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APRESENTACAO DA PESQUISA

Realizada pela Fundacdo IPEAD/UFMG, esta pesquisa tem o objetivo de fornecer informacgfes

sobre o mercado de locacao de imoveis disponiveis no municipio de Belo Horizonte.

As seguintes varidveis sdo apuradas mensalmente: o preco do aluguel, a quantidade ofertada, a
area do imovel, a localizacdo e o valor do condominio. Ressalta-se que os pre¢os dos aluguéis
apurados se referem aos valores anunciados pelas imobiliarias, ndo se tratando de valores

efetivamente praticados apds negociacéo de locacao do referido imovel.

A pesquisa utiliza uma amostra das principais empresas imobiliarias que atuam na cidade, sendo a

coleta das informac®@es realizada por meio dos sites das empresas.

Os dados pesquisados séo criticados e processados segundo metodologia prépria da Fundacéo
IPEAD/UFMG, resultando nas informacfes apresentadas nas tabelas desta publicacdo, que

retratam o panorama da oferta de aluguéis na capital mineira.

Na apresentagdo dos resultados, os bairros de Belo Horizonte foram classificados de acordo com a

renda média mensal dos chefes de domicilio obtida no Censo Demogréafico de 2000, a saber:

» Classe 1 — Popular: representada pelos bairros em que a renda média mensal dos chefes
de domicilio é inferior a 5 salarios minimos (SM);

» Classe 2 — Médio: representada pelos bairros em que a renda média mensal dos chefes
de domicilio & maior ou igual a 5 SM e menor que 8,5 SM;

» Classe 3 — Alto: representada pelos bairros em que a renda média mensal dos chefes de
domicilio € maior ou igual a 8,5 SM e menor que 14,5 SM;

» Classe 4 — Luxo: representada pelos bairros em que a renda média mensal dos chefes de

domicilios € maior ou igual a 14,5 SM.

Maiores detalhes sobre esta classificagdo encontram-se em Nota Técnica, na pagina do IPEAD:

http://www.ipead.face.ufmg.br/site/siteipead/downloads/Classes Bairros BH com mapa.pdf.

ANALISE
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O indice referente aos precos médios mensais dos aluguéis residenciais pesquisados na
amostra, em Belo Horizonte, apresentou elevagéo de 0,02% em abril. No mesmo periodo,
o IPCA/IPEAD - indicador da inflacdo na capital mineira — mostrou elevacdo de 0,58%
(TAB. 3).

Ao desagregar a variacdo geral de precos obtida em abril por tipo de residéncia,
constatam-se 0s seguintes resultados: apartamentos: 0,51% e casas: -2,77%. Segundo a
classe de bairro, os aluguéis de apartamentos apresentaram as seguintes variacfes:

classe Popular: -1,21%; classe Médio: -1,15%; classe Alto: 2,69% e classe Luxo: 0,13%.

Os maiores valores médios de aluguel residencial observados no més de abril
correspondem a regido Centro-sul de Belo Horizonte, com o valor médio de R$ 2.294,08

para apartamentos e de R$ 8.381,78 para casas. (TAB.2).

O valor médio dos aluguéis comerciais pesquisados na amostra apresentou elevagao de
0,03% em abril (TAB. 7). Desagregando por tipo de imdvel, observam-se as seguintes
variagdes: andares corridos: -1,02% casas comerciais: 0,28%; galpdes: 0,21%; lojas:
0,28% e salas: 0,75%.

No més de abril, a regido Centro-sul de Belo Horizonte também foi destaque nos iméveis
comerciais por apresentar os maiores valores médios de aluguel por m?, sendo eles iguais
a R$44,52 para andar corrido, R$ 31,54 para casa comercial, R$ 17,75 para galpao,
R$ 47,55 para loja e R$ 29,03 para sala (TAB.6).
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IMOVEIS RESIDENCIAIS

A TAB. 1 apresenta os valores médios dos aluguéis (em reais), em abril de 2016, por tipo

de

estratificados segundo as classes dos bairros' de Belo Horizonte.

imovel

residencial

(apartamento, barracdo e casa) contemplado na amostra,

Tabela 1: Belo Horizonte, médias dos aluguéis” dos iméveis residenciais (R$) contemplados na

amostra, por classe de bairros, abril de 2016

Classe de bairros
Imével Residencial -
Popular Médio Alto Luxo
. . 514,48 1.075,33 1.222,11 1.583,92
1 Quarto e 1 banheiro ou mais
(81) (30) (244) (283)
; . 793,25 995,20 1.175,88 1.793,32
2 Quartos e 1 banheiro ou mais
(609) (474) (643) (480)
. 982,87 1.144,50 1.402,70 1.806,12
3 Quartos e 1 banheiro
Aot (236) (215) (293) (116)
o]
s . . 1.297,05 1.401,09 1.725,84 2.221,56
3 Quartos e 2 banheiros ou mais
(166) (292) (652) (691)
) 1.541,67 1.764,29 2.323,82 2.850,75
4 Quartos e até 2 banheiros
(6) (21) (89) (199)
4 Quartos e acima de 2 banheiros / 5 Quartos 2.035,71 2.719,05 2.893,28 4.348,45
ou mais e 1 banheiro ou mais @ (21) (131) (367)
_ ) 581,95 760,00 - 6.742,86
1 Quartos e 1 banheiro ou mais
(128) (10) (1)
. ) 803,39 1.062,86 1.455,56 4.162,50
2 Quartos e 1 banheiro ou mais
(254) (63) ©) ®)
. 1.226,60 1.764,89 1.895,45 4.140,00
3 Quartos e 1 banheiro 100 47 1 .
Casa (100) (47) (11) 5)
. ) 1.679,00 2.294,35 3.651,43 6.200,00
3 Quartos e 2 banheiros ou mais
(60) (46) (35) (20)
i 2.032,38 2.318,75 3.864,29 6.336,32
4 Quartos e até 2 banheiros
(21) ®) (14) (22)
4 Quartos e acima de 2 banheiros / 5 Quartos 3.896,13 4.730,65 5.311,93 9.178,63
ou mais e 1 banheiro ou mais (31) (32) (76) (124)

(*) O valor entre parénteses representa 0 nimero de iméveis utilizados no célculo da respectiva média. Somente sdo publicados valores médios obtidos a partir
de quatro iméveis pesquisados. Os casos em que néo foi pesquisado nenhum imével séo indicados por hifen (-).
Os valores médios referentes a apartamentos de 1 e 2 quartos da classe luxo sao influenciados pela oferta de Flats.

FONTE: Fundacéo IPEAD/UFMG.

3 Classificacé@o dos bairros descrita na apresentagao da pesquisa (pagina 1).
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A TAB. 2 apresenta os valores médios dos aluguéis (em reais), em abril de 2016, por tipo
de imével residencial (apartamento, barracdo e casa) contemplado na amostra,

estratificados segundo as regifes administrativas? de Belo Horizonte.

Tabela 2: Belo Horizonte, médias dos aluguéis” dos iméveis residenciais (R$) contemplados na
amostra, por regido administrativa, abril de 2016

Imovel Residencial
Regido Administrativa
Apartamento Casa
. 862,58 947,38
Barreiro
(304) (221)
2.294,08 8.381,78
Centro-Sul
(2383) (182)
1.275,90 2.024,72
Leste
(357) (89)
1.162,10 1.932,20
Nordeste
(416) (109)
1.064,38 1.487,07
Noroeste
(622) (184)
973,72 1.499,77
Norte
(164) (43)
1.757,15 3.037,53
Oeste
(998) (85)
1.393,23 4.035,96
Pampulha
(1006) (209)
803,21 1.188,86
Venda Nova
(159) (88)

(*) O valor entre parénteses representa o nimero de iméveis utilizados no célculo da respectiva média.
Somente sdo publicados valores médios obtidos a partir de quatro iméveis pesquisados. Os casos em
que néo foi pesquisado nenhum imével sdo indicados por hifen (-).

FONTE: Fundacédo IPEAD/UFMG.

2 As nove regides administrativas sdo definidas pela Prefeitura Municipal de Belo Horizonte (www.pbh.gov.br).
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A TAB. 3 apresenta os indices, as variacbes mensais, anuais e dos Ultimos 12 meses
referentes aos valores médios dos aluguéis mensais de imoveis residenciais
contemplados na amostra. Adicionalmente, apresenta-se a evolucdo do IPCA/IPEAD,
permitindo uma comparacdo entre o0s indicadores do mercado imobiliario e o
comportamento da inflacao.

Tabela 3: Belo Horizonte, acompanhamento dos indices e variagdes dos pregos médios dos
aluguéis de imoéveis residenciais contemplados na amostra e do IPCA/IPEAD, abr/14 - abr/16

indice e Variagdo do Valor Médio dos Aluguéis Inflagéo IPCA/IPEAD
Periodo indice Variacao (%) indice Variagao (%)
Jul/94=100 | No més No ano | 12 meses | Jul/94=100 | No més No ano 12 meses
Abr/16 490,76 0,02 -1,14 -0,39 515,80 0,58 4,67 11,80
Mar/16 490,66 -1,20 -1,16 -0,29 512,83 0,73 4,06 11,77
Fev/16 496,61 0,10 0,04 1,36 509,11 0,36 3,31 12,34
Jan/16 496,11 -0,06 -0,06 1,51 507,29 2,94 2,94 12,58
Dez/15 496,41 0,12 2,36 2,36 492,80 1,00 11,80 11,80
Nov/15 495,83 0,09 2,24 2,60 487,92 0,96 10,69 11,35
Out/15 495,39 0,16 2,15 2,94 483,28 0,93 9,64 11,14
Set/15 494,58 0,06 1,98 3,05 478,83 0,52 8,63 10,57
Ago/15 494,31 0,14 1,92 2,83 476,35 0,53 8,07 10,50
Jul/15 493,62 0,33 1,78 2,69 473,84 0,68 7,50 10,12
Jun/15 492,00 0,27 1,45 2,65 470,64 0,94 6,77 9,38
Mai/15 490,67 -0,41 1,18 2,74 466,25 1,06 5,78 8,58
Abr/15 492,68 0,12 1,59 3,53 461,36 0,55 4,67 8,13
Mar/15 492,08 0,43 1,47 3,67 458,84 1,25 4,10 8,53
Fev/15 489,96 0,25 1,03 3,82 453,18 0,57 2,81 7,88
Jan/15 488,74 0,78 0,78 4,17 450,61 2,23 2,23 7,53
Dez/14 484,97 0,36 3,60 3,60 440,78 0,59 6,92 6,92
Nov/14 483,24 0,42 3,23 3,56 438,19 0,77 6,29 7,22
Out/14 481,22 0,26 2,80 3,61 434,84 0,41 5,48 7,09
Set/14 479,96 -0,16 2,53 3,68 433,07 0,46 5,05 7,05
Ago/14 480,72 0,01 2,69 4,29 431,09 0,18 4,57 6,81
Jul/14 480,68 0,29 2,69 4,59 430,31 0,01 4,38 6,73
Jun/14 479,29 0,35 2,39 4,82 430,27 0,20 4,37 6,78
Mai/1l4 477,61 0,37 2,03 5,08 429,41 0,64 4,16 6,84
Abr/14 475,86 0,25 1,65 5,32 426,68 0,92 3,50 6,47

FONTE: Fundagéo IPEAD/UFMG.
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A TAB. 4 apresenta os valores médios das taxas de condominio, em abril de 2016, por
tipo de apartamento, estratificados por classe de bairro. Cabe destacar que, nem sempre,
0s anuncios dos iméveis apresentam o valor do aluguel e, também, o valor do
condominio, razdo pela qual a quantidade de imdveis utilizada nos célculos das médias
da TAB. 4 difere daquela informada na TAB. 1.

Tabela 4: Belo Horizonte, médias das taxas de condominio®” dos iméveis residenciais (RY)
contemplados na amostra, por classe de bairros, abril de 2016

Classe de bairros
Imével Residencial
Popular Médio Alto Luxo
. ) 135,70 308,03 311,22 513,13
1 Quarto e 1 banheiro ou mais
(20) (34) (187) (243)
) _ 175,70 225,75 271,95 495,62
2 Quartos e 1 banheiro ou mais
(365) (354) (480) (407)
. 191,28 232,93 299,24 435,92
3 Quartos e 1 banheiro
Apto (130) (247) (198) (117)
. ) 228,50 301,58 382,09 643,00
3 Quartos e 2 banheiros ou mais
(124) (240) (548) (651)
. . - 338,08 505,99 976,53
4 Quartos e até 2 banheiros
(3) (13) (78) (197)
4 Quartos e acima de 2 banheiros / 5 630,86 429,61 646,98 1.270,58
Quartos ou mais e 1 banheiro ou mais @ (18) (130) (358)

(*) O valor entre parénteses representa o nimero de iméveis utilizados no célculo da respectiva média. Somente séo publicados valores médios obtidos
a partir de quatro iméveis pesquisados. Os casos em que nao foi pesquisado nenhum imével sdo indicados por hifen (-).
FONTE: Fundagéo IPEAD/UFMG.
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IMOVEIS COM

ERCIAIS

A TAB. 5 apresenta o valor médio por m? dos aluguéis (em reais/m?), em abril de 20186,

por tipo de imével comercial (andar corrido, casa comercial, galpdo, loja e sala)

contemplado na amostra, segundo as classes de bairro.

Tabela 5: Belo Horizonte, média dos aluguéis” dos iméveis comerciais contemplados na amostra,
por m? (R$/m?), estratificada por classe de bairro, abril de 2016

Imoével Comercial
Classe de bairros
Andar Corrido Casa Comercial Galpéo Loja Sala
14,82 14,95 12,66 20,54 18,96
Popular
(33) (33) (224) (251) (103)
o 22,18 18,17 12,83 23,93 24,06
Médio
(66) (29) (165) (307) (199)
Al 24,95 21,91 15,70 36,30 18,53
(o]
(294) (38) (70) (523) (328)
] 48,05 32,02 13,23 50,82 32,85
uxo
(1027) (82) (9) (492) (709)

(*) O valor entre parénteses representa o nimero de iméveis utilizados no célculo da respectiva média. Somente séo publicados valores médios obtidos a partir de
quatro iméveis pesquisados. Os casos em que nao foi pesquisado nenhum imével séo indicados por hifen (-).

FONTE: Fundacéo IPEAD/UFMG.
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A TAB. 6 apresenta o valor médio, por m?, dos aluguéis (em reais/m?), em abril de 2016,

por tipo de imével comercial (andar corrido, casa comercial, galpdo, loja e sala)

contemplado na amostra, segundo as regides administrativas de Belo Horizonte.

Tabela 6: Belo Horizonte, médias dos aluguéis(*) dos iméveis comerciais por m* (R$/m?) contemplados

na amostra, estratificadas por regido administrativa, abril de 2016

) o ) Imével Comercial
Regido Administrativa : ) ;
Andar Corrido | Casa Comercial Galpéo Loja Sala
; 12,97 15,55 12,56 19,34 19,48
Barreiro
(18) (11) (56) (69) (20)
44,52 31,54 17,75 47,55 29,03
Centro-Sul
(1163) (83) 14) (521) (743)
24,61 20,25 14,51 25,30 23,74
Leste
(53) (20) a7) (66) (118)
20,38 17,14 12,17 21,77 24,78
Nordeste
®) ) (61) (74) (14)
15,65 14,80 12,28 22,64 20,24
Noroeste
(15) (12) (99) (164) (51)
18,08 - 13,66 21,14 24,17
Norte
“ 3 (34) 13) 13)
32,93 21,29 14,54 35,34 24,82
Oeste
(138) (27) (53) (225) (62)
16,66 20,15 13,11 32,75 19,82
Pampulha
9) (10) (114) (157) (18)
17,82 19,21 14,26 22,63 24,92
Venda Nova
9) 9) (20) (45) (24)

(*) O valor entre parénteses representa o nimero de imoéveis utilizados no célculo da respectiva média. Somente séo publicados valores médios obtidos a partir de
quatro iméveis pesquisados. Os casos em que néo foi pesquisado nenhum imével sdo indicados por hifen (-).

FONTE: Fundacéo IPEAD/UFMG.
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A Tab. 7 apresenta os indices, as variacdes mensais, anuais e dos Ultimos 12 meses
referentes aos valores médios dos aluguéis mensais de iméveis comerciais contemplados
na amostra. Adicionalmente, apresenta-se a evolu¢do do IPCA/IPEAD, permitindo uma

comparacdao entre os indicadores do mercado imobiliario e o comportamento da inflacdo.

Tabela 7: Belo Horizonte, acompanhamento dos indices e variagdes dos pregos médios dos
aluguéis, de iméveis comerciais contemplados na amostra e do IPCA/IPEAD, abr/14 - abr/16

indice e Variagdes do Valor Médio dos Aluguéis Inflagdo IPCA/IPEAD
Periodo indice Variacgédo (%) indice Variacgédo (%)
Jul/94=100 | No més | Noano | 12 meses | Jul/94=100 | No més No ano 12 meses

Abril/16 750,86 0,03 1,29 5,19 515,80 0,58 4,67 11,80
Mar/16 750,65 0,32 1,26 5,63 512,83 0,73 4,06 11,77
Fev/16 748,25 0,40 0,93 5,59 509,11 0,36 3,31 12,34
Jan/16 745,24 0,53 0,53 5,78 507,28 2,94 2,94 12,58
Dez/15 741,32 0,58 5,92 5,92 492,80 1,00 11,80 11,80
Nov/15 737,06 0,60 5,31 5,84 487,92 0,96 10,69 11,35
Out/15 732,65 0,11 4,68 5,55 483,28 0,93 9,64 11,14
Set/15 731,86 1,00 4,57 5,89 478,83 0,52 8,63 10,57
Ago/15 724,65 -0,02 3,54 5,65 476,35 0,53 8,07 10,50
Jul/15 724,77 0,26 3,55 6,18 473,84 0,68 7,50 10,12
Jun/15 722,89 0,52 3,28 6,34 470,64 0,94 6,77 9,38
Mai/15 719,17 0,75 2,75 6,44 466,25 1,06 5,78 8,58
Abr/15 713,81 0,45 1,99 6,06 461,36 0,55 4,67 8,13
Mar/15 710,62 0,28 1,53 6,13 458,84 1,25 4,10 8,53
Fev/15 708,61 0,58 1,24 6,52 453,18 0,57 2,81 7,88
Jan/15 704,55 0,66 0,66 6,51 450,61 2,23 2,23 7,53
Dez/14 699,91 0,51 6,61 6,61 440,78 0,59 6,92 6,92
Nov/14 696,37 0,33 6,07 6,66 438,19 0,77 6,29 7,22
Out/14 694,10 0,43 5,73 6,83 434,85 0,41 5,48 7,09
Set/14 691,16 0,77 5,28 6,89 433,07 0,46 5,05 7,05
Ago/14 685,90 0,48 4,48 6,60 431,09 0,18 4,57 6,81
Jul/14 682,61 0,41 3,98 6,67 430,31 0,01 4,38 6,73
Jun/14 679,80 0,61 3,55 7,00 430,27 0,20 4,37 6,78
Mai/14 675,67 0,39 2,92 7,01 429,41 0,64 4,16 6,84
Abr/14 673,05 0,51 2,52 7,25 426,68 0,92 3,50 6,47

FONTE: Fundag&o IPEAD/UFMG.
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A TAB. 8 apresenta os valores médios, por m?, das taxas de condominio (em reais/m?),
em abril de 2016, por tipo de imdvel comercial (ho caso, somente andar corrido, loja e
sala) contemplado na amostra, estratificados por classe de bairro. Cabe destacar que,
nem sempre 0s anuncios dos imdveis apresentam o valor do aluguel e, também, o valor

do condominio, razdo pela qual as quantidades de imdveis utilizadas nos céalculos das

médias da TAB. 8 diferem daquelas informadas na TAB. 5.

Tabela 8: Belo Horizonte, médias das taxas de condominio’” dos iméveis comerciais contemplados
na amostra por m? (R$/m?) por classe de bairros, abril de 2016

Imével Comercial

Classe de bairros

Andar Corrido Loja Sala

1,80 2,49 5,55

Popular
4 13) (32)
Médio 7,96 2,62 8,56
(65) (27) (158)
Alto 6,66 4,70 8,87
(276) (161) 477)
9,09 6,01 10,87

Luxo

(659) (172) (573)

(*) O valor entre parénteses representa o nimero de imdveis utilizados no célculo da respectiva média. Somente séo
publicados valores médios obtidos a partir de quatro iméveis pesquisados. Os casos em que ndo foi pesquisado nenhum

imével séo indicados por hifen (-).
FONTE: Fundagéo IPEAD/UFMG.
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RENTABILIDADE

A TAB. 9 mostra indicadores da rentabilidade média dos aluguéis, em abril de 2016,
calculados por meio da relacdo entre o valor médio do aluguel e o valor médio de venda
de um referido imovel. Os valores médios de venda sdao apurados na “Pesquisa do
Mercado Imobiliario: Construcdo e Comercializacao”, também realizada pela Fundagao
IPEAD/UFMG, do més anterior ao de referéncia da Pesquisa de Aluguéis. Tais valores
sdo calculados a partir dos precos dos imoveis novos ofertados em empreendimentos

comercializados na capital e informados pelas construtoras cadastradas na pesquisa.

Tabela 9: Belo Horizonte, rentabilidade média dos aluguéis contemplados na amostra por classe

de bairros (em percentual)®”, abril de 2016

Classe de bairros

Imovel
Popular Médio Alto Luxo

Imoével Residencial
Apto 1 Quarto - - - 0,23
Apto 2 Quartos 0,31 0,27 0,42 0,21
Apto 3 Quartos 0,28 0,32 0,34 0,20
Apto 4 Quartos ou mais 0,31 - 0,34 0,17

Imével Comercial

Salas - - 0,20 0,24
Lojas - 0,33 0,64 0,24

(*) A rentabilidade representa a relagédo, em percentual, entre o valor médio do aluguel de imével novo e o valor médio
de venda, no més anterior, daquele mesmo imével, ofertado pelas construtoras.

FONTE: Fundacédo IPEAD/UFMG.
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