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Resumo:

O mercado imobilidrio no pais mesmo em meio a pandemia do Covid-19 se manteve em
constante crescimento principalmente no sudeste brasileiro, nesse contexto a regido do
Tridngulo Mineiro, com importancia expressiva para a economia do Estado Mineiro vem se
expandindo cada vez mais nas ultimas décadas, este processo estd cada vez mais forte e
dindmico, assim compreender como se deu essa dinamica em sua origem e quais os efeitos
sentidos pos anos 2015, ¢ também uma das formas de compreensao da reproducao do espago
urbano no Triangulo Mineiro, nossa analise se dara em Uberlandia, a segunda maior cidade do
estado de Minas Gerais. A cidade vem passando por uma expansdo imobilidria com a chegada
de incorporadoras oriundas de diversos estados e com foco em empreendimentos de médio e
alta padrao cujo o ciclo da compra ¢ simplificado e adaptavel a condi¢do financeira do cliente,
nem sempre ter o valor do imovel ou o crédito aprovado no valor do mesmo, ¢ fator
determinante para aquisi¢do do imovel.

Palavras-chave: Incorporac¢do Imobiliaria; Espaco urbano; Mercado Imobiliario; Uberlandia.

Abstract:

The real estate market in the country, even in the midst of the Covid-19 pandemic, has remained
constantly growing, especially in the southeast of Brazil, in this context the Triangulo Mineiro
region, with significant importance for the economy of the State of Minas Gerais, has been
expanding increasingly in recent decades, this process is increasingly stronger and more
dynamic, so understanding how this dynamic occurred in its origin and what effects were felt
after 2015, is also one of the ways of understanding the reproduction of urban space in the
Tridngulo Mineiro, our analysis will take place in Uberlandia, the second largest city in the state
of Minas Gerais. The city has been going through a real estate expansion with the arrival of
developers from different states and focusing on medium and high standard projects whose
purchase cycle is simplified and adaptable to the customer's financial condition, not always
having the value of the property or the credit approved for the same value is a determining
factor for purchasing the property.
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INTRODUCAO

O mercado imobiliario ¢ um dos ramos de negdcios mais expressivos e importantes da
economia brasileira, desde os tempos da coroa, um velho ditado j4 alertava sobre a importancia
da aquisi¢ao de terras “Quem compra terra ndo erra”, entretanto, o mercado que na sua fase
originaria seria para fornecer o lar, principio esse garantido para Declaragdo Universal dos
Direitos Humanos estabelecida pela Organizacdo das Unidas em 1948 e assegurado pela
Constitui¢do Federal Brasileira de 1988, exerce hoje uma importancia muito mais econdmica
que social, a funcdo de ser um lar j& ndo se encaixa para uma parte importante, ndo maior em
numero da populacdo brasileira. Sendo assim o desafio ¢ mostrar a importancia desse mercado
e de como ele se reorganiza e renasce ainda mais forte em Uberlandia-MG.

Segundo dados do IBGE (2022) o Produto Interno Bruto (PIB) da construg¢do cresceu
9,7% no ano de 2021, sendo o melhor desempenho do setor desde o ano de 2010, ano em que
o programa Minha Casa Minha Vida estava em pleno desenvolvimento e tinha como fungao
original diminuir o déficit habitacional e em consequéncia aquecer o mercado da construgao
civil.

Mesmo apdés um ano do pico da Pandemia de COVID-19, que mudou de forma
expressiva o modo de viver da populagdo em geral e deu um novo significado a palavra casa
(esse € um dos principais resquicios da pandemia a ressignificacao da palavra casa) que antes
era o lugar de descanso volta a ser lar, trabalho, lazer, e tudo que foi privado da vida em
sociedade durante o periodo de restricdo. Na contramao da maioria dos setores econdOmicos que
que diminuiram ou pararam seu crescimento durante a pico da pandemia de COVID -19 o
mercado imobiliario foi aquecido e mesmo com a alta dos valores nos insumos apresentou
crescimento no Brasil.

Nesse contexto a regido do Triangulo Mineiro, com importincia expressiva para a
economia do Estado Mineiro vem se expandindo cada vez mais nas ultimas décadas, este
processo esta cada vez mais forte e dindmico, assim compreender como se deu essa dinamica
em sua origem e quais os efeitos sentidos pos anos 2015, ¢ também uma das formas de
compreensdo da reprodugdo do espago urbano no Tridngulo Mineiro, nossa analise se dard em
Uberlandia, a segunda maior cidade do estado de Minas Gerais. A cidade vem passando por
uma expansao imobiliaria com a chegada de incorporadoras oriundas de diversos estados e com

foco em empreendimentos de médio e alta padrao cujo o ciclo da compra ¢ simplificado e
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aprovado no valor do mesmo, ¢ fator determinante para aquisi¢ao do imével.

A cidade mineira de Uberlandia distante geograficamente da capital do Estado, mas que
desde de sempre se inspirou na vanguarda do desenvolvimento e planejamento urbano
apresentado pelas metropoles Sao Paulo e Rio de Janeiro, apresentou crescimento expressivo
no numero de unidades habitacionais destinados a populacdo de alta renda, seguindo a lei da
oferta e da procura ¢ protagonista de uma alta nos valores do metro quadrado vendavel na
cidade.

Como objetivo de entender como a cidade de Uberlandia-MG vem recebendo
investimentos e empreendimentos que ultrapassam e muito a média de renda no municipio a
analise principal se dara a partir de ano de 2015, pois, neste periodo a cidade passa a receber
investimentos de incorporadoras/construtoras que atualmente destinam seus empreendimentos
para a populagdo de alta renda, respondendo assim nossos questionamentos, além de nos
apresentar um panorama do aumento crescente de unidades lancadas na cidade.

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

Assim analisaremos a configuragdo urbana da cidade de Uberlandia-MG na
contemporaneidade, vista pelo ponto de vista das novas formas de segregacao socioespacial,
compreendendo como o processo de incorporagdo imobilidria e a sua expansao

age de forma direta sobre o crescimento da cidade.

Uberlandia e a importincia da Incorporacio Imobilidria

Uberlandia ¢ uma cidade do interior do Brasil “aspirante” a capital desde sua formagao,
mesmo quando ainda era intitulada Sdo Pedro de Uberabinha j4 sinalizava sua tendéncia a
modernidade, e de acordo com Soares (1995) no final do século XIX iniciaram as articulagdes
politicas para a inser¢do da cidades no contexto nacional, apesar de suas ruas tortuosas, isoladas
dos grandes centros, foi organizada a instalagao da esta¢ao ferrovidria Mogiana no ano de 1895,
o0 intuito era modernizar a cidade, assim foi solicitada a elaboragdo de um projeto urbanistico,

que tragaria a expansao do nucleo urbano até a estacao ferroviaria recém construida.
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decorrente da combinagao de fatores historicos relacionados ao desenvolvimento de atividades
comerciais, industriais, associados a agropecuaria somados a conexdo rodoviaria entre os
principais eixos do pais que favoreceu sua localizacao geografica, outro importante fator que
coloca Uberlandia é a constru¢do de Brasilia, de acordo com Guerra (1998) ndo somente a
cidade de Uberlandia, mas todo o Triangulo Mineiro vai a partir dos anos de 1950 se beneficiar
do discurso de integragao nacional. Apesar de ja haver um local especifico para a construgao
da nova capital, as especulacdes sobre a transferéncia da capital do pais para a cidade de
Uberlandia se espalharam pela regido, fortalecendo ainda mais a notoriedade da cidade.
Avangado na linha do tempo do progresso da cidade, de acordo dados do Censo 2022
realizado pelo IBGE, a cidade ultrapassa 713.232 habitantes, contando com acréscimo de
18,08% na populacdo desde o Censo de 2010, Uberlandia ¢ o segundo mercado consumidor de
Minas Gerais além de ser a 28° cidade mais populosa do pais (IBGE, 2023). Como pode se

observado no mapa 1 a seguir.
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Mapa 1: Uberlandia — MG: localizagdo do municipio
Elaboragao: LOMOLINO, A. L. G. (2023).

Uberlandia se destaca no cenario econdmico nacional como a 28° colocada no ranking

de cidades e a segunda mais importante do Estado de Minas Gerais (IBGE, 2023). Apesar de
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saindo do 18° lugar no ano de 2015 (G1 Triangulo Mineiro, 04/12/2016) para a posicao de
numero 68° posi¢ao em 2022 (Brasil ICE, 2023), em contrapartida entre os anos de 2021 e 2022
a cidade superou a capital Belo Horizonte no nimero de unidades verticais vendidas, com
desempenho do mercado imobilidrio local sendo o segundo melhor entre as cidades do sul e

sudeste brasileira, como pode ser analisado na Figura 01.
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Figura 01: Unidades habitacionais vendidas entre 2021 e 2022 no Sul e Sudeste do Brasil
Fonte: Cebic, 2022.
Elaboragao: Brain, 2023.

No que se refere a andlise dos dados dos empreendimentos imobiliarios lan¢ados na
cidade, foi disponibilizado pela agéncia de inteligéncia Brain (2022) o estudo com os dados de
estoques e lancamentos realizados na cidade até o segundo trimestre de 2022. Nela € possivel
acompanhar o aumento expressivo no nimero de unidades lancadas e comercializadas entre os
tickets econdmico ao alto luxo, tal denominacao ¢ sugerida pela metodologia da pesquisa para
englobar os empreendimentos vendidos dentro do Programa Habitacional até os destinados a

populacdo de alta renda. Os empreendimentos verticais sempre se destacaram no quantitativo

de lancamentos por sua especialidade em multiplicar o solo urbano e consequentemente
maximizar os lucros.

Ramires (1998) disserta sobre como a verticalizagdo ¢ um exemplo de materializacao
das transformagdes técnicas que atingem a cidade contemporanea de forma contundente, sendo

que tal fato nao deve ser considerado como uma consequéncia natural de urbanizagdao, mas sim
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econdmicos que envolvem a estruturacao interna das cidades.

No caso brasileiro Lores (2017) afirma que a verticalizacdo das constru¢des chegou
tardiamente, pois em 1920 todos os prédios do pais -cerca de 34- caberiam em um unico
quarteirdo em Nova York, onde em 1916 ja possuia mais de 1.000 edificios de 11 a 20 andares,
entretanto a verticalizagdo se dinamiza e, em 1950 as capitais Rio de Janeiro — RJ e Sao Paulo
—SP encontram-se amplamente verticalizadas, “ao contrario do que ocorreu em outros paises
em que a verticaliza¢do surgia como solugdo técnica necessaria para a questao da habitacdo. No
Rio de Janeiro o edificio de apartamentos emerge como a moradia das ascendentes classes
médias, como simbolo do bom gosto, luxo, da distingdo ¢ do moderno (VAZ, 1994, p.593).
Estudos recentes mostram que o afundamento da cidade de Nova York (EUA) vem sendo
acelerado no passar dos anos devido ao peso dos edificios sobre o solo, o primeiro arranha-céu
da cidade foi inaugurado em 1889. (BBC, 2023). De acordo com Lomolino (2019) a discussao
sobre a multiplicacdo do solo urbano pela verticalizagdo pode ser analisada sob diferentes
perspectivas, porém ela sempre tem um impacto importante na paisagem urbana onde ela se
instala.

Uberlandia ¢ uma cidade que sempre priorizou o desenvolvimento de infraestruturas
onde os arranha-céus, termo que utilizaremos para denominar empreendimentos com mais de
10 andares, se instalavam antes, sendo assim o desenvolvimento da cidade sempre foi ordenado
e direcionado para os interesses do capital imobiliario e o0 mesmo pode ser observado nas
paisagens da zona central, sul e mais recentemente na zona leste da cidade.

E importante analisar que os empreendimentos horizontais sempre estiveram maior em

volume de langamentos, em alguns momentos como o segundo trimestre de 2021 a cada 19

EMPREENDIMENTOS LANCADOS
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03 a seguir, podemos observar como o mercado vertical sempre esteve a frente do horizontal e

comercial.

Figura 02: Empreendimentos langados entre o ano 2018 ao segundo trimestre de 2022.
Fonte: Brain, 2022.
Elaboragao: Brain, 2023.

EMPREENDIMENTOS LANCADOS POR PADRAO VERTICAL

17

10
=

-.lh..lgg;-llliln

1T 2018 2T 2018 3T2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T2019 4T 2019 1T 2020 2T 2020 3T2020 4T 2020 1T 2021 2T2021 3T 2021 4T2021 1T 2022 2T 2022

mEmpreend. Resid. - Econdmico 1 Empreend. Resid. - Demais Padrdes = Total

FONTE: BRAIN| ELABORACAD: BRAIN EMPSIDNTAP

Figura 03: Langcamento de empreendimentos verticais entre os anos de 2018 ao segundo
trimestre de 2022
Fonte: Brain, 2022.
Elaboragao: Brain, 2023.

Quando transformamos a quantidade de empreendimentos em nimero de unidades este
nimero fica ainda mais expressivo. Em 5 anos foram langados 21139 (vinte e um mil cento e
trinta e nove) unidades habitacionais verticais ¢ 5072 (cinco mil e setenta ¢ duas) unidades
habitacionais horizontais, esta ¢ uma analise geral, quando dividimos em ticket médio do
empreendimento observamos que ha uma mudanc¢a no padrao de langamento. Entre os anos de
2018 a 2020 ha uma prevaléncia de langamentos dentro do ticket econdmico, o que ndo gera
espanto visto o déficit habitacional brasileiro ja discutido anteriormente e o média salarial no

pais, entretanto ha no ano de 2021 ha uma mudanga significativa na quantidade de lancamentos

dos empreendimentos destinados as classes média e alta, como podemos ver na Figura 04 a
seguir.
No primeiro trimestre de 2022 o nimero de langamentos destinados & populagio de

média e alta renda foi maior em niimero em langamentos em relagdo ao ticket economico. Se
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empreendimento deste ¢ ticket ¢ mais alto, aumentando o custo e em consequéncia o lucro.
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Figura 04: Quantidade de unidades lancadas de empreendimentos entre os anos de

2018 ao segundo trimestre de 2022 por ticket médio
Fonte: Brain, 2022.
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Figura 05: VGV em milhdes entre os anos de 2018 ao segundo trimestre de 2022 por ticket

médio.
Fonte: Brain, 2022.
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vendas refletem no aumento do capital de forma imediata das empresas. Pois o pagamento da
maior parte destas unidades se dara na entrega de chaves, que pode variar de acordo com o
tamanho do empreendimento. Porém, podemos observar que a venda e o volume de
langcamentos tém diferencas consideraveis principalmente entre os anos de 2021 e 2022, onde a
quantidade de vendas foi quase metade que a de lancamentos, como na Figura 06.

Analisando o valor pago por metro quadrado, esse € o item mais falado dentro de uma
negociagao para aquisi¢ao de um imoével de alta renda, € possivel verificar que a diferenca entre
os tickets mais baixos e mais altos podem chegar a dobrar o valor, uma informagao importante
¢ o valor do metro quadrado nas unidades de 1 (um quarto) denominadas Studio, apesar de
obterem uma metragem menor tem o valor de venda por metro quadrado comparado a
empreendimentos de Super luxo ¢ mais alto, isso se da devido a alta rentabilidade que esse tipo
de investimento possibilita de retorno aos investidores, potencializado pelo baixo valor
investido com o rapido retorno, atualmente Startups e aplicativos de aluguel por temporada vem
simplificando a gestdo e aumentando cada vez mais os lucros, sendo uma opg¢ao vidvel a quem
procura uma estadia curta em regides onde a mobilidade e acesso a comercio e servigos €
facilitada, essa ¢ uma opg¢do procurada por quem ndo tem a viabilidade ou possibilidade
financeira de alugar um hotel, mas também nao vé a modalidade hostel como possibilidade de
estadia. Além de ser uma opg¢do para a moradia de aluguel em grandes centros onde a

mobilidade ¢ o fator de suma importancia, como pode ser observado na Figura 07.
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Figura 06: VGV em milhdes entre os anos de 2018 ao segundo trimestre de 2022 por ticket
médio
Fonte: Brain, 2022
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Figura 07: Preco de metro quadrado nos diferentes tickets
Fonte: Brain, 2022

O volume de lancamentos na cidade adicionado ao estoque que ja existe nos leva a
reflexdo sobre como o déficit habitacional e “estoque” de imdveis sdo grandezas inversamente
proporcionais. De acordo com dados do IBGE (2023) o ntimero de dominicos vagos ¢ duas
vezes maior que o déficit habitacional no pais. Na cidade de Uberlandia o nimero de domicilios
particular permanentemente ndo ocupado vago chega 46815 (quarenta e seis mil oitocentos e
quinze) unidades, tais dados sao validos para unidades ja prontas para moradia.

No més de abril/2023 realizamos um levantamento do estoque das unidades das
incorporadoras Brasal, Bild de Persa analisadas neste projeto, ndo tivemos dados da Idealiza
Cidades pois o seu primeiro empreendimento vertical sera langado para venda em julho de 2023
sendo assim analisaremos posteriormente. Vale ressaltar que os numeros apresentados sdo
resultantes de um levantamento de campo junto as tabelas disponibilizadas aos corretores, das
unidades que ndo foram vendidas e ainda fazem parte do estoque das empresas em questao,
usando o valor médio das unidades conseguimos chegar a um VGV a vender estimados nas
construtoras.

Com os dados obtidos observamos que a cidade possui um estoque que somam 580
(quinhentas ¢ oitenta) unidades dentro dessas incorporadoras totalizando R$783.461.761,87
(setecentos e oitenta e trés milhdes quatrocentos e sessenta e um mil setecentos e sessenta € um

reais e oitenta e sete centavos) com pode ser observado na Tabela O1.
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Tabela 01: Estoque Bild, Brasal e Persa (abril de 2023)

Construtora | Empreendimento | Metragem | Estoque Preco VGYV médio do estoque MT? Regido
Bild Auten 81,07 31 Zona Sul
Bild Dot 65,25 59 R$ 445.132,00 RS 26.262.788,00 R$ 6.821,25| Zona Leste
Bild Signat 68,33 50 R$ 485.500,43 RS 24.275.021,50 R$ 7.105,23| Zona Sul
Bild Signat 114,26 0 R$ 827.825,77 R$ 7.245,11| Zona Sul
Bild Signat 114,26 0 R$ 827.825,77 R$ 7.245,11| Zona Sul
Bild Signat 124,77 0 R$ 901.212,33 R$ 7.222,99| Zona Sul
Bild Signat 89,41 0 R$ 656.476,15 R$ 7.34231| Zona Sul
Bild Mozaic 93,71 0 R$ 691.436,10 R$ 7.378,47| Zona Sul
Bild Mozaic 100,3 46 RS 739.649,20 RS 34.023.863,20 RS$ 7.37437| Zona Sul
Bild Domun 105,7 16 RS 781.246,53 RS 12.499.944 .48 R$ 7.391,17| Zona Sul
Bild Domun 130,09 0 RS 935.809,44 R$ 7.193,55| Zona Sul
Bild Mellie 239,46 38 RS 2.333.429,84 RS 88.670.333,92 RS$ 9.744,55| Zona Sul
Bild Mellie 120,62 RS 908.447,55 R$ 7.531,48| Zona Sul
Bild Mellie 102,79 RS 778.595,79 R$ 7.574,63| Zona Sul
Bild Luzz 143,59 RS 1.083.580,28 R$ 7.546,35| Zona Sul
Bild Luzz 166,42 RS 1.208.694,52 R$ 7.262,92| Zona Sul
Bild Luzz 292,05 41 RS 3.005.731,85 RS 123.235.005,85 RS$ 10.291,84| Zona Sul

Total 281
Brasal Chess Bianco 77,7 R$ 604.439,18 R$ 7.783,15| Zona Sul
Brasal Chess Nero 71,7 R$ 605.092,84 R$ 7.791,56| Zona Sul
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86,1 R$ 677.612,80 R$ 7.869,15| Zona Sul
EN{ON3aGhINAC ION@tLeQEslanco 86,1 RS 684.438,14 RS 7.948,42| Zona Sul
POPGERRICAOE Chess Nero 103,5 RS 826.470,57 R$ 7.98522| Zona Sul
PESQUISAEM-GEOGRAFA
Brasal Chess Bianco 103,5 119 |R$ 828.046,77 R$ 98.537.565,63 R$ 8.000,45| Zona Sul
Brasal Sense Lumini 115,0 2 RS 1.125.641,08 R$ 2.251.282,16 R$ 9.788,18| Zona Sul
Brasal Sense Wind 135,5 18 R$ 1.361.119,63 R$ 24.500.153,34 R$ 10.047,39| Zona Sul
Brasal Iris 147,0 31 |R$ 1.284.013,59 R$ 39.804.421,29 R$ 8.734,79| Zona Sul
Brasal Sense Touch 151,0 3 |R$ 1.671.733,91 R$ 5.015.201,73 R$ 11.071,09| Zona Sul
Brasal Duo Nix 185,1 0 |R$ 1.621.094,17 R$ 8.756,04 | Zona Sul
Brasal Duo Gaia 185.4 0 |R$ 1.670.772,73 R$ 9.011,23| Zona Sul
Brasal Iris 196,1 31 |R$ 1.899.708,18 R$ 58.890.953,58 R$ 9.688,93| Zona Sul
Brasal Duo Nix 225,0 0 |R$ 2.088.282,96 R$ 9.279,61| Zona Sul
Brasal Duo Gaia 225,1 0 RS 2.128.211,61 R$ 9.453,26| Zona Sul
Brasal Arven 346,0 1 R$ 3.615.979,76 R$ 3.615.979,76 R$ 10.450,81 | Zona Sul
Brasal Duo Gaia 4482 28 |R$ 4.324.161,62 R$ 121.076.525,36 R$ 9.647,41| Zona Sul
Brasal Duo Nix 453,0 19 |R$ 4.377.234,53 R$ 83.167.456,07 R$ 9.662,77| Zona Sul
Total R$ 31.394.054,07 RS 436.859.538,92
Persa Antilhas 73 22 R$ 580.484,00 R$ 12.770.648,00 R$ 7.951,84 | Zona leste
Persa Dolce vitta 161 22 R$ 1.066.119,00 R$ 23.454.618,00 R$ 6.621,86 | Zona Sul
Persa Jade 83,5 3 R$ 470.000,00 R$ 1.410.000,00 R$ 5.628,74 | Zona Central
Total 47 R$ 2.116.603,00 R$ 37.635.266,00 R$ 6.734,15
Total de unidades 580

VGV estoque médio

RS 783.461.761,87
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No ano de 2023 a dinamica de lancamentos imobiliarios na cidade continuou com sua
expansao com movimento direcionado para a zona sul e também mais recentemente para a
zona leste, areas que até pouco tempo eram vistas com grades vazios e propensos a

especulacdo vem recebendo investimentos e potencializando sua valorizagao.

CONSIDERACOES FINAIS

Podemos observar no presente estudo que a cidade de Uberlandia possui desde de sua
formagdo uma posicao de destaque no cenario local e nacional, e que pode ser mais uma vez
comprovada com a expansao e aquecimento do mercado imobiliario que a cidade vem vivendo.
O aumento numero de langamentos € em consequéncia o aumento na quantidade de vendas vem
transformando a cidade em um atrativo ponto para investidores, que encontram no mercado
imobiliario um setor solido para investir parte de seu capital, mesmo em um cenario onde o
dinheiro aplicado no mercado financeiro vem mostrando uma rentabilidade atrativa a solidez

de se investir em um ativo imobilizado ganha cada vez mais adeptos na cidade.
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