2
lancamentos. Em termos de VGV — Valor Geral de Vendas monta aproximadamente R$
17.000.000,00, com valor médio da unidade da ordem de R$ 145.000,00, com valor
unitario na ordem de R$ 3.300,00/m? e com unidades encerrando cerca de 46,00m? de

area util (Au) média.
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O perfil do empreendimento padrdo, valido para o

Setor 3, apresenta os dados constantes da planilha abaixo:

Tabela 38: Empreendimentos Residenciais — Setor 3 — Perfil do Empreendimento

Area de Terreno Média 3.566,70 m2

Area Util Total Média 4.227,67 m2

M2 Unidades Médio 44 unidades
Area Util Média 96,30 m2

M2 Langamentos/Ano 1,39

Valor Médio 385.364,05 RS
Valor Unitario Médio 4.001,61 RS/m2

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Margo de 2.013.

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsbes de
consumo de terreno quando da analise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada
do Corredor Antbénio Carlos/ Pedro 1/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo produto.

O comportamento das unidades residenciais verticais, ao longo dos anos entre
2.009 a 2.012, determinada atraves do perfil de valor unitario dos imdveis para o Setor

3, pode ser visto no grafico abaixo:

2.009 2.010 2.011 Apartamentos - R$/m2
Valor Minimo 3.700,00 3.800,00 3.700,00 SETOR 3
Valor Maximo 5.500,00 6.100,00 5.500,00
=== Valor Minimo === Valor Méximo
(1) - Os anos de 2.006, 2.007, 2.008, 2.012 e 2.013 n&do foram M@,ﬂg\
considerados por ndo se apresentarem de forma completa 5.500,00

3.700,00
3.700,00

2.009 2.010 2,011

Figura 71: Comportamento de Valores — Apartamentos — Setor 3.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.
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Em funcdo dos valores exibidos pelos lancamentos
imobiliarios pode-se tracar o seu comportamento médio ao longo do tempo, dessa
forma, conclui-se que os unitarios de unidades residenciais lancadas no perimetro do
Setor 3 exibem o comportamento médio acima, ou seja, no ano de 2.011 os unitarios das
unidades estdo dentro do intervalo R$ 3.700,00 a R$ 5.500,00/m?. Em funcéo deste
comportamento estima-se que o comportamento de unitarios de terrenos incorporaveis

exibam o seguinte perfil:

2009) 2010 2011 Terrenos Incorporaveis - R$/m2

Valor Minimo
Valor Méximo

1.100,00 1.000,00 1.000,00 SETOR 3
1.600,00 1.600,00 1.500,00

===Valor Minimo  ====Valor Maximo

1.600,00 1.600,00

1.500,00

1.100,00 ~000; 1.000,00

2009 2010 2011

Figura 72: Comportamento de Valores — Terrenos Incorporaveis — Setor 3.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em 2.011 os unitarios de terrenos incorporaveis, ou seja, aqueles destinados e
que permitem a implantagdo de empreendimentos imobiliérios, estdo situados dentro do
intervalo de R$ 1.000,00 a R$ 1.500,00/m?, podendo-se ainda constatar o processo de

pequena desvalorizacao verificado no periodo de 2.009 a 2.011.
4.3.3.2. Empreendimentos Comerciais

N&o se constatou a presenga de langcamentos imobilidrios destinados ao uso
comercial inseridos na area de abrangéncia do Setor 3 distribuido em Area Diretamente
Afetada — ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All,
durante o periodo de 2.006 a mar¢o de 2.013, no entanto, ndo se pode deixar de

ponderar que quando da implantacdo das obras de infraestrutura, com o surgimento das
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novas centralidades, principalmente no entorno das futuras

estacOes do BRT e com o processo de verticalizagdo/ adensamento populacional a ser
ainda mais expressivo quando das vantagens urbanisticas introduzidas pela Operagédo
Urbana Consorciada, empreendimentos comerciais surgirdo, principalmente no eixo da
Avenida Dom Pedro I, no sentido de atender os servi¢cos demandados pela populacao 1a

residente.

Dada a inexisténcia de empreendimentos ndo se faz possivel analisar o
comportamento da evolucdo da dinamica, estabelecer paralelos e, sobretudo, adotar o
empreendimento padrdo comercial, valido para o Setor 3, que serd de extrema
importancia quando da anélise do potencial da Operagdo Urbana Consorciada do
Corredor Antobnio Carlos/ Pedro 1/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo capitulo.

Diante desta impossibilidade, no sentido de se estimar uma eventual area de
terreno a ser consumido pelo futuro lancamento comercial, ndo sera efetuada a analise e

previsdo de consumo.

4.3.3.3. Conclusdes do Setor 3 — Diagndstico

No periodo em analise constatou-se para as areas de influéncia do Setor 3 o
langamento de 10 empreendimentos residenciais, podendo-se afirmar que ocorreram em
média 1,4 lancamentos por ano. N&o se constatou producdo imobilidria de unidades
comerciais para o Setor 3, porém, pode-se afirmar que essa serd de relevancia quando

da aprovacéo da Operacdo Urbana devido a sua privilegiada localizacéo.

Os empreendimentos residenciais sdo em sua maioria destinados a unidades de

3 dormitérios, de padrdo que se enquadra no intervalo de R$ 3.700,00 a R$
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5.500,00/m®. Os terrenos incorporaveis nesta regido variam

dentro do intervalo de R$ 1.000,00 a R$ 1.500,00/m?.

Neste perimetro objeto de analise do Setor 3 foram lancadas cerca de 440
unidades residenciais, tendo a producdo imobiliaria em termos de area Util lancada
alcancado o montante de 42.000,00m? e em termos monetérios a quantia de quase 170
milhdes de reais. Importante destacar que durante o periodo em anélise 0 consumo de

terreno montou em 36.000,00m2.

4.3.4. Setor 4

4.3.4.1. Empreendimentos Residenciais

O comportamento dos langamentos imobiliarios destinados ao uso residencial,
inseridos na area de abrangéncia do Setor 4, distribuido em Area Diretamente Afetada —
ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All, durante o

periodo de 2.006 a marc¢o de 2.013, apresenta o seguinte perfil:

Tabela 39: Empreendimentos Residenciais — Setor 4
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Consumo Terreno (em Namero de Nimero de Area Util Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
Bairro m2) Langamentos Unidades Langada (m2) C.A. (em m2) (em R$) em (R$)
AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC
Liberdade 3.694,00 2 112 8.166,08 2,21 72,91 34.704.097,71 309.858,02
Pampulha 1.100,00 1 13 1.820,00 1,65 140,00 15.999.503,39 | 1.230.731,03
Sdo Francisco 8.025,00 3 200 15.220,80 1,90 76,10 64.296.195,68 321.480,98
Sdo José (Pampulha) 2.360,00 2 181 4.476,00 1,90 24,73 35.037.180,57 193.575,58
Sub - Total 15.179,00 8 506) 29.682,88 1,96 58,66 150.036.977,35 296.515,77
1 1
AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID
Aeroporto 4.497,93 1 144 11.551,52 2,57 80,22 64.622.424,96 448.766,84
Indaia 2.862,24 1 24 2.343,44 0,82 97,64 10.388.418,00 432.850,75
Jaragua 3.544,54 2 42 5.053,00 1,43 120,31 19.791.323,08 471.221,98
Liberdade 8.130,00 8 125 13.337,28 1,64 106,70 64.522.632,51 516.181,06
Pampulha 4.000,00 1 96 8.326,32 2,08 86,73 30.795.813,60 320.789,73
Sub - Total 23.034,71 13,00 431,00 40.611,56 1,76 94,23 190.120.612,15 441.115,11
AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All
Dona Clara 1.900,00 1,00 16,00 1.908,00 1,00 119,25 11.157.832,14 697.364,51
Jardim Athantico 2.500,00 1,00 144,00 10.080,00 4,03 70,00 46.979.393,04 326.245,79
Palmares 5.080,00 4,00 118,00 15.896,00 3,13 134,71 86.180.741,38 730.345,27
Parque Copacabana 2.462,40 1,00 120,00 8.880,00 3,61 74,00 39.886.942,80 332.391,19
Santa Rosa 900,00 1,00 20,00 1.180,00 1,31 59,00 5.247.369,20 262.368,46
Sub - Total 12.842,40 8 418 37.944,00 2,95 90,78 189.452.278,56 453.235,12
1 1

TOTAL 51.056,11 29,00 I 1.355,00 I 108.238,44 2,12 79,88 529.609.868,06 390.855,99

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Conforme se pode observar no periodo em analise, na regido denominada como

Area Diretamente Afetada — ADA ocorreram 8 langcamentos residenciais, 13 na Area de

Influéncia Direta — AID e 8 na Area de Influéncia Indireta — All.

Neste perimetro objeto de analise do Setor 4, foram lancadas cerca de 1.350

unidades residenciais, tendo a producao imobiliaria em termos de area util lancada

alcancado 0 montante de 108.000,00m? e em termos monetarios a quantia de

aproximadamente 530 milhGes de reais. Importante destacar que durante o periodo em

analise o consumo de terreno montou em 51.000,00m?.

A unidade média, valida para o perimetro do Setor 4 exibe quase 80,00m?2 de

area atil (Au) média e valor unitario na ordem de R$ 4.900,00/mz2. O bairro de maior

expressdo em termos de langamentos imobiliarios é o Liberdade, com parte na Area de

Influéncia Direta - AID e na Area Diretamente Afetada - ADA.




A andlise efetuada a seguir sera realizada para
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compreender o comportamento dos langamentos imobiliarios destinados ao uso

residencial, ano a ano:

Tabela 40: Empreendimentos Residenciais — Setor 4 - Perfil

A Consumo Terreno (em Namero de Ndmero de Area Util CA Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
no m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) o (em m2) (em R$) em (R$)
2.006 700,00 1,0 21 1.590,00 2,27 75,71 2.457.472,08 117.022,48
2.007| - - -
2.008| 5.900,00 2,0 112 10.234,32 1,73 91,38 41.953.645,74 374.586,12
2.009 9.634,00 6,0 251 20.894,88 2,17 83,25 92.903.491,43 370.133,43
2.010 10.076,94 7,0 192 18.097,00 1,80 94,26 87.320.385,79 454.793,68
2.011 10.940,00 8,0 447 30.570,16 2,79 68,39 171.154.143,74 382.895,18
2.012] 10.942,93 4,0 308 24.508,64 2,24 79,57 123.432.311,28 400.754,26
2.013] 2.862,24 1,0 24 2.343,44 0,82 97,64 10.388.418,00 432.850,75
TOTAL 51.056,11 29,0 1.355 108.238,44 2,12 79,88 529.609.868,06 390.855,99
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013.
Conforme se pode observar, a producdo imobiliaria ocorreu em sua maior parte
entre os anos de 2.009 e 2.011, representando mais de 72% dos langcamentos, atingindo
seu apogeu em 2.011. Para o primeiro trimestre de 2.013, ha apenas um langamento.
Outra anélise serd efetuada considerando o perfil das unidades residenciais
lancadas segundo o nimero de dormitorios, conforme tabela abaixo:
Tabela 41: Empreendimentos Residenciais — Setor 4 — N° de Dormitdrios
A Consumo Terreno (em Nimero de Numero de Area Util CA Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
no m?2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) : (em m2) (em R$) em (R$)
1Dorm 1.800,00 1 176 3.520,00 1,96 20,00 29.371.064,80 166.881,05
2Dorm’s 9.542,97 4 261 17.384,44 1,82 66,61 78.902.465,80 302.308,30
3Dorm’s 23.990,88 11 727 59.842,24 2,49 82,31 267.273.511,31 367.638,94
4Dorm’s 15.722,27 13 191 27.491,76 1,75 143,94 154.062.826,15 806.611,66
TOTAL 51.056,11 29 1.355| 108.238,44 2,12 79,88 529.609.868,06 390.855,99

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Conforme se pode observar no Setor 4, com relagdo ao numero de dormitorios,

o0 destaque ficou para langcamentos imobiliarios de 4 dormitorios, com 45% do total. Em
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seguida, aparecem os imdveis de 3 dormitdrios, com 38% do
total de lancamentos. As unidades de 1 e 2 dormitérios representam a menor fatia dos

langamentos.

A producdo imobiliaria em termos de &rea (til lancada € predominante também

para 3 dormitérios. Na sequéncia, estdo os imoveis de 4 dormitérios.

Em termos de VGV — Valor Geral de Vendas, novamente a tipologia de 3
dormitorios apresenta maior participacao, da ordem de 267,3 milhGes de reais. O valor
médio de unidades de 3 dormitérios é da ordem de R$ 368.000,00, o de 4 dormitérios

da ordem de R$ 807.000,00.

Os numeros acima descritos podem ser representados de forma grafica, que

possibilitam maior compreenséo dos fatos, a saber:

Numero de Langamentos Numero de Unidades

3%

=1 Dorm =1 Dorm

m2Dorm’s m2Dorm’s

3 Dorm’s 3 Dorm’s

=4 Dorm’s =4 Dorm’s

54%

Figura 73: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 4 — Quantidades.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Quanto ao numero de lancamentos e de unidades lancadas no Setor 4,
aproximadamente 54% ¢é de 3 dormitoérios. O tradicional 2 dormitérios, quanto ao
numero de unidades langadas, representa pouco menos de 20%. O mercado imobiliario

apresenta varias opc0es na regido.



158

Consumo Terreno (em m2) Area Util Langada (m2)

3% 3%

m1Dorm
m 2 Dorm’s
m3Dorm’s

=4 Dorm’s

H 1 Dorm
m 2 Dorm’s
W3 Dorm'’s

=4 Dorm’s

Figura 74: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 4 — Areas de Terreno e Util.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em termos de area Util lancada, mais de 55% da producdo é destinada a

unidades de 3 dormitorios que consomem, em contrapartida, 47% das areas de terreno

destinadas a empreendimentos imobiliarios. Em seguida, temos as unidades de 4

dormitérios.

Enfim, pode-se concluir que unidades lancadas de 3 dormitdrios predominam

no Setor 4, sendo importante avaliar a producdo imobiliaria em termos monetarios,

expresso através do VGV, conforme gréafico a sequir:

VGV Atualizado (em RS)

B 1Dorm
m 2 Dorm’s
W3 Dorm’s

4 Dorm’s
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Figura 75: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 4 — VGV.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

A producdo imobiliaria, em termos de VGV — Valor Geral de Vendas das
unidades de 3 dormitdrios sdo bastante superiores em relacdo as demais tipologias, na

ordem de 267 milhdes de reais.

Para unidades de 2 e 3 dormitorios, respectivamente, o valor médio da unidade
gira em torno de R$ 302.000,00 e R$ 368.000,00, com valor unitario na ordem de R$
4.500,00/m2 e com unidades encerrando cerca de 67,00m? e 82,00m?2 de area util (Au)

média.

As unidades de 1 dormitorio sdo pouco expressivas e apresentam apenas 1
lancamento, por isso, serdo descritos de forma bem sucinta. Em termos de VGV — Valor
Geral de Vendas, monta aproximadamente R$ 30.000.000,00, com valor médio da
unidade da ordem de R$ 170.000,00, com valor unitario na ordem de R$ 8.300,00/m2 e

com unidades encerrando cerca de 20,00m? de &rea atil (Au) média.

O perfil do empreendimento padrdo, valido para o Setor 4, apresenta os dados

constantes da planilha abaixo:

Tabela 42: Empreendimentos Residenciais — Setor 4 — Perfil do Empreendimento

Area de Terreno Média 1.760,56 m2

Area Util Total Média 3.732,36 m2

N2 Unidades Médio 47 unidades
Area Util Média 79,88 m2

N2 Langamentos/Ano 4,03

Valor Médio 390.855,99 RS

Valor Unitario Médio 4.892,99 RS/m?2




Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel,

2.006 a Marco de 2.013.
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Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsdes de

consumo de terreno quando da analise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada

do Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo produto.

O comportamento das unidades residenciais verticais, ao longo dos anos entre

2.009 a 2.012, determinada através do perfil de valor unitario dos imoéveis para o Setor

4, pode ser visto no grafico abaixo:

2.009| 2.010| 2.011 2.012
Valor Minimo 3.600,00 3.900,00 3.900,00 4.300,00
Valor Méximo 5.300,00 5.800,00 6.200,00 6.500,00

(1) - Os anos de 2.006, 2.007, 2.008 e 2.013 ndo foram
considerados por ndo se apresentarem de forma completa

6.500,00
5.300,00 800 e

n/— 4.300,00

3.600,00

Apartamentos - R$/m2
SETOR 4

Valor Minimo === \/alor Méximo

2.009

2.010 2.011

2012

Figura 76: Comportamento de Valores — Apartamentos — Setor 4.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em funcédo dos valores exibidos pelos lancamentos imobiliarios pode-se tracar

0 seu comportamento médio ao longo do tempo, dessa forma, conclui-se que o0s

unitarios de unidades residenciais lancadas no perimetro do Setor 4 exibem o

comportamento médio acima, ou seja, no ano de 2.012 os unitarios das unidades estdo

dentro do intervalo R$ 4.300,00 a R$ 6.500,00/m”. Em fungdo deste comportamento

estima-se que o comportamento de unitarios de terrenos incorporaveis exibam o

seguinte perfil:
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Valor Minimo
Valor Méximo

1.300,00

1.900,00

1.300,00

2.000,00

1.500,00
2.300,00

1.500,00
2.300,00

Terrenos Incorporaveis - R$/m2
SETOR 4

====Valor Minimo  ====Valor Maximo

2.000,00

1.900,00 3007 2.300,00

TR 150000
300,00

1.300,00

2009 2010 2011 2012

Figura 77: Comportamento de Valores — Terrenos Incorporaveis — Setor 4.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em 2.012 os unitarios de terrenos incorporaveis, ou seja, aqueles destinados,
que permitem a implantacdo de empreendimentos imobiliarios estdo situados dentro do
intervalo de R$ 1.500,00 a R$ 2.300,00/m?, podendo-se ainda constatar o processo de

valorizacéo verificado no periodo de 2.009 a 2.012.

4.3.4.2. Empreendimentos Comerciais

O comportamento dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso comercial
inseridos na area de abrangéncia do Setor 4, distribuido em Area Diretamente Afetada —
ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All, durante o
periodo de 2.006 a marco de 2.013, apresentou poucos lancamentos, conforme se pode

observar na planilha a seguir:

Tabela 43: Empreendimentos Comerciais — Setor 4
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Consumo Terreno (em Nimero de Namero de Area Util Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
Bairro m2) Langcamentos Unidades Lancada (m2) C.A. (em m2) (em R$) em (R$)
AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC
Pampulha 3.968,19 2 384 8.574,68 2,16 22,33 97.799.888,40 254.687,21
S&o José (Pampulha) 600,00 1 86 1.720,00 2,87 20,00 20.822.608,96 242.123,36
S&o Luiz 510,00 1 24 336,00 0,66 14,00 2.418.340,80 100.764,20
S&o Luiz (Pampulha) 765,00 1 64 1.120,00 1,46 17,50 15.135.194,24 236.487,41
Sub - Total 5.843,19 5| 558 11.750,68 2,01 21,06 136.176.032,40 244.043,07
1
AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID
Pampulha 5.400,00 1 327 9.015,39 1,67 27,57 112.205.184,24 343.135,12
Sub - Total 5.400,00 1,00 327,00 9.015,39 1,67 27,57 112.205.184,24 343.135,12
AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All
Sub - Total
TOTAL 11.243,19 6,00 885,00 20.766,07 1,85 23,46 248.381.216,64 280.656,74

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013.

Neste perimetro objeto de anélise do Setor 4 foram lancadas cerca de 890
unidades comerciais, tendo a producdo imobilidria em termos de &rea util langada
alcancado o montante perto de 21.000,00m? (quase a 65% da verificada no Setor 2) e
em termos monetarios a quantia de quase 250 milhGes de reais. Importante destacar que
durante o periodo em analise o consumo de terreno montou em cerca de 11.000,00mz2,
Se comparado com os empreendimentos residenciais, a producdo imobiliria destinada
ao uso comercial é em torno de 32% da residencial em termos de VGV e 16% em

termos de area util langada.

A unidade meédia, valida para o perimetro analisado do Setor 4 exibe pouco
mais de 23,00m? e unitdrio na ordem de R$ 12.000,00/m2. Os bairros de maior
expressdo em termos de lancamentos comerciais é a Pampulha na Area Diretamente
Afetada - ADA e S&o Luiz Area de Influéncia Direta — AID um exibindo 3

empreendimentos comerciais langados.

A andlise efetuada a seguir sera realizada para compreender 0 comportamento

dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso comercial, ano a ano:



Tabela 44: Empreendimentos Comerciais — Setor 4
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Ano Consumo Terreno (em Niumero de Nﬂmero de Area Util oA Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)
2.006) -
2.007]
2.008 - - -
2.009 5.400,00 1,0 327 9.015,39 1,67 27,57 112.205.184,24 343.135,12
2.010] - - -
2.011 3.018,00 2,0 262 5.416,00 1,79 20,67 66.714.895,84 254.637,01
2.012] 2.825,19 3,0 296 6.334,68 2,24 21,40 69.461.136,56 234.666,00
2.013] - -
TOTAL 11.243,19 6,0 885 20.766,07 1,85 23,46 248.381.216,64 280.656,74

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Margo de 2.013.

Conforme se pode observar, a partir de 2.009, o mercado imobiliario no Setor 4

passa a exibir seu primeiro empreendimento comercial. A expectativa de expansdo do

mercado imobiliario no Setor 4 permanece crescente ja que, em 2.012, ocorreu 0 maior

namero de langamentos na regido, cenario altamente favorecido.

Em funcdo do baixo nimero de empreendimentos (um langamento por ano)

ndo se faz possivel analisar o comportamento da evolugdo da dindmica, estabelecer

paralelos, enfim apenas descrevé-lo de forma bem sucinta.

Dessa forma, o empreendimento padrdo comercial, valido para o Setor 4

apresenta os dados constantes da planilha a seguir:

Tabela 45: Empreendimentos Comerciais — Setor 4 — Perfil do Empreendimento
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Area de Terreno Média 1.873,87 m2

Area Util Total Média 3.461,01 m2

N2 Unidades Médio 148 unidades
Area Util Média 23,46 m2

N2 Langamentos/Ano 0,83

Valor Médio 280.656,74 RS

Valor Unitario Médio 11.960,92 RS/m2

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimével, 2.006 a Marco de 2.013.

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsbes de
consumo de terreno quando da analise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada
do Corredor Anténio Carlos/ Pedro 1/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo produto.

4.3.4.3. Conclusdes do Setor 4 - Diagnéstico

No periodo considerado constatou-se para o perimetro em analise do Setor 4,
29 langamentos residenciais, podendo-se afirmar que ocorreram 4 langamentos por ano.
Entretanto, observou-se ainda na regido denominada como Area Diretamente Afetada -

ADA, 8 langcamentos residenciais, cerca de 1 langcamento por ano.

A producdo imobiliéria destinada ao uso comercial montou em cerca de 32%
da residencial, em termos de VGV e na ordem de 16%, em termos de &rea Util lancada.
Os empreendimentos comerciais ocorreram principalmente na regido denominada Area

Diretamente Afetada - ADA.

Os empreendimentos residenciais sdo em sua maioria destinados a unidades de
3 e 4 dormitdrios, de padrdo que se enquadra do intervalo de R$ 4.300,00 a R$
6.500,00/m>. Os terrenos incorporaveis nesta regido variam dentro do intervalo de R$

1.500,00 a R$ 2.300,00/m?.
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No Setor 4 foram lancadas cerca de 2.200 unidades,
tendo a producdo imobiliaria em termos de &rea util langada alcangado o montante de
129.000,00m? e em termos monetérios a quantia de 778 milhGes de reais. Importante
destacar que durante o periodo em analise o consumo de terreno montou em

62.000,00m2.

Setor 5

4.3.4.4. Empreendimentos Residenciais

O comportamento dos langamentos imobiliarios destinados ao uso residencial,
inseridos na area de abrangéncia do Setor 5, distribuido em Area Diretamente Afetada —
ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All, durante o

periodo de 2.006 a marc¢o de 2.013, apresenta o seguinte perfil:
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Tabela 46: Empreendimentos Residenciais — Setor 5

Consumo Terreno (em Namero de Numero de Area Util Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
Bairro m2) Lancamentos Unidades | Lancada (m2) C.A. (em m2) (em R$) em (R$)
AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC
ITAPOA 14.753,00 14 259 25.536,39 1,73 98,60 115.943.639,00 447.658,84
LARANJEIRAS 4.324,10 1 94 7.020,00 1,62 74,68 32.223.078,63 342.798,71
PLANALTO 1.900,00 2 200 11.212,00 5,90 56,06 98.373.261,82 491.866,31
SANTA BRANCA 3.230,00 1 96 5.424,00 1,68 56,50 18.772.590,24 195.547,82
SAO JOAO BATISTA 6.630,48 1 176 8.463,64 1,28 48,09 30.468.957,48 173.119,08
SAO JOAO BATISTA (VENDA NO 29.876,55 4 472 23.132,64 0,77 49,01 79.614.835,82 168.675,50
VENDA NOVA 15.800,00 2 468 20.932,00 1,32 44,73 43.716.406,32 93.411,12
VILA CLORIS 1.717,00 2 19 1.706,00 0,99 89,79 7.749.009,46 407.842,60
Sub - Total 78.231,13 27| 1.784] 103.426,67 1,32 57,97 426.861.778,77 239.272,30
AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID
Planalto 13.683,64 1 290 12.722,30 0,93 43,87 46.169.177,40 159.204,06
Santa Branca 3.697,00 4 96 6.231,52 1,69 64,91 27.489.497,36 286.348,93
S3o Jodo Batista(Venda Nova) 17.803,39 2 480 29.640,96 1,66 61,75 75.077.114,88 156.410,66
Venda Nova 8.780,00 1 140 8.820,00 1,00 63,00 34.343.612,80 245.311,52
Sub - Total 43.964,03 8,00 1.006,00 57.414,78 1,31 57,07 183.079.402,44 181.987,48
AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All
Ceu Azul 1.400,00 1,00 32,00 1.792,40 1,28 56,01 3.738.180,00 116.818,13
Floramar 550,00 1,00 24,00 1.680,00 3,05 70,00 7.273.755,36 303.073,14
Heliopolis 6.013,00 2,00 182,00 12.063,36 2,01 66,28 48.733.680,66 267.767,48
Indians 6.160,00 3,00 138,00 9.872,54 1,60 71,54 33.010.246,82 239.204,69
Santa Monica 17.562,00 2,00 228,00 12.348,00 0,70 54,16 54.574.246,68 239.360,73
Sub - Total 31.685,00 9 604 37.756,30 1,19 62,51 147.330.109,52 243.924,02
1

TOTAL 153.880,16 44,00 3.394,00 198.597,75 1,29 58,51 757.271.290,73 223.120,59

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marg¢o de 2.013.

Conforme se pode observar no periodo em andlise, na regido denominada como
Area Diretamente Afetada — ADA ocorreram 27 lancamentos residenciais, 8 na Area de

Influéncia Direta — AID e 9 na Area de Influéncia Indireta — All.

Neste perimetro objeto de analise do Setor 5, foram langadas cerca de 3.400
unidades residenciais, tendo a producdo imobiliaria em termos de &rea Util lancada
alcancado o montante de aproximadamente 200.000,00m? e em termos monetarios a
quantia de 757 milhdes de reais, destacando-se a Area Diretamente Afetada - ADA que
movimentou perto de 56% deste numerario. Importante destacar que durante o periodo

em analise 0 consumo de terreno montou em cerca de 154.000,00m?.



A unidade média, valida para o perimetro do Setor 5

167

exibe cerca de 59,00m2 de area util (Au) média e valor unitario na ordem de R$

3.800,00/m?, inferior ao encontrado para o Setor 4. O bairro de maior expressdao em

termos de lancamentos imobiliarios é o ltapod na Area Diretamente Afetada — ADA,

sendo que nesta o valor unitario médio é na ordem de R$ 4.150,00/m?

A andlise efetuada a seguir sera realizada para compreender o comportamento

dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso residencial, ano a ano:

Tabela 47: Empreendimentos Residenciais — Setor 5 - Perfil

Ano Consumo Terreno (em Numero de Nl’m_1ero de Area Util A Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
m2) Lancamentos Unidades | Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)
2.006| #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

2.007| 800,00 1,0 7 830,00 1,04 118,57 3.824.472,02 546.353,15

2.008 31.679,00 6,0 601 31.294,50 0,99 52,07 104.204.776,95 173.385,65

2.009 18.864,29 4,0 637 37.890,61 2,01 59,48 151.465.996,84 237.780,21

2.010 52.406,65 18,0 1.224 73.439,62 1,40 60,00 279.112.716,58 228.033,27

2.011 30.347,12 9,0 696 40.001,98 1,32 57,47 157.114.168,55 225.738,75

2.012] 19.783,10 6,0 229 15.141,04 0,77 66,12 61.549.159,79 268.773,62
2.013) #DIV/0! f #DIV/0! #DIV/0!

TOTAL 153.880,16 44,0 3.394] 198.597,75 1,29 58,51 757.271.290,73 223.120,59

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimével, 2.006 a Marcgo de 2.013.

Conforme se pode observar, a produ¢do imobiliaria ocorreu em sua maior parte

entre os anos de 2.010 e 2.011, representando mais de 61% dos langamentos, atingindo

seu apogeu em 2.010. Para o primeiro trimestre de 2.013, ainda ndo ha perspectiva de

Nnovos Ian(;amentos.

Outra andlise serd efetuada considerando o perfil das unidades residenciais

lancadas segundo o nimero de dormitorios, conforme tabela abaixo:

Tabela 48: Empreendimentos Residenciais — Setor 5 — N° de Dormitérios
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Dormitérios Consumo Terreno (em Numero de NL’Jrr.1er0 de Area Util CA. Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio

m?2) Lancamentos Unidades | Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)

1Dorm - - -
2Dorm’s 97.093,87 20 2.299 115.058,15 1,19 50,05 443.289.928,51 192.818,59
3Dorm’s 52.276,29 20 1.038 73.980,54 1,42 71,27 269.939.500,59 260.057,32
4Dorm’s 4.510,00 4] 57 9.559,06 2,12 167,70 44.041.861,63 772.664,24
TOTAL 153.880,16 44] 3.394 198.597,75 1,29 58,51 757.271.290,73 223.120,59

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Margo de 2.013.

Conforme se pode observar no Setor 5, com relagdo ao numero de dormitorios,
o0 destaque ficou para langamentos imobiliarios de 2 e 3 dormitdrios, com 91% do total.
A producdo de unidades com 4 dormitorios monta em 9% do total de lancamentos, dada

a inexisténcia de unidades com 1 dormitério.

A producdo imobiliaria em termos de area Util lancada é predominante para 2
dormitérios. Na sequéncia, estdo os iméveis de 3 dormitorios e, por ultimo, os de 4

dormitérios.

Em termos de VGV — Valor Geral de Vendas, novamente a tipologia de 2
dormitoérios apresenta maior participacdo, da ordem de 443 milhdes de reais. O valor
médio de unidades de 2 dormitorios é da ordem de R$ 193.000,00, o de 3 dormitdrios

da ordem de R$ 260.000,00.

Os numeros acima descritos podem ser representados de forma gréafica, que

possibilitam maior compreenséo dos fatos, a saber:

Numero de Langamentos Numero de Unidades

2%

m 1 Dorm m1Dorm

M2 Dorm'’s m2Dorm’s
3 Dorm’s 3 Dorm’s

W4 Dorm’s m 4 Dorm’s




Figura 78: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 5 — Quantidades.
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Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Quanto ao numero de langamentos e de unidades lancadas no Setor 5, ha

predominancia da tipologia tradicional de 2 dormitorios. Os de 3 dormitorios, apesar da

equivaléncia em namero de langcamentos com os de 2, é menos significativo quanto ao

numero de unidades. O mercado imobiliario apresenta entdo predominancia dessas duas

tipologias, sendo o de 4 dormitdrios pouco representativo no Setor 5.

Consumo Terreno (em m2)

3%

m1Dorm
2 Dorm'’s
3 Dorm’s

m4Dorm'’s

Area Util Lancada (m2)

37%

m1Dorm
2 Dorm’s
3 Dorm’s

m4Dorm'’s

Figura 79: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 5 — Areas de Terreno e Util.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em termos de area util lancada, mais de 58% da producdo é destinada a

unidades de 2 dormitorios que consomem, em contrapartida, 63% das areas de terreno

destinadas a empreendimentos imobiliarios. Em seguida, temos as unidades de 3

dormitorios. Como se pode observar a vocacao da regido é para empreendimentos de 2 e

3 dormitorios.

Enfim, pode-se concluir que unidades lancadas de 2 dormitdrios predominam

no Setor 5, sendo importante avaliar a producdo imobilidria em termos monetarios,

expresso atraves do VGV, conforme grafico a seguir:



170

VGV Atualizado (em RS)

B 1Dorm
36% B2 Dorm’s
3 Dorm’s

4 Dorm’s

Figura 80: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 5 — VGV.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

A producdo imobiliaria, em termos de VGV — Valor Geral de Vendas das
unidades de 2 dormitérios sdo superiores em relacdo as unidades de 3 e 4 dormitorios,

na ordem de 443 milhGes de reais contra 270 e 44 milhdes de reais, respectivamente.

Para unidades de 2 e 3 dormitdrios, respectivamente, o valor médio da unidade
gira em torno de R$ 192.000,00 e R$ 260.000,00, com valor unitério na ordem de R$
3.800,00/m2 e R$ 3.600,00/m? e com unidades encerrando cerca de 50,00m? e 71,00m?

de area atil (Au) média.

Em seguida aparece as unidades de 4 dormitorios que, em termos de VGV —
Valor Geral de Vendas, monta em mais de R$ 44.000.000,00, com valor médio da
unidade da ordem de R$ 773.000,00, com valor unitario na ordem de R$ 4.600,00/m2 e

com unidades encerrando cerca de 168,00m2 de area util (Au) média.

N&o h& unidades de 1 dormitério langadas no perimetro considerado.
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O perfil do empreendimento padrdo, valido para o

Setor 5, apresenta os dados constantes da planilha abaixo:

Tabela 49: Empreendimentos Residenciais — Setor 5 — Perfil do Empreendimento

Area de Terreno Média 3.497,28 m2

Area Util Total Média 4.513,59 m2

N2 Unidades Médio 77 unidades
Area Util Média 58,51 m2

Ne Lancamentos/Ano 6,11

Valor Médio 223.120,59 RS

Valor Unitario Médio 3.813,09 RS/m2

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Margo de 2.013.

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsdes de
consumo de terreno quando da andlise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada
do Corredor Anténio Carlos/ Pedro 1/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo produto.

O comportamento das unidades residenciais verticais, ao longo dos anos entre
2.009 a 2.012, determinada através do perfil de valor unitario dos imdveis para o Setor

5, pode ser visto no grafico abaixo:

2.009]

2.010]

2.011

2.012f

Valor Minimo
Valor Méximo

2.800,00
4.800,00

2.700,00

4.900,00

2.700,00

5.100,00

2.800,00
5.300,00

(1) - Os anos de 2.006, 2.007, 2.008 e 2.013 ndo foram

considerados por ndo se apresentarem de forma completa

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

4.800,00

Apartamentos - R$/m2
SETOR 5

Valor Minimo === \/alor Méximo

5.300,00

4:900,00 $7T00,00

2.800,00

700,00 ~700,00 2.800,00

2.009

2.010 2.011 2.012

Figura 81: Comportamento de Valores — Apartamentos — Setor 5.
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Em funcdo dos valores exibidos pelos langcamentos
imobiliarios pode-se tracar o seu comportamento médio ao longo do tempo, dessa
forma, conclui-se que os unitarios de unidades residenciais lancadas no perimetro do
Setor 5 exibem o comportamento médio acima, ou seja, no ano de 2.012 os unitarios das
unidades estdo dentro do intervalo R$ 2.800,00 a R$ 5.300,00/m?. Em funcéo deste
comportamento estima-se que o comportamento de unitarios de terrenos incorporaveis

exibam o seguinte perfil:

2009 2010) 2011] 2012 Terrenos Incorporaveis - R$/m2
Valor Minimo 1.100,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 SETOR 5
Valor Maximo 1.800,00 1.900,00 1.900,00 1.900,00

— Valorl%(ﬁ|b%% === Valor Maximo

1.900,00 1.900,00

1.800,00

1.100,00 1+000;00" 1+-000;0¢ 1.000,00

2009 2010 2011 2012

Figura 82: Comportamento de Valores — Terrenos Incorporaveis — Setor 5.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em 2.012 os unitérios de terrenos incorporaveis, ou seja, aqueles destinados,
que permitem a implantacdo de empreendimentos imobiliarios estdo situados dentro do

intervalo de R$ 1.000,00 a R$ 1.900,00/m?.

4.3.4.5. Empreendimentos Comerciais

N&o se constatou a presenga de langcamentos imobilidrios destinados ao uso
comercial inseridos na &rea de abrangéncia do Setor 5 distribuido em Area Diretamente
Afetada —~ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All,
durante o periodo de 2.006 a mar¢o de 2.013, no entanto, ndo se pode deixar de

ponderar que quando da implantacdo das obras de infraestrutura, com o surgimento das
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novas centralidades, principalmente no entorno das futuras

estacdes do BRT e com o processo de verticalizagcdo/ adensamento populacional a ser
ainda mais expressivo quando das vantagens urbanisticas introduzidas pela Operacédo
Urbana Consorciada, empreendimentos comerciais surgirdo, principalmente no eixo da
Avenida Dom Pedro I, no sentido de atender os servi¢cos demandados pela populacao 1a

residente.

Dada a inexisténcia de empreendimentos ndo se faz possivel analisar o
comportamento da evolucdo da dinamica, estabelecer paralelos e, sobretudo, adotar o
empreendimento padrdo comercial, valido para o Setor 5, que serd de extrema
importancia quando da analise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada do
Corredor Antdnio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo capitulo.

Diante desta impossibilidade, no sentido de se estimar uma eventual &rea de
terreno a ser consumido pelo futuro langamento comercial a ser implantado no Setor 5,

ndo seré estimado consumo para o Setor.

Tabela 50: Empreendimentos Comerciais — Setor 5

Consumo Terreno (em Numero de NUmero de Area Util Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
Bairro m2) Langamentos Unidades | Lancada (m2) C.A. (em m2) (em R$) em (R$)

AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC

Sub - Total

AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID

Sub - Total

AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All

Sub - Total

TOTAL = = = = #DIV/0! #DIV/0! = #DIV/0!

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Mar¢o de 2.013.
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4.3.4.6. Conclusdes do Setor 5 - Diagnéstico

No periodo em analise constatou-se, para o perimetro em analise do Setor 5, 44
lancamentos residenciais, podendo-se afirmar que ocorreram cerca de 6 lancamentos
por ano. Entretanto, observou-se ainda na regido denominada como Area Diretamente
Afetada - ADA, 27 lancamentos residenciais, uma média de quase 4 lancamentos por

ano.

Os empreendimentos residenciais sdo em sua maioria destinados a unidades de
2 dormitérios, de padrdo que se enquadra do intervalo de R$ 2.800,00 a R$
5.300,00/m?. Os terrenos incorporaveis nesta regido variam dentro do intervalo de R$

1.000,00 a R$ 1.900,00/m?.

No Setor 5 foram lancadas cerca de 3.400 unidades, sendo a producdo
imobiliaria em termos de area util lancada de quase 200.000,00m2 e em termos
monetarios a quantia de 757 milhdes de reais. Importante destacar que durante o

periodo em andlise o consumo de terreno montou em 154.000,00mz2.

4.3.5. Setor 6

4.3.5.1. Empreendimentos Residenciais

O comportamento dos langcamentos imobilirios destinados ao uso residencial,
inseridos na area de abrangéncia do Setor 6, distribuido em Area Diretamente Afetada —
ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All, durante o

periodo de 2.006 a marco de 2.013, apresenta o seguinte perfil:

Tabela 51: Empreendimentos Residenciais — Setor 6
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Consumo Terreno (em NGmero de NGmero de Area Util Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
Bairro m2) Langcamentos Unidades Lancada (m2) C.A. (em m2) (em R$) em (R$)
AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC
Sdo Pedro (Venda Nova) 800,00 1 40 2.202,80 2,75 55,07 4.773.210,20 119.330,26
Venda Nova 6.340,00 2 168 10.472,64 1,65 62,34 32.928.550,52 196.003,28
Sub - Total 7.140,00 3 208| 12.675,44 1,78 60,94 37.701.760,72 181.258,47
1 1

AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID
Floramar 15.000,00 1 416 26.832,00 1,79 64,50 100.297.086,00 241.098,76
Jardim Guanabara 3.200,00 1 176 11.000,00 3,44 62,50 52.185.034,88 296.505,88
Juliana 3.890,00 1 60 3.300,00 0,85 55,00 8.940.000,00 149.000,00
Sub - Total 22.090,00 3,00 652,00 41.132,00 1,86 63,09 161.422.120,88 247.579,94

AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All
Floramar 15.510,00 1,00 376,00 23.541,36 1,52 62,61 94.513.971,32 251.366,95
Jaqueline 14.800,00 4,00 447,00 23.825,00 1,61 53,30 59.571.184,49 133.268,87
Serra Verde(Venda Nova) 3.206,00 1,00 51,00 2.613,00 0,82 51,24 9.049.509,12 177.441,36
Venda Nova 14.492,00 1,00 288,00 14.400,00 0,99 50,00 58.883.142,24 204.455,36
Sub - Total 48.008,00 7 1.162 64.379,36 1,34 55,40 222.017.807,17 191.065,24
TOTAL 77.238,00 13,00 2.022,00 118.186,80 1,53 58,45 421.141.688,77 208.279,77

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Margo de 2.013.

Conforme se pode observar no periodo em andlise, na regido denominada como
Area Diretamente Afetada — ADA ocorreram 3 lancamentos residenciais, 3 na Area de

Influéncia Direta — AID e 7 na Area de Influéncia Indireta — All.

Neste perimetro objeto de analise do Setor 5, foram langadas cerca de 2.000
unidades residenciais, tendo a producdo imobiliaria em termos de &rea Util lancada
alcancado o montante de 118.000,00m? e em termos monetéarios a quantia de 421
milhdes de reais, destacando-se a Area de Influencia Indireta — All que movimentou
perto de 53% deste numerdrio. Importante destacar que durante o periodo em analise o

consumo de terreno montou em cerca de 77.000,00m2.

A unidade média, valida para o perimetro do Setor 5 exibe pouco mais de
58,00m2 de area Util (Au) média e valor unitario na ordem de R$ 3.600,00/m2, inferior
ao encontrado para o Setor 5. Os bairros de maior expressédo em termos de langamentos

imobiliarios sdo o Jaqueline e Venda Nova, na Area de Influéncia Indireta - All.



A andlise efetuada a seguir sera realizada para
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compreender o comportamento dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso

residencial, ano a ano:

Tabela 52: Empreendimentos Residenciais — Setor 6 - Perfil

Ano Consumo Terreno (em Numero de Nﬂmero de Area Util CA. Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
m?2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)
2.006 -
2.007 - - -

2.008 10.100,00 3,0 291 15.317,80 1,52 52,64 32.701.388,81 112.375,91

2.009 4.240,00 1,0 80 4.552,00 1,07 56,90 12.373.772,76 154.672,16

2.010 6.600,00 2,0 256 15.146,64 2,29 59,17 47.873.004,16 187.003,92

2.011] 45.002,00 3,0 1.080 64.773,36 1,44 59,98 253.694.199,56 234.902,04

2.012 7.406,00 3,0 255 15.097,00 2,04 59,20 65.559.323,48 257.095,39

2.013] 3.890,00 1,0 60 3.300,00 0,85 55,00 8.940.000,00 149.000,00

TOTAL 77.238,00 13,0 2.022] 118.186,80 1,53 58,45 421.141.688,77 208.279,77

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013.

Conforme se pode observar, a producdo imobiliaria ocorreu em sua maior parte

em 2.008 e entre os anos de 2.010 e 2.012, representando, juntos, quase 85% dos

langamentos, atingindo seu apogeu em 2.011. Para o primeiro trimestre de 2.013, ha

perspectiva de novos langamentos, uma vez que, no primeiro trimestre, ja foi constatado

um lancamento, sendo importante destacar que se trata de regido considerada como

fronteira de expansao urbana.

Outra anélise serd efetuada considerando o perfil das unidades residenciais

lancadas segundo o numero de dormitorios, conforme tabela abaixo:

Tabela 53: Empreendimentos Residenciais — Setor 6 — N° de Dormitérios




Dormitérios

Consumo Terreno (em
m2)

Namero de
Lancamentos

Namero de
Unidades

Area Util
Lancada (m2)

C.A.

Au Média
(em m2)

VGV Atualizado
(em R$)

177

Valor Médio
em (R$)

1Dorm

2Dorm’s
3Dorm’s
4Dorm’s

69.993,00
7.245,00

1.220
802

64.565,76
53.621,04

0,92
7,40

52,92
66,86

215.946.967,97
205.194.720,80

177.005,71
255.853,77

TOTAL

77.238,00

13

2.022

118.186,80

1,53

58,45

421.141.688,77

208.279,77

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013.

Conforme se pode observar no Setor 6, com relacdo ao numero de dormitorios,

o0 destaque ficou para langcamentos imobiliarios de 2 dormitorios, com 69% do total. Em

seguida, aparecem os imdveis de 3 dormitorios, com 31% do total de langamentos. Na

regiao ndo se constata a producédo de unidades de 1 e de 4 dormitorios.

Em termos de VGV — Valor Geral de Vendas, observa-se que a tipologia de 2

dormitoérios apresenta maior participacdo, da ordem de 216 milhdes de reais. O valor

médio de unidades de 2 dormitérios é da ordem de R$ 177.000,00, o de 3 dormitorios

da ordem de R$ 256.000,00.

Os numeros acima descritos podem ser representados de forma grafica, que

possibilitam maior compreenséo dos fatos, a saber:

Numero de Langamentos

m1Dorm

m 2 Dorm’
3 Dorm’s

m4Dorm’s

S

Numero de Unidades

m 1 Dorm
m 2 Dorm’s
3 Dorm’s

m4Dorm’s

Figura 83: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 6 — Quantidades.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.
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Quanto ao numero de lancamentos e de unidades
langadas no Setor 6, aproximadamente 60% é de 2 dormitdrios, sendo o restante de 3

dormitérios. Como ja salientado anteriormente a regido apresenta ainda poucas opcdes.

Consumo Terreno (em m2) Area Util Lancada (m2)

m 1 Dorm m1Dorm

=2 Dorm’s 45% =2 Dorm’s
3 Dorm’s 3Dorm’s

m4 Dorm’s m4Dorm'’s

Figura 84: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 6 — Areas de Terreno e Util.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em termos de érea util lancada, mais de 55% da producdo é destinada a
unidades de 2 dormitérios que consomem, em contrapartida, 91% das areas de terreno
destinadas a empreendimentos imobiliarios. Em seguida, temos as unidades de 3

dormitérios.

Enfim, pode-se concluir que unidades lancadas de 2 dormitdrios predominam
no Setor 6, empreendimentos com perfil mais popular, vocacdo da regido, sendo
importante lembrar que na atualidade a regido € reconhecida pelo mercado como

fronteira de expansao urbana.

Em termos monetarios, expresso atraves do VGV — Valor Geral de Vendas,

conforme gréfico a seguir:
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VGV Atualizado (em RS)

1 Dorm
m 2 Dorm’s
™3 Dorm’s

H 4 Dorm’s

Figura 85: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 6 — VGV.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

A producdo imobiliaria, em termos de VGV — Valor Geral de Vendas das
unidades de 3 dormitérios sdo bastante equivalentes em relacdo as unidades de 2

dormitorios, na ordem de 205 milhdes de reais e 216 milhGes de reais, respectivamente.

Para unidades de 2 e 3 dormitorios, respectivamente, o valor médio da unidade
gira em torno de R$ 177.000,00 e R$ 256.000,00, com valor unitario na ordem de R$
3.300,00/m2? e R$ 3.800,00/m2 e com unidades encerrando cerca de 53,00m2 e 67,00m?

de area atil (Au) média.

O perfil do empreendimento padrdo, valido para o Setor 6, apresenta os dados

constantes da planilha abaixo:
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Tabela 54: Empreendimentos Residenciais — Setor 6 — Perfil do Empreendimento

Area de Terreno Média
Area Util Total Média
N2 Unidades Médio
Area Util Média

N2 Lancamentos/Ano
Valor Médio
Valor Unitario Médio

5.941,38 m2
9.091,29 m?2
156 unidades
58,45 m?2
1,81
208.279,77 RS
3.563,36 RS/m2

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013.

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsbes de

consumo de terreno quando da andlise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada

do Corredor Antbnio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo produto.

O comportamento das unidades residenciais verticais, ao longo dos anos entre

2.009 e 2.012, determinada através do perfil de valor unitario dos imdveis para o Setor

6, pode ser visto no grafico abaixo:

2.009

2.010]

2.011

2.012

Valor Min
Valor Ma;

2.200,00
3.300,00

2.500,00

3.800,00

3.100,00
4.700,00

3.300,00
5.000,00

(1) - Os anos de 2.006, 2.007, 2.008 e 2.013 ndo foram

considerados por ndo se apresentarem de forma completa

Apartamentos - R$/m2
SETOR 6

====Valor Minimo ===Valor Maximo

5.000,00
3.300,00 800,00
3.300,00
560,00
2.200,00

2.009 2.010 2.011 2.012

Figura 86: Comportamento de Valores — Apartamentos — Setor 6.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em funcéo dos valores exibidos pelos langamentos imobiliarios pode-se tracar

0 seu comportamento médio ao longo do tempo, dessa forma, conclui-se que o0s

unitarios de unidades residenciais lancadas no perimetro do Setor 6 exibem o
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comportamento médio acima, ou seja, no ano de 2.012 os
unitarios das unidades estdo dentro do intervalo R$ 3.300,00 a R$ 5.000,00/m?. Em
funcdo deste comportamento estima-se que o comportamento de unitarios de terrenos

incorporaveis exibam o seguinte perfil:

2009 2010 2011 201 Terrenos Incorporaveis - R$/m2

Valor Min
Valor Ma:

600,00 900,00 900,00 900,00 SETOR 6
1.000,00 1.300,00 1.300,00 1.300,00

=== Valor Minimo === Valor Méximo
1.300,00

1:306;00 1.300,00
1.000,00,

900,00

600,00

2009 2010 2011 2012

Figura 87: Comportamento de Valores — Terrenos Incorporaveis — Setor 6.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em 2.012 os unitarios de terrenos incorporaveis, ou seja, aqueles destinados,
que permitem a implantagcdo de empreendimentos imobiliarios estdo situados dentro do
intervalo de R$ 900,00 a R$ 1.300,00/m?, podendo-se ainda constatar 0 processo de

valorizacéo verificado no periodo de 2.009 a 2.012.
4.3.5.2. Empreendimentos Comerciais

N&o se constatou a presenga de langamentos imobilidrios destinados ao uso
comercial inseridos na area de abrangéncia do Setor 6 distribuido em Area Diretamente
Afetada — ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All,
durante o periodo de 2.006 a mar¢o de 2.013, no entanto, ndo se pode deixar de
ponderar que quando da implantacdo das obras de infraestrutura, com o surgimento das
novas centralidades, principalmente no entorno das futuras estagdes do BRT e com o
processo de verticalizagdo/ adensamento populacional a ser ainda mais expressivo
quando das vantagens urbanisticas introduzidas pela Operacdo Urbana Consorciada,

empreendimentos comerciais surgirdo, principalmente no eixo da Avenida Dom Pedro |
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e nas proximidades do Shopping Estacdo Vilarinho, no sentido

de atender os servigos demandados pela populacéo 4 residente.

Dada a inexisténcia de empreendimentos ndo se faz possivel analisar o
comportamento da evolucdo da dinamica, estabelecer paralelos e, sobretudo, adotar o
empreendimento padrdo comercial, valido para o Setor 6, que sera de extrema
importancia quando da analise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada do
Corredor Antonio Carlos/ Pedro 1/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser
determinada no proximo capitulo. Diante desta impossibilidade, ndo sera estimado

consumo futuro para o Setor.

Tabela 55: Empreendimentos Comerciais — Setor 6

Consumo Terreno (em Numero de Numero de Area Util
Bairro m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2)

CA.

Au Média | VGV Atualizado

(em m2)

(em R$)

Valor Médio
em (R$)

AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC

Sub - Total

AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID

Sub - Total

AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All

Sub - Total

TOTAL

#DIV/0!

#DIV/0!

#DIV/0!

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marg¢o de 2.013.

4.3.5.3. Conclusdes do Setor 6 - Diagndstico

No periodo em analise constatou-se para o perimetro em analise do Setor 6, 13

lancamentos residenciais, podendo-se afirmar que ocorreram aproximadamente 2
lancamentos por ano. A producdo imobilidria destinada ao uso comercial nao
apresentou nenhum langamento no periodo em andlise, fato que tende a mudar apds a

implantacdo da Operagdo Urbana Consorciada.
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Os empreendimentos residenciais sdo em sua maioria
destinados a unidades de 2 dormitorios, de padrdo que se enquadra do intervalo de R$
3.300,00 a R$ 5.000,00/m> Os terrenos incorporaveis nesta regido variam dentro do

intervalo de R$ 900,00 a R$ 1.300,00/m?.

No Setor 6 foram langadas cerca de 2.000 unidades, tendo a producdo
imobiliaria em termos de area (til langada alcan¢ado o montante de 118.000,00m? e em
termos monetarios a quantia de 421 milhdes de reais. Importante destacar que durante o

periodo em andlise o consumo de terreno montou em 77.000,00m2,

4.3.6. Setor 7

4.3.6.1. Empreendimentos Residenciais

O comportamento dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso residencial,
inseridos na area de abrangéncia do Setor 7, distribuido em Area Diretamente Afetada —
ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All, durante o

periodo de 2.006 a marco de 2.013, apresenta o seguinte perfil:
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Tabela 56: Empreendimentos Residenciais — Setor 7

Consumo Terreno Namero de Namero de Area Uil Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
Bairro (em m2) Langamentos Unidades Lancada (m2) CA. (em m2) (em R$) em (R$)
AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC
Coragdo Eucaristico 4.646,00 5 97 9.752,40 2,10 100,54 50.753.367,79 523.230,60
Gameleira 4.070,00 1 52 3.940,16 0,97 75,77 21.103.748,56 405.841,32
Nova Suica 576,00 1 8 1.158,00 2,01 144,75 3.051.449,96 381.431,25
Padre Eustaquio 4.450,00 4 88 8.650,00 1,94 98,30 44.320.565,28 503.642,79
Sub - Total 13.742,00 10,90 245,00 23.500,56 1,71 95,92 119.229.131,59 486.649,52
AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID
Jodo Pinheiro 6.200,00 2 96 4.734,80 0,76 49,32 15.678.317,36 163.315,81
Nova Suica 15.252,81 8 380 36.756,76 2,41 96,73 161.154.095,60 424.089,73
Padre Eustaquio 4.650,00 5 82 7.152,08 1,54 87,22 31.226.507,90 380.811,07
Sub - Total 26.102,81 15 558,00 48.643,64 1,86 87,17 208.058.920,86 372.865,45
AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All

California 976,48 1] 220 9.680,00 9,91 44,00 33.160.102,80 150.727,74
Conj California 21.600,00 1] 384 23.712,00 1,10 61,75 85.890.717,76 223.673,74
Grajau 1.000,00 1] 72 4.056,48 4,06 56,34 12.409.441,92 172.353,36
Jardim America 7.152,00 4 164 13.251,20 1,85 80,80 59.610.769,29 363.480,30
Padre Eustaquio 1.920,00 1] 16 1.280,00 0,67 80,00 6.384.401,28 399.025,08
Salgado Filho 310,00 1] 80 3.600,00 11,61 45,00 13.487.433,60 168.592,92
Vila Patrocinio 600,00 1 16 915,36 1,53 57,21 1.908.815,68 119.300,98
Sub - Total 33.558,48 10,00 952,00 56.495,04 1,68 59,34 212.851.682,33 223.583,70
TOTAL 73.403,29 36 1.755,00 128.639,24 1,75 73,30 540.139.734,78 307.771,93

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marg¢o de 2.013.

Conforme se pode observar no periodo em andlise, na regido denominada como
Area Diretamente Afetada — ADA ocorreram 11 lancamentos residenciais, 15 na Area

de Influéncia Direta — AID e 10 na Area de Influéncia Indireta — All.

Neste perimetro objeto de analise do Setor 7, foram lancadas cerca de 1.750
unidades residenciais, tendo a producdo imobiliaria em termos de area util lancada
alcancado o montante de aproximadamente 129.000,00m? e em termos monetarios a
quantia de 540 milhdes de reais, destacando-se a Area de Influencia Indireta — All que
movimentou perto de 40% deste numerario. Importante destacar que durante o periodo

em analise 0 consumo de terreno montou em 73.400,00m?.

A unidade média, valida para o perimetro do Setor 7 exibe pouco mais de

73,00m2 de éarea util (Au) média e valor unitario na ordem de R$ 4.200,00/m2. Os
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imobiliarios sdo o Nova Suica e Padre Eustaquio, na Area Diretamente Afetada — ADA

e na Area de Influéncia Direta — AID.

A andlise efetuada a seguir sera realizada para compreender o comportamento

dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso residencial, ano a ano:

Tabela 57: Empreendimentos Residenciais — Setor 7 - Perfil

A Consumo Terreno Numero de Numero de Area Util CA Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio

no (em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) C (em m2) (em R$) em (R$)

2.006) -

2.007| - - -
2.008 6.006,00 6,0 165 12.134,84 2,02 73,54 49.127.869,55 297.744,66
2.009 14.690,00 8,0 322 26.929,64 1,83 83,63 120.343.389,54 373.737,23
2.010 12.904,81 8,0 352 27.156,84 2,10 77,15 121.151.015,26 344.179,02
2.011 11.076,00 9,0 220 21.167,00 1,91 96,21 91.388.002,43 415.400,01
2.012] 28.726,48 4,9 696 41.250,92 1,44 59,27 158.129.458,00 227.197,50

2.013) - - -
TOTAL 73.403,29 35,9 1.755] 128.639,24 1,75 73,30 540.139.734,78 307.771,93

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Mar¢o de 2.013.
Conforme se pode observar, a producdo imobiliaria teve seu apogeu em 2.012.
Para o primeiro trimestre de 2.013, ainda ndo ha perspectiva de novos langamentos.
Outra anélise serd efetuada considerando o perfil das unidades residenciais
lancadas segundo o numero de dormitorios, conforme tabela abaixo:
Tabela 58: Empreendimentos Residenciais — Setor 7 — N° de Dormitérios

itri Consumo Terreno Numero de Numero de Area Util Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio

PRHTEIES (em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) &R (em m2) (em R$) em (R$)

1Dorm - - -
2Dorm'’s 27.359,29 9 788 42.667,16 1,56 54,15 154.003.751,20 195.436,23
3Dorm'’s 41.638,00 21 880 74.924,08 1,80 85,14 329.139.029,87 374.021,62
4Dorm’s 4.406,00 6 87 11.048,00 2,51 126,99 56.996.953,71 655.137,40
TOTAL 73.403,29 36 1.755,00 128.639,24 1,75 73,30 540.139.734,78 307.771,93

Fonte:

Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.
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Conforme se pode observar no Setor 7, com relagédo ao
nimero de dormitérios, o destaque ficou para langamentos imobiliarios de 3
dormitérios, com 58% do total. Em seguida, aparecem os imoveis de 2 dormitérios, com
40% do total de lancamentos. E, por ultimo, os imdveis de 4 dormitdrios. Ndo ha

lancamentos residenciais de 1 dormitério.

A producdo imobiliaria em termos de &rea (til langada € predominante também

para 3 dormitorios. Na sequéncia, estdo os imoveis de 2 e de 4 dormitorios.

Em termos de VGV - Valor Geral de Vendas, novamente a tipologia de 3
dormitérios apresenta maior participacdo, da ordem de 329 milhdes de reais. O valor
médio de unidades de 2 dormitorios é da ordem de R$ 195.000,00, o de 3 dormitorios

da ordem de R$ 374.000,00.

Os numeros acima descritos podem ser representados de forma grafica, que

possibilitam maior compreenséo dos fatos, a saber:

Numero de Lancamentos Numero de Unidades

m1Dorm H 1 Dorm

=2 Dorm’s =2 Dorm’s

3 Dorm'’s 3 Dorm’s
50%

=4 Dorm’s =4 Dorm'’s

57%

Figura 88: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 7 — Quantidades.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Quanto ao numero de langcamentos e de unidades lancadas no Setor 7,
aproximadamente 60% é de 3 dormitorios. O tradicional 2 dormitérios, quanto ao

namero de unidades lancadas, representa pouco mais de 25%.
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Consumo Terreno (em m2) Area Util Langada (m2)

m 1 Dorm m 1 Dorm

2 Dorm’s M2 Dorm’s
3 Dorm’s 3 Dorm’s

H 4 Dorm’s H 4 Dorm’s

Figura 89: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 7 — Areas de Terreno e Util.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em termos de area util lancada, mais de 56% da producdo é destinada a
unidades de 3 dormitorios que consomem, em contrapartida, 57% das areas de terreno
destinadas a empreendimentos imobiliarios. Em seguida, temos as unidades de 2

dormitérios.

Enfim, pode-se concluir que unidades lancadas de 3 dormitérios predominam
no Setor 7, sendo importante avaliar a producdo imobiliaria em termos monetarios,

expresso através do VGV, conforme gréafico a sequir:

VGV Atualizado (em RS)

m1Dorm
H2 Dorm’s
m 3 Dorm’s

m 4 Dorm’s

Figura 90: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 7 — VGV.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimoével, 2.006 a Marco de 2.013.
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A producdo imobiliaria, em termos de VGV — Valor
Geral de Vendas das unidades de 3 dormitdrios sdo bastante superiores em relacdo as
unidades de 2 e 4 dormitérios, na ordem de 329 milhdes de reais, 154 e 57 milhdes de

reais, respectivamente.

Para unidades de 3 e 2 dormitdrios, respectivamente, o valor médio da unidade
gira em torno de R$ 374.000,00 e R$ 195.000,00, com valor unitario na ordem de R$
4.400,00/m2 e R$ 3.600,00/m? e com unidades encerrando cerca de 85,00m? e 54,00m?2

de area util (Au) média.

Em seguida aparece as unidades de 4 dormitorios que, em termos de VGV —
Valor Geral de Vendas, monta em quase R$ 57.000.000,00, com valor medio da
unidade na ordem de R$ 650.000,00, valor unitario na ordem de R$ 5.200,00/m? e com
unidades encerrando cerca de 127,00m? de area util (Au) média. Nao ha lancamentos de

1 dormitorio.

O perfil do empreendimento padrdo, valido para o Setor 7, apresenta os dados

constantes da planilha abaixo:

Tabela 59: Empreendimentos Residenciais — Setor 7 — Perfil do Empreendimento

Area de Terreno Média 2.044,66 m2

Area Util Total Média 3.583,27 m2

N Unidades Médio 49 unidades
Area Util Média 73,30 m2

Ne Lancamentos/Ano 4,99

Valor Médio 307.771,93 RS

Valor Unitario Médio 4.198,87 RS/m?2

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marg¢o de 2.013.
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Os dados constantes da planilha acima permitirdo
efetuar previsdes de consumo de terreno quando da analise do potencial da Operacédo
Urbana Consorciada do Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do

Arrudas, a ser determinada no préximo produto.

O comportamento das unidades residenciais verticais, ao longo dos anos entre
2.009 a 2.012, determinada através do perfil de valor unitario dos imdveis para o Setor

7, pode ser visto no grafico abaixo:

2.009

2.010]

2.011

2.012

Valor Min
Valor Ma;

3.600,00
5.400,00

3.600,00

5.400,00

3.500,00
5.400,00

3.500,00
5.400,00

(1) - Os anos de 2.006, 2.007, 2.008 e 2.013 ndo foram 5400;00" 400,00 5.400,00
considerados por ndo se apresentarem de forma completa

Apartamentos - R$/m2
SETOR 7

===Valor Minimo === Valor Maximo
5.400,00

3:500,00 3.500,00
3.600,00

2.009 2.010 2.011 2.012

Figura 91: Comportamento de Valores — Apartamentos — Setor 7.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em funcédo dos valores exibidos pelos lancamentos imobiliarios pode-se tracar
0 seu comportamento médio ao longo do tempo, dessa forma, conclui-se que o0s
unitarios de unidades residenciais lancadas no perimetro do Setor 7 exibem o
comportamento médio acima, ou seja, no ano de 2.012 os unitarios das unidades estdo
dentro do intervalo R$ 3.500,00 a R$ 5.400,00/m®. Em fungéo deste comportamento
estima-se que o comportamento de unitarios de terrenos incorporaveis exibam o

seguinte perfil:
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Valor Min
Valor Ma;

2009 2010 2011] 201 Terrenos Incorporaveis - R$/m2
1.300,00 1.300,00 1.300,00 1.400,00 SETOR 7
2.000,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00

w===\/alor Minimo === Valor Maximo

2.100,00
2.000,00

100,00 2.100,00

1.400,00

1.300,00

2009 2010 2011 2012

Figura 92: Comportamento de Valores — Terrenos Incorporaveis — Setor 7.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em 2.012 os unitarios de terrenos incorporaveis, ou seja, aqueles destinados,
que permitem a implantacdo de empreendimentos imobiliarios estdo situados dentro do
intervalo de R$ 1.400,00 a R$ 2.100,00/m? podendo-se ainda constatar uma
estabilidade no periodo de 2.009 a 2.012.

4.3.6.2. Empreendimentos Comerciais

O comportamento dos langamentos imobiliarios destinados ao uso comercial
inseridos na area de abrangéncia do Setor 7, distribuido em Area Diretamente Afetada —
ADA, Area de Influéncia Direta — AIA e Area de Influéncia Indireta — All, durante o
periodo de 2.006 a margo de 2.013, apresentou poucos langamentos, conforme se pode

observar na planilha a seguir:
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Tabela 60: Empreendimentos Comerciais — Setor 7

Consumo Terreno Nimero de Namero de Area Util Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
Bairro (em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) C.A. (em m2) (em R$) em (R$)
AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC
Gameleira 3.256,00 0 4 432,00 0,13 108,00 3.007.719,16 751.929,79
Sub - Total 3.256,00 0,10 4,00 432,00 0,13 108,00 3.007.719,16 751.929,79
AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID
Gameleira 4.000,00 1 286 6.526,52 1,63 22,82 68.869.343,40 240.801,90
Padre Eustaquio 1.040,00 1 49 1.225,00 1,18 25,00 5.758.664,73 117.523,77
Sub - Total 5.040,00 2 335,00 7.751,52 1,54 23,14 74.628.008,13 222.770,17
AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All
Sub - Total - - - - #DIV/0! #DIV/0! - #DIV/0!
TOTAL 8.296,00 2 339,00 8.183,52 0,99 24,14 77.635.727,29 229.013,94

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimovel, 2.006 a Margo de 2.013.

Neste perimetro objeto de analise do Setor 7 foram lancadas cerca de 340
unidades comerciais, sendo a producdo imobiliaria em termos de area util lancada
alcancado o montante perto de 8.200,00m? e em termos monetéarios a quantia de 78
milhGes de reais. Importante destacar que durante o periodo em analise 0 consumo de
terreno montou em cerca de 8.300,00m2. Se comparado com o0s empreendimentos
residenciais, a producdo imobiliaria destinada ao uso comercial é em torno de 13% da

total em termos de VGV e 6% em termos de area Util lancada.

A unidade média, valida para o perimetro analisado do Setor 7 exibe pouco
mais de 24,00m? e unitario na ordem de R$ 9.500,00/m2. O bairro de maior expresséo

em termos de lancamentos comerciais é o0 Gameleira.

A andlise efetuada a seguir serd realizada para compreender o comportamento

dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso comercial, ano a ano:
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Ano Consumo Terreno Nimero de Nl’m}ero de Area Util CA. Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)
2.006) - -
2.007|
2.008
2.009) - - -
2.010 1.040,00 1,0 49 1.225,00 1,18 25,00 5.758.664,73 117.523,77
2.011] - - -
2.012 7.256,00 1,1 290 6.958,52 0,96 23,99 71.877.062,56 247.851,94
2.013] - - -
TOTAL 8.296,00 2,1 339 8.183,52 0,99 24,14 77.635.727,29 229.013,94

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimével, 2.006 a Marco de 2.013.

Conforme se pode observar, a partir de 2.010, o mercado imobiliario no Setor 7

passa a exibir seu primeiro empreendimento comercial. A expectativa de expansdo do

mercado imobiliario no Setor 7 era positiva ao final de 2.012, com a presenca de

empreendimentos comerciais.

Em funcdo do baixo numero de empreendimentos (média de menos de um

langamento por ano) ndo se faz possivel analisar o comportamento da evolucdo da

dindmica, estabelecer paralelos, enfim apenas descrevé-lo de forma bem sucinta. Dessa

forma, o empreendimento padrdo comercial, valido para o Setor 7 apresenta os dados

constantes da planilha a seguir:

Tabela 62: Empreendimentos Comerciais — Setor 7 — Perfil do Empreendimento

Area de Terreno Média
Area Util Total Média
N2 Unidades Médio
Area Util Média
Ne Lancamentos/Ano
Valor Médio
Valor Unitario Médio

3.950,48
3.896,91
161
24,14
0,29
229.013,94
9.486,84

m2
m2
unidades
m2

RS
RS/m?2

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marg¢o de 2.013.
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Os dados constantes da planilha acima permitirdo
efetuar previsdes de consumo de terreno quando da analise do potencial da Operacédo
Urbana Consorciada do Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do

Arrudas, a ser determinada no préximo produto.
4.3.6.3. Conclusdes do Setor 7 - Diagndstico

No periodo em analise constatou-se para o perimetro em andlise do Setor 7, 36
lancamentos residenciais, podendo-se afirmar que ocorreram, em média, 5 lancamentos
por ano. Entretanto, observou-se ainda na regido denominada como Area Diretamente
Afetada - ADA, 11 lancamentos residenciais, cerca de 1 a 2 langamentos por ano. A
producdo imobiliaria destinada ao uso comercial montou em cerca de 13% da
residencial, em termos de VGV e na ordem de 6%, em termos de &rea util langada. Os
empreendimentos comerciais ocorreram principalmente na regido denominada Area de

Influéncia Direta - AID.

Os empreendimentos residenciais sdo em sua maioria destinados a unidades de
3 dormitérios, de padrdo que se enquadra do intervalo de R$ 3.500,00 a R$
5.400,00/m?. Os terrenos incorporaveis nesta regido variam dentro do intervalo de R$

1.400,00 a R$ 2.100,00/m?.

No Setor 7 foram langadas cerca de 2.100 unidades, tendo a producéo
imobilidria em termos de area util langada chegado proxima ao montante de
137.000,00m? e em termos monetarios a quantia de 618 milhGes de reais. Importante
destacar que durante o periodo em analise 0 consumo de terreno montou em cerca de

82.000,00m>,



4.3.7. Setor 8

4.3.7.1. Empreendimentos Residenciais
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O comportamento dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso residencial,

inseridos na area de abrangéncia do Setor 8, distribuido em Area Diretamente Afetada —

ADA, Area de Influéncia Direta — ADA e Area de Influéncia Indireta — All, durante o

periodo de 2.006 a marc¢o de 2.013, apresenta o seguinte perfil:

Tabela 63: Empreendimentos Residenciais — Setor 8

Consumo Terreno Namero de Namero de Area Util Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
Bairro (em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) C.A. (em m2) (em R$) em (R$)
AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC
Carlos Prates 450,00 1,00 8,00 908,00 2,02 113,50 4.381.650,64 547.706,33
Prado 8.900,00 2,00 240,00 19.786,08 2,22 82,44 108.170.902,48 450.712,09
Sub - Total 9.350,00 3] 248 20.694,08 2,21 83,44 112.552.553,12 453.840,94
1 1
AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID
Barroca 3.700,00 2 56 8.444,00 2,28 150,79 55.279.544,64 987.134,73
Carlos Prates 2.490,00 2 56 5.128,58 2,06 91,58 24.064.014,32 429.714,54
Grajau 1.693,27 2 32 3.178,00 1,88 99,31 13.764.525,60 430.141,43
Gutierrez 1.938,00 2 34 4.644,00 2,40 136,59 20.674.866,40 608.084,31
Pedro Il 1.600,00 2 24 2.442,00 1,53 101,75 10.312.495,12 429.687,30
Prado 5.516,00 6 92 9.568,00 1,73 104,00 57.921.710,25 629.583,81
Sub - Total 16.937,27 16,00 294,00 33.404,58 1,97 113,62 182.017.156,33 619.105,97
AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All

Caigara 6.150,00 2 96 10.877,20 1,77 113,30 54.047.403,32 562.993,78
Grajau 3.800,00 4 54 10.454,00 2,75 193,59 32.847.153,13 608.280,61
Gutierrez 7.840,58 3 135 17.924,66 2,29 132,78 106.982.046,33 792.459,60
Nova Granada 17.988,90 4 324 28.247,04 1,57 87,18 115.905.517,20 357.733,08
Sub - Total 35.779,48 13,00 609,00 67.502,90 1,89 110,84 309.782.119,98 508.673,43
TOTAL 62.066,75 32,00 1.151,00 121.601,56 1,96 105,65 604.351.829,43 525.066,75

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marg¢o de 2.013.

Conforme se pode observar no periodo em andlise, na regido denominada como

Area Diretamente Afetada — ADA ocorreram 3 langamentos residenciais, 16 na Area de

Influéncia Direta — AID e 13 na Area de Influéncia Indireta — All.
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Neste perimetro objeto de analise do Setor 8, foram
lancadas cerca de 1.150 unidades residenciais, tendo a producdo imobilidria em termos
de area Util lancada se aproximado ao montante de 122.000,00m? e em termos
monetérios a quantia de 604 milhdes de reais, destacando-se a Area de Influencia
Indireta — All que movimentou mais de 50% deste numerario. Importante destacar que

durante o periodo em analise o consumo de terreno montou em 62.100,00m?.

A unidade média, vélida para o perimetro do Setor 8 exibe pouco mais de
105,00m2 de &rea Util (Au) média e valor unitario na ordem de R$ 5.000,00/m?2, superior
ao encontrado para os demais setores. O bairro de maior expressdo em termos de
lancamentos imobiliarios é o Prado na Area Diretamente Afetada — ADA e na Area de

Influéncia Direta — AID.

A andlise efetuada a seguir serd realizada para compreender o comportamento

dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso residencial, ano a ano:

Tabela 64: Empreendimentos Residenciais — Setor 8 - Perfil

Ano Consumo Terreno Nimero de NL'JrT.leI'O de Area Util CA. Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)

2.006) 10.600,00 1,0 212 14.840,00 1,40 70,00 46.450.198,52 219.104,71

2.007, 2.000,00 1,0 30 5.216,00 2,61 173,87 35.099.512,00 | 1.169.983,73

2.008 5.043,27 3,0 140 13.742,00 2,72 98,16 76.214.384,48 544.388,46

2.009| 16.422,58 11,0 270 37.615,90 2,29 139,32 177.427.896,79 657.140,36

2.010 7.701,00 6,0 123 13.194,00 1,71 107,27 65.720.578,50 534.313,65

2.011 12.695,90 7,0 222 22.085,50 1,74 99,48 120.461.239,28 542.618,19

2.012 7.604,00 3,0 154 14.908,16 1,96 96,81 82.978.019,86 538.818,31
2.013] - - -

TOTAL 62.066,75 32,0 1.151] 121.601,56 1,96 105,65 604.351.829,43 525.066,75

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013.

Conforme se pode observar, a produgdo imobiliaria ocorreu em sua maior parte

entre os anos de 2.009 e 2.011, representando 75% dos langcamentos, atingindo seu
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apogeu em 2.009. Para o primeiro trimestre de 2.013, ainda nédo

h& perspectiva de novos langamentos.

Outra anélise serd efetuada considerando o perfil das unidades residenciais

lancadas segundo o nimero de dormitorios, conforme tabela abaixo:

Tabela 65: Empreendimentos Residenciais — Setor 8 — N° de Dormitérios

Dormitérios Consumo Terreno Nimero de Numero de Area Util CA. Au Média | VGV Atualizado Valor Médio

(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)

1Dorm - -
2Dorm’s - 0,2 3 764,00 - 254,67 2.964.819,77 988.273,26
3Dorm’s 40.190,27 21,6 856 71.565,62 1,78 83,60 345.839.891,76 404.018,57
4Dorm’s 21.876,48 10,2 292 49.271,94 2,25 168,74 255.547.117,90 875.161,36
TOTAL 62.066,75 32] 1.151 121.601,56 1,96 105,65 604.351.829,43 525.066,75

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marc¢o de 2.013.

Conforme se pode observar no Setor 8, com relagdo ao numero de dormitorios,
o0 destaque ficou para langamentos imobiliarios de 3 dormitdrios, com aproximadamente
69% do total. Em seguida, aparecem os imoveis de 4 dormitdrios, com 31% do total de
lancamentos. Na regido se constatam apenas 3 unidades de 2 dormitorios,
correspondendo a uma parcela de um quinto de um langamento, ou seja, estas unidades
fazem parte de um lancamento de tipologia mista, e ndo séo apresentados langamentos

de 1 dormitério.

A producdo imobiliaria em termos de &rea Util langada é predominante também

para 3 dormitdrios. Na sequéncia, estdo os imdveis de 4 dormitdrios.

Em termos de VGV - Valor Geral de Vendas, novamente a tipologia de 3
dormitoérios apresenta maior participacdo, da ordem de 346 milhdes de reais. O valor
médio de unidades de 3 dormitérios é da ordem de R$ 404.000,00, o de 4 dormitorios

da ordem de R$ 875.000,00.



197

Os nameros acima descritos podem ser representados

de forma grafica, que possibilitam maior compreensdo dos fatos, a saber:

Numero de Langamentos Numero de Unidades

1%

m1Dorm = 1 Dorm

m2Dorm’s W2 Dorm’s
W3 Dorm’s =3 Dorm’s

=4 Dorm’s m 4 Dorm’s

Figura 93: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 8 — Quantidades.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimoével, 2.006 a Marco de 2.013.

Quanto ao numero de lancamentos e de unidades lancadas no Setor 8,
aproximadamente 74% é de 3 dormitorios. Em seguida temos os empreendimentos de 4
dormitorios, representando quase todo o restante da produgdo, com 26%. O tradicional
2 dormitorios, quanto ao numero de unidades lancadas, apresenta producdo pouco

relevante. O mercado imobilidrio apresenta entdo poucas opcdes na regido.

Consumo Terreno (em m2) Area Util Langada (m2)

0% 1%

=1 Dorm m 1 Dorm

m2Dorm’s M2 Dorm’s
W3 Dorm’s W3 Dorm’s

=4 Dorm’s 4 Dorm’s

Figura 94: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 8 — Areas de Terreno e Util.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em termos de area til lancada, mais de 59% da producdo é destinada a

unidades de 3 dormitérios que consomem, em contrapartida, 65% das areas de terreno
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destinadas a empreendimentos imobiliarios. Em seguida, temos

as unidades de 4 dormitorios.

Enfim, pode-se concluir que unidades lancadas de 3 dormitdrios predominam
no Setor 8, sendo importante avaliar a producdo imobiliaria em termos monetarios,

expresso através do VGV, conforme gréafico a sequir:

VGV Atualizado (em RS)

1%

B 1 Dorm
M2 Dorm’s
3 Dorm’s

57%
H 4 Dorm’s

Figura 95: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 8 — VGV.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

A producdo imobiliaria, em termos de VGV — Valor Geral de Vendas das
unidades de 3 dormitorios sdo também superiores as demais tipologias, com destaque
também para as unidades de 4 dormitoérios, na ordem de 346 milhdes de reais e 256

milhdes de reais, respectivamente.

Para unidades de 3 e 4 dormitdrios, respectivamente, o valor médio da unidade
gira em torno de R$ 404.000,00 e R$ 875.000,00, com valor unitario na ordem de R$
4.800,00/m2 e R$ 5.200,00/m2 e com unidades encerrando cerca de 84,00m2 e 169,00m?

de area util (Au) média.
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Em seguida aparecem as unidades de 2 dormitdrios
que, devido a baixa representatividade e a caracteristica fora do padrdo, ndo poderdo

gerar analises sobre a producéo desta tipologia. Ndo ha lancamentos de 1 dormitorio.

O perfil do empreendimento padrdo, valido para o Setor 8, apresenta os dados

constantes da planilha abaixo:

Tabela 66: Empreendimentos Residenciais — Setor 8 — Perfil do Empreendimento

Area de Terreno Média 1.939,59 m2

Area Util Total Média 3.800,05 m2

N Unidades Médio 36 unidades
Area Util Média 105,65 m2

Ne Lancamentos/Ano 4,44

Valor Médio 525.066,75 RS

Valor Unitario Médio 4.969,93 RS/m?2

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsbes de
consumo de terreno quando da analise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada
do Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo capitulo.

O comportamento das unidades residenciais verticais, ao longo dos anos entre
2.009 a 2.012, determinada através do perfil de valor unitario dos imoveis para o Setor

8, pode ser visto no grafico abaixo:
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2.009) 2.010] 2.011] 2.012] Apartamentos - Rs/mz

Valor Min| 4.200,00 4.200,00 4.400,00 4.500,00
Valor Ma: 6.100,00 6.200,00 6.500,00 6.700,00 SETOR 8

«===Valor Minimo === Valor Méximo
(1)- 95 anos de 2.0[36, 2.007, 2.008 e 2.013 ndo foram 6100,00 670000
considerados por ndo se apresentarem de forma completa 67200,00 U-=uu,0u

4200700 4.400,00 4.500,00
4.200,00
2.009 2.010 2,011 2,012

Figura 96: Comportamento de Valores — Apartamentos — Setor 8 .
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em funcéo dos valores exibidos pelos langamentos imobiliarios pode-se tracar
0 seu comportamento médio ao longo do tempo, dessa forma, conclui-se que o0s
unitarios de unidades residenciais lancadas no perimetro do Setor 8 exibem o
comportamento médio acima, ou seja, no ano de 2.012 os unitarios das unidades estdo
dentro do intervalo R$ 4.500,00 a R$ 6.700,00/m?. Em funcdo deste comportamento
estima-se que o comportamento de unitarios de terrenos incorporaveis exibam o

seguinte perfil:

2009 2010 2011] 201 Terrenos Incorporaveis - R$/m2
Valor Min| 1.600,00 1.700,00 1.700,00 1.800,00 SETOR 8
Valor Ma 2.400,00 2.400,00 2.500,00 2.600,00
e \/alor Minimo ===V alor Maximo
2.400,00 2.400,00
500,00 2.600,00
170000 1°700;00 1.800,00
1.600,00
2009 2010 2011 2012

Figura 97: Comportamento de Valores — Terrenos Incorporaveis — Setor 8 .
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em 2.012 os unitarios de terrenos incorporaveis, ou seja, aqueles destinados,
que permitem a implantacdo de empreendimentos imobiliarios estdo situados dentro do
intervalo de R$ 1.800,00 a R$ 2.600,00/m? podendo-se ainda constatar o processo de

valorizacdo verificado no periodo de 2.009 a 2.012.
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4.3.7.2. Empreendimentos Comerciais

O comportamento dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso comercial
inseridos na area de abrangéncia do Setor 8, distribuido em Area Diretamente Afetada —
ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All, durante o
periodo de 2.006 a marco de 2.013, apresentou poucos lancamentos, conforme se pode

observar na planilha a seguir:

Tabela 67: Empreendimentos Comerciais — Setor 8

Consumo Terreno Nimero de Nimero de Area Uitil Au Média | VGV Atualizado Valor Médio
Bairro (em m2) Langamentos Unidades Lancada (m2) C.A. (em m2) (em R$) em (R$)
AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC
Prado 4.750,00 1,00 206,00 12.276,28 2,58 59,59 88.329.946,58 428.786,15
Sub - Total 4.750,00 1] 206 12.276,28 2,58 59,59 88.329.946,58 428.786,15

1
AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID

Sub - Total

AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All

Sub - Total

TOTAL 4.750,00 1,00 206,00 12.276,28 2,58 59,59 88.329.946,58 428.786,15

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013.

Neste perimetro objeto de analise do Setor 8 foram lancadas cerca de 205
unidades comerciais, tendo a producdo imobilidria em termos de area util lancada
alcancado o montante de 12.000,00m? e em termos monetérios a quantia de 88 milhdes
de reais. Importante destacar que durante o periodo em analise 0 consumo de terreno
montou em cerca de 4.750,00mz2. Se comparado com os empreendimentos residenciais,
a producdo imobiliaria destinada ao uso comercial é em torno de 13% da residencial em

termos de VGV e 9% em termos de area Util lancada.

A unidade média, valida para o perimetro analisado do Setor 8, é representada

por um unico empreendimento, que possui uma area média de 60,00m2 e unitario na
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ordem de R$ 7.200,00/m2. O bairro que recebeu esse Unico

lancamento foi o Prado, na Area Diretamente Afetada — ADA.

A andlise efetuada a seguir sera realizada para compreender o0 comportamento

dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso comercial, ano a ano:

Tabela 68: Empreendimentos Comerciais — Setor 8

Ano Consumo Terreno Nimero de Nﬂmero de Area Util CA. Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)
2.006) - -
2.007,
2.008
2.009
2.010
2.011 - - -
2.012] 4.750,00 1,0 206 12.276,28 2,58 59,59 88.329.946,58 428.786,15
2.013) - - -
TOTAL 4.750,00 1,0 206 12.276,28 2,58 59,59 88.329.946,58 428.786,15

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marc¢o de 2.013.

Conforme se pode observar, no ano de 2.012, o mercado imobiliario no Setor 8
exibe seu unico empreendimento comercial. Nao se pode afirmar sobre expectativa de

expansdo do mercado imobiliario no Setor, uma vez que ndo houve outros lancamentos.

Em funcao do baixo numero de empreendimentos ndo se faz possivel analisar o
comportamento da evolucao da dinamica, estabelecer paralelos, enfim apenas descrevé-

lo de forma bem sucinta.

Dessa forma, o empreendimento padrdo comercial, valido para o Setor 8

apresenta os dados constantes da planilha a seguir:
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Tabela 69: Empreendimentos Comerciais — Setor 8 — Perfil do Empreendimento

Area de Terreno Média 4.750,00 m2

Area Util Total Média 12.276,28 m2

N¢ Unidades Médio 206 unidades
Area Util Média 59,59 m?2

N2 Lancamentos/Ano 0,14

Valor Médio 428.786,15 RS

Valor Unitario Médio 7.195,17 RS/m2

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsdes de
consumo de terreno quando da analise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada
do Corredor Antbénio Carlos/ Pedro 1/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo produto.

4.3.7.3. Conclusdes do Setor 8 - Diagndstico

No periodo em analise constatou-se para o perimetro em anélise do Setor 8, 32
lancamentos residenciais, podendo-se afirmar que ocorreram de 4 a 5 langamentos por
ano. Entretanto, observou-se ainda na regido denominada como Area de Influéncia
Direta - AID, 16 lancamentos residenciais, cerca de 2 langamentos por ano. A producao
imobiliaria destinada ao uso comercial montou em cerca de 13% da residencial, em
termos de VGV e na ordem de 9%, em termos de area util lancada. O Unico
empreendimento comercial ocorreu na regido denominada Area Diretamente Afetada —

ADA em 2.012.

Os empreendimentos residenciais sdo em sua maioria destinados a unidades de

3 dormitérios, de padrdo que se enquadra do intervalo de R$ 4.500,00 a R$
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6.700,00/m®. Os terrenos incorporaveis nesta regido variam

dentro do intervalo de R$ 1.800,00 a R$ 2.600,00/m?.

No Setor 8 foram langadas cerca de 1.360 unidades, tendo a producéo
imobiliaria em termos de &rea (til lancada alcancado o montante de aproximadamente
134.000,00m? e em termos monetérios a quantia de 693 milhdes de reais. Importante
destacar que durante o periodo em andlise 0 consumo de terreno montou em quase

67.000,00m2.

4.3.8. Setor 9

4.3.8.1. Empreendimentos Residenciais

O comportamento dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso residencial,
inseridos na area de abrangéncia do Setor 9, distribuido em Area Diretamente Afetada —
ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All, durante o

periodo de 2.006 a marc¢o de 2.013, apresenta o seguinte perfil:
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Tabela 70: Empreendimentos Residenciais — Setor 9

Consumo Terreno Ndmero de NGmero de Area Util Au Média VGV Atualizado | Valor Médio
Bairro (em m2) Langamentos Unidades Lancada (m2) C.A. (em m2) (em R$) em (R$)
AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC
Barro Preto 1.800,00 1 76 7.296,00 4,05 96,00 36.455.581,96 479.678,71
Centro 6.110,00 3 386 23.440,92 3,84 60,73 170.833.420,63 442.573,63
Floresta 4.300,00 4 102 9.970,00 2,32 97,75 45.645.637,70 447.506,25
Funcionarios 8.500,00 2 114 15.944,00 1,88 139,86 193.285.335,24 | 1.695.485,40
Lourdes 1.600,00 1 80 2.960,00 1,85 37,00 27.830.159,20 347.876,99
Santa Teresa 1.200,00 2 14 1.644,00 1,37 117,43 8.184.486,96 584.606,21
Sub - Total 23.510,00 13,00 772,00 61.254,92 2,61 79,35 482.234.621,69 624.656,25
AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID
Centro 3.905,00 3,00 182,00 13.533,74 3,47 74,36 125.913.639,52 691.833,18
Floresta 5.550,00 8,00 152,00 13.810,08 2,49 90,86 77.541.897,96 510.144,07
Funcionarios 15.374,52 12,00 431,00 47.684,84 3,10 110,64 455.988.760,33 | 1.057.978,56
Graga 3.030,00 1,00 96,00 5.280,00 1,74 55,00 44.019.722,88 458.538,78
Gutierrez 4.990,00 3,00 89,00 11.302,85 2,27 127,00 74.912.258,19 841.710,77
Lourdes 15.942,03 11,00 399,00 45.984,75 2,88 115,25 452.299.320,61 | 1.133.582,26
Prado 800,00 1,00 14,00 1.176,00 1,47 84,00 7.483.863,94 534.561,71
Sagrada Familia 4.361,00 5,00 129,00 11.236,36 2,58 87,10 52.682.513,44 408.391,58
Santo Agostinho 14.504,00 9,00 299,00 34.921,12 2,41 116,79 321.526.704,93 | 1.075.340,15
Sub - Total 68.456,55 53,00 1.791,00 184.929,74 2,70 103,26 | 1.612.368.681,80 900.261,69
AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All

Cruzeiro 3.375,00 3,00 47,00 5.600,72 1,66 119,16 38.849.810,50 826.591,71
Funcionarios 6.800,00 4,00 143,00 24.278,60 3,57 169,78 253.699.982,44 | 1.774.125,75
Gutierrez 20.882,00 10,00 236,00 38.146,67 1,83 161,64 285.761.624,82 | 1.210.854,34
Lourdes 7.200,00 2,00 158,00 26.362,00 3,66 166,85 380.146.231,78 | 2.405.988,81
Nossa Senhora da Gloria 1.605,00 1,00 28,00 4.936,58 3,08 176,31 37.748.661,92 | 1.348.166,50
Sagrada Familia 5.540,00 6,00 79,00 10.607,40 1,91 134,27 67.047.852,11 848.706,99
Santo Agostinho 6.720,00 1,00 75,00 16.599,00 2,47 221,32 158.362.253,51 | 2.111.496,71
Santo Antonio 4.970,00 5,00 159,00 15.212,00 3,06 95,67 102.286.209,80 643.309,50
Sdo Pedro 4.700,00 2,00 40,00 5.392,00 1,15 134,80 48.666.380,72 | 1.216.659,52
Sub - Total 61.792,00 34,00 965,00 147.134,97 2,38 152,47 | 1.372.569.007,60 | 1.422.351,30
TOTAL 153.758,55 100 3.528,00 393.319,63 2,56 111,49 | 3.467.172.311,09 982.758,59

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marc¢o de 2.013.

Conforme se pode observar no periodo em analise, na regido denominada como
Area Diretamente Afetada — ADA ocorreram 13 langamentos residenciais, 53 na Area

de Influéncia Direta — AID e 34 na Area de Influéncia Indireta — All.

Neste perimetro objeto de analise do Setor 9, foram langadas cerca de 3.530
unidades residenciais, tendo a producdo imobiliaria em termos de &rea util langada
alcancado o montante de 393.000,00m? e em termos monetéarios a quantia de 3,47

bilhdes de reais, destacando-se a Area de Influencia Direta — AID que movimentou
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perto de 47% deste numeréario. Importante destacar que durante

o periodo em analise o consumo de terreno montou em 154.000,00m>.

A unidade média, valida para o perimetro do Setor 9 exibe pouco mais de
111,00m? de area util (Au) média e valor unitario na ordem de R$ 8.800,00/mz2, muito
superior ao encontrado para todos os demais setores. O bairro de maior expressdo em

termos de lancamentos imobiliarios é o Funcionérios na Area de Influéncia Direta -

AID e na Area de Influéncia Indireta — All com 16 langamentos no periodo.

A andlise efetuada a seguir sera realizada para compreender 0 comportamento

dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso residencial, ano a ano:

Tabela 71: Empreendimentos Residenciais — Setor 9 - Perfil

Ano Consumo Terreno Namero de Nt’m_lero de Area Util CA. Au Média VGV Atualizado | Valor Médio
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)

2.006 4.700,00 2,0 122 12.935,54 2,75 106,03 124.323.175,69 | 1.019.042,42

2.007, 20.829,00 7,0 238 37.671,60 1,81 158,28 353.833.738,43 | 1.486.696,38

2.008 20.680,00 10,0 444 65.431,94 3,16 147,37 777.273.266,58 | 1.750.615,47

2.009 22.629,00 20,0 560 56.862,50 2,51 101,54 386.707.732,40 690.549,52

2.010 29.128,03 19,0 712 81.889,90 2,81 115,01 714.365.230,54 | 1.003.321,95

2.011 39.998,52 28,0 1.135 103.830,71 2,60 91,48 807.763.718,98 711.686,10

2.012 15.094,00 13,0 295 33.057,44 2,19 112,06 288.392.048,47 977.600,16

2.013] 700,00 1,0 22 1.640,00 2,34 74,55 14.513.400,00 659.700,00

TOTAL 153.758,55 100,0 3.528 393.319,63 2,56 111,49 | 3.467.172.311,09 982.758,59

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marg¢o de 2.013.

Conforme se pode observar, a producdo imobiliaria ocorreu em sua maior parte

entre os anos de 2.009 e 2.011, representando 67% dos lancamentos, atingindo seu
apogeu em 2.011. Para o primeiro trimestre de 2.013, houve apenas um novo

lancamento.

Outra andlise sera efetuada considerando o perfil das unidades residenciais

langadas segundo o nimero de dormitorios, conforme tabela abaixo:



Tabela 72: Empreendimentos Residenciais — Setor 9 — N° de Dormitorios

Consumo Terreno

Numero de

Namero de

Area Util
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Ano N CA. Au Média VGV Atualizado | Valor Médio
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)
1Dorm 2.510,00 2 184,00 6.943,00 2,77 37,73 48.770.348,22 265.056,24
2Dorm’s 24.702,35 21 854 58.471,05 2,37 68,47 453.744.412,56 531.316,64
3Dorm’s 54.088,20 42 1.468 147.197,74 2,72 100,27 | 1.189.204.983,32 810.085,14
4Dorm’s 72.458,00 35 1.022 180.707,84 2,49 176,82 | 1.775.452.566,99 | 1.737.233,43
TOTAL 153.758,55 100 3.528| 393.319,63 2,56 111,49 | 3.467.172.311,09 982.758,59

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013.

Conforme se pode observar no Setor 9, com relacdo ao nimero de dormitorios,
o0 destaque ficou para lancamentos imobiliarios de 3 dormitérios, com 42% do total. Em
seguida, aparecem os imdveis de 4 dormitdrios, com 35% do total de langamentos.

Logo apds os de 2 dormitdrios, com representatividade de 21% e 1 dormitério com 1%.

A producdo imobilidria em termos de area util lancada, por sua vez, é

predominante para 4 dormitorios. Na sequéncia, estdo os imdveis de 3 dormitdrios.

Em termos de VGV — Valor Geral de Vendas, novamente a tipologia de 4
dormitorios apresenta maior participacdo, da ordem de 1,78 bilhdes de reais. O valor
médio de unidades de 3 dormitérios é da ordem de R$ 810.000,00, o de 4 dormitdrios

da ordem de R$ 1.737.000,00.

Os numeros acima descritos podem ser representados de forma grafica, que

possibilitam maior compreenséo dos fatos, a saber:
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Numero de Langamentos Numero de Unidades

2%

=1 Dorm = 1Dorm

m2Dorm’s m2Dorm’s
W3 Dorm’s m3Dorm’s

m4Dorm’s m 4 Dorm’s

Figura 98: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 9 — Quantidades.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Quanto ao numero de lancamentos e de unidades lancadas no Setor 9,
aproximadamente 42% é de 3 dormitorios. O tradicional 2 dormitérios, quanto ao
namero de unidades langadas, representa pouco mais de 24%. O mercado imobilirio

apresenta muitas opgdes na regiéo.

Consumo Terreno (em m2) Area Util Langada (m2)

2% 2%

=1 Dorm =1 Dorm

m2 Dorm’s m2 Dorm’s
W3 Dorm’s W3 Dorm’s

m4Dorm’s =4 Dorm’s

Figura 99: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 9 — Areas de Terreno e Util.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em termos de area til lancada, mais de 46% da producdo é destinada a
unidades de 4 dormitorios que consomem, em contrapartida, 47% das &reas de terreno
destinadas a empreendimentos imobiliarios. Em seguida, temos as unidades de 3

dormitérios.
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Enfim, pode-se concluir que unidades lancadas de 3
dormitérios predominam no Setor 9, porém em consumo de terreno e area til langadas
temos uma predominancia de empreendimentos de 4 dormitérios, sendo importante
avaliar a producdo imobiliaria em termos monetarios, expresso através do VGV,

conforme gréfico a seguir:

VGV Atualizado (em RS)

2%

1 Dorm
m 2 Dorm’s
™3 Dorm’s

H 4 Dorm’s

Figura 100: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 9 — VGV.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimoével, 2.006 a Marco de 2.013.

A produgdo imobiliaria, em termos de VGV — Valor Geral de Vendas das
unidades de 4 dormitorios sdo superiores em relagdo as demais unidades, na ordem de

1,78 bilhdes de reais, ou mais de 50% do total.

Para unidades de 3 e 4 dormitorios, respectivamente, o valor médio da unidade
gira em torno de R$ 810.000,00 e R$ 1.737.000,00, com valor unitério na ordem de R$
8.100,00/m2 e R$ 9.800,00/m? e com unidades encerrando cerca de 100,00m? e
177,00m2 de &rea util (Au) média.



210

Em seguida aparece as unidades de 2 dormitorios que,
em termos de VGV - Valor Geral de Vendas, monta em pouco menos de R$
454.000.000,00, com valor médio da unidade da ordem de R$ 531.000,00, com valor
unitario na ordem de R$ 7.800,00/m? e com unidades encerrando cerca de 68,00m? de

area util (Au) média.

As unidades de 1 dormitério sdao pouco expressivas e apresentam apenas 2
langamentos, por isso, serdo descritos de forma bem sucinta. Em termos de VGV —
Valor Geral de Vendas monta aproximadamente R$ 49.000.000,00, com valor médio da
unidade da ordem de R$ 265.000,00, com valor unitario na ordem de R$ 7.000,00/m2 e

com unidades encerrando cerca de 38,00m? de area Gtil (Au) média.

O perfil do empreendimento padréo, valido para o Setor 9, apresenta os dados

constantes da planilha abaixo:

Tabela 73: Empreendimentos Residenciais — Setor 9 — Perfil do Empreendimento

Area de Terreno Média 1.537,59 m2

Area Util Total Média 3.933,20 m2

N Unidades Médio 35 unidades
Area Util Média 111,49 m2

N2 Lancamentos/Ano 13,89

Valor Médio 982.758,59 RS

Valor Unitario Médio 8.815,15 RS/m?2

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013.

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsdes de
consumo de terreno quando da andlise do potencial da Opera¢do Urbana Consorciada
do Corredor Antonio Carlos/ Pedro 1/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no préximo produto.



O comportamento das unidades residenciais verticais,
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ao longo dos anos entre 2.009 a 2.012, determinada através do perfil de valor unitario

dos imdveis para o Setor 9, pode ser visto no grafico abaixo:

2.009]

2.010]

2.011}

2.012]

Valor Minimo 6.100,00
Valor Maximo 8.800,00

7.000,00
10.500,00

7.000,00
10.100,00

7.000,00
10.500,00

(1) - Os anos de 2.006, 2.007, 2.008 e 2.013 ndo foram
considerados por ndo se apresentarem de forma completa

Apartamentos - R$/m2
SETOR 9

Valor Minimo = \/alor Maximo

46+500,00.

8.801 +07100,00

10.500,00

6.100,00

7.000,00

2.009 2.010 2,011

2.012

Figura 101: Comportamento de Valores — Apartamentos — Setor 9.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em funcédo dos valores exibidos pelos lancamentos imobiliarios pode-se tracar

0 seu comportamento médio ao longo do tempo, dessa forma, conclui-se que os

unitarios de unidades residenciais lancadas no perimetro do Setor 9 exibem o

comportamento médio acima, ou seja, no ano de 2.012 os unitarios das unidades estéo

dentro do intervalo R$ 7.000,00 a R$ 10.500,00/m? Em funcéo deste comportamento

estima-se que o comportamento de unitarios de terrenos incorpordveis exibam o

seguinte perfil:

2009

2010}

2011

2012

Valor Minimo 4.900,00
Valor Maximo 7.100,00

5.700,00
8.300,00

5.800,00
8.400,00

5.900,00
8.800,00

Figura 102: Comportamento de Valores — Terrenos Incorporaveis — Setor 9.

Terrenos Incorporaveis - R$/m2
SETOR 9

«===Valor Minimo === Valor Maximo

8.300,00
700000 e 00 00

8.800,00

57700,00 ~800;00

4.900,00

5.900,00

2009 2010 2011

2012

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em 2.012 os unitarios de terrenos incorporaveis, ou seja, aqueles destinados,

que permitem a implantacdo de empreendimentos imobiliarios estdo situados dentro do



intervalo de R$ 5.900,00 a R$ 8.800,00/m?, podendo-se ainda

constatar o processo de valorizacao verificado no periodo de 2.009 a 2.012.

4.3.8.2. Empreendimentos Comerciais

212

O comportamento dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso comercial

inseridos na area de abrangéncia do Setor 9, distribuido em Area Diretamente Afetada —

ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All, durante o

periodo de 2.006 a marco de 2.013, apresentou expressivo numero de lancamentos

comerciais, conforme se pode observar na planilha a seguir:

Tabela 74: Empreendimentos Comerciais — Setor 9

Consumo Terreno

Namero de

Namero de

Area Util

Au Média

VGV Atualizado

Valor Médio

Bairro (em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) C.A. (em m2) (em R$) em (R$)
AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC
Barro Preto 547,50 1 8 1.984,76 3,63 248,10 14.966.708,43 1.870.838,55
Centro 4.000,00 1 405 17.010,00 4,25 42,00 184.106.013,75 454.582,75
Floresta 4.609,50 2 320 15.618,32 3,39 48,81 185.405.467,92 579.392,09
Santo Agostinho 1.620,00 1 16 3.668,10 2,26 229,26 34.800.302,30 | 2.175.018,89
Sub - Total 10.777,00 5,00 749,00 38.281,18 3,55 51,11 419.278.492,40 559.784,37
AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID
Barro Preto 800,00 1,00 16,00 1.751,44 2,19 109,47 13.114.686,81 819.667,93
Centro 4.140,73 4,00 50,00 10.404,60 2,51 208,09 84.582.272,40 1.691.645,45
Funcionarios 4.800,00 1,00 19,00 9.880,00 2,06 520,00 151.503.630,51 7.973.875,29
Lourdes 1.740,00 2,00 19,00 3.439,08 1,98 181,00 39.653.715,45 | 2.087.037,66
Sub - Total 11.480,73 8,00 104,00 25.475,12 2,22 244,95 288.854.305,17 2.777.445,24
AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All
Barro Preto 240,00 1,00 16,00 4.730,56 3,94 295,66 42.559.554,08 2.659.972,13
Cidade Jardim 2.431,19 1,00 399,00 9.576,00 3,94 24,00 150.497.908,26 377.187,74
Funcionarios 18.528,00 7,00 390,00 42.211,17 2,28 108,23 498.095.321,80 1.277.167,49
Lourdes 1.600,00 1,00 66,00 4.158,00 2,60 63,00 53.557.916,94 811.483,59
Santo Agostinho 3.327,29 2,00 41,00 5.695,84 1,71 138,92 39.293.454,94 958.376,95
Santo Antonio 1.300,00 1,00 240,00 3.120,00 2,40 13,00 64.423.663,20 268.431,93
Sdo Pedro 1.710,00 1,00 160,00 5.185,60 3,03 32,41 72.733.240,00 454.582,75
Sub - Total 29.136,48 14,00 1.312,00 74.677,17 2,56 56,92 921.161.059,22 702.104,47
TOTAL 51.394,21 27 2.165,00 138.433,47 2,69 63,94 1.629.293.856,79 752.560,67

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marco de 2.013.
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Neste perimetro objeto de analise do Setor 9 foram
lancadas 2.165 unidades comerciais, tendo a producdo imobiliaria em termos de area
Gtil lancada alcancado o montante perto de 140.000,00m? e em termos monetérios a
quantia de 1,6 bilhdes de reais. Importante destacar que durante o periodo em analise o
consumo de terreno montou em cerca de 51.000,00m2. Se comparado com o0s
empreendimentos residenciais, a producao imobiliaria destinada ao uso comercial € em

torno de 32% da residencial em termos de VGV e 26% em termos de &rea Util langada.

A unidade média, valida para o perimetro analisado do Setor 9 exibe pouco
menos de 64,00m2 e unitario na ordem de R$ 11.800,00/m2. O bairro de maior
expressdo em termos de langamentos comerciais é o Funcionarios na Area de Influéncia
Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All, exibindo 8 empreendimentos
comerciais langados, seguido pelo Centro, na Area Diretamente Afetada — ADA e Area

de Influéncia Direta — AID, com 5 langamentos no periodo.

A analise efetuada a seguir sera realizada para compreender 0 comportamento

dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso comercial, ano a ano:

Tabela 75: Empreendimentos Comerciais — Setor 9

Ano Consumo Terreno NGmero de Nl’m_lero de Area Util CA. Au Média VGV Atualizado | Valor Médio
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)
2.006 -
2.007,
2.008 - - -
2.009 7.540,73 3,0 37 15.270,60 2,03 412,72 204.555.333,12 | 5.528.522,52
2.010 10.618,00 4,0 78 25.160,84 2,37 322,57 253.331.979,66 | 3.247.845,89
2.011 21.057,98 12,0 1.609 71.176,60 3,38 44,24 845.414.745,17 525.428,68
2.012 10.557,50 7,0 425 23.157,33 2,19 54,49 291.191.496,54 685.156,46
2.013] 1.620,00 1,0 16 3.668,10 2,26 229,26 34.800.302,30 | 2.175.018,89
TOTAL 51.394,21 27,0 2.165 138.433,47 2,69 63,94 | 1.629.293.856,79 752.560,67

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013.

Conforme se pode observar, a partir de 2.009, o mercado imobiliario no Setor 9

passa a exibir nimeros mais expressivos de empreendimentos comerciais, tendo em
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2.011 seu apogeu. No ano de 2.012 se observou ainda nimero
bastante expressivo de lancamentos comerciais, no entanto, apenas 1 no ano de 2.013,

demonstrando recrudescimento do mercado.

O empreendimento padrdo comercial, valido para o Setor 9 apresenta os dados

constantes da planilha a seguir:

Tabela 76: Empreendimentos Comerciais — Setor 9 — Perfil do Empreendimento

Area de Terreno Média 1.914,39 m2

Area Util Total Média 5.183,28 m?2

N2 Unidades Médio 83 unidades
Area Util Média 62,71 m2

N2 Langamentos/Ano 3,61

Valor Médio 741.970,01 RS

Valor Unitario Médio 11.831,63 RS/m2

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Marg¢o de 2.013.

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsbes de
consumo de terreno quando da andlise do potencial da Opera¢do Urbana Consorciada
do Corredor Antbénio Carlos/ Pedro 1/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo produto.
4.3.8.3. Conclusdes do Setor 9 - Diagndstico

No periodo em analise constatou-se para o perimetro em analise do Setor 9,
100 langamentos residenciais, podendo-se afirmar que ocorreram de 13 a 14
langamentos por ano. Entretanto, observaram-se ainda na regido denominada como
Area de Influéncia Direta, 53 langamentos residenciais, cerca de 7 langamentos por ano.

A producdo imobiliaria destinada ao uso comercial montou em cerca de 32% da
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residencial, em termos de VGV e na ordem de 26%, em termos
de area util langada, denotando alta vocacdo comercial da regido. Os empreendimentos

comerciais ocorreram principalmente na regido denominada Area de Influéncia Indireta.

Os empreendimentos residenciais sdo em sua maioria destinados a unidades de
3 dormitérios, de padrdo que se enquadra do intervalo de R$ 7.000,00 a R$
10.500,00/m?. Os terrenos incorporaveis nesta regido variam dentro do intervalo de R$

5.900,00 a R$ 8.800,00/m?.

No Setor 9 foram langadas cerca de 5.700 unidades, tendo a producéo
imobiliaria em termos de area Util langada alcangado o montante de 531.000,00m2 e em
termos monetarios a quantia de 5,1 bilhGes de reais. Importante destacar que durante o

periodo em andlise 0 consumo de terreno montou em 205.000,00m?2.

4.3.9. Setor 10

4.3.9.1. Empreendimentos Residenciais

O comportamento dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso residencial,
inseridos na area de abrangéncia do Setor 10, distribuido em Area Diretamente Afetada
— ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All, durante o

periodo de 2.006 a marco de 2.013, apresenta o seguinte perfil:
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Tabela 77: Empreendimentos Residenciais — Setor 10

Consumo Terreno Namero de Namero de Area Util Au Média [ VGV Atualizado | Valor Médio
Bairro (em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) C.A. (em m2) (em R$) em (R$)
AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC
Esplanda 1.232,00 1 7 847,00 0,69 121,00 3.832.417,14 547.488,16
Horto 3.100,00 2 32 2.927,20 0,94 91,48 13.053.021,93 407.906,94
Santa Efigenia 1.500,00 1 24 1.632,00 1,09 68,00 7.017.871,92 292.411,33
Santa Teresa 996,00 3 29 2.595,00 2,61 89,48 11.359.003,34 391.689,77
Sub - Total 6.828,00 7,00 92,00 8.001,20 1,17 86,97 35.262.314,33 383.286,03
AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID
Boa Vista 3.660,00 3 36 2.688,00 0,73 74,67 13.157.993,16 365.499,81
Funcionarios 2.500,00 1 34 10.200,24 4,08 300,01 90.189.406,56 |  2.652.629,60
Horto 2.000,00 2 34 3.179,50 1,59 93,51 14.946.382,38 439.599,48
Nova Vista 600,00 1 8 700,00 1,17 87,50 2.993.670,08 374.208,76
Paraiso 21.369,08 2 260 18.320,00 0,86 70,46 84.586.284,16 325.331,86
Pompeia 8.250,00 1 258 16.241,40 1,97 62,95 69.240.387,24 268.373,59
Sagrada Familia 17.487,50 6 158 14.033,54 0,80 88,82 70.107.699,51 443.719,62
Santa Efigenia 6.478,45 4 203 19.380,70 2,99 95,47 144.922.439,20 713.903,64
Santa Ines 1.500,00 2 16 1.820,00 1,21 113,75 5.785.508,36 361.594,27
Santa Teresa 780,00 2 12 1.056,00 1,35 88,00 5.762.195,52 480.182,96
Sao Geraldo 1.750,00 1 52 2.784,00 1,59 53,54 10.021.457,84 192.720,34
Sao Lucas 24.928,77 5 312 23.714,10 0,95 76,01 113.566.137,26 363.994,03
Serra 600,00 1 12 970,00 1,62 80,83 4.124.175,06 343.681,26
Vera Cruz 2.500,00 1 132 8.817,68 3,53 66,80 24.192.515,00 183.276,63
Sub - Total 94.403,80 32,00 1.527,00 123.905,16 1,31 81,14 653.596.251,33 428.026,36
AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All
Funcionarios 7.215,00 4,00 186,00 27.896,00 3,87 149,98 274.793.846,50 | 1.477.386,27
Nova Vista 850,00 1,00 24,00 1.200,00 1,41 50,00 6.581.158,56 274.214,94
Sagrada Familia 1.829,20 3,00 32,00 2.776,54 1,52 86,77 15.811.073,87 494.096,06
SantaInés 7.308,00 9,00 107,00 11.746,58 1,61 109,78 49.910.026,99 466.448,85
Serra 16.822,90 13,00 350,00 36.217,61 2,15 103,48 275.356.142,63 786.731,84
Sub - Total 34.025,10 30| 699 79.836,73 2,35 114,22 622.452.248,55 890.489,63
1
TOTAL 135.256,90 69 2.318,00 I 211.743,09 1,57 91,35 | 1.311.310.814,21 565.707,86

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013.

Conforme se pode observar no periodo em andlise, na regido denominada como
Area Diretamente Afetada — ADA ocorreram 7 lancamentos residenciais, 32 na Area de

Influéncia Direta — AID e 30 na Area de Influéncia Indireta — All.

Neste perimetro objeto de analise do Setor 10, foram lancadas cerca de 2.300
unidades residenciais, tendo a producdo imobiliaria em termos de &rea util langada

alcancado 0 montante de quase 212.000,00m? e em termos monetérios a quantia de 1,31
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bilhdes de reais, destacando-se a Area de Influencia Direta —
AID que movimentou perto de 50% deste numerario. Importante destacar que durante o

periodo em analise o consumo de terreno montou em aproximadamente 135.000,00m?.

A unidade média, valida para o perimetro do Setor 10 exibe pouco mais de
91,00m2 de area Util (Au) média e valor unitario na ordem de R$ 6.200,00/m2, inferior
ao encontrado para o Setor 9. Os bairros de maior expressao em termos de langcamentos
imobiliarios sdo: Serra, na Area de Influéncia Direta - AID e na Area de Influéncia
Indireta — All (14 lancamentos), Santa Inés na Area de Influéncia Direta - AID e na
Area de Influéncia Indireta — All (11 lancamentos) e Sagrada Familia na Area de

Influéncia Direta - AID e na Area de Influéncia Indireta — All (9 lancamentos).

A analise efetuada a seguir sera realizada para compreender o comportamento

dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso residencial, ano a ano:

Tabela 78: Empreendimentos Residenciais — Setor 10 - Perfil

Ano Consumo Terreno Nimero de Nﬁmero de Area Util CA. Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)
2.006 - - -
2.007 2.025,00 1,0 96 8.736,00 4,31 91,00 107.985.092,16 | 1.124.844,71
2.008 5.050,00 3,0 93 18.060,00 3,58 194,19 158.616.433,92 1.705.553,05
2.009 18.545,17 12,0 296 29.226,44 1,58 98,74 164.911.766,60 557.134,35
2.010; 35.429,00 23,0 547 52.920,52 1,49 96,75 291.741.782,12 533.348,78
2.011 30.508,45 18,0 817 63.107,50 2,07 77,24 385.016.183,83 471.256,04
2.012] 43.699,28 12,0 469 39.692,63 0,91 84,63 203.039.555,58 432.920,16
2.013
TOTAL 135.256,90 69,0 2.318] 211.743,09 1,57 91,35 | 1.311.310.814,21 565.707,86

Fonte: Amaral d"Avila/ Geoimével, 2.006 a Margo de 2.013

Conforme se pode observar, a produgdo imobiliaria ocorreu em sua maior parte

entre os anos de 2.009 e 2.012, representando mais de 94% dos langamentos, atingindo
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seu apogeu em 2.010. Outra andlise seré efetuada considerando
o perfil das unidades residenciais lancadas segundo o nimero de dormitérios, conforme

tabela abaixo:

Tabela 79: Empreendimentos Residenciais — Setor 10 — N° de Dormitérios

Dormitérios Consumo Terreno Namero de Nﬂnjero de Area Util CA. Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)
1Dorm - - -
2Dorm’s 53.394,73 15 829 55.181,74 1,03 66,56 338.341.201,88 408.131,73
3Dorm’s 64.430,47 40 1.233 105.850,89 1,64 85,85 576.782.355,94 467.787,80
4Dorm’s 17.431,70 15 256 50.710,46 2,91 198,09 396.187.256,39 |  1.547.606,47
TOTAL 135.256,90 69 2.318 211.743,09 1,57 91,35 1.311.310.814,21 565.707,86

Fonte: Amaral d"Avila/ Geoimével, 2.006 a Marco de 2.013

Conforme se pode observar no Setor 10, com relagdo ao numero de
dormitorios, o destaque ficou para langamentos imobiliarios de 3 dormitorios, com 58%
do total. Em seguida, aparecem os imoveis de 2 e 4 dormitorios, com o restante dos

lancamentos. Na regido ndo se constata a producdo de unidades de 1 dormitério.

A produgdo imobiliaria em termos de &rea (til langada é predominante também
para 3 dormitorios. Na sequéncia, estdo os imoveis de 2 dormitdrios e as unidades com

4 dormitérios.

Em termos de VGV - Valor Geral de Vendas, novamente a tipologia de 3
dormitorios apresenta maior participacdo, da ordem de 577 milhdes de reais, seguido,
dessa vez, pelo de 4 dormitorios, com VGV na ordem 396 milhdes de reais. O valor
medio do tradicional 2 dormitorios é de R$ 408.000,00, o de 3 dormitdrios da ordem de

R$ 468.000,00.
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Os nameros acima descritos podem ser representados

de forma grafica, que possibilitam maior compreensdo dos fatos, a saber:

Numero de Langamentos Numero de Unidades

m1Dorm W 1Dorm

2 Dorm’s =2 Dorm’s

3 Dorm’s =3 Dorm’s

m4Dorm’s m4Dorm'’s

Figura 103: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 10 — Quantidades.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Quanto ao nimero de lancamentos ocorridos no Setor 10, aproximadamente
58% é de 3 dormitorios. O tradicional 2 dormitérios, quanto ao nimero de unidades

langadas, representa pouco mais de 36%.

Consumo Terreno (em m2) Area Util Langada (m2)

m 1 Dorm m 1 Dorm

W2 Dorm’s W2 Dorm’s
3 Dorm’s 3 Dorm’s

W4 Dorm’s W4 Dorm’s

Figura 104: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 10 — Areas de Terreno e Util.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em termos de area til lancada, mais de 50% da producdo é destinada a
unidades de 3 dormitorios que consomem, em contrapartida, 48% das &reas de terreno
destinadas a empreendimentos imobiliarios. Em seguida, temos as unidades de 2

dormitérios.
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Enfim, pode-se concluir que unidades lancadas de 3
dormitérios predominam no Setor 10, sendo importante avaliar a produgdo imobiliaria

em termos monetarios, expresso através do VGV, conforme gréfico a seguir:

VGV Atualizado (em RS)

1 Dorm
M2 Dorm’s

3 Dorm’s

H 4 Dorm’s

A4%

Figura 105: Perfil das Unidades Residenciais — Setor 10 — VGV.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

A producdo imobiliaria, em termos de VGV — Valor Geral de Vendas das
unidades de 2 dormitorios sdo bastante equivalentes em relacdo as unidades de 4

dormitorios, na ordem de 338 milhdes de reais e 396 milhdes de reais, respectivamente.

Para unidades de 2 e 3 dormitdrios, respectivamente, o valor médio da unidade
gira em torno de R$ 408.000,00 e R$ 468.000,00, com valor unitario na ordem de R$
6.100,00/m2 e R$ 5.400,00/m2 e com unidades encerrando cerca de 67,00m? e 86,00m?

de &rea util (Au) média.

Em seguida aparecem as unidades de 4 dormitérios com valor médio da
unidade da ordem de R$ 1.548.000,00, com valor unitario na ordem de R$ 7.800,00/m?

e com unidades encerrando cerca de 198,00m? de &rea atil (Au) média.
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O perfil do empreendimento padrdo, valido para o

Setor 10, apresenta os dados constantes da planilha abaixo:

Tabela 80: Empreendimentos Residenciais — Setor 10 — Perfil do Empreendimento

Area de Terreno Média 1.960,24 m2

Area Util Total Média 3.068,74 m2

N2 Unidades Médio 34 unidades
Area Util Média 91,35 m2

Ne Lancamentos/Ano 9,58

Valor Médio 565.707,86 RS

Valor Unitario Médio 6.192,93 RS/m2

Fonte: Amaral d"Avila/ Geoimével, 2.006 a Margo de 2.013

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsbes de
consumo de terreno quando da analise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada
do Corredor Anténio Carlos/ Pedro 1/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo produto.

O comportamento das unidades residenciais verticais, ao longo dos anos entre
2.009 a 2.012, determinada através do perfil de valor unitario dos imdveis para o Setor

10, pode ser visto no gréafico abaixo:

2.009)

2.010]

2.011

2.012

Valor Min
Valor Ma:

4.500,00
7.100,00

4.400,00

7.200,00

4.600,00
7.300,00

4.600,00
7.400,00

(1) - Os anos de 2.006, 2.007, 2.008 e 2.013 ndo foram

considerados por ndo se apresentarem de forma completa

7.100,00

Apartamentos - R$/m2
SETOR 10

«===Valor Minimo  ====Valor Méximo

"300,00

7.400,00

4.500,00

4.600,00

2.009

2.010

2.011

2.012

Figura 106: Comportamento de Valores — Apartamentos — Setor 10.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.
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Em funcdo dos valores exibidos pelos lancamentos
imobiliarios pode-se tracar o seu comportamento médio ao longo do tempo, dessa
forma, conclui-se que os unitarios de unidades residenciais lancadas no perimetro do
Setor 10 exibem o comportamento médio acima, ou seja, no ano de 2.012 os unitarios
das unidades estdo dentro do intervalo R$ 4.600,00 a R$ 7.400,00/m?. Em funcdo deste
comportamento estima-se que o comportamento de unitarios de terrenos incorporaveis

exibam o seguinte perfil:

2009

2010

2011

2012

Valor Min

Valor Ma;

1.500,00
2.300,00

1.400,00
2.300,00

1.400,00

2.300,00

1.400,00
2.300,00

Terrenos Incorporaveis - R$/m2
SETOR 10

s \/alor Minimo === Valor Maximo
2.300,00 2.300,00

2.300,00

1.500,00 1400;00 1400;00 1.400,00

2009 2010 2011 2012

Figura 107: Comportamento de Valores — Terrenos Incorporaveis — Setor 10.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimoével, 2.006 a Marco de 2.013.

Em 2.012 os unitarios de terrenos incorporaveis, ou seja, aqueles destinados,
que permitem a implantacdo de empreendimentos imobiliarios estdo situados dentro do
intervalo de R$ 1.400,00 a R$ 2.300,00/m?, podendo-se ainda constatar o processo de

leve desvalorizagéo verificado no periodo de 2.009 a 2.012.
4.3.9.2. Empreendimentos Comerciais

O comportamento dos langamentos imobiliarios destinados ao uso comercial
inseridos na area de abrangéncia do Setor 10, distribuido em Area Diretamente Afetada
— ADA, Area de Influéncia Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All, durante o
periodo de 2.006 a margo de 2.013, apresentou poucos langamentos, conforme se pode

observar na planilha a seguir:
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Tabela 81: Empreendimentos Comerciais — Setor 10

Consumo Terreno Namero de Naimero de Area Util Au Média [ VGV Atualizado | Valor Médio
Bairro (em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) C.A. (em m2) (em R$) em (R$)
AREA DIRETAMENTE AFETADA - ADA - OUC
Santa Teresa 3.620,00 1 143 5.040,89 1,39 35,25 49.658.832,92 347.264,57
Sub - Total 3.620,00 1,00 143,00 5.040,89 1,39 35,25 49.658.832,92 347.264,57
AREA DE INFLUENCIA DIRETA - AID
Funcionarios 1.067,18 1 34 5.207,78 4,88 153,17 45.494.136,22 1.338.062,83
Lourdes 1.200,00 1 112 4.103,68 3,42 36,64 40.429.763,36 360.980,03
Santa Efigenia 3.418,00 3 148 13.448,00 3,93 90,86 132.270.134,88 893.717,13
Sao Lucas 900,00 1 18 756,00 0,84 42,00 8.688.428,71 482.690,48
Sub - Total 6.585,18 6,00 312,00 23.515,46 3,57 75,37 226.882.463,17 727.187,38
AREA DE INFLUENCIA INDIRETA - All
Funcionarios 4.550,00 4,00 287,00 16.120,65 3,54 56,17 204.670.128,32 713.136,34
Sub - Total 4.550,00 4 287, 16.120,65 3,54 56,17 204.670.128,32 713.136,34
TOTAL 14.755,18 11 742,00 44.677,00 3,03 60,21 481.211.424,41 648.532,92

Fonte: Amaral d"Avila/ Geoimével, 2.006 a Marco de 2.013

Neste perimetro objeto de analise do Setor 10 foram lancadas cerca de 740
unidades comerciais, sendo a producdo imobiliaria em termos de area util lancada
alcangado o montante perto de 45.000,00m? e em termos monetarios a quantia de 481
milhGes de reais. Importante destacar que durante o periodo em analise o consumo de
terreno montou em cerca de 15.000,00m2. Se comparado com o0s empreendimentos
residenciais, a producéo imobiliaria destinada ao uso comercial é em torno de 27% da

residencial em termos de VGV e 17% em termos de area util lancada.

A unidade média, valida para o perimetro analisado do Setor 10 exibe pouco
mais de 60,00m? e unitario na ordem de R$ 10.800,00/m2. Os bairros de maior
expressdo em termos de lancamentos comerciais sdo: Funcionarios na Area de
Influéncia Direta — AID e na Area de Influéncia Indireta — All (5 lancamentos) e Santa

Efigénia na Area de Influéncia Direta — AID com 3 langamentos.
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compreender o comportamento dos langamentos imobiliarios destinados ao uso

comercial, ano a ano:

Tabela 82: Empreendimentos Comerciais — Setor 10
Ano Consumo Terreno Namero de Nﬁmero de Area Util CA. Au Média | VGV Atualizado | Valor Médio
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) (em m2) (em R$) em (R$)
2.006 -
2.007
2.008
2.009 - - -
2.010, 1.927,18 2,0 58 7.007,78 3,64 120,82 59.969.658,46 | 1.033.959,63
2.011 11.470,00 8,0 656 29.381,22 2,56 44,79 338.903.020,51 516.620,46
2.012 1.358,00 1,0 28 8.288,00 6,10 296,00 82.338.745,44 |  2.940.669,48
2.013 - - -
TOTAL 14.755,18 11,0 742 44.677,00 3,03 60,21 481.211.424,41 648.532,92

Fonte: Amaral d*Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013

Conforme se pode observar, a partir de 2.010, o mercado imobiliario no Setor

10 passa a exibir seus primeiros empreendimentos comerciais. O apogeu ocorreu em

2.011, queda no ano de 2.012, e ndo foram registrados novos langamentos no ano de

2.013.

Dessa forma, o empreendimento padrdo comercial, véalido para o Setor 10

apresenta os dados constantes da planilha a seguir:

Tabela 83: Empreendimentos Comerciais — Setor 10 — Perfil do Empreendimento

Area Util Total Média
N2 Unidades Médio
Area Util Média

N2 Langamentos/Ano
Valor Médio

Valor Unitario Médio

Area de Terreno Média

1.341,38
4.061,55
67

60,21

1,53
648.532,92
10.770,90

m2
m2

unidades

m2

RS

RS/m2
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Fonte: Amaral d"Avila/ Geoimével, 2.006 a Margo de 2.013

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsdes de
consumo de terreno quando da analise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada
do Corredor Antonio Carlos/ Pedro 1/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo produto.
4.3.9.3. Conclusdes do Setor 10 - Diagnostico

No periodo em analise constatou-se para o perimetro em analise do Setor 10,
69 lancamentos residenciais, podendo-se afirmar que ocorreram entre 9 e 10
lancamentos por ano. Entretanto, observou-se ainda na regido denominada como Area
Diretamente Afetada - ADA, 7 langamentos residenciais, cerca de 1 lancamento por
ano. A producgdo imobiliéria destinada ao uso comercial montou em cerca de 27% da
residencial, em termos de VGV e na ordem de 17%, em termos de &rea Util lancada. Os
empreendimentos comerciais ocorreram principalmente na regido denominada Area de

Influéncia Indireta.

Os empreendimentos residenciais sdo em sua maioria destinados a unidades de
3 dormitérios, de padrdo que se enquadra do intervalo de R$ 4.600,00 a R$
7.400,00/m?. Os terrenos incorporaveis nesta regido variam dentro do intervalo de R$

1.400,00 a R$ 2.300,00/m>.

No Setor 10 foram lancadas cerca de 3.060 unidades, tendo a producdo
imobiliaria em termos de area Util langada alcangado o montante de 256.000,00m?2 e em
termos monetarios a quantia de 1,8 bilhGes de reais. Importante destacar que durante o

periodo em andlise o consumo de terreno montou em 150.000,00mz2.
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4.4. MERCADO CONCORRENTE

O Mercado Concorrente é considerado como a unido dos demais bairros do
municipio de Belo Horizonte localizados fora do poligono da Operacdo Urbana
Consorciada do Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas
formado pelas regides chamadas Area Diretamente Afetada — ADA, Area de Influéncia

Direta — AID e Area de Influéncia Indireta — All.

No entanto, ao se analisar os dados dos langcamentos imobiliarios durante o
periodo de 2.006 a marc¢o de 2.013 para a regido em questdo, fica patente a existéncia de
dois patamares de comportamento destes empreendimentos, qual seja, a existéncia de
langcamentos destinados a uma faixa de renda mais alta, langamentos estes situados em
bairros mais nobres da cidade de Belo Horizonte, nada comparaveis a regido da
Operacdo Urbana Consorciada do Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/
Vale do Arrudas e outro patamar voltados a uma camada de renda mais comparavel a

OUC Antobnio Carlos/Pedro I/Eixo — Leste-Oeste/ Vale do Arrudas em andlise.

Desta forma o Mercado Concorrente, denominado como Entorno Expandido,
sera analisado e apresentado neste trabalho em 2 (dois) segmentos: Entorno Expandido

Nobre e Entorno Expandido Similar.

4.4.1. Entorno Expandido Nobre

4.4.1.1. Empreendimentos Residenciais

O comportamento dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso residencial,
inseridos no Entorno Expandido Nobre durante o periodo de 2.006 a margo de 2.013,

apresenta o seguinte perfil:
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Bairro Consumo Terreno Numero de Nl]n_1ero de Area Util CA. Au Média (em| VGV Atualizado |Valor Médio em
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) m2) (em R$) (R$)

Alipio de Melo 5.148,00 1,0 132 6.996,00 1,36 53,00 45.043.402,80 341.237,90
Anchieta 6.977,00 5,0 80 12.020,80 1,72 150,26 102.727.297,12 1.284.091,21
Belverde 39.722,47 6,0 257 74.202,51 1,87 288,73 634.677.389,74 2.469.561,83
Betania 1.000,00 1,0 30 1.560,00 1,56 52,00 9.453.767,10 315.125,57
Buritis 16.991,28 7,0 295 33.558,28 1,98 113,76 275.066.446,55 932.428,63
Carmo 9.850,00 83 132 22.183,44 2,25 168,06 186.437.533,79 1.412.405,56
Castelo 1.300,00 1,0 32 2.316,00 1,78 72,38 14.860.675,08 464.396,10
Cidade Nova 1.780,00 2,8 35 4.593,00 2,58 131,23 31.057.051,04 887.344,32
Coragdo de Jesus 4.145,00 2,0 58 7.025,00 1,69 121,12 65.338.087,22 1.126.518,75
Cruzeiro 3.960,00 3,0 24 1.762,35 0,45 73,43 12.034.247,68 501.426,99
Estoril 6.200,00 4,5 94 12.844,88 2,07 136,65 90.665.608,10 964.527,75
Gutierrez 1.595,25 1,8 75 5.580,66 3,50 74,41 34.746.474,93 463.286,33
Jardim Paqueta 3.025,00 1,0 72 3.756,24 1,24 52,17 22.573.134,00 313.515,75
Luxemburgo 20.734,00 6,9 234 28.289,60 1,36 120,90 219.347.306,12 937.381,65
Manacas 980,00 0,8 10 578,70 0,59 57,87 3.676.190,00 367.619,00
Santa Lucia 12.207,00 6,0 74 16.140,76 1,32 218,12 124.418.368,24 1.681.329,30
Santo Antonio 13.839,50 13,7 212 30.631,90 2,21 144,49 247.543.945,76 1.167.660,12
Sdo Pedro 4.512,00 4,0 54 7.190,00 1,59 133,15 65.282.389,84 1.208.933,15
Serra 3.500,00 1,0 22 3.890,00 1,11 176,82 35.447.311,98 1.611.241,45
Sion 23.820,55 15,0 302 43.146,10 1,81 142,87 349.273.860,90 1.156.535,96
Vila da Serra 11.500,00 1,1 95 25.345,64 2,20 266,80 194.312.842,64 2.045.398,34
TOTAL 192.787,04 92,84 2.319,00 343.611,86 1,78 148,17 2.763.983.330,63 1.191.885,87

Fonte: Amaral d"Avila/ Geoimével, 2.006 a Margo de 2.013

Nesta parcela objeto de estudo, em seus quase 93 empreendimentos foram

lancados mais de 2.300 unidades residenciais, tendo a produgdo imobiliaria em termos

de area util lancada alcancado aproximadamente o montante de 344.000,00m2 e em

termos monetarios a quantia de quase 2,8 bilhdes de reais. Importante destacar que

durante o periodo em andlise 0 consumo de terreno montou em 192.000,00m2. Os

nameros fracionados ocorrem devido a existéncia de empreendimentos com varias

tipologias, tais como uso misto e diversidade de valor unitario.

A érea til (Au) média das unidades langadas, valida para regido analisada,

exibe pouco mais de 148,00m2 e valor unitario na ordem de R$ 8.000,00/m2, denotando

0 padrdo superior das unidades langadas no perimetro da Operacdo Urbana Consorciada

do Corredor Antbnio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ VVale do Arrudas.




Conforme se pode depreender da tabela, os bairros de
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maior expressdo em termos de lancamentos imobiliarios, que totalizam 63 dos 93

langamentos sdo Belvedere. Buritis, Carmo, Luxemburgo, Santa Lucia, Santo Antonio e

Sion.

A andlise efetuada a seguir sera realizada para compreender o comportamento

dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso residencial, ano a ano:

Tabela 85: Empreendimentos Residenciais — Entorno Expandido Nobre - Perfil

A Consumo Terreno Namero de Nnmem de Area Util CA. Au Média (em| VGV Atualizado (em |Valor Médio em
(em m2) Langamentos Unidades Lancada (m2) m2) R$) (R$)
2.006 20.344,00 3,1 126 33.775,40 1,66 268,06 239.085.853,84 1.897.506,78
2.007| 17.700,06 50 250 35.819,04 2,02 143,28 390.758.889,99 1.563.035,56
2.008] 25.729,47 9,3 298 41.286,24 1,60 138,54 302.587.788,70 1.015.395,26
2.009 33.184,46 17,4 431 54.276,20 1,64 125,93 406.186.829,03 942.428,84
2.010] 46.991,25 27,9 514 87.404,23 1,86 170,05 687.027.283,13 1.336.628,96
2.011 21.360,26 18,2 347 44.080,02 2,06 127,03 359.276.684,17 1.035.379,49
2.012 26.477,55 12,0 353 46.970,73 1,77 133,06 379.060.001,77 1.073.824,37
2.013 - - -
TOTAL 191.787,04 92,84 2.319,00 343.611,86 1,79 148,17 2.763.983.330,63 1.191.885,87

Fonte: Amaral d*Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013

Conforme se pode observar no periodo em anélise, 0 numero de langcamentos

imobiliarios residenciais € crescente desde 2.006, atingindo seu apogeu em 2.010. A

maior producéo imobiliaria ocorreu nos anos de 2.009 a 2.011, periodo de retomada

econbmica do pais, representando 69% do total de empreendimentos lancados. Em

2.012, os langamentos imobiliarios ocorridos demonstram queda e ndo ha langcamentos

registrados no ano de 2.013.

Outra analise sera efetuada considerando o perfil das unidades residenciais

lancadas segundo o nimero de dormitorios, conforme tabela abaixo:

Tabela 86: Empreendimentos Residenciais — Entorno Expandido Nobre — N° de Dormitérios
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Dormitérios Consumo Terreno Numero de Nﬁnjero de Area Util CA. Au Média (em| VGV Atualizado (em |Valor Médio em
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) m2) R$) (R$)
1Dorm - - -
2Dorm’s 30.160,56 25,1 614 39.465,27 1,31 64,28 262.642.421,50 427.756,39
3Dorm'’s 22.510,71 12,5 383 38.485,94 1,71 100,49 321.596.691,30 839.678,05
4Dorm'’s 139.115,77 55,3 1.322 265.660,65 1,91 200,95 2.179.744.217,83 1.648.823,16
TOTAL 191.787,04 92,84 2.319,00 343.611,86 1,79 148,17 2.763.983.330,63 1.191.885,87

Fonte: Amaral d"Avila/ Geoimével, 2.006 a Margo de 2.013

Como pode ser visto os langcamentos imobiliarios apresentam ndmeros
fracionados devido fato da existéncia de imoveis de tipologia variada, tais como

variados tipos de nimero de dormitorios.

No Entorno Expandido Nobre, ha predominancia de lancamentos imobiliarios
de 4 dormitorios, representando mais da metade dos lancamentos. Em seguida, temos 0s

imoveis de 3 e também, menos expressivos, aparecem as unidades de 2 dormitorios.

N&o constam lancamentos de 1 dormitorio na regido.

Os numeros acima descritos podem ser representados de forma gréafica, que

possibilitam maior compreenséo dos fatos, a saber:

Numero de Langamentos Numero de Unidades

®1Dorm m1Dorm

m2Dorm’s m2Dorm’s

3Dorm’s 3Dorm’s

m4Dorm’s m4Dorm’s

Figura 108: Perfil das Unidades Residenciais — Entorno Expandido Nobre — Quantidades.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.
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Como se pode observar, no periodo em anéalise, a
maioria dos lancamentos imobiliarios sdo de 4 dormitorios, representando 60% do total.
A mesma predominancia ocorre com o numero de unidades lancadas, onde somente 4

dormitorios representam 57% do total.

Em seguida, temos as unidades de 2 e 3 dormitorios, essa Ultima menos
expressiva. Dos empreendimentos lancados, 27% representam unidades de 2
dormitorios enquanto somente 13% sdo de 3 dormitorios. Essa diferenca torna-se menor
quando comparado ao numero de unidades langcadas onde 2 dormitdrios representam

26% do total e 3 dormitorios, apenas 17%.

Outra analise importante a ser realizada é quanto ao consumo de terreno e area

atil langada, conforme tabela abaixo:

Consumo Terreno (em m2) Area Util Lancada (m2)

m1Dorm ®1Dorm

m 2 Dorm’s m2Dorm’s
3 Dorm’s 3 Dorm’s

®4Dorm’s ®4Dorm'’s

Figura 109: Perfil das Unidades Residenciais — Entorno Expandido Nobre — Areas de Terreno e Util.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em termos de area til langada, quase 80% da producdo é destinada a unidades
de 4 dormitdrios que consomem também mais de 70% das &reas de terreno destinadas a

empreendimentos imobiliarios. Em seguida, temos as unidades de 2 dormitérios, que
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predominam o consumo de terreno e a area Util lancada em

relacdo as unidades de 2 dormitorios.

Enfim, pode-se concluir que unidades lancadas de 4 dormitdrios predominam
no Entorno Expandido Nobre, sendo importante avaliar a producdo imobiliaria em

termos monetarios, expresso através do VGV, conforme grafico a seguir:

VGV Atualizado (em RS)

1 Dorm
m 2 Dorm’s
3 Dorm’s

H 4 Dorm’s

Figura 110: Perfil das Unidades Residenciais — Entorno Expandido Nobre — VGV.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimoével, 2.006 a Marco de 2.013.

A producdo imobiliaria, em termos de VGV — Valor Geral de Vendas, é
predominante nas unidades de 4 dormitdrios, monta quase 2,2 bilhGes de reais, cerca de
79% do total. O valor médio das unidades de 4 dormitérios giram em torno de R$
1.650.000,00, valor unitario na ordem de R$ 8.200,00/m2 e area Util (Au) média das

unidades encerrando 201,00mz2.

Em seguida, temos as unidades de 3 e 2 dormitorios com VGV — Valor Geral

de Vendas em torno de 320 milhGes de reais e 263 milhdes. As unidades apresentam
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valor médio de, respectivamente, 840.000,00 e 428.000,00 para
unidades de 3 e 2 dormitérios, com valor médio de R$ 8.400,00/m2 e R$ 6.700,00/m?

respectivamente.

O perfil dos empreendimentos padrdo, valido para o Entorno Expandido

Nobre apresenta os dados constantes da planilha abaixo:

Tabela 87: Empreendimentos Residenciais — Entorno Expandido Nobre — Perfil do Empreendimento

Area de Terreno Média 2.065,78 m2

Area Util Total Média 3.701,12 m2

N2 Unidades Médio 25 unidades
Area Util Média 148,17 m2

Ne Lancamentos/Ano 12,89

Valor Médio 1.191.885,87 RS

Valor Unitario Médio 8.043,91 RS/m2

Fonte: Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsdes de
consumo de terreno quando da andlise do potencial da Opera¢do Urbana Consorciada
do Corredor Anténio Carlos/ Pedro 1/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no préximo produto.

O comportamento das unidades residenciais verticais, ao longo dos anos entre
2.009 a 2.012, determinada através do perfil de valor unitario dos imdveis para Entorno

Expandido Nobre, pode ser visto no gréfico abaixo:



2.009)

2.010)

2.011

2.012

Valor Min

Valor Max

6.000,00

9.000,00

6.300,00

9.400,00

6.500,00

9.800,00

6.500,00
9.700,00

(1) - Os anos de 2.006, 2.007, 2.008 e 2.013 no foram

considerados por ndo se apresentarem de forma completa
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Apartamentos - R$/m2
EE Nobre

===Valor Minimo === Valor Maximo

9.000,00

97400,00

9.700,00

6-300,00 6:500,00

6.000,00

6.500,00

2.009 2.010 2.011

2.012

Figura 111: Comportamento de Valores — Apartamentos — Entorno Expandido Nobre.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em funcédo dos valores exibidos pelos lancamentos imobiliarios pode-se tracar

0 seu comportamento médio ao longo do tempo, dessa forma, conclui-se que o0s

unitarios de unidades residenciais langadas no Entorno Expandido Nobre exibem o

comportamento médio acima, ou seja, no ano de 2.012 os unitarios das unidades estéo

dentro do intervalo R$ 6.500,00 a R$ 9.700,00/m?. Em funcéo deste comportamento

estima-se que o comportamento de unitarios de terrenos incorporaveis exibam, o

seguinte perfil:

2009

2010]

2011

2012

Valor Min
Valor Ma;

2.500,00
3.700,00

3.000,00
4.600,00

3.400,00
5.100,00

2.900,00
4.300,00

Terrenos Incorporaveis - R$/m2
EE Nobre

Valor Minimo ===V alor Maximo

4.600,00
0,00

3.700,00

w 2.900,00

2.500,00

4.300,00

2009 2010 2011

2012

Figura 112: Comportamento de Valores — Terrenos Incorporaveis — Entorno Expandido Nobre.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em 2.012 os unitarios de terrenos incorporaveis, ou seja, aqueles destinados,

que permitem a implantacdo de empreendimentos imobiliérios estdo situados dentro do

intervalo de R$ 2.900,00 a R$ 4.300,00/m?, podendo-se ainda constatar o processo de

desvalorizacéo verificado no periodo de 2.009 a 2.012.




4.4.1.2. Empreendimentos Comerciais
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O comportamento dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso comercial,

inseridos no Entorno Expandido Nobre durante o periodo de 2.006 a marco de 2.013,

apresenta o seguinte perfil:

Tabela 88: Empreendimentos Comerciais — Entorno Expandido Nobre

e Consumo Terreno Namero de Numero de Area Util CA Au Média (em| VGV Atualizado (em |Valor Médio em
airro (em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) -~ m2) R$) (R$)
Belvedere 6.700,00 2,0 224 13.792,00 2,06 61,57 109.533.342,40 488.988,14
Castelo 3.100,00 0,3 18 614,00 0,20 34,11 7.524.797,79 418.044,32
Estoril 87.560,25 52 1.129 47.140,91 0,54 41,75 439.697.667,63 389.457,63
Santa Lucia 21.214,30 3,0 127 17.628,04 0,83 138,80 147.562.921,95 1.161.912,77
Santo Antonio 1.085,00 1,0 144 3.690,00 3,40 25,63 48.503.773,80 336.831,76
S50 Paulo 12.750,00 1,0 82 7.827,26 0,61 95,45 52.015.479,84 634.335,12
TOTAL 132.409,55 12,45 1.724,00 90.692,21 0,68 52,61 804.837.983,41 466.843,38
Fonte: Amaral d*Avila/ Geoimével, 2.006 a Margo de 2.013
Neste perimetro objeto de anélise, no Entorno Expandido Nobre, foram

langados cerca de 12 empreendimentos totalizando cerca de 1.700 unidades comerciais,

tendo a producdo imobiliaria em termos de &rea til lancada se aproximado do montante

de 91.000,00m? e em termos monetarios a quantia perto de 805 milhdes de reais.

Importante destacar que durante o periodo em analise 0 consumo de terreno montou em

cerca de 132.000,00m2.

Se comparado com os empreendimentos residenciais a produgdo imobiliéria de

unidades destinada ao uso comercial € em torno de 4% do total de unidades e, em

termos de VGV — Valor Geral de Vendas, aproximadamente 8% do total de VGV

lancado.
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A dérea Util (Au) media das unidades lancadas, valida
para regido analisada, exibe quase 53,00m2 e valor unitdrio na ordem de R$
8.900,00/m?, denotando o padrdo superior das unidades lancadas no perimetro da
Operacdo Urbana Consorciada do Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/

Vale do Arrudas.

Conforme se pode depreender da planilha os bairros de maior expressdao em
termos de langamentos imobiliarios, que totalizam 8 dos 12 lancamentos sdo: Estoril e

Santa Lucia.

A andlise efetuada a seguir sera realizada para compreender o comportamento

dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso comercial, ano a ano:

Tabela 89: Empreendimentos Comerciais — Entorno Expandido Nobre

A Consumo Terreno Namero de Nﬂmero de Area Util CA. Au Média (em| VGV Atualizado (em |Valor Médio em
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) m2) R$) (R$)
2.006 -
2.007| - - -
2.008 3.600,00 1,0 192 5.376,00 1,49 28,00 47.920.394,88 249.585,39
2.009 - - -
2.010] 22.201,00 2,5 169 15.724,50 0,71 93,04 130.729.574,08 773.547,78
2.011 28.848,30 6,0 464 35.219,04 1,22 75,90 296.508.120,27 639.026,12
2.012 77.760,25 3,0 899 34.372,67 0,44 38,23 329.679.894,18 366.718,46
2.013] - - -
TOTAL 132.409,55 12,45 1.724,00 90.692,21 0,68 52,61 804.837.983,41 466.843,38

Fonte: Amaral d"Avila/ Geoimével, 2.006 a Margo de 2.013

Conforme se pode observar no periodo em anélise, a expansdo imobiliaria
comercial no municipio de Belo Horizonte ocorre partir de 2.010, em que esse mercado
passa a exibir empreendimentos de relevancia. Dai por diante, houve um crescente

consumo de terreno destinado a produgdo comercial.

Em 2.012, observa-se recrudescimento do mercado, com queda do nimero de

langamentos e ainda ndo ha registro de novos langamentos no ano de 2.013
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O perfil do empreendimento padrdo comercial, valido

para 0 Entorno Expandido Nobre apresenta os dados constantes na planilha a seguir:

Tabela 90: Empreendimentos Comerciais — Entorno Expandido Nobre

Area de Terreno Média 10.635,31 m2

Area Util Total Média 7.284,51 m?2

N2 Unidades Médio 138 unidades
Area Util Média 52,61 m2

N¢ Lancamentos/Ano 1,73

Valor Médio 466.843,38 RS

Valor Unitario Médio 8.874,39 RS/m2

Fonte: Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsdes de
consumo de terreno quando da andlise do potencial da Opera¢do Urbana Consorciada
do Corredor Antbénio Carlos/ Pedro 1/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo produto.
4.4.1.3. Conclusdes do Entorno Expandido Nobre - Diagnostico

No periodo em anélise constatou-se para o Entorno Expandido Nobre 93
langcamentos residenciais, podendo-se afirmar que ocorreram de 12 a 13 langamentos
por ano. A producdo imobiliaria destinada ao uso comercial montou em cerca de 8%

total em termos de VGV e na ordem de 4% em termos de &rea Util langada.

Os empreendimentos residenciais sdo em sua maioria destinados a unidades de
4 dormitérios, de padrdo que se enquadra do intervalo de R$ 6.500,00 a R$
9.700,00/m?. Os terrenos incorporaveis nesta regido variam dentro do intervalo de R$

2.900,00 a R$ 4.300,00/m? Dando continuidade na regido do Entorno Expandido
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Nobre, os empreendimentos comerciais sdo de padrdo que se

enquadra na média de R$ 9.000,00/m?.

4.4.2. Entorno Expandido Similar

4.4.2.1. Empreendimentos Residenciais

O comportamento dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso residencial,
inseridos no Entorno Expandido Similar durante o periodo de 2.006 a marco de 2.013,

apresenta o seguinte perfil:



Tabela 91: Empreendimentos Residenciais — Entorno Expandido Similar
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Bairro Consumo Terreno Namero de Nﬁrr_\ern de Area Util CA. Au Média (em| VGV Atualizado (em |Valor Médio em
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) m2) R9$) (R$)

Alipio de Melo 8.125,00 50 260 20.528,04 2,53 78,95 92.949.218,68 357.496,99
Anchieta 500,00 - 10 1.697,00 3,39 169,70 5.854.780,33 585.478,03
Barreiro 1.168,50 2,0 15 1.543,16 1,32 102,88 6.298.322,65 419.888,18
Belvedere 17.053,47 3,0 216 27.042,22 1,59 125,20 139.979.702,76 648.054,18
Betania 32.576,85 4,0 804 43.160,30 1,32 53,68 150.839.755,68 187.611,64
Boa Vista 20.790,00 1,0 192 20.877,10 1,00 108,73 101.158.885,18 526.869,19
Brasil Industrial 760,00 1,0 6 430,00 0,57 71,67 1.729.971,78 288.328,63
Buritis 263.318,12 73,2 4.061 394.220,17 1,50 97,07 1.716.510.982,96 422.681,85
Caigara 2.245,00 1,0 32 2.560,00 1,14 80,00 7.788.869,12 243.402,16
Camargos 73.938,36 7,0 1.640 86.414,32 1,17 52,69 328.356.542,10 200.217,40
Carmo 630,00 0,7 6 1.100,00 1,75 183,33 5.759.971,04 959.995,17
Castanheira Il (Vale do Jatoba) 4.000,00 1,0 60 3.660,00 0,92 61,00 9.252.003,00 154.200,05
Castanheiras 900,00 1,0 14 1.162,00 1,29 83,00 6.856.478,16 489.748,44
Castelo 113.485,13 70,8 2.012 175.380,11 1,55 87,17 707.608.296,09 351.693,98
Cidade Jardim 1.813,00 1,0 40 2.888,00 1,59 72,20 15.175.140,56 379.378,51
Cidade Nova - 0,3 2 420,00 - 210,00 2.322.183,18 1.161.091,59
Cruzeiro 600,00 - 6 732,30 1,22 122,05 3.564.889,18 594.148,20
Diamante 19.441,11 4,0 443 24.008,09 1,23 54,19 79.452.737,19 179.351,55
Dona Clara 3.935,00 2,0 100 5.020,00 1,28 50,20 20.562.785,20 205.627,85
Engenheiro Nogueira 12.220,00 1,4 218 14.197,20 1,16 65,12 52.323.710,04 240.017,02
Estoril 72.485,06 25,3 841 96.779,11 1,34 115,08 416.582.815,90 495.342,23
Estrela Dalva 26.107,00 1,0 384 32.289,60 1,24 84,09 112.490.913,36 292.945,09
Ferngo Dias 4.929,00 5,0 104 8.170,92 1,66 78,57 29.654.326,45 285.137,75
Flavio Marques Lisboa 3.000,00 1,0 92 5.984,00 1,99 65,04 20.421.620,16 221.974,13
Floramar 500,00 1,0 6 384,00 0,77 64,00 1.904.177,34 317.362,89
Guarani 2.118,80 2,0 37 1.996,04 0,94 53,95 9.825.878,31 265.564,28
Gutierrez 10.531,25 2,2 141 13.691,42 1,30 97,10 78.571.921,65 557.247,67
Industrias 3.495,00 1,0 32 3.268,00 0,94 102,13 18.066.581,60 564.580,68
Ipiranga 1.600,00 1,0 32 2.356,00 1,47 73,63 12.601.428,68 393.794,65
Itamarati 6.720,00 1,0 92 7.452,00 1,11 81,00 29.787.266,88 323.774,64
Itatiaia 9.486,52 1,0 180 7.896,60 0,83 43,87 27.065.280,60 150.362,67
Jardim Alvorada 15.380,00 58 265 20.648,70 1,34 77,92 88.399.366,58 333.582,52
Jardim America 6.409,47 3,0 178 14.284,00 2,23 80,25 65.220.585,62 366.407,78
Jardim Atlantico 900,00 1,0 8 392,00 0,44 49,00 1.800.539,68 225.067,46
Jardim Paqueta 8.905,00 3,0 188 14.694,64 1,65 78,16 55.146.368,16 293.331,75
Jardim Vitoria 7.500,00 1,0 480 21.600,00 2,88 45,00 47.738.232,00 99.454,65
Luxemburgo 8.800,00 4,1 156 21.311,18 2,42 136,61 112.873.662,90 723.549,12
Madri 10.702,00 1,0 120 13.442,00 1,26 112,02 61.920.600,90 516.005,01
Manacas 27.333,00 19,3 562 43.638,19 1,60 77,65 179.734.155,44 319.811,66
Morro das Pedras 4.800,00 2,0 124 11.732,00 2,44 94,61 63.094.930,64 508.830,09
Ouro Preto 40.893,00 14,7 1.056 94.645,12 2,31 89,63 432.747.315,70 409.798,59
Palmares 1.200,00 1,0 40 4.100,00 3,42 102,50 21.243.040,32 531.076,01
Palmeiras 2.500,00 1,0 68 5.984,00 2,39 88,00 28.264.650,84 415.656,63
Parque Leblon 900,00 1,0 12 920,00 1,02 76,67 3.119.294,80 259.941,23
Piraja 700,00 1,0 8 336,00 0,48 42,00 1.644.099,84 205.512,48
Piratininga (Venda Nova) 2.139,52 1,0 50 2.629,80 1,23 52,60 8.713.714,90 174.274,30
Providéncia 12.000,00 1,0 386 23.908,00 1,99 61,94 120.344.709,42 311.773,86
Ribeiro de Abreu 12.000,00 1,0 1.260 76.406,40 3,18 60,64 173.880.504,00 138.000,40
Salgado Filho 400,00 1,0 14 1.058,00 2,65 75,57 4.615.751,74 329.696,55
Santa Helena (Barreiro) 5.970,53 1,0 120 5.755,20 0,96 47,96 17.914.368,08 149.286,40
Santa Ines 900,00 1,0 22 2.169,48 2,41 98,61 7.918.787,20 359.944,87
Santo Antonio 3.422,50 43 47 5.556,00 1,62 118,21 27.050.643,64 575.545,61
S&o Cristovdo 3.000,00 1,0 60 2.982,90 0,99 49,72 8.939.674,38 148.994,57
Sdo José 56.404,94 5,0 1.031 76.164,70 1,35 73,87 336.281.294,73 326.170,02
S&o Marcos 7.005,00 3,0 138 11.794,74 1,68 85,47 37.621.801,94 272.621,75
S&o Paulo 7.100,00 2,0 212 14.174,10 2,00 66,86 36.994.852,63 174.504,02
Sdo Pedro 890,00 1,0 12 1.278,00 1,44 106,50 6.438.894,46 536.574,54
Sdo Pedro (Venda Nova) 4.200,00 2,0 200 10.477,20 2,49 52,39 25.376.667,28 126.883,34
S&o Salvador 950,00 1,0 29 1.479,00 1,56 51,00 3.853.792,31 132.889,39
Serrano 4.560,00 3,0 220 12.912,00 2,83 58,69 52.043.935,84 236.563,34
Sion 13.216,66 50 296 31.235,38 2,36 105,52 162.472.048,24 548.892,05
Teixeira Dias 4.000,00 1,0 132 38.820,26 9,71 294,09 186.646.217,76 1.413.986,50
Tirol 3.420,00 1,0 16 1.988,00 0,58 124,25 7.143.079,84 446.442,49
Tony 29.761,13 1,0 480 20.798,40 0,70 43,33 48.669.148,80 101.394,06
Unido 9.148,00 6,0 198 15.960,00 1,74 80,61 63.624.250,94 321.334,60
Urucuia 12.750,00 1,0 360 21.578,40 1,69 59,94 97.875.160,20 271.875,45
Vila Cloris 400,00 1,0 6 427,42 1,07 71,24 1.972.738,60 328.789,77
Vila da Serra 2.500,00 0,9 53 5.029,00 2,01 94,89 24.300.927,80 458.508,07
Vila Magnesita 37.600,00 1,0 680 35.433,20 0,94 52,11 97.320.755,26 143.118,76
Vila Pinho (Vale do Jatoba) 8.000,00 1,0 192 7.680,00 0,96 40,00 14.306.056,32 74.510,71
Vitoria 7.332,79 1,0 280 12.437,60 1,70 44,42 21.033.521,60 75.119,72
TOTAL 1.104.465,70 327,71 21.837,00 | 1.715.168,71 1,55 78,54 6.967.617.577,14 319.073,94

Fonte: Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013
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Neste perimetro objeto de estudo, em seus 333
empreendimentos foram lancados cerca de 22.100 unidades, tendo a producéo
imobiliaria em termos de 4rea (til lancada alcancado o montante de 1.700.000,00m? e
em termos monetarios a quantia de aproximadamente 7,0 bilhdes de reais, denotando o
padrdo similar ao observado nos Setores que compdem da Operacdo Urbana
Consorciada do Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas.
Importante destacar que durante o periodo em andlise 0 consumo de terreno montou em

1.100.000,00m?,

A érea util (Au) média das unidades lancadas, vélida para o padrdo analisado,
exibe pouco mais de 77,00 m2 e valor unitario na ordem de R$ 4.000,00/m?, denotando

0 padrdo similar as unidades lancadas no perimetro da Operacdo Urbana Consorciada

do Corredor Antdnio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ VVale do Arrudas.

Conforme se pode depreender da planilha os bairros de maior expressao em

termos de langamentos imobiliarios, que totalizam 203 dos 333 langamentos sdo Buritis,

Castelo, Estoril, Manacas e Ouro Preto.

A analise efetuada a seguir sera realizada para compreender 0 comportamento

dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso residencial, ano a ano:

Tabela 92: Empreendimentos Residenciais — Entorno Expandido Similar - Perfil

Ano Consumo Terreno NGmero de Nl]njlero de Area Util CA. Au Média (em| VGV Atualizado (em |Valor Médio em
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) m2) R$) (R$)

2.006) 7.300,00 4,9 121 12.645,74 1,73 104,51 56.777.985,08 469.239,55

2.007| 66.892,85 29,0 1.596 115.713,08 1,73 72,50 419.090.219,27 262.587,86

2.008] 137.681,17 36,7 2.459 202.400,70 1,47 82,31 886.493.091,06 360.509,59

2.009 289.479,16 74,6 5.378 436.330,75 1,51 81,13 1.741.024.494,03 323.730,85

2.010) 248.797,41 73,1 4.688 | 348.037,58 1,40 74,24 1.407.808.022,44 300.300,35

2.011 251.453,75 76,9 5.606 417.545,87 1,66 74,48 1.626.766.253,23 290.183,06

2.012 94.468,98 30,6 1.917 143.213,99 1,52 74,71 629.744.085,53 328.505,00

2.013] 8.392,39 2,0 72 8.045,62 0,96 111,74 37.441.378,26 520.019,14

TOTAL 1.104.465,70 327,71 21.837,00 | 1.683.933,33 1,52 77,11 6.805.145.528,90 311.633,72
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Fonte: Amaral d"Avila/ Geoimével, 2.006 a Margo de 2.013

Conforme se pode observar no periodo em analise, 0 nimero de langcamentos
imobiliérios € crescente entre 2.006 a 2.011, ano em que a producdo imobiliaria atinge

seu apogeu. Os anos seguintes, 2.012 e 2.013, apresentam uma consideravel retracao.

A maior producdo imobiliaria ocorreu nos anos de 2.009 a 2.011, periodo de
retomada econdmica do pais, representando 78% do total de empreendimentos
langados. Em 2.013, os langamentos imobiliarios ocorridos até o primeiro trimestre
somam 2 empreendimentos, numero inferior a média trimestral do periodo de maior

producdo, calculada em mais de 12 empreendimentos.

Outra anélise sera efetuada considerando o perfil das unidades residenciais

lancadas segundo o nimero de dormitorios, conforme tabela abaixo:

Tabela 93: Empreendimentos Residenciais — Entorno Expandido Similar — N° de Dormitérios

Dormitérios Consumo Terreno NGmero de Nurl?ero de Area Util CA. Au Média (em| VGV Atualizado (em |Valor Médio em

(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) m2) R$) (R$)
1Dorm 19.018,36 0,9 143 8.110,10 0,43 56,71 24.609.459,44 172.094,12
2Dorm’s 500.184,51 94,2 9.909 544.838,78 1,09 54,98 1.996.022.244,62 201.435,29
3Dorm’s 405.213,02 153,8 9.164 764.108,35 1,89 83,38 3.128.595.703,77 341.400,67
4Dorm’s 180.049,81 78,9 2.621 366.876,10 2,04 139,98 1.655.918.121,07 631.788,68
TOTAL 1.104.465,70 327,71 21.837,00 | 1.683.933,33 1,52 77,11 6.805.145.528,90 311.633,72

Fonte: Amaral d”Avila/ Geoimével, 2.006 a Margo de 2.013

Como se pode observar no Entorno Expandido Similar ha predominancia de
lancamentos imobilidrios de 3 dormitérios e, em seguida, aparecem 0S
empreendimentos de 2 e 4 dormitérios sendo equivalente em nimero de langamentos.

Os empreendimentos de 1 dormitdrio sdo inexpressivos, contando apenas 1 langamento.
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Em termos de numero de unidades lancadas, as
unidades de 2 dormitdrios prevalecem as unidades de 3 dormitérios. Apesar dessa
inversdao, o numero de unidades lancadas de 2 e 3 dormitérios sdo praticamente
equivalente. Em seguida, aparecem as unidades de 4 dormitérios e, novamente

inexpressivo, as unidades de 1 dormitério.

Em termos de VGV — Valor Geral de Vendas a producdo de unidades de 3
dormitérios, montam na ordem de 3,0 bilhdes de reais e as unidades de 2 e 4
dormitérios, apresentam valores monetarios equivalente, com 1,8 a 1,6 bilhdo de reais,

respectivamente.

Os numeros acima descritos podem ser representados de forma grafica, que

possibilitam maior compreenséo dos fatos, a saber:

Numero de Langamentos

0%

H1Dorm
H 2 Dorm’s

3 Dorm’s

m 4 Dorm’s

47%

Numero de Unidades

1%

H 1 Dorm
2 Dorm’s
3 Dorm’s

4 Dorm’s

Figura 113: Perfil das Unidades Residenciais — Entorno Expandido Similar — Quantidades.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

De acordo com as figuras acima se pode verificar que quase a metade dos
langamentos imobilidrios sdo destinados a 3 dormitorios, enquanto em termos de
unidades, os empreendimentos de 2 dormitérios respondem com praticamente a metade,

vindo logo a seguir unidades de 3 dormitérios.
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Em termos de consumo de terreno e area (til lancada,

é importante destacar as informagdes a seguir:

Consumo Terreno (em m2) Area Util Lancada (m2)

2% 1%

= 1 Dorm =1 Dorm

M2 Dorm’s 2 Dorm’s

3 Dorm’s 3 Dorm’s

m4Dorm'’s H 4 Dorm’s

45%

Figura 114: Perfil das Unidades Residenciais — Entorno Expandido Similar — Areas de Terreno e
Util.

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral dAvila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

O consumo de terreno também é predominante para 0 segmento de 2
dormitorios, com 43% do total. J& em termo de area util langcada, a produgdo imobiliéria
é predominante para unidades de 3 dormitérios. As unidades de 4 dormitdrios aparecem
em seguida representando 16% do consumo de terreno total e 23% da area util total
lancada. As unidades de 1 dormitorio sdo inexpressivas, com numero de langamentos
inferior a 1% do total. Enfim, pode-se concluir que unidades lancadas de 2 e 3
dormitoérios predominam no Entorno Expandido Similar, sendo importante avaliar a
producdo imobiliaria em termos monetarios, expresso através do VGV, conforme

grafico a sequir:
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VGV Atualizado (em RS)

1%

m 1 Dorm
m 2 Dorm’s

3 Dorm’s

W4 Dorm’s

46%

Figura 115: Perfil das Unidades Residenciais — Entorno Expandido Similar — VGV.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

A producdo imobiliaria, em termos de VGV — Valor Geral de Vendas, é
predominante nas unidades de 3 dormitorios, monta em mais de 3,0 bilhdes de reais,
cerca de 46% do total. O valor médio das unidades de 3 dormitérios giram em torno de
R$ 370.000,00, valor unitario na ordem de R$ 4.300,00/m? e area util (Au) média das

unidades encerrando 78,00mz2.

Em seguida, temos as unidades de 2 e 4 dormitdrios que sao equivalentes, com
VGV — Valor Geral de Vendas em torno de 1,8 bilh&o de reais e 1,6 bilhdo de reais,
respectivamente, que somados, chegam a 54% do VGV total da regido. As unidades 2 e
4 dormitérios apresentam, respectivamente, valor médio de aproximadamente

210.000,00 e 740.000,00, e valor unitario médio de R$ 3.700,00/m? e R$ 4.900,00/m?2.

Finalizando, para o periodo em andlise, observam-se ainda as inexpressivas
marcas de unidades de 1 dormitorio, ndo permitindo efetuar maiores afirmagdes. As
médias para esse segmento sdo: VGV — Valor Geral de Vendas em torno de 16 milhGes
de reais, valor médio de aproximadamente R$ 150.00,00, valor unitario médio de R$

2.500,00/m2 e area Util (Au) média de 58,00mz2.
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O perfil dos empreendimentos padrdo, valido para o

Entorno Expandido Similar apresenta os dados constantes da planilha abaixo:

Tabela 94: Empreendimentos Residenciais — Entorno Expandido Similar — Perfil do Empreendimento

Area de Terreno Média 3.370,25 m2

Area Util Total Média 5.138,49 m?2

N2 Unidades Médio 67 unidades
Area Util Média 77,11 m2

Ne Lancamentos/Ano 45,52

Valor Médio 311.633,72 RS

Valor Unitario Médio 4.041,22 RS/m2

Fonte: Amaral d”Avila/ Geoimével, 2.006 a Margo de 2.013

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsbes de
consumo de terreno quando da andlise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada
do Corredor Antonio Carlos/ Pedro 1/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no préximo produto.

O comportamento das unidades residenciais verticais, ao longo dos anos entre
2.009 a 2.012, determinada através do perfil de valor unitario dos imoveis para Entorno

Expandido Similar, pode ser visto no gréafico abaixo:

2.009)

2.010]

2.011

2.012]

Valor Min|
Valor Ma

3.200,00

4.800,00

3.200,00

4.900,00

3.100,00

4.700,00

3.500,00
5.300,00

(1) - O ano de 2.006, 2.007, 2.008 e 2.013 ndo foram
considerado por ndo se apresentar de forma completa

4.800,00

Apartamentos - R$/m2
EE Similar

=== Valor Minimo === Valor Mdximo

ﬂ/ 5.300,00

00,

77700,00
“U‘Ur’— 3.500,00
37100,00

3.200,00

2.009

2.010 2,011 2,012

Figura 116: Comportamento de Valores — Apartamentos — Entorno Expandido Similar.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.
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Em funcdo dos valores exibidos pelos lancamentos

imobiliarios pode-se tracar o seu comportamento médio ao longo do tempo, dessa

forma, conclui-se que os unitarios de unidades residenciais lancadas no Entorno

Expandido Similar exibem o comportamento médio acima, ou seja, no ano de 2.012 os

unitarios das unidades estdo dentro do intervalo R$ 3.500,00 a R$ 5.300,00/m?. Em

funcdo deste comportamento estima-se que o comportamento de unitarios de terrenos

incorporaveis exiba o seguinte perfil:

2009

2010]

2011

2012

Valor Min

Valor Ma;

1.200,00
1.800,00

1.100,00

1.600,00

1.300,00

2.000,00

1.300,00
2.000,00

Terrenos Incorporaveis - R$/m2
EE Similar

===Valor Minimo === Valor Méximo

1.800,00

1.600,00 000, 2.000,00
—_—— e T 130000
1.200,00 100,00

2009 2010 2011 2012

Figura 117: Comportamento de Valores — Terrenos Incorporaveis — Entorno Expandido Similar.
Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d"Avila/ Geoimovel, 2.006 a Marco de 2.013.

Em 2.012 os unitérios de terrenos incorporaveis, ou seja, aqueles destinados,

que permitem a implantacdo de empreendimentos imobiliarios estdo situados dentro do

intervalo de R$ 1.300,00 a R$ 2.000,00/m?, podendo-se ainda constatar o processo de

valorizagdo verificado no periodo de 2.009 a 2.012.

4.4.2.2. Empreendimentos Comerciais

O comportamento dos langcamentos imobiliarios destinados ao uso comercial,

inseridos no Entorno Expandido Similar durante o periodo de 2.006 a marco de 2.013,

apresenta o seguinte perfil:




Tabela 95: Empreendimentos Comerciais — Entorno Expandido Similar
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Bairro Consumo Terreno Namero de Nl]mero de Area Util CA. Au Média (em| VGV Atualizado (em |Valor Médio em
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) m2) R$) (R$)

Buritis 3.592,00 0,8 65 2.850,00 0,79 43,85 9.691.101,18 149.093,86
Cidade Jardim 2.800,00 1,0 10 4.610,75 1,65 461,08 15.100.388,89 1.510.038,89
Estoril 2.300,00 1,0 8 3.200,00 1,39 400,00 10.892.359,28 1.361.544,91
Industrias 1.165,00 1,0 13 1.898,00 1,63 146,00 9.068.184,19 697.552,63
Jardim Alvorada 4.200,00 0,2 18 1.643,92 0,39 91,33 8.838.519,44 491.028,86
TOTAL 14.057,00 4,00 114,00 14.202,67 1,01 124,58 53.590.552,98 470.092,57

Fonte: Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013

Neste perimetro objeto de andlise do Entorno Expandido Similar, foram
langados 4 empreendimentos comerciais totalizando cerca de 110 unidades comerciais,
sendo a producéo imobiliaria em termos de area util lancada alcangcado o montante de
14.000,00m? e em termos monetérios a quantia perto de 54 milhdes de reais. Importante
destacar que durante o periodo em analise o consumo de terreno montou em cerca de

14.000,00m>.

Se comparado com os empreendimentos residenciais a producdo imobiliaria de
unidades destinada ao uso comercial € em torno de 5% do total de unidades residencial
e, em termos de VGV — Valor Geral de Vendas, aproximadamente 10% do total de

VGV residencial.

A area util (Au) média das unidades lancadas, valida para regido analisada,
exibe cerca de 125,00m? e valor unitario na ordem de R$ 3.800,00/m2, denotando o
padrdo similar as unidades lancadas no perimetro da Operacdo Urbana Consorciada do

Corredor Antonio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ VVale do Arrudas.

Conforme se pode depreender da planilha os bairros de maior expressao em
termos de langamentos imobiliérios, que totalizam 6 dos 17 langamentos s&o: Estoril,

Padre Eustaquio, Santa Tereza e Castelo.
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Os demais 11 langamentos, denominados como Outros
se situam nos seguintes bairros: Floresta, Santa Efigénia, Barro Preto, Santa Lucia e S&o

Lucas.

A andlise efetuada a seguir serd realizada para compreender o comportamento

dos lancamentos imobiliarios destinados ao uso comercial, ano a ano:

Tabela 96: Empreendimentos Comerciais — Entorno Expandido Similar

Ano Consumo Terreno Namero de Narl?ero de Area Util CA. Au Média (em| VGV Atualizado (em |Valor Médio em
(em m2) Lancamentos Unidades Lancada (m2) m2) R$) (R$)

2.006) -

2.007|

2.008] - - -

2.009) 2.300,00 1,0 8 3.200,00 1,39 400,00 10.892.359,28 1.361.544,91

2.010| 1.092,00 0,6 42 1.470,00 1,35 35,00 5.305.560,54 126.322,87

2.011 2.800,00 1,0 10 4.610,75 1,65 461,08 15.100.388,89 1.510.038,89

2.012 7.865,00 1,4 54 4.921,92 0,63 91,15 22.292.244,27 412.819,34

2.013] - - -
TOTAL 14.057,00 4,00 114,00 14.202,67 1,01 124,58 53.590.552,98 470.092,57

Fonte: Amaral d”Avila/ Geoimdvel, 2.006 a Margo de 2.013

Conforme se pode observar no periodo em andlise, a expansdo imobiliaria
comercial no municipio de Belo Horizonte ocorre partir de 2.009, onde esse mercado
passa a exibir empreendimentos comerciais de maior expressdo. Dai por diante, houve
um crescente consumo de terreno destinado a produgdo comercial atingindo seu apogeu

em 2.011, representando 72% do total de unidades comerciais langadas.

Em 2.012, os lancamentos imobiliarios ocorridos somam mais de 1
empreendimento comercial, nimero superior a média anual do periodo, calculada em

menos de 1 empreendimentos.

O perfil do empreendimento padrdo comercial, valido para o Entorno

Expandido Similar apresenta os dados constantes na planilha a seguir:
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Tabela 97: Empreendimentos Comerciais — Entorno Expandido Similar

Area de Terreno Média 3.514,25 m2

Area Util Total Média 3.550,67 m2

N2 Unidades Médio 29 unidades
Area Util Média 124,58 m?2

N¢ Langamentos/Ano 0,56

Valor Médio 470.092,57 RS

Valor Unitario Médio 3.773,27 RS/m2

Fonte: Amaral d*Avila/ Geoimével, 2.006 a Margo de 2.013

Os dados constantes da planilha acima permitirdo efetuar previsbes de
consumo de terreno quando da analise do potencial da Operacdo Urbana Consorciada
do Corredor Anténio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-Oeste/ Vale do Arrudas, a ser

determinada no proximo produto.
4.4.2.3. Conclusdes do Entorno Expandido Similar - Diagndstico

No periodo em analise constatou-se para o Entorno Expandido Similar 328
langamentos residenciais, podendo-se afirmar que ocorreram em média 46 langcamentos
por ano. A producdo imobiliaria destinada ao uso comercial montou em cerca de 10%

da residencial, em termos de VGV e na ordem de 5%, em termos de érea (til langada.

Os empreendimentos residenciais sdo em sua maioria destinados a unidades de
2 e 3 dormitdrios, de padrdo que se enquadra do intervalo de R$ 3.500,00 a R$
5.300,00/m?. Os terrenos incorporaveis nesta regido variam dentro do intervalo de R$
1.300,00 a R$ 2.000,00/m® Dando continuidade na regido do Entorno Expandido
Similar, os empreendimentos comerciais sdo de padrdo que se enquadra na média de R$

3.800,00/m?.
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5. CONCLUSOES FINAIS

Através das analises apresentadas € possivel observar a dindmica
imobiliaria na cidade de Belo Horizonte, bem como na regido afetada pela
Operacao Urbana Consorciada do Corredor Anténio Carlos/ Pedro I/ Eixo Leste-
Oeste/ Vale do Arrudas em relacdo ao restante do municipio. Com essas
informacdes, pode-se analisar e comparar, setor a setor, a dindmica imobiliaria;
de forma a retirar conclusdes sobre investimentos, verticalizacdo e perfis destas

regides e impactos com a implantacdo da Operacdo Urbana.

O mercado imobiliario do municipio de Belo Horizonte, seguindo uma
tendéncia nacional, sofreu forte recrudescimento ao final do ano de 2.012, devido
em grande parte aos reflexos da crise internacional que se instaurou sobretudo na
Europa, e também em resposta a forte aceleracdo da producdo que acontecia até o
primeiro semestre de 2.012, que ndo foi acompanhada pelo aumento da demanda

e provocou acumulacao dos estoques.

Os lancamentos e 0 VGV no municipio concentram-se na tipologia de 3
dormitorios, porém ¢ a tipologia de 2 dormitorios que merece destaque com
relacdo ao aumento do Valor Médio das unidades e uma certa estabilidade em
sua Area Util Média, ou seja, denota um aumento real do valor do metro
quadrado. Importante ainda destacar que as unidades de 2 dormitorios se
localizam em sua maioria em regides menos nobres/mais periféricas da cidade de
Belo Horizonte, estando as unidades de 3 e 4 dormitorios em areas mais nobres,
onde os empreendedores buscam maximizar seus investimentos, através da

maximizagao da potencialidade de terrenos.
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Os empreendimentos comerciais, por sua vez,
apesar de menos representativos em numero de langamentos, apresentam valor
unitario do metro quadrado mais alto, em torno de R$ 10.235,00/m? (contra R$
6.734,00/ m? do mais alto do uso residencial, que corresponde a tipologia de 4
dormitérios de padrdo nobre), sendo de fundamental importancia no contexto da
OucC.

Em relacdo a regido delimitada pela Lei da Operacdo Urbana
Consorciada e Areas de Influéncia consideradas, observa-se que os Setores 1, 2,
3 e 6 sd0 0s menos representativos em nimero de lancamentos em relacdo aos
demais setores, totalizando, juntos, apenas pouco mais de 5% dos langcamentos
do municipio. Enquanto que os Setores 9 e 10 sdo 0s mais representativos,

somando, juntos, quase 25% do total de langcamentos do municipio.

Importante ressaltar novamente, agora a partir dos dados levantados, a
relevancia da unido das inicialmente duas OperagGes Urbanas propostas pelo
Plano Diretor Municipal atraves da Lei N° 7.165/ 1.996 alterada pela Lei N°
9.959/ 2.010: Operacdo Urbana Consorciada do Corredor Antonio Carlos/ Pedro
| e Operagdo Urbana Consorciada Eixo Leste/Oeste — Vale do Arrudas. Como se
pOde observar, os setores 7 a 10, que anteriormente compunham a OUC do Eixo
Leste-Oeste, possuem uma dinamica de langamentos mais intensa do que a dos
setores 1 a 6, podendo favorecer, uma vez que evitada a concorréncia entre
ambas, arrecadacao para execucao das obras previstas da Operagdo Urbana nessa
regido; bem como aumentando a seguranca do investidor, como sera calculado

mais adiante pelas contrapartidas financeiras.
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6. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que se
compde de 251 (duzentas e cinquenta e uma) folhas escritas de um s lado,

contendo rubricas impressas, menos esta ultima, que vai datada e assinada

Acompanham anexos:

1. Lancamentos Imobiliérios
2. Glossario

3. Anotacdo de Responsabilidade Técnica

Séo Paulo, 20 de Agosto de 2013
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