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RESUMO

O presente trabalho tem como principal objetivo identificar o percentual ideal a ser utilizado
como fator na avaliacdo de imdveis na Grande Aracaju-SE, considerando tipo, idade, area e
padrdo construtivo dos imoveis, de modo a identificar o fator de oferta desses imoveis. O
estudo discorre sobre avaliacdo de imdveis, apresenta o conceito de mercado imobiliario e
aborda ainda o aquecimento deste. Foi realizada uma pesquisa de mercado para reunir um
namero consideravel de amostras sobre imdveis, analisando suas mais variadas caracteristicas
fisicas, socioeconémicas e de localizagdo. Estas devem ser as mais semelhantes possiveis
entre si em relacdo ao imovel avaliado, com dados de mercado atualizados. Para este estudo
foi utilizado o método comparativo com o uso do célculo do fator de oferta. O emprego do
calculo do fator de oferta no método comparativo direto de dados de mercado deve-se a
verificacdo, neste estudo, da heterogeneidade identificada na comparagdo entre um grande
namero de dados de oferta e reduzido nimero de dados de venda na cidade de Aracaju-SE.
Devido a auséncia de um fator de oferta cientificamente determinado, emprega-se,
comumente, um valor de 10%. Apresenta amostras de valores reais nas vendas de imdveis na
cidade de Aracaju-SE, por meio de dados imobiliarios e verifica o fator de oferta de imoveis
quanto ao tipo gcasa e apartamento), idade (novo e usado), 4rea (até 60m?, entre 60 e 100m? e
acima de 100m®) e padrdo (baixo, médio e alto). Como resultado, observa-se que os fatores de
oferta dos imdveis pesquisados foram, em maioria, significativamente abaixo do indice de
10%, observando exce¢des, cujos percentuais foram consideravelmente elevados. Conclui-se
que é importante considerar o método de avaliagdo que utiliza o fator de oferta como item
homogeneizador, para que os dados encontrados auxiliem na determinacdo dos valores de
imoOveis da maneira mais proxima possivel a realidade.

Palavras-chave: Fator de oferta, avaliacdo de imdveis, valor de venda, analise de mercado.



ABSTRACT

The present work has as main objective to identify the ideal percentage to be used as a factor
in the evaluation of properties in Grande Aracaju-SE, considering the type, age, area and
construction pattern of the properties, in order to identify the supply factor of these properties.
The search is on property valuation, introduces the concept of real estate market and covers
still heating this. For this study, the comparative method was used with the calculation of the
supply factor. The use of the supply factor calculation in the direct comparative method of
market data is due to the verification, in this study, of the heterogeneity identified in the
comparison between a large number of supply data and a reduced number of sales data in the
city of Aracaju- SE. Due to the absence of a scientifically determined factor, a value of 10% is
commonly used. The study describes about property valuation, presents the concept of the real
estate market and discusses its heating. It presents samples of real values in real estate sales in
the city of Aracaju, through real estate data from that city and verifies the real property supply
factor as to type (house and apartment), age (new and used), area (up to 60m?, between 60 and
100m? and above 100m?) and standard (low, medium and high). As a result, it is observed that
the supply factors of the surveyed properties were, in most cases, significantly below the 10%
index, observing exceptions, whose percentages were considerably high. It conclude that is
important to consider the valuation method that uses the supply factor as a homogenizing
item, so that the data found assist in determining the property values in the closest possible
way to reality

Keywords: Supply factor, property valuation, sales value, market analysis.
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1 INTRODUCAO

Do inicio do século XIX até meados do século seguinte, a populagédo do Brasil passou
de 17 milhdes de habitantes para 170 milhdes, destes, somente 17% ocupavam cidades no
inicio do seculo XX. Este percentual cresceu para 81% no final do mesmo século e continuou
a aumentar (208,5 milhGes de habitantes), conforme demonstra o censo demogréfico de 2010,
realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) (SANTOS, 2017). Nota-
se que essa consideravel transformacdo demogréafica relaciona-se ao dinamismo que levou a
mudanca da economia de base priméaria e exploradora para de base urbano-industrial
(IGNACIO, 2010).

Como exemplo desse processo de urbanizacao, a cidade de Aracaju se desenvolveu de
forma acelerada nas Gltimas décadas, seguindo uma tendéncia de cidades de porte mediano
pelo mundo. A construgdo de imoveis em grande escala foi notavel, resultando na elevagédo do
valor e reducdo da area privativa ofertada. Tais acontecimentos se devem, principalmente, a
especulacdo imobiliaria e & influéncia do Estado no mercado (ARAUJO, 2006).

Nesse contexto, 0 mercado pode ser compreendido como um “espago” em que agentes
da economia trocam bens e servigos pelo dinheiro em circulagdo ou, em alguns casos, por
outros bens. Isso caracteriza 0 mercado como um grupo de pessoas que compram e vendem
produtos e/ou servicos, cujo equilibrio se da por meio da lei da oferta e da procura, que
consiste na mutua relacdo entre procura (demanda) por determinado produto e/ou servico e a
oferta (quantidade oferecida). Ressalte-se que o crescimento dos mercados é diretamente
proporcional ao nimero de cidaddos com as mais variadas necessidades, bem como as
atividades empresariais de risco e aos negdcios. Além disso, a melhor qualidade dos produtos
e servicos justifica a maior procura pelos mesmos (ALBERGONI, 2008).

Nesse cenario, destaca-se o setor de construcdo civil no mercado imobiliario, o qual
criou em torno de 22,4 mil vagas no Brasil, conforme pesquisa realizada pelo Sindicato da
Industria da Construcdo Civil do Estado de Sdo Paulo (SindusCon-SP), em parceria com a
Fundag&o Getulio Vargas (FGV) (CONCEICAO, 2019).

Trata-se de um setor que favorece uma renda consideravel, identificada no surgimento
de novos empreendimentos habitacionais e comerciais, a exemplo de edificios habitacionais,
casas, supermercados, centros comerciais, bancos, atacadistas, varejistas, salas comerciais,
farmécias, padarias e lojas de materiais de construcdo. Assim sendo, também sdo agentes que
compdem o mercado imobiliario, o0 mercado da construcdo civil, imobiliérias, corretoras de

imoveis autdbnomas, profissionais corretores, proprietarios, empreiteiras de méo de obra e
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empresas da construcdo civil. De fato, a construcdo habitacional — no &mbito das atividades
econémicas — em muito contribui enquanto indicador do crescimento urbano, uma vez que a
demanda desse setor influencia as transformacgdes populacionais e na procura por diversos
outros servigos (BALL, 1996).

O aumento do numero de imdveis urbanos é outro fator que caracteriza 0 mercado
imobiliério e, como parte do processo, a necessidade de avaliacdo dos mesmos. Ainda que o
mercado ndo determine cientificamente um fator de avaliacdo dos imdveis, vem empregando
comumente um fator de disparidade entre o valor ofertado e o valor real de venda, equivalente
a 10%, embora a NBR 14653-2 (ABNT, 2011) determine que os fatores a serem utilizados
neste tratamento deverdo ser indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas, que deverao especificar claramente a regido para a qual séo aplicaveis.

Deste modo, o presente trabalho se propde a calcular pelo método comparativo, o fator
de fonte ou oferta, que é uma variavel utilizada para equacionar a diferenca entre valores

ofertados e valores realmente vendidos na cidade.
1.1 Definicdo do Problema

A heterogeneidade identificada no confronto entre um grande nimero de dados de
oferta e reduzido numero de dados de venda na cidade de Aracaju, para a utilizacdo do
método comparativo direto de dados de mercado, tornou necessario o calculo do fator de
fonte. Cabe ressaltar que, devido a auséncia de um fator cientificamente determinado,
emprega-se, comumente, um valor de 10%.
1.2 Objetivos

1.2.1 Geral

Identificar o percentual ideal a ser utilizado como fator na avaliacdo de imoveis na

Grande Aracaju-SE, considerando tipo, idade, area e padrdo construtivo dos imoveis.

1.2.2 Especificos

e Verificar o fator de oferta nos mais variados tipos de imdveis por suas

caracteristicas e localizacdes.
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e Comparar o valor de venda dos imoveis com os dados disponiveis na literatura.

1.3 Justificativa

A escolha pelo tema deve-se a diferenca entre o valor de um imovel ofertado no
mercado e seu real valor de venda efetuada, o que torna necessario fazer um estudo por meio
do célculo do fator de oferta. Desse modo, o estudo contextualiza, além de avaliacdo de
imoveis urbanos e pesquisa de mercado imobiliario, fator de oferta ou de fonte, o que o torna
relevante para avaliadores de imoveis e engenheiros civis. Além disso, a pesquisa e 0s seus

resultados podem ser importantes para estudos futuros e investimentos objetivos.

1.4 Estrutura do Estudo

O presente trabalho encontra-se dividido em cinco capitulos, além da introducéo e das
referéncias. No segundo capitulo esta a revisdo da literatura, dividida em trés secdes, a
primeira das quais apresenta um breve historico sobre avaliacdo de imoveis, trata de
procedimentos para avaliacdo de imoveis urbanos. A segunda se¢do, por sua vez, é acerca de
pesquisa de mercado imobiliario, estando descrito, em sua subsecao, conceito e composicao
desse mercado. Na terceira secdo, encontram-se descricdes a respeito de fator de oferta ou de
fonte. Por fim, a quarta secdo apresenta um breve histdrico acerca da urbanizacdo de Aracaju-
SE.

O terceiro capitulo apresenta a estratégia metodoldgica, especificando-se os tipos,
niveis, populagdo, amostra, método utilizado e técnica de coleta de dados da pesquisa. No
quarto capitulo, encontra-se o resultado da presente pesquisa com a descricdo do estudo de
caso, que apresenta caracterizacdo, pesquisa de mercado imobiliario e célculo de fator de
oferta de imoveis residenciais em Aracaju/SE. O quinto capitulo mostra e analisa 0s
resultados obtidos pela aplicagdo do método comparativo de dados de mercado. Por fim, no

ultimo capitulo, encontram-se as conclusdes do estudo.
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2 FUNDAMENTAGCAO TEORICA

2.1 Avaliacao de Imoveis Urbanos

2.1.1 Breve histérico e definicGes

As cidades brasileiras sofreram um significativo processo de ampliacdo e
desenvolvimento, que se iniciou na década de 1950, periodo de pos-industrializacdo, o qual
provocou o deslocamento de muitas pessoas do campo para a cidade, em busca de melhoria
de vida, fendmeno chamado de éxodo rural. Trata-se de fatos que resultaram no fenémeno
identificado na proporcédo direta entre significativo aumento populacional e do meio urbano
(BALTRUSIS, 2007).

Como parte natural desse processo, 0 desenvolvimento das cidades caracterizou-se,
sobretudo, pelo consideravel e célere aumento do numero de imdveis urbanos, levando a
necessidade de avaliacdo dos mesmos, principalmente porque a grande maioria estava sendo
construida com materiais precarios e, portanto, sem a devida seguranca (SOUZA, 2018).
Sabe-se que um significativo nimero de pessoas que compdem o éxodo rural faz parte da
grande maioria da populagdo com baixo e, em alguns casos, nenhum poder aquisitivo.

Davidovich (1989 apud Franca, 1999, p. 45), esclarecem, a respeito da urbanizacéo no

Brasil, que:

[...] se constituiu em instrumento de integracdo do pais no sistema
capitalista, como estratégia de um modelo de modernizagdo sustentado,
principalmente por um importante papel do Estado e por um importante
papel da indUstria, envolvendo setores estatais e setores privados nacionais e
estrangeiros.

Ainda no contexto capitalista, cabe mencionar que, com o objetivo de evitar 0s riscos
referentes a inadequada construcdo civil, em 1957 foi apresentado o primeiro anteprojeto de
norma da ABNT, segundo a NBR 14653-1:2001, a fim de atender a Engenharia de Avaliagdes
(ABNT, 2001). O anteprojeto foi criado com o objetivo de fornecer melhor padronizacéo na
elaboracdo dos laudos de avaliacdo e torna-los mais completos. No ano de 1977, foi publicada
a primeira norma para a avaliagdo de imoveis urbanos, a NB 502 (ABNT, 1977), que foi
cancelada e substituida pela NBR 5676 (ABNT, 1990), registrada no Instituto Nacional de
Metrologia, Normalizagéo e Qualidade Industrial INMETRO) (BRASIL, 2018).
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Com o avango tecnoldgico e, especificamente, com o advento da Era Digital, o que
inclui o uso crescente de computadores no ano 1990, a engenharia de avaliagdes se apegou a
Metodologia Cientifica, comecando a desenvolver bancos de dados imobiliarios especificos,
como consta na coletanea de artigos de avaliacdo de imdveis da Caixa Econémica Federal. No
final dos anos 1990 e inicio dos anos 2000, houve uma mobilizacdo na engenharia de
avaliacdo para a formalizacdo de bancos de dados imobiliarios, época em que houve, também,
a revisdo das normas da ABNT sobre avaliacdo de bens, que culminou da edicdo da NBR
14653 (BRASIL, 2018).

De acordo com Instituto Brasileiro de Avaliacfes e Pericias de Engenharia de Sergipe
(IBAPE-SE, 2020, p. 1), ha normas que, além de fornecer diretrizes, concretizam “conceitos,
métodos e procedimentos gerais para realizacdo de avaliaces de bens e exigem [...] estudos
cientificos de mercado, aplicacdo de metodologias e ferramentas estatisticas especificas”.
Neste sentido, conhecimentos técnicos de engenharia, arquitetura e agronomia s&o
indispensaveis para o trabalho do Engenheiro de AvaliacGes.

Ha termos e expressdes mais utilizados e que, com assiduidade, precisam ser
devidamente aplicados pelos avaliadores, pois tém respectivas definicdes técnicas, a maioria
delas atribuida pela NBR 14653 (ABNT, 2001), sendo, portanto, fundamentais, a exemplo de
“terreno”, “imovel”, “avalia¢do”, “benfeitoria”, dentre outros.

Segundo Fiker (1990, p. 21), da perspectiva da avaliacdo de imoveis, terreno consiste
em uma darea limitada apropriada para a producdo de “renda por seu aproveitamento
adequado”. Em se tratando de terrenos urbanos, ndo raro, o aproveitamento ocorre por
construcdes para fins comerciais, industriais, mas, mais comumente, habitacionais.

De fato, no item 3.25, a NBR 14653-1 (2001, p. 4), assim define “imovel”, como:
“bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode ser classificado
como urbano ou rural, em funcéo da sua localizago, uso ou vocagéo”.

Algumas definicGes de termos préprios da Avaliacdo de Imdveis Urbanos encontram-
se a seguir transcritas, em conformidade com o Glossario de terminologia bésica aplicavel a
Engenharia de Avaliacdes e Pericias do Ibape/SP (IBAPE, 2002) e com a NBR 14653-1
(ABNT, 2001):

e Vistoria: Constatacdo local de fatos, mediante observagdes criteriosas em um bem e

nos elementos e condigdes que o constituem ou o influenciam (NBR 14653-1).
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e Exame: Inspecdo, por meio de perito, sobre pessoa, coisas, para verificacdo de fatos
ou circunstancias que interessem a causa. Quando o exame é feito em um bem,
denomina-se vistoria.

e Metodologia aplicavel: E funcio, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes
colhidas no mercado. Cabe ao avaliador de imdveis urbanos justificar a sua escolha,
todavia, atendendo ao que se encontra determinado nessa e em outras partes da
NBR 14653, com a finalidade de revelar o comportamento do mercado por meio de

modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.

Ha, também, métodos de avaliacdo de imoveis urbanos, os quais se encontram
classificados e definidos pela NBR 14653-2 (ABNT, 2011) como diretos e indiretos. Estes

altimos classificam-se em:

a) Método de renda: o valor do imovel ou de suas partes constitutivas é obtido pela
capitalizacdo da sua renda liquida, real ou prevista.

b) Método residual: o valor do terreno é obtido ao subtrair-se o valor das benfeitorias
do valor total do imével, e o valor das benfeitorias também pode ser encontrado
subtraindo-se o valor do terreno do valor total do imével. Quando necessario, deve-
se subtrair também a parcela relativa ao fator de comercializacdo ou vantagem da
coisa feita.

c) Pesquisa de valores: é a determinacdo do valor basico unitario por metro quadrado
do terreno objeto da avaliacdo, e consiste na selecdo e no tratamento de dados
comparativos do valor de mercado.

d) Resumo e andlise: é o tratamento dos elementos de acordo com os critérios
escolhidos.

e) Avaliacdo: é o calculo dos valores do imovel com base nos critérios estabelecidos.
Valor final do imovel: é a anélise final e a fixac¢&o do valor.

f) Conclusdo: é a apresentacdo dos resultados e das conclusdes.

Entretanto, para fins do presente estudo, e conforme a NBR 14653-1 (ABNT, 2001, p.
8), cabem destacar os seguintes métodos, todos diretos: comparativo direto de dados de
mercado, involutivo, evolutivo e da capitalizacdo da renda. O método comparativo direto de
dados de mercado é aquele pelo qual o valor de mercado do bem é identificado através de
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tratamento técnico das caracteristicas dos elementos que compdem a amostra e que Sa0
comparaveis.
Quanto ao método involutivo, é aquele pelo qual é possivel identificar o valor de

mercado do bem, fundamentado ndo apenas no seu aproveitamento eficiente, mas, também:

[...] em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com
as condicBes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios
vidveis para execugdo e comercializagdo do produto (ABNT, 2001, p. 8).

Acerca do método evolutivo, consiste naquele pelo qual o avaliador de imdveis
urbanos faz a identificacdo do valor do bem, a partir do somatério dos valores de seus
elementos, sendo necessario considerar, entretanto, o fator de comercializacdo, nos casos em
que o objetivo seja identificar o valor de mercado (ABNT, 2001). No tocante ao método da
capitalizacdo da renda, é aquele pelo qual é possivel identificar “o valor do bem, com base na
capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis”
(ABNT, 2001, p. 8).

A definigdo de “benfeitoria”, por sua vez, conforme o item 3.7 da NBR 14653-1
(ABNT, 2001), resulta “[...] de obra ou servigo realizado num bem e que ndo pode ser retirado
sem destruicdo, fratura ou dano (ABNT, 2001, p. 3). A esse respeito, Kuhn, Pereira e Nerbas
(2009, p. 51) esclarecem que, em se tratando de benfeitorias sobre um terreno, consideram-se,
dentre outros exemplos, obras de infraestrutura e edificagdes. Ainda segundo esses autores,
apesar de ndo ser encontrado na norma, a definigdo de edificagdo pode ser a seguinte: “em
geral, € uma construcdo para abrigo ou para a realizacdo de atividades” (KUHN; PEREIRA,;
NERBAS, 2009). Acrescente-se a importancia da analise do comportamento das evidéncias
da evolucdo do mercado, em determinado periodo de tempo, como indicador do desempenho
do mercado, conforme a NBR 14653-2 (ABNT, 2011).

Cabe mencionar que a referida NBR assim classifica as benfeitorias: a) necessaria:
benfeitoria é indispensavel para conservar o bem ou evitar a sua deterioracdo; b) util:
benfeitoria que visa simples deleite ou recreio, sem aumentar o uso normal do bem; e c)
voluptuéria: benfeitoria que visa simples deleite ou recreio, sem aumentar o uso normal do
bem (ABNT, 2001, p. 3). De acordo com Kuhn, Pereira e Nerbas (2009), independentemente
de uma benfeitoria ser do tipo Util, ou voluptuaria, ela € propensa a acrescer valor ao imével,

embora haja algumas possiveis de resultar na reducao do valor do bem.
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Cabe destacar que, segundo Fiker (2019, Secéo 5), avaliacdo ¢ definida como “[...] a
atividade que envolve a determinagdo técnica do valor quantitativo, qualitativo ou monetério
de um bem, ou de seus rendimentos, gravames, frutos, direitos, seguros, ou de um
empreendimento, para uma data e um lugar determinado”.

Conforme Moreira (1994, p. 41), sobre a significativa necessidade do avaliador ndo se

basear, exclusivamente, na propria experiéncia, chama a atencéo para o fato de que:

[...] ndo basta fixar o seu valor venal, mas sim demonstrar os fundamentos e
analise que o conduziram aquela conclusdo, a fim de satisfazer ao juiz, ao
cliente ou instituicdo que lhe solicitou o servico, para que possam julgar da
confiabilidade que terdo que atribuir ao trabalho apresentado (MOREIRA,
1994, p. 41).

Assim sendo, a avaliacdo de imdveis urbanos visa estimar o seu valor mais provéavel
para qual o bem seria negociado em uma determinada data e para uma finalidade definida. Tal

estimativa, porém, precisa ser elaborada, conforme descrito no préximo item deste estudo.

2.1.2 Procedimentos para avaliagdo de imdveis urbanos

A NBR 14653-2 (ABNT, 2011) recomenda que seja feito o registro das caracteristicas
fisicas e de utilizacdo do bem, a fim de determinar seu valor. Ainda conforme essa NBR,
devem ser consideradas algumas caracteristicas do terreno, regido, edificacbes e das

benfeitorias, descritas a seguir:

e Daregido (ABNT, 2011, p. 11):

— Aspectos gerais: analise das condi¢cdes econdmicas, politicas e sociais, quando
relevantes para 0 mercado, inclusive usos anteriores atipicos ou estigmas;

— Aspectos fisicos: condicGes de relevo, natureza predominante do solo, condi¢oes
ambientais;

— Localizacéo: situagcdo no contexto urbano, com indicagdo dos principais polos de
influéncia;

— Uso e ocupacdo do solo: confrontar a ocupacdo existente com as leis de
zoneamento e uso do solo do municipio, para concluir sobre as tendéncias de

modificacdo a curto e médio prazos;
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— Infraestrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo, coleta de residuos
solidos, agua potavel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para
transmissdo de dados, comunicacdo e televisdo, esgotamento sanitério, aguas
pluviais e gas canalizado;

— Atividades existentes: comercio, inddstria e servico;

— Equipamentos comunitarios: seguranca, educacéo, saude, cultura e lazer.

e Do terreno (ABNT, 2011, p. 11):

— Localizacdo: situacdo na regido e na via publica, com indicacdo de limites e
confrontacdes definidas de acordo com a posigéo do observador, a qual deve ser
obrigatoriamente explicitada;

— Utilizacdo atual e vocagéo, em confronto com a legislagdo em vigor;

— Aspectos fisicos: dimensbes, forma, topografia, superficie, solo;

— Infraestrutura urbana disponivel;

— Restricdes fisicas e legais ao aproveitamento;

— Sub ou superaproveitamento

e Das edificacdes e benfeitorias (ABNT, 2011, p. 11-12):

— Aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnolégicos, comparados
com a documentacdo disponivel;

— Aspectos arquitetbnicos, paisagisticos e funcionais, inclusive conforto
ambiental;

— Adequacdo da edificacdo em relacdo aos usos recomendaveis para a regiao;

— Condigoes de ocupacao;

— Patologias aparentes como anomalias, avarias, danos construtivos e outras,
conforme estabelecido pela NBR 13752:96 [Pericias de engenharia na
construcdo civil] (ABNT, 1996), que possam influenciar, de forma significativa,

a variagéo dos precos relativos dos elementos amostrais.

Desse modo, em um imovel deve ser analisado, além do valor do terreno, o valor das

benfeitorias realizadas, sendo necessario que o avaliador de imdveis urbanos, além de
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conhecer palavras e expressdes caracteristicas a imdveis, determine uma metodologia
avaliativa assim como realize pesquisa de mercado e critérios técnicos para a elaboracdo do
laudo de avaliagdo do imovel.

Assim sendo, dados obtidos através da avaliacdo de imoveis sdo de grande relevancia

por fornecerem informag@es para pesquisas de mercado imobiliario, item descrito a seguir.

2.2 Pesquisa de Mercado Imobiliario

2.2.1 Conceito e composicao de mercado imobiliario

O mercado pode ser entendido como um conjunto de compradores e vendedores que
atuam interagindo entre si por produtos e servi¢cos, o equilibrio ocorre por meio da lei de
oferta (quantidade oferecida) e procura (demanda). A forma de conquistar o cliente é
atendendo as suas necessidades e desejos, acompanhando o desenvolvimento do conceito de
negaocio.

O mercado imobiliario é composto por: imobiliarias, corretoras, pelo profissional
corretor, proprietario, empreiteiras (fornecendo méo de obra e a construcao civil) e empresas
de propaganda e marketing (para apresentacdo e comercializagdo dos empreendimentos
imobiliarios).

A caracterizacdo do mercado, em termos gerais, pode abranger:

[...] um conjunto de compradores e vendedores que atuam interagindo com a
finalidade de comprar e vender seus produtos ou servicos. O equilibrio do
mercado ocorre por meio da lei da oferta e da procura. Entende-se por oferta
e procura a relacdo entre a demanda de um produto ou servigo, que é
entendido como procura, e a quantidade que é oferecida (oferta) (MATOS;
BARTKIW, 2013, p. 11).

Em se tratando do mercado imobilidrio, a movimentacdo de grandes volumes
financeiros € um dos seus mais importantes caracterizadores na atualidade, assim como o fato
de ser viabilizador da obtencdo de melhores lucros para organizagGes e profissionais e,
tambem, uma clientela mais exigente (LIMA, 2012).

Existem alguns aspectos que justificam a pesquisa de mercado imobiliario, sendo o
principal fato a seguranga em fazer tal investimento. Outros aspectos séo levados em conta,
como o bairro a ser escolhido, um dos elementos que podem dificultar o investimento em

determinado lugar, bem como os aspectos demograficos para determinar a evolucdo da area, o
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desenvolvimento da regido para possivel valorizagdo do imovel, o conhecimento sobre os
precos desse mercado e as condic¢des de venda para conhecer o poder de barganha.

Quanto ao aumento do crescimento vertical nas grandes cidades, é diretamente
proporcional ao preco do espaco, 0 que explica a maior demanda por apartamentos.
Apartamento novo, usado ou na planta sdo opcGes disponiveis no mercado. O apartamento
novo tem a vantagem de ser adquirido imediatamente e de financiar sua totalidade, porém,
pode chegar a custar o dobro. Em comparacao a estes, o preco do apartamento usado € menor,
0 que possibilita a compra a vista, a depender do negdcio. A desvantagem é que, conforme as
condicBes de uso, 0 imovel pode precisar de reformas. Outra opgédo é a compra na planta, cujo
valor final pode ser vantajoso, entretanto, é necessario esperar o tempo de constru¢gdo. Um dos
importantes aspectos — devido a qualidade — é saber qual construtora serd contratada
(NORMATEL INCORPORACOES, 2016).

No que diz respeito a casas novas, convem mencionar que nas grandes cidades as
residéncias sdo mais valorizadas devido a escassez de espago para construir, ocorrendo o
inverso nas pequenas cidades. Caso seja preferivel comprar o terreno, a vantagem esta na
possibilidade de escolher o projeto e customiza-lo, salvo o cuidado com a localiza¢do. Em se
tratando da opcdo pela compra de uma casa usada, as vantagens sdo as mesmas de um
apartamento usado, podendo também a alternativa ser feita pela preferéncia do uso do terreno
(EXAME, 2011).

A NBR 14653-1 (2001) recomenda um planejamento com certa antecedéncia da coleta
de dados de bens com atributos semelhantes as caracteristicas do bem avaliando, observando
“disponibilidade de recursos, informacGes e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo
de execucdo dos servigos, enfim, tudo que possa esclarecer aspectos relevantes para a
avaliacdo” (ABNT, 2001, p. 7).

De acordo com o Caderno de Orientagdes de Pernambuco, sobre avaliacdo de imdveis
urbanos, a pesquisa de mercado consiste “[n0] ponto mais importante em uma avaliacdo, pois
é a partir dela que obteremos uma amostragem valida, confiavel e representativa do mercado
imobiliario da regido” (PERNAMBUCO, 2012, p. 32).

A pesquisa de mercado imobilidrio permite, portanto, um diagnéstico a partir de
minuciosa verificacdo das condigdes do objeto da avaliacdo na data de referéncia do laudo,
tais como: a localizacdo do imovel, caracteristicas da regido e entorno do mesmo, 0 uso e
ocupacdo do solo, caracteristicas do terreno, caracteristicas arquitetdnicas, técnicas
construtivas utilizadas, anomalias construtivas, proximidade de polos valorizantes ou

desvalorizantes (favelas, corregos, estacdes de tratamento de esgoto, aterros sanitarios, dentre
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outros), anélise do mercado onde se encontra inserido o imoével avaliando, verificacdo e
andlise dos Titulos Dominiais do imovel, enfim, a necessidade de conhecimentos profundos
de engenharia, arquitetura, projetos e desenvolvimento tecnoldgico, que devem e serdo
apreciados e analisados para determinar o valor de um bem (PERNAMBUCO, 2012).

Desse modo, os valores apresentados no mercado imobilidrio ndo correspondem aos

valores pelos quais os imdveis sdo vendidos, conforme descrito no item a seguir.

2.3 Fator de Oferta ou de Fonte

O valor ofertado é a quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente um
imovel, numa determinada data, na medida em que o valor real de venda é a quantia pela qual
se realiza ou se propOe realizar uma transacdo envolvendo um bem. As ofertas de imoveis
possuem um fator de diferenca em relacdo ao valor real de venda no mercado, que é a
margem de negociacdo embutida no preco que sera explorada pelos eventuais interessados na
comercializacdo. Nesse estagio, a parte interessada na venda tende a ofertar um valor maior
do que o real valor, tendendo a aceitar uma reducdo de valor durante a transacdo, enquanto o
possivel comprador propde um valor abaixo do ofertado, mesmo propenso a aceitar um valor
maior posteriormente (TRIVELLONI, 2005; MATTA, 2007; FLORENCIO, 2011).

A equacdo 1 que calcula este fator é dada por:

__valor de oferta — valor de venda

ff= 1)

valor de oferta

Conveém ressaltar que quanto mais proximos forem os valores de oferta dos valores de
venda, menor é o fator de oferta.

A engenharia de avaliacdes tem preferéncia por dados reais de venda em relacdo aos
ofertados pelo mercado, pois sdo melhores indicadores do verdadeiro valor de um imdvel.
Devido a falta de dados suficientes e a falta de confianca dos valores declarados, valores
ofertados s&o utilizados como base em diversas avaliagbes (LUIZ; HOCHHEIM, 2018).
Segundo o IBAPE/SP (2019), o conjunto de fatores devera ser considerado como
homogeneizante quando, apos a aplicacdo destes ajustes, for verificado que o conjunto de
novos valores homogeneizados apresente menor variagdo de dados que o conjunto original.
Na falta de dados para determinar esse fator, aplica-se o fator de 0,90 ou uma disparidade de

10% entre o valor ofertado e o seu valor de venda efetuada.
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3 BREVE HISTORICO SOBRE A URBANIZACAO DE ARACAJU

Capital de Sergipe, Aracaju, antes de se tornar um dos municipios brasileiros, era um
povoado em que casebres eram dispostos pelas ruas rudimentares, na colina de Santo Antonio.
Sua transformacdo em cidade, iniciou-se através do projeto de autoria do engenheiro Basilio
Pirro, que ia de encontro as configuracBes topograficas naturais, caracteristicamente
irregulares. Em 17 de marco de 1855, através da Resolucdo 413, do referido ano, Aracaju, de
Povoado Santo Antdnio do Aracaju, tornou-se capital da entdo Provincia Sergipe (NUNES,
2003; SOUZA, 2011).

Localizada na regido Nordeste do Brasil, Aracaju faz limite com os municipios de Sao
Cristovao, Nossa Senhora do Socorro, Santo Amaro das Brotas, Itaporanga D’Ajuda e com 0
Oceano Atlantico. A Figura 1 mostra a Grande Aracaju, que é formada pelo agrupamento de
Sdo Cristévao, Nossa Senhora do Socorro e Barra dos Coqueiros, municipios da referida
capital, que é a sede desse conjunto, conforme a Lei Complementar n. 86, de 25 de agosto de
2003 (ARACAJU, 2003).

Figura 1 — Regido Metropolitana de Aracaju
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Desse modo, Aracaju ocupa uma area de 182,163 km? e, conforme o Gltimo censo
realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) em 2010, tinha uma
populacdo de 571.149 pessoas e densidade demogréfica de 3.140,65 hab./km?, com estimativa
para 2019, de 657.013 pessoas. O referido municipio possui a Mata Atlantica como bioma e
pertence a um sistema costeiro-marinho (IBGE, 2020).

Em termos de relevo, ha duas unidades predominantes na paisagem urbana de
Aracaju: a Planicie Litoranea e os morros entalhados sobre os sedimentos do grupo barreiras.
Os referidos morros compdem a zona norte da capital, “com predominancia das formas
arredondadas mais elevadas alcangando cerca de 100 m, ponto de maior cota, no morro do
Urubu, e aos limites com o municipio de Sdo Cristovdo na parte oeste” (ARAUJO, 2003, p.
1).

Quanto ao clima de Aracaju, € tropical, havendo mais pluviosidade no inverno em
relacdo ao verdo. Quanto a temperatura média anual dessa capital é 25,6°C e a pluviosidade
média anual é de 1409 mm. O més mais seco, com 40 mm, é dezembro, a medida que, com
uma média de 251 mm, maio é 0 més em que ocorre maior precipitacdo. Marco, por sua vez, é
0 més mais quente do ano em Aracaju, com temperatura média de 26,8°C (CLIMATE, 2020).

Dessa forma, Aracaju foi estruturada de modo que as ruas foram situadas
simetricamente e no sentido dos quatros pontos cardeais, assemelhando-se a um tabuleiro de
xadrez. Nas trés primeiras décadas do século XX, essa capital foi marcada por consideravel
aumento demografico, que contou com infraestrutura, saneamento béasico e transporte. Tal
urbanizacdo ocorreu, principalmente, nos bairros Aribé (atual Siqueira Campos), Industrial e
Santo Antonio (SOUZA, 2011).

Sobre os anos de 1950, Souza (2011) esclarece que é o marco da finalizacdo da

ocupacdo das areas centrais, de modo que:

Os bairros residenciais foram delimitados e ampliados, conforme regras
arquitetonicas. As familias com maior poder aquisitivo ficaram no perimetro
sul, na érea planejada, onde, aos poucos, foi sendo aterrado. A cidade, na
década de 60, passou por grandes transformacdes, que vinham se firmando
desde o inicio do século. No ano de 1965, aumentou o numero de licengas
para a construgdo de edificios, marcando mais uma intensa ocupacéo vertical
(SOUZA, 2011, p. 9).

Tal fendbmeno — urbanizacgdo de Aracaju — ocorreu com destaque no final da década de
1960, devido a descoberta e consequente estabelecimento da Petrobras para a exploracéo de

petrdleo, para o que foi instalado o terminal de processamento e embarque de 6leo a beira
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mar, numa distancia de 3 (trés) km da desembocadura do rio Sergipe (FRANCA; FALCON,
2005). De fato, no ano de 1969, teve origem o campo de Guaricema, “primeiro campo de
petréleo na plataforma continental brasileira, no mar de Sergipe”, descoberto pela P-I,
“plataforma moével de perfuragdo e tinha capacidade para operar em aguas de até 30 metros de
profundidade” (PETROBRAS, 2020, p. 1).

No final da década de 1960, o crescimento das cidades no Brasil, o que inclui Aracaju-
SE, resultou, principalmente, do éxodo rural em grande escala que, por sua vez, foi
consequéncia da substituicdo da méo de obra do agricultor por maquinas, assim como do
aumento na oferta de emprego logo depois da 22 guerra mundial. Nas palavras de Franga
(2019, p. 12): “Aracaju nio ficou de fora, sendo marcada pela intensificagdo da urbanizacao,
que agravou o panorama habitacional e a desigualdade social”.

Assim, uma vez iniciada, a urbanizacdo de Aracaju tornou-se mais adensada e
ampliada por forca de politicas habitacionais, em conformidade com leis urbanisticas, as quais
controlavam o uso e a ocupagdo do solo. Dentre essas normas pioneiras, destacam-se 0s
Caodigos de Obras (Lei n. 13) e Urbanismo (Lei n. 19), as quais, promulgadas em 1966,
norteavam o ordenamento territorial e, portanto, novas edificacdes (FRANCA, 2019).

Além disso, estabelecidas em Sergipe, respectivamente em 1966 e 1967, a Companhia
Estadual de Habitacdo de Sergipe (COHAB-SE) e o Instituto Nacional de Orientacdo as
Cooperativas (INOCOOP), destacam-se entre os 6rgdos financiadores e provedores da
habitacdo, quando o setor privado deixou de ser o Unico responsavel por tais acbes
(NOGUEIRA, 2004 apud FRANCA, 2019). Durante seu funcionamento em Aracaju, a
COHAB “construiu 20.595 unidades residenciais, distribuidas em 47 conjuntos habitacionais
dispersos, contribuindo significativamente para a expansdo urbana” (FRANCA, 1997 apud
FRANCA, 2019, p. 22).

Quanto ao INOCOORP, construiu conjuntos habitacionais, 54% dos quais consistem em
unidades habitacionais, de apartamentos, com um grande nimero de blocos e até quatro
pavimentos, alguns compondo condominios murados (fechados) e outros abertos (FRANCA,
2019). No entorno dos conjuntos residenciais, formaram-se pequenos nucleos pertinentes a
pessoas de renda média, sobretudo nos bairros Grageru e Luzia, assim como condominios
verticais edificados por construtoras e financiados pela Caixa Econdmica Federal (FRANCA,
1997). Houve, também, aplicacdo de recursos publicos em terras, divididas em loteamentos,
em maioria, na zona sul — tendo como exemplo o bairro Coroa do Meio — destinados as
classes média e média alta (NOGUEIRA, 2004).
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Em referéncia as HabitacOes de Interesse Social (HIS) — construidas, sobretudo, na
periferia das cidades, o que inclui Aracaju — embora atendam a populacdo de baixa renda,
deixam a desejar em termos de mobilidade urbana, de modo que falta opgdes “para a
populacédo atendida que se vé obrigada a aceitar uma moradia mesmo que desatendida de
servicos urbanos, tanto para o Governo que, devido a grande demanda desassistida, nao
permanece com as unidades ociosas” (BONDUKI, 1997 apud SANT’ANNA).

Ja nos anos de 1970, Aracaju era uma cidade de porte médio e oferecia infraestrutura,
seguranca e densidade demografica adequadas, bem como beleza natural. Com o crescimento
das redes de relagdes socioecondmicas — dos anos de 1980 em diante —, fundadas em
interesses regionais, nacionais e internacionais, a urbanizacdo de Aracaju foi intensificada.
Como exemplo dessa urbanizacdo, podem ser citadas construcdes de: edificios residenciais e
comerciais, shopping centers, galerias com estabelecimentos comerciais, hipermercados,
dentre outros. Todavia, conforme Souza (2011, p. 9): “sua construgdo foi acompanhada por
grandes mudancas e alteragdes na natureza, ocorridas desde a sua formacdo até os dias de
hoje. No entanto, a capital vem- se expandindo, de forma imobiliaria perceptivel,
especialmente na sua geografia™.

Desse modo, até fins do século XX, a urbanizagdo de Aracaju contou amplamente com
a participacao de corretores imobilidrios, através “da inser¢ao de novos produtos imobiliarios
em &reas vazias até entdo, ou com predominancia de ocupacao por residéncias unifamiliares,
muitas vezes por grupos com rendimento mais baixo” (RIBEIRO, 1989; FRANCA, 1997
apud FRANCA, 2019, p. 32).

Assim sendo, atualmente, conforme o IBGE (2020), dos domicilios em Aracaju, cerca
de 88% possuem esgotamento sanitario adequado, em torno de 57% dos domicilios urbanos
situam-se em vias publicas arborizadas e pouco mais de 55% em vias publicas urbanizadas

adequadamente, ou seja, com meio-fio, cal¢adas, bueiros e pavimentadas.
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4 PROCEDIMENTO METODOLOGICO
4.1 Tipo da Pesquisa

A pesquisa cientifica se define de acordo com a seguinte classificacdo: abordagem
(qualitativa e/ou quantitativa); natureza (basica ou aplicada); objetivos (exploratoria,
descritiva ou explicativa); procedimentos (experimental, bibliografica, documental, de campo,
ex-post-facto, levantamento, survey, estudo de caso, pesquisa participante, pesquisa-agéo,
etnogréfica ou etnometodoldgica) (GERHARDT; SILVEIRA, 2009). Assim sendo, a pesquisa
do presente estudo caracteriza-se como quantitativa, de natureza bésica, descritiva,

bibliogréafica, documental, de campo e estudo de caso.
4.2 Niveis de Pesquisa

Inicialmente, o planejamento de pesquisa teve o intuito de elaborar uma estratégia para
definir a abrangéncia da amostra e as técnicas utilizadas na coleta e analise de dados, assim
como a escolha do tipo de analise (qualitativa ou quantitativa), como também os instrumentos
para coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).

Depois da defini¢do do tema, foi realizada a pesquisa bibliografica — em livros, artigos
cientificos, monografias, dissertacdes e teses — sobre assuntos referentes ao estudo: valor de
oferta ou de fonte, célculo de fator de oferta, avaliacdo de imoveis urbanos, pesquisa de
mercado. Simultaneamente, foi realizada a pesquisa documental, que incluiu normas da
ABNT, principalmente a NBR 14653-1 (ABNT, 2001) e a NBR 14653-2 (ABNT, 2011).

Apbs, o pesquisador foi a campo para a coleta dos dados, por meio de entrevista
realizada junto a trés corretores de imoveis atuantes como tal, em Aracaju-SE. Foram feitas as
devidas anotacdes para a composicdo das tabelas e graficos, gerados em planilhas no Excel®,
por meio do célculo do fator de oferta ou fonte. Posteriormente, os resultados foram descritos
e analisados, incluindo as comparagOes propostas. Ao longo das pesquisas descritas, o
pesquisador elaborou o Estudo de Caso, que se encontra apresentado no capitulo 4 do presente
trabalho.
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4.3 Populagédo e Amostra

Buscou-se obter uma amostra representativa que expligue o comportamento do
mercado no qual o imoOvel — objeto do estudo de caso — estivesse inserido, de modo a
fundamentar o processo avaliatorio de imdveis urbanos.

Considerando-se a heterogeneidade do universo da pesquisa — 260.000 (trezentos mil)
domicilios em Aracaju-SE, conforme o Censo 2010 do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) — os dados foram agrupados de acordo com o método comparativo direto
de dados de mercado, para estabelecimento da amostra, que corresponde a 203 (duzentos e

trés) imdveis, incluindo casas e apartamentos.

4.4 Método Utilizado

A avaliacdo de imoveis pode ser feita por diversas maneiras, porém, é conveniente
escolher o método que seja compativel com a finalidade, natureza, conformidade de dados de
mercado e objetivo do bem, segundo a NBR 14653-2 (ABNT, 2011). Assim, o método
preferivel em questdo € o comparativo direto de dados de mercado para identificacéo de valor
de mercado, a partir da coleta de elementos comparaveis de amostra representativa do bem em
estudo. Desse modo, uma vez realizada a homogeneizacdo, a diferenca entre os valores
ofertados em mercado e os valores reais de venda na cidade de Aracaju foi calculada,

utilizando-se o fator de oferta como referéncia para verificar essa diferenca.

4.5 Técnica de Coleta de Dados

Os dados foram coletados por meio de entrevistas realizadas junto a trés corretores de
imdveis que atuam em Aracaju/SE, no periodo de 1° de janeiro a 31 de maio de 2019, todos
devidamente credenciados no Conselho Regional de Corretores de Imoveis (CRECI) Sergipe,
e atuantes no mercado ha cinco, oito e dez anos, respectivamente.

Esses dados consistem em casas e apartamentos residenciais localizados em bairros de
Aracaju-SE, que foram obtidos em planilhas do Excel®. Em seguida, foram agrupados em
tabelas apresentando os fatores de oferta do tipo, idade, area e padrdo construtivo dos imoveis.

Os bairros que fizeram parte da pesquisa sao 0s seguintes: Aeroporto, Aruana, Atalaia,
Atalaia Nova/Barra dos Coqueiros, Industrial/Santo Antbénio, Cirurgia, Coroa do Meio,

Faroléndia, Grageru, Inacio Barbosa, Jabutiana, Jardins, Luzia, Marcos Freire, Mosqueiro,
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Parque dos Farois, Pereira Lobo, Ponto Novo, Salgado Filho, Siqueira Campos, Suissa e
Treze de Julho.

4.6 Estudo de Caso

O presente Estudo de Caso apresenta caracterizacdo, pesquisa de mercado imobiliéario
e calculo de fator de oferta de imdveis residenciais em Aracaju/SE. A apresentacdo dos
resultados encontra-se na forma de tabela (Apéndices A ao J) e no capitulo Analise dos
Resultados. O critério foi a necessidade de se calcular o fator de fonte, conforme itens
8.2.1.3.5e8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 (ABNT, 2011). Do item 8.2.1.3.5, tem-se: “Os dados de
oferta sdo indicacGes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geral acompanham esses pregos e, sempre que possivel, quantifica-
las pelo confronto com dados de transagdes” (ABNT, 2011, p. 12).

Quanto ao item 8.2.1.4.2, diz respeito ao tratamento por fatores, que “¢ aplicavel a
uma amostra composta por dados de mercado com as caracteristicas mais proximas possiveis
do imovel avaliando”. Além disso, uma metodologia cientifica (Tratamento cientifico
estabelecido no item 8.2.1.4.3) é imprescindivel para os célculos dos fatores, assim como
justificativa da perspectiva tedrica e pratica, abrangendo, se pertinente, a validacdo. E
indispensavel, ainda, “caracterizar claramente sua validade temporal e abrangéncia regional e
[serem] revisados no prazo maximo de quatro anos ou em prazo inferior, sempre que for

necessario” (ABNT, 2011, p. 16). Desse modo, os fatores podem ser:

a) Calculados e divulgados, juntamente com os estudos que lhe deram origem, pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas, conceituadas em 3.20, bem como por
universidades ou entidades publicas com registro no sistema CONFEA/CREA,
desde que os estudos sejam de autoria de profissionais de engenharia ou arquitetura;

b) Deduzidos ou referendados pelo proprio engenheiro de avaliagbes, com a utilizacéo
de metodologia cientifica, conforme 8.2.1.4.3, desde que a metodologia, a
amostragem e os calculos que lhes deram origem sejam anexados ao laudo de
avaliagdo (ABNT, 2011, p. 16).

Portanto, para o presente estudo, além dos seus devidos esclarecimentos, 0s

pressupostos foram testados — conforme o Tratamento cientifico estabelecido no item
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8.2.1.4.3 — com o objetivo de inferir o comportamento do mercado e a formagdo de valores
(ABNT, 2011, p. 16).

De acordo com os critérios até aqui expostos, a pesquisa de campo foi realizada na
cidade de Aracaju, atraves de corretores imobiliarios, que forneceram os dados referentes a
imdveis dos mais variados tipos, bairros e funcionalidades com seus respectivos valores de
oferta e de venda, para encontrar a disparidade entre esses valores, a partir do célculo do fator
de fonte.

Assim sendo, depois da coleta dos dados, foi calculado o fator de oferta dos seguintes
indicadores e respectivas variaveis: tipologia (casa e apartamento), idade (novo e usado), area
(até 60m?, entre 60 e 100m? e acima de 100m?) e padréo (baixo, médio e alto).

Os dados foram tratados conforme o item 8.2.1.4.1 — Preliminares — da NBR 14653-2
(ABNT, 2011, p. 15), especificamente através de “tratamento por fatores: homogeneizacao
por fatores e critérios, fundamentados por estudos conforme 8.2.1.4.2, e posterior anélise
estatistica dos resultados homogeneizados”, uma vez que foi aplicado o0 método comparativo

direto de dados de mercado.
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5 RESULTADOS E ANALISE

Os resultados aqui descritos e analisados foram obtidos a partir do calculo do fator de
oferta (em porcentagem) (Equagdo 1) — a partir dos dados que se encontram nas tabelas
disponiveis nos Apéndices A ao J — dos seguintes indicadores e respectivas varidveis: tipo
(casa e apartamento), idade (novo e usado), bairro (sem variavel), area (até 60m?, entre 60 e

100m? e acima de 100m?) e padréo (baixo, médio e alto).

5.1 Tipologia dos Imdveis

Os bairros pesquisados quanto a tipologia foram: Farolandia, Coroa do Meio, Aruana,
Salgado Filho, Indcio Barbosa, Mosqueiro, Siqueira Campos, Marcos Freire, Luzia, Parque
dos Fardis, Aeroporto, Jabutiana, Cirurgia e Atalaia. Nesse contexto, abrange 70 imoveis do
tipo casa e mostra uma media de 9,143%, portanto, em coeréncia com o indice de 10%
comumente aplicado para o fator de oferta do valor do imével.

Ainda considerando esses bairros, € possivel destacar que o fator de oferta referente as
casas pesquisadas no bairro Aruana (3,882%) é significativamente baixo em relacdo aos
valores encontrados nos bairros Luzia (12,259%), Parque dos Fardis (12,50%) e Aeroporto
(12,903%). Essa diferenca pode ser atribuida a fase de expansao do bairro Aruana, incluindo o
desenvolvimento urbano, enquanto o bairro Luzia abrange casas mais antigas e com maior
variacdo de padrdo. Em contrapartida, o bairro Parque dos Farois é em regido considerada
pouco segura (em termos de seguranca publica), com pouca infraestrutura e casas de baixo
padrdo. J& o bairro Aeroporto é formado por casas de padrdo médio/usado, sendo menos

atrativo devido ao ruido decorrente ao trafego das aeronaves.
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Gréfico 1 — Casas em Bairros da Grande Aracaju
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Fonte: Autor da pesquisa (2019).

Em relacao aos imoveis do tipo “apartamentos” (Apéndice B), encontrados nos bairros
Luzia, Farolandia, Jabutiana, Jardins, Grageru, Treze de Julho, Aruana, Atalaia Nova/Barra
dos Coqueiros, Salgado Filho, Pereira Lobo, Ponto Novo, Inacio Barbosa, Bairro
Industrial/Santo Antdnio, Suissa, Atalaia e Coroa do Meio, o Grafico 2 apresenta a média
total de 8,314%, a partir do valor de oferta de 133 (cento e trinta e trés) apartamentos. E
possivel constatar que a referida média € semelhante a disparidade de 10% entre o valor
ofertado e o valor de venda efetuada.

Nota-se, também, sobre o fator de oferta do bairro Treze de Julho (1,612%) e dos
bairros com maior percentual, como Suissa (13,636%), Atalaia (14,306%) e Coroa do Meio
(15,152%), consideravel diferenca, que pode ser atribuida ao adensamento de prédios no
bairro devido a localizagdo e ao alto padrdo dos apartamentos situados no bairro Treze de
Julho (AVILA, 2017), ndo significando que ndo ha apartamentos do mesmo padr&o nos outros
trés bairros. Estes, no entanto, variam em se tratando de infraestrutura, presenca de comercio

e/ou maior falta de seguranca.
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Gréfico 2 — Apartamentos em Bairros da Grande Aracaju
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Fonte: Autor da pesquisa (2019).

5.2 Idade dos Imdveis

Em se tratando do tipo “imoveis novos” (Apéndice C), a pesquisa abrangeu 77
(cinquenta e sete) apartamentos e casas, em bairros da Grande Aracaju. E possivel verificar,
no Gréfico 3, que a média total é de 6,951%. Esta se encontra abaixo do fator de disparidade
de 10%, cabendo destacar que o bairro Parque dos Farois apresenta o maior fator de oferta
(12,500%), ou seja, superior ao fator de oferta utilizado. Destaca-se ainda o bairro Treze de
Julho, cujo fator de oferta foi de 1,099%. O que caracteriza o baixo fator de oferta encontrado
correspondente, em termos de bairro: a localizacdo, seguranca publica, infraestrutura, dentre
outros. Mas, no caso do bairro em questdo, essa informacao é mais critica do que nos outros
bairros pesquisados. No bairro Treze de Julho, como é de conhecimento geral, encontram-se
0s imdveis com maior &rea construida e alto padréo de construcdo (AVILA, 2017).
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Gréfico 3 — Imoveis Novos em Bairros da Grande Aracaju
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Fonte: Autor da pesquisa (2019).

Conforme mostrado no Grafico 4, de 126 “imdveis usados” situados em 17 (dezessete)
bairros da Grande Aracaju (Apéndice D), obteve-se a média total de 8,433%, percentual este
abaixo da disparidade de 10%. No entanto, nota-se uma significativa diferenca entre o fator de
oferta referente ao bairro Treze de Julho (2,042%) e aqueles nos bairros Suissa (13,636%),
Aeroporto (12,903%), Atalaia (12,870%) e Luzia (12,259%). E possivel observar que o bairro
Treze de Julho apresenta fator de oferta consideravelmente menor, o que diz respeito as
caracteristicas que agregam valor a “imoveis novos” (Grafico 3).

Todavia, embora se trate de imdveis usados, 0s mesmos encontram-se em bom estado.
Quanto aos bairros que apresentam maiores fatores de oferta: Suissa - foi encontrado um
imovel apenas, antigo, assim como acabamento ruim e pouca infraestrutura e sem area
comum no condominio; Aeroporto: ruido proveniente do trafego das aeronaves, seguranca
publica e infraestruturas precéarias; Atalaia - destaca-se a falta de atrativos nos condominios
onde se situam 0s imoveis; e Luzia - uma das casas é significativamente grande e de alto

padrdo, diferentemente dos outros imdveis usados que fizeram parte deste estudo.
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Fonte: Autor da pesquisa (2019).

5.3 Area dos Iméveis Pesquisados
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Conforme mostrado no Grafico 5, quanto aos fatores de oferta dos imdveis em 30

(trinta) bairros da Grande Aracaju com érea de até 60m? (Apéndice E) foi obtida média total

equivalente a 7,625%, que esta abaixo da disparidade de 10%, considerada para o célculo do

fator de fonte. Nota-se que o mais baixo fator de oferta é referente aos imoveis nos bairros

Industrial e Santo Antdnio (3,989%), o que pode ser justificado por serem imoéveis mais

baratos e, portanto, condizentes com o padréo dos bairros.
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Grafico 5 — Iméveis em Bairros da Grande Aracaju com Area até 60m?
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Fonte: Autor da pesquisa (2019).

Acerca de 92 (noventa e dois) im6veis com area de 60m? até 100 m* (Apéndice F), em
bairros da Grande Aracaju, a partir dos fatores de oferta mostrados no Grafico 6, obteve-se
uma média total de 8,512%. Notam-se os mais baixos fatores de oferta no bairro Mosqueiro,
onde se localiza a ultima praia — do mesmo nome — de Aracaju, no sentido sul, 0 que o torna
atrativo. Trata-se de um bairro que se encontra em expansdo, com imoveis novos e usados,
porém, ndo antigos. Nesta pesquisa, foram encontradas casas de condominio fechado de
padrao médio e alto.

Quanto ao bairro Salgado Filho, classe média alta, possui uma rede de servicos
variadas nas principais vias, a exemplo de clinicas, escolas, hipermercados, bancos,
restaurantes, dentre outros. No bairro Atalaia, por sua vez, o elevado fator de oferta
(17,500%), conforme ja& mencionado (Grafico 4), é atribuido a falta de atrativos nos
condominios onde se situam os iméveis desta pesquisa. Destacam-se, ainda, os fatores de
oferta dos bairros Suissa (13,636%), Aeroporto (12,903%) e Parque dos Farois (12,500%).

O imovel do bairro Suissa é antigo e estava em mas condi¢Oes fisicas para uso. O
bairro Aeroporto, apesar de se tratar de uma casa em boas condicdes, o elevado fator de oferta
deve-se a algumas caracteristicas do bairro, sobretudo ser proximo ao Aeroporto, que tem
como principais caracteristicas o ruido das aeronaves em trafego e a proximidade ao bairro
Santa Maria, que apresenta um dos maiores registros de roubo, segundo os dados da
Coordenadoria de Estatistica e Analise Criminal (CEACrim) da Secretaria Estadual de
Seguranca Publica (SSP) (JORNAL DA CIDADE.NET, 2019).



Grafico 6 — Imdveis em Bairros da Grande Aracaju com Area de 60m? até 100 m?
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Fonte: Autor da pesquisa (2019).
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O Grafico 7 — sobre 81 (oitenta e um) imoveis em bairros da Grande Aracaju com area

superior a 100m? (Apéndice G) — mostra média total de 7,439%, que se encontra abaixo dos

10% de disparidade, cabendo ressaltar que todos os bairros apresentam médias dentro do

esperado. No entanto, o fator de oferta do bairro Treze de Julho (1,612%) foi o

significativamente menor, pois 0s imdveis possuem grande area construida e o bairro oferece

varios imoveis de luxo e atrativos, a exemplo de galerias comerciais, restaurantes, cursos de

idiomas, um shopping center, dentre outros.



Grafico 7 — Iméveis em Bairros da Grande Aracaju com Area Acima de 100 m?
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Fonte: Autor da pesquisa (2019).

5.4 Padréao Construtivo dos Imdveis

19

20 21

Quanto a 62 (sessenta e dois) imdveis de padrdo baixo (Apéndice H), situados em

bairros da grande Aracaju, obteve-se a média total de 8,668%, a partir dos dados mostrados

no Grafico 8. Cabe destacar os fatores de oferta por bairros: Coroa do meio (1,868%), apesar

do padrdo de acabamento ser baixo e os imoOveis serem antigos, o valor do fator de oferta é

menor devido a localizacdo e a tradicionalidade do bairro; Parque dos farois (12,500%) deve-

se ao baixo desenvolvimento, precariedade na seguranca do bairro e pelo fato do imovel ter

um custo/beneficio baixo; do Siqueira Campos (14,815%), por ser um bairro tradicional,

muito populoso e que possui 0 maior comércio da cidade depois do bairro Centro. Apesar

disso, o alto indice de criminalidade diminui a atratividade e dificulta a venda dos iméveis de

valores mais altos que o normal. Quanto aos demais bairros, estdo dentro do valor esperado.
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Gréfico 8 — Imdveis em Bairros da Grande Aracaju / Padrao Baixo
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Fonte: Autor da pesquisa (2019).

A média total equivalente a 8,124% foi obtida dos dados sobre 94 (noventa e quatro)
iméveis de padrdo médio (Apéndice 1), localizados em bairros da grande Aracaju,
apresentados no Gréafico 9, sendo possivel notar que a maioria apresenta valores em
conformidade com o esperado, destacando-se o fator de oferta dos seguintes bairros: Treze de
Julho (2,047%), porque, embora seja um bairro antigo, apresenta bom estado, boa condigéo de
moradia e boa localizacdo; Aeroporto (12,903%), por se tratar de casas com pequena area
privativa e de valores elevados e ser bairro com periculosidade considerdvel; Suissa
(13,636%), por possuir imdveis muito antigos, deteriorados e/ou pouco atrativos, apesar da
boa localizacdo; Atalaia (14,306%), por se tratar de bairro em desenvolvimento, porém o0s

imdveis incluidos nesta pesquisa sdo antigos e sem muitos atrativos de moradia.
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Gréfico 9 — Imdveis em Bairros da Grande Aracaju / Padrdo Médio
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Fonte: Autor da pesquisa (2019).

Acerca dos 47 (quarenta e sete) imdveis de padrdo alto em bairros da grande Aracaju
(Apéndice J), os dados coletados e apresentados no Gréafico 10, obteve-se a média total de
6,972% que, semelhante a todas as outras deste estudo, encontra-se de acordo com a
disparidade de 10%. Dos valores por bairro, destacam-se: do Treze de julho (1,395%), por ser
um bairro privilegiado, em virtude da boa infraestrutura, possuir boa localizado, com escolas,
shopping center, mercados, imGveis com muitos atrativos de area comum e modernidades nas
areas privativas; do Luzia (11,155%), por possuir imovel usado e fora da realidade do bairro,
devido ao tamanho e valor; do Mosqueiro (11,333%), por ser um bairro em expansao,
infraestrutura inadequada e baixa metragem para o local e valor.
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Gréfico 10 — Imdveis em Bairros da Grande Aracaju / Padrdo Alto
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Fonte: Autor da pesquisa (2019).

5.5 Comparacao dos Resultados com os Encontrados na Literatura

A Tabela de 1 mostra os resultados encontrados em uma pesquisa realizada por Moura
(2010), que teve como objetivo estudar a relagdo entre venda e aluguel de imdveis em 14
(quatorze) bairros de Aracaju, avaliando a melhor area de investimento na cidade quando se
pretende adquirir um imdvel para alugar a terceiros. Os resultados foram obtidos em
porcentagem, a partir da razdo entre o valor de aluguel e o valor de venda dos referidos
imdveis, feitos pela média por bairros, o que possibilita identificar significativas ou menores
diferencas entre esses valores, quando comparados o preco de aluguel e de venda de um
mesmo imdvel. Ressalte-se que o estudo de Moura (2010) foi realizado ha dez anos, o que foi
considerado para fins das analises aqui apresentadas.

Para efeito de comparacdo do presente trabalho com o trabalho de Moura (2010),
foram coletados nos sites da construtora COHAB e OLX, 5 (cinco) valores de aluguel,
atualizados no ano de 2020, e seus respectivos valores de venda para apartamentos aos 12

bairros em comum aos dois trabalhos, conforma mostra o apéndice K.
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Tabela 1 — Comparativo de quocientes entre venda e aluguel

. ALUGUEL/
TIPOLOGIA MEDIA MOURA (%) VENDA (%)
Treze de Julho 1,612 0,390 0,386
Jardins 4,872 0,470 0,364
Bairro Industrial/ Sto. Anténio 5,074
Aruana 5,362
Grageru 5,676 0,570 0,373
Cirurgia 6,250
Atalaia Nova/ B. dos Coqueiros 6,521
Salgado Filho 6,819 0,460 0,358
Mosqueiro 7,326
Siqueira Campos 8,015
Inécio Barbosa 8,519 0,610 0,517
Marcos Freire 9,022
Ponto Novo 9,491 0,510 0,398
Luzia 9,703 0,410 0,459
Farolandia 9,963 0,610 0,450
Pereira Lobo 10,091 0,390 0,490
Coroa do Meio 10,527 0,560 0,343
Jabutiana 10,974
Atalaia 12,153 0,550 0,367
Parque dos Fardis 12,500
Aeroporto 12,903
Suissa 13,636 0,370 0,318

Assim, na tabela 1, foi possivel verificar que bairros como Treze de Julho, Suissa, e
Luzia apresentaram baixo indice para aluguel, apesar dos mesmos terem alto valor de venda
dos imdveis. Além disso, fica notorio que ndo houve variacdo do indice conforme o tempo,
sendo que dentre estes, 0 bairro Treze de Julho foi 0 que mostrou os fatores de ofertas mais
baixos referentes a apartamentos, iméveis novos, usados, com &rea superior a 100m?, padrdo
médio e alto, ocasionado pelo alto padrdo do bairro e por ter proximidade com shopping
center. Ja para os bairros Salgado Filho e Jardins, evidenciou-se o baixo indice para aluguel,
mas com decréscimo no decorrer do tempo, 0 que mostra uma pequena desvalorizagéo destes,
0 que ndo se nota nos imoveis do bairro Pereira Lobo que, mesmo possuindo baixo indice de
aluguel, teve um pequeno aumento, evidenciando sua valorizagéo.

Outra evidéncia vista na tabela 1 foi nos bairros Farolandia, Atalaia, Coroa do Meio,
Grageru e Ponto Novo, os quais apresentaram indices de aluguel elevados. Porém,
atualmente, encontram-se mais baixos, 0 que evidencia uma pequena desvaloriza¢cdo no seu

custo beneficio para aluguel, devido ao envelhecimento dos imoéveis. Em contrapartida, 0s
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apartamentos do bairro Indcio Barbosa mantiveram-se com indice alto com o passar do
tempo, evidenciando o seu baixo valor de mercado e boas condicdes de aluguel.

Por fim, observa que o bairro Parque dos Fardis, quanto aos indicadores: casas,
imoveis novos, com area de 60m? a 100m?, acima de 100m? e padrdo baixo, os fatores de
oferta encontrados sdo superiores a disparidade de 10%, o que pode ser atribuido a falta de
infraestrutura, precéria segurancga publica, que resulta em consideraveis indices de violéncia e

criminalidade, assim como de uma inadequada infraestrutura.
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6 CONCLUSOES

A partir dos objetivos propostos neste estudo, foi possivel concluir que a avaliacéo de
imoveis é de suma importancia, de modo que cabe ao avaliador conhecer conceitos e
procedimentos fundamentais para que ele avalie bens que exigem conhecimento cientifico
sobre mercado. Esses conhecimentos sdo imprescindiveis para o engenheiro de avaliagdes e
abrangem dominio tedrico e técnico sobre engenharia, arquitetura e agronomia.

No que diz respeito a pesquisa de campo, sobre o fator de oferta de imoveis em
Bairros da grande Aracaju, conclui-se que ndo foram encontrados percentuais em desacordo
com a disparidade de 10%. A menor média total, em relacdo as demais encontradas, diz
respeito a imdveis novos (6,549%), seguida de 6,939%, referente a imdveis de padrao alto.

Constatou-se que o bairro Treze de Julho apresenta os menores fatores de oferta nos
indicadores apartamentos, iméveis novos, usados, com &rea superior a 100m?, padrdo médio e
alto. Isso é devido ao alto padrdo desse bairro, formado por casas e apartamentos luxuosos,
galerias comerciais, estadio de futebol (Arena Batistdo), restaurantes, clube, seguranca
publica, Parque da Sementeira (Parque Augusto Franco), Mirante do Calcadao e o fato de ser
proximo a um shopping center, dentre outros. Diferentemente, o bairro Parque dos Fardis,
possui os fatores de oferta superiores a 10%, o que pode ser provocado pela falta de
infraestrutura e precéria seguranca publica, ocasionando consideraveis indices de violéncia e
criminalidade.

Ainda foi possivel concluir que, os elevados fatores de oferta de apartamentos nos
bairros Coroa do Meio, Atalaia e Suissa, justificam-se por serem imdveis antigos e usados, o
que os torna menos atrativos. No tocante ao bairro Luzia, o alto fator de oferta foi devido a
presenca de casas com baixo custo/beneficio, usadas e de significativa area construida, ou
seja, muito acima de 100m?.

Conforme demonstrado na tabela 1, onde foi analisado o fator de oferta e 0 quociente
entre valor de aluguel e valor de venda, foi possivel constatar que bairros como Suissa,
Pereira lobo e Atalaia apresentam fator de oferta alto e baixo indice para aluguel, ocasionado
pela baixa atratividade resultante das condicdes fisicas do imdvel ou poucas condi¢Ges de
lazer a oferecer. Por outro lado, bairros como Farolandia, Grageru, Indcio Barbosa e Ponto
Novo possuem fator de oferta baixo e alto indice para aluguel devido as boas condigdes de
moradia e por serem localizados proximos a faculdades, padarias, farmacias, entre outros. No

que diz respeito aos bairros Treze de Julho e Jardins, ficou evidenciado que apresentam fator
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de oferta relativamente baixo, que decorre de sua excelente infraestrutura e baixo indice de
aluguel.

Ainda sobre a tabela 1, foi possivel constatar que em bairros como Treze de Julho,
Suissa e Luzia os indices para aluguel foram baixos, com varia¢bes imperceptiveis ao longo
do tempo, o que pode denotar estabilidade dos valores ofertados. J& nos bairros Pereira Lobo,
Salgado Filho e Jardins os baixos indices tiveram uma pequena variacdo, mas que nhao
modifica muito o cenario por continuarem com valores baixos. Ja os bairros Luzia e Pereira
Lobo se destacam, pois, ao contrario dos outros bairros que tiveram decréscimo nos seus
indices para aluguel, apresentaram uma leve alta do mesmo.

Em relacdo aos valores altos e que tiveram modificacbes para baixo nos indices
conforme o passar do tempo, tal fato foi atribuido a maior valorizacdo no valor de venda do
que no seu valor de aluguel, como exemplo, os bairros Farolandia, Atalaia, Coroa do Meio,
Grageru e Ponto Novo, bairros estes, que apresentavam infraestrutura adequada para moradia
como faculdade, padaria, saneamento, ruas pavimentadas, dentre outros. A excecao verificada
foi no bairro Indcio Barbosa, pois, apesar da pequena queda, manteve seus indices
consideravelmente altos em relacdo aos outros, evidenciando uma pequena desvalorizacdo dos
alugueis em comparacao aos seus valores de venda.

Na construgdo do trabalho, foram encontradas algumas dificuldades como a falta de
informacdes de valores de imdveis em alguns bairros, bem como os valores venais para
imoveis usados. Assim, recomenda-se para trabalhos futuros a pesquisa dessas informacoes,
bem como dados de localizacdo para posterior georreferenciamento dos dados obtidos, o que

facilitaria a correlagdo e anélise dos mesmos e um melhor conhecimento da area estudada.
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Apéndice A — Fator de oferta para casas em bairros na Grande Aracaju

, Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo ldade ofertado vendido oferta (%)
(m2) (R9) (R$)
FAROLANDIA 11,510
CASA 67 Baixo Usado  180000,00 160000,00 11,111
CASA 400 Alto Usado 2000000,00 1700000,00 15,000
CASA 300 Alto  Usado  480000,00 400000,00 16,667
CASA 162 Baixo Usado  220000,00 215000,00 2,273
CASA 210 Médio Usado  400000,00 350000,00 12,500
COROA DO MEIO 5,901
CASA 215 Médio Usado  450000,00 420000,00 6,667
CASA 70 Médio Usado  200000,00 170000,00 15,000
CASA 340 Baixo Usado 415000,00 408000,00 1,687
CASA 120 Médio Usado  380000,00 360000,00 5,263
CASA 250 Alto  Usado 1200000,00 1100000,00 8,333
CASA 78 Alto Usado  430000,00 425000,00 1,163
CASA 450 Baixo Usado  640000,00 630000,00 1,563
CASA 540 Baixo Usado  500000,00 490000,00 2,000
CASA 245 Baixo Usado 270000,00 264000,00 2,222
CASA 450 Médio Usado 1200000,00 1100000,00 8,333
CASA 374 Médio Usado  935000,00 926000,00 0,963
CASA 200 Alto Usado 1150000,00 1100000,00 4,348
CASA 180 Alto  Usado  850000,00 770000,00 9,412
CASA 300 Médio Usado  940000,00 890000,00 5,319
CASA 510 Médio Usado 1400000,00 1350000,00 3,571
CASA 300 Médio Usado  780000,00 750000,00 3,846
CASA 240 Médio Usado  950000,00 890000,00 6,316
Farol Ville 67 Médio Novo  180000,00 160000,00 11,111
CASA 400 Alto Novo  2000000,00 1700000,00 15,000
ARUANA 3,882
CASA 101 Médio  Novo 270000,00 255000,00 5,556
Porto Sul 250 Médio Usado  290000,00 275000,00 5,172
Horto -

do Carvalho 250 Médio Usado  310000,00 295000,00 4,839
d;:sa};“;\r/‘gfes 400 Alto  Usado  850000,00  835000,00 1,765
Séo Lourengo 435 Alto  Usado  890000,00 875000,00 1,685
Morada da Praia 2 750 Alto Usado  950000,00 910000,00 4,211

CASA 120 Médio Novo  380000,00 365000,00 3,947




Continuacdo do Apéndice A

, Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo ldade ofertado vendido oferta (%)
(m2) (R9) (R$)

SALGADO FILHO 5,041

CASA 271 Médio Usado  600000,00 560000,00 6,667
CASA 500 Alto  Usado  800000,00 770000,00 3,750
CASA 212 Alto  Usado  850000,00 810000,00 4,706
INACIO BARBOSA 9,101

CASA 401 Baixo Usado  800000,00 693000,00 13,375
CASA 70 Alto  Usado  480000,00 420000,00 12,500
CASA 644 Alto  Usado 1400000,00 1380000,00 1,429
MOSQUEIRO 7,326

CASA 65 Médio  Novo 175000 169000 3,429
CASA 116 Médio  Novo 295000 280000 5,085

Cond. S&o Lourengo 125 Alto Novo  750000,00 605000,00 19,333
CASA 65 Médio Novo  180000,00 175000,00 2,778

Cond. S&o Lourengo 120 Medio Novo  400000,00 360000,00 10,000
Cond. S&o Lourengo 320 Alto Novo  1500000,00 1450000,00 3,333
SIQUEIRA CAMPOS 8,015

CASA 162 Baixo Usado 270000,00 230000,00 14,815
CASA 105 Alto  Usado  590000,00 580000,00 1,695
Vivendas de Aracaju 115 Médio Usado  520000,00 420000,00 19,231
Vivendas de Aracaju 120 Alto Usado  680000,00 580000,00 14,706
Vivendas de Aracaju 90 Alto  Usado  470000,00 460000,00 2,128
Vivendas de Aracaju 82 Alto Usado  440000,00 435000,00 1,136
CASA 80 Alto  Usado  380000,00 370000,00 2,632
CASA 130 Alto  Usado  300000,00 265000,00 11,667
CASA 100 Médio Usado  280000,00 270000,00 3,571
CASA 120 Médio Usado  350000,00 320000,00 8,571
MARCOS FREIRE 9,022

CASA 55 Baixo Novo  110000,00 100000,00 9,091
CASA 68 Baixo Novo  100000,00 91000,00 9,000
CASA 68 Baixo  Novo 80000,00 70000,00 12,500
CASA 68 Médio Novo  100000,00 85000,00 15,000
CASA 62 Baixo Novo  135000,00 125000,00 7,407
CASA 55 Médio Novo  135000,00 130000,00 3,704

CASA 55 Alto Novo  155000,00 145000,00 6,452




Continuacdo do Apéndice A

, Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo ldade ofertado vendido oferta (%)
(m?) (R9) (R$)
LUZIA 12,259
CASA 132 Médio Usado  320000,00 300000,00 6,250
CASA 350 Alto  Usado  500000,00 400000,00 20,000
Morada das Mangueiras 120 Baixo Usado  190000,00 170000,00 10,526
PARQUE DOS FAROIS 12,500
CASA 69 Baixo Novo  140000,00 125000,00 10,714
CASA 68 Baixo Novo  140000,00 120000,00 14,286
AEROPORTO 12,903
CASA 88 Médio Usado  310000,00 270000,00 12,903
CASA 90 Médio Usado  310000,00 270000,00 12,903
JABUTIANA 14,286
CASA 45 Médio Usado  350000,00 300000,00 14,286
CIRURGIA 6,250
CASA 131 Médio Usado  320000,00 300000,00 6,250
ATALAIA 10,000
CASA 768 Alto  Usado  500000,00 450000,00 10,000




Apéndice B — Fator de oferta para apartamentos em bairros na Grande Aracaju

] Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo Idade  ofertado vendido oferta (%)
(m?) (R9) (R$)
LUZIA 7,146
Avant Life 115 Alto  Novo 563000,00 550000,00 2,309
Absolutto 77 Médio Novo  340000,00 328000,00 3,529
Spézio Acqua 55 Médio Novo 210000,00 195000,00 7,143
Soberan Jardins 74 Médio Novo  290000,00 270000,00 6,897
Virtuosi Residence 80 Médio Novo  380000,00 355000,00 6,579
Repletto 80 Médio Novo  285000,00 270000,00 5,263
Lazuli Residence 80 Médio Novo  320000,00 300000,00 6,250
Pérolas do Luzia 67 Médio Novo  300000,00 275000,00 8,333
Pérolas do Luzia 80 Médio Novo  340000,00 310000,00 8,824
Porto Belo 88 Médio Novo  150000,00 130000,00 13,333
Spéazio Acqua 68 Médio Novo  240000,00 220000,00 8,333
Spéazio Acqua 50 Médio Novo  180000,00 170000,00 5,556
Spéazio Acqua 77 Médio Novo  280000,00 260000,00 7,143
Lausane 96 Médio Novo  260000,00 240000,00 7,692
Praias do Caribe 80 Médio Novo  200000,00 180000,00 10,000
FAROLANDIA 8,415
Recanto Verde 55 Baixo Usado 120000,00 100000,00 16,667
Mar Azul 63 Baixo Usado 130000,00 115000,00 11,538
Luar da praia 63 Baixo Usado 160000,00 145000,00 9,375
Bem viver 65 Baixo Usado 170000,00 160000,00 5,882
Baia Formosa 60 Baixo Usado 170000,00 155000,00 8,824
Grand Belize 70 Médio Usado 270000,00 250000,00 7,407
Grand Belize 58 Baixo Usado 240000,00 220000,00 8,333
Arte Viva 58 Baixo Usado 210000,00 190000,00 9,524
Altos do Farol 80 Médio Novo  385000,00 360000,00 6,494
Altos do Farol 67 Médio Novo  290000,00 275000,00 5,172
Solarium 78 Médio Novo 360000,00 320000,00 11,111
Solarium 59 Médio Novo  260000,00 230000,00 11,538
Vista Beira Mar 108 Alto  Novo 570000,00 540000,00 5,263
Vale do Cotinguiba 60 Baixo Usado 120000,00 105000,00 12,500
Caravelas 90 Baixo Usado 175000,00 160000,00 8,571
Life Universita 72 Médio Novo  290000,00 275000,00 5,172
Life Universita 72 Médio Novo  250000,00 235000,00 6,000
Vitta Clube 79 Médio Novo  295000,00 270000,00 8,475
Vila Maestria 64 Médio Usado 250000,00 235000,00 6,000
Golden Gate 114 Alto Usado 450000,00 430000,00 4,444




Continuacdo do Apéndice B

, Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo Idade  ofertado vendido
(m?) (R$) (R9) oferta (%0)

JABUTIANA 7,662
Reserva Alto Verde 60 Baixo Novo 170000,00 160000,00 5,882
Santa Fé 41 Baixo Usado 110000,00 100000,00 9,091
Rio Poxim 50 Baixo Usado 120000,00 110000,00 8,333
Montserrat 54 Baixo Usado 140000,00 130000,00 7,143
Qualivida 62 Baixo Usado 170000,00 158000,00 7,059
Recanto das Arvores 72 Baixo Usado 175000,00 160000,00 8,571
Recanto das Palmeiras 65 Baixo Usado 150000,00 135000,00 10,000
Vila Tropical 61 Baixo Usado 145000,00 138000,00 4,828
Santa Licia Residence 73 Médio Usado 220000,00 195000,00 11,364
Reserva Santa Lucia 61 Médio Usado 175000,00 165000,00 5,714
Mirante Santa LUcia 64 Médio Usado 190000,00 175000,00 7,895
Life Jabotiana 73 Médio Novo  270000,00 255000,00 5,556
Arboris 74 Médio Novo  290000,00 270000,00 6,897
Vila Verde 68 Baixo Usado 190000,00 175000,00 7,895
Canto Belo 70 Médio Novo  230000,00 220000,00 4,348
Vivendas do Bosque 56 Baixo Usado 185000,00 170000,00 8,108
Reserva das Flores 69 Médio Novo  280000,00 260000,00 7,143
Bossa Nova 56 Médio Novo  215000,00 190000,00 11,628
Recanto do Poxim 65 Baixo Usado 170000,00 155000,00 8,824
Lar Veredas 50 Médio Usado 170000,00 155000,00 8,824
Aguas do Poxim 50 Médio Usado 130000,00 120000,00 7,692
Exclusive Jabutiana 72 Médio Novo  260000,00 245000,00 5,769
JARDINS 4,872
Delphinos 80 Médio Usado 300000,00 260000,00 13,333
Manséao Buena Vista 218 Alto Novo 1800000,00 1700000,00 5,556
Victoria Tower 109 Alto Usado 700000,00 680000,00 2,857
Tyrol 109 Alto Usado 550000,00 530000,00 3,636
Mansdo do Parque 171 Alto Usado 1350000,00 1300000,00 3,704
Horto das Figueiras 140 Alto Usado 750000,00 730000,00 2,667
Jenner Augusto 220 Alto  Novo 1150000,00 1100000,00 4,348
Jaime Araujo 104 Alto  Novo  480000,00 455000,00 5,208
Varanda do Garcia 158 Alto  Novo  950000,00 890000,00 6,316
Reserva do Garcia 192 Alto  Novo 1150000,00 1100000,00 4,348
Jardins Franca 110 Alto Usado 600000,00 560000,00 6,667
Tivoly 95 Alto Usado 600000,00 580000,00 3,333
Manséo Bela Sintra 200 Alto  Novo 1590000,00 1500000,00 5,660
Jardim Tropical 100 Médio Usado 400000,00 390000,00 2,500
Villa D'oro 115 Médio Usado 340000,00 330000,00 2,941




Continuacdo do Apéndice B

] Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo ldade  ofertado vendido oferta (%)
(m?) (R9) (R$)
GRAGERU 5,676
icone Residence 95 Médio Usado 380000,00 350000,00 7,895
Golden Garden 78 Médio Usado 280000,00 265000,00 5,357
Biarritz Plaza 155 Alto  Usado 800000,00 750000,00 6,250
Green Park 197 Alto  Novo 1450000,00 1380000,00 4,828
Residencial Olympus 110 Médio Usado 420000,00 400000,00 4,762
Solares 73 Baixo Usado 190000,00 180000,00 5,263
Jodo Campos Sales 107 Baixo Usado 170000,00 160000,00 5,882
Serra Dourada 80 Médio Usado 290000,00 275000,00 5,172
TREZE DE JULHO 1,612
Solar da Praia 127 Médio Usado 360000,00 350000,00 2,778
Piazza Navona 161 Alto Usado 650000,00 640000,00 1,538
Poema Art Residence 163 Alto  Novo 1300000,00  1299000,00 0,077
Saint Michel 197 Alto  Usado 749000,00 730000,00 2,537
Cannes 112 Médio Usado 380000,00 375000,00 1,316
Mans&o Alda Teixeira 216 Alto  Novo 1400000,00  1380000,00 1,429
ARUANA 6,842
Ariovaldo Souza 80 Baixo Novo  220000,00 200000,00 9,091
Torre Praia do Abais 59 Baixo Novo  220000,00 200000,00 9,091
Porto Atlantico 66 Baixo Novo  180000,00 170000,00 5,556
Mar de Aruana 66 Baixo Usado 160000,00 145000,00 9,375
Alpha Class 47 Baixo Usado 110000,00 100000,00 9,091
Imperial Residence 118 Médio Novo  380000,00 365000,00 3,947
Jardim de Atalaia 122 Médio Novo  370000,00 360000,00 2,703
Antbnio Fonseca 79 Médio Novo  340000,00 320000,00 5,882
ATALAIA NOVA/BARRA DOS COQUEIROS 6,521
Barra Clube 1 65 Médio Novo  145000,00 130000,00 10,345
Barra Clube 2 65 Médio Novo  155000,00 149000,00 3,871
Barra Prime 58 Médio Novo  138000,00 125000,00 9,420
Grandville 50 Baixo Novo 105000,00 100000,00 4,762
Vivendas do Atlantico 54 Baixo Novo  122000,00 120000,00 1,639
Acqua Residence 58 Baixo Novo  110000,00 100000,00 9,091
SALGADO FILHO 8,596
Serra do Machado 125 Baixo Usado 190000,000 170000,000 10,526
Skorpios 90 Médio Usado 370000,000 360000,000 2,703
Mansdo Campos 150 Médio Usado 390000,000 340000,000 12,821
Ménaco 112 Médio Usado 360000,00 330000,00 8,333




Continuacdo do Apéndice B

] Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo ldade  ofertado vendido oferta (%)
(m?) (R9) (R$)
PEREIRA LOBO 10,091
Aperipé 80 Baixo Usado 170000,000 145000,000 14,706
Praias do Atlantio 90 Baixo Usado 205000,000 180000,000 12,195
Aperipé 1 80 Baixo Usado 200000,000 185000,000 7,500
Manoel Messias de Jesus 124 Alto Usado 510000,000 460000,000 9,804
Ilha de Santo Aleixo 80 Baixo Usado 160000,00 150000,00 6,250
PONTO NOVO 9,491
Jardim das Orquideas 89 Baixo Usado 170000,000 149000,000 12,353
Veredas do Sol 64 Baixo Usado 175000,000 162000,000 7,429
Belleville 69 Baixo Usado 179000,000 163000,000 8,939
Praias do México 127 Médio Usado 250000,000 225000,000 10,000
Ecoville Park 78 Médio Novo 310000,000 300000,000 3,226
Recanto dos Péssaros 80 Médio Usado 200000,00 170000,00 15,000
INACIO BARBOSA 7,936
Verde Vida Club 68 Médio Novo  200000,00 170000,00 15,000
Porto Real Residence 90 Médio Novo  270000,00 260000,00 3,704
Alamedas Jardim 45 Baixo Usado 160000,00 140000,00 12,500
Alameda dos Péssaros 45 Baixo Usado 160000,00 135000,00 15,625
Alameda das Aguas 50 Baixo Usado 180000,00 170000,00 5,556
Flor de Liz 55 Baixo Usado 150000,00 145000,00 3,333
Recanto dos Guarés 58 Baixo Usado 140000,00 135000,00 3,571
Alpha Park Residence 76 Médio Usado 220000,00 210000,00 4,545
Alpha Park Residence 63 Médio Usado 190000,00 189000,00 0,526
Villa dos Mares 68 Médio Usado 200000,00 170000,00 15,000
INDUSTRIAL/SANTO ANTONIO 5,074
Moradas do Santo Antdnio 50 Baixo Novo  145000,00 140000,00 3,448
Vivendas do Parque 65 Baixo Novo  160000,00 150000,00 6,250
Vila Poesia 62 Baixo Novo 160000,00 150000,00 6,250
Horto Santo Antdnio 51 Baixo Novo  115000,00 110000,00 4,348
SUISSA 13,636
Ed. Santa Maria 100 Médio Usado 220000,00 190000,00 13,636
ATALAIA 14,306
Ed. Antbnio Fonseca 80 Médio Usado 400000,00 330000,00 17,500
Burle Marx 127 Médio Usado 450000,00 400000,00 11,111
COROA DO MEIO 15,152
Residencial San Francisco 88 Médio Usado 330000,00 280000,00 15,152




Apéndice C — Fator de oferta em relacéo a idade do imével (novo) em bairros na Grande

Aracaju
] Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo lIdade  ofertado vendido oferta (%)
(m?) (R9) (R9)

LUZIA 7,146
Avant Life 115 Alto Novo 563000,00 550000,00 2,309
Absolutto 77 Médio Novo  340000,00 328000,00 3,529
Spézio Acqua 55 Médio Novo  210000,00 195000,00 7,143
Soberan Jardins 74 Médio Novo  290000,00 270000,00 6,897
Virtuosi Residence 80 Médio Novo  380000,00 355000,00 6,579
Repletto 80 Médio Novo  285000,00 270000,00 5,263
Lazuli Residence 80 Médio Novo  320000,00 300000,00 6,250
Pérolas do Luzia 67 Médio Novo  300000,00 275000,00 8,333
Pérolas do Luzia 80 Médio Novo  340000,00 310000,00 8,824
Porto Belo 88 Médio Novo  150000,00 130000,00 13,333
Spéazio Acqua 68 Médio Novo  240000,00 220000,00 8,333
Spéazio Acqua 50 Médio Novo  180000,00 170000,00 5,556
Spézio Acqua 77 Médio Novo  280000,00 260000,00 7,143
Lausane 96 Médio Novo  260000,00 240000,00 7,692
Praias do Caribe 80 Médio Novo  200000,00 180000,00 10,000
FAROLANDIA 7,403
Altos do Farol 80 Medio Novo  385000,00 360000,00 6,494
Altos do Farol 67 Medio Novo  290000,00 275000,00 5,172
Solarium 78 Médio Novo  360000,00 320000,00 11,111
Solarium 59 Médio Novo 260000,00 230000,00 11,538
Vista Beira Mar 108 Alto  Novo 570000,00 540000,00 5,263
Life Universita 72 Médio Novo  290000,00 275000,00 5,172
Life Universita 72 Médio Novo  250000,00 235000,00 6,000
Vitta Clube 79 Médio Novo  295000,00 270000,00 8,475
JABUTIANA 6,746
Reserva Alto Verde 60 Baixo Novo 170000,00 160000,00 5,882
Life Jabotiana 73 Médio Novo 270000,00 255000,00 5,556
Avrboris 74 Médio Novo  290000,00 270000,00 6,897
Canto Belo 70 Médio Novo  230000,00 220000,00 4,348
Reserva das flores 69 Médio Novo  280000,00 260000,00 7,143
Bossa Nova 56 Médio Novo  215000,00 190000,00 11,628
Exclusive Jabutiana 72 Médio Novo  260000,00 245000,00 5,769
JARDINS 5,239
Manséo Buena Vista 218 Alto  Novo 1800000,00 1700000,00 5,556
Jenner Augusto 220 Alto  Novo 1150000,00 1100000,00 4,348
Jaime Araujo 104 Alto  Novo  480000,00 455000,00 5,208
Varanda do Garcia 158 Alto  Novo  950000,00 890000,00 6,316




Continuacéo do Apéndice C

, Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo lIdade  ofertado vendido oferta (%)
(m?) (R$) (R9)
JARDINS 5,239
Reserva do Garcia 192 Alto Novo 1150000,00 1100000,00 4,348

Mansdo Bela Sintra 200 Alto  Novo 1590000,00 1500000,00 5,660
GRAGERU 4,828
Green Park 197 Alto  Novo 1450000,00 1380000,00 4,828
TREZE DE JULHO 1,099
Poema Art Residence 163 Alto  Novo 1300000,00 1290000,00 0,769
Manséo Alda Teixeira 216 Alto Novo 1400000,00 1380000,00 1,429
ARUANA 5,722
Casa 101 Medio Novo  270000,00 255000,00 5,556
Avriovaldo Souza 80 Baixo Novo 220000,00 200000,00 9,091
Torre Praia do Abais 59 Baixo Novo  220000,00 200000,00 9,091
Porto Atlantico 66 Baixo Novo  180000,00 170000,00 5,556
Casa 120 Médio Novo  380000,00 365000,00 3,947
Imperial Residence 118 Médio Novo  380000,00 365000,00 3,947
Jardim de Atalaia 122 Medio Novo  370000,00 360000,00 2,703
Antbdnio Fonseca 79 Medio Novo  340000,00 320000,00 5,882
MOSQUEIRO 7,326
CASA 65 Médio Novo 175000 169000 3,429
CASA 116 Médio Novo 295000 280000 5,085
Cond. S&o Lourengo 125 Alto  Novo  750000,00 605000,00 19,333
CASA 65 Médio Novo  180000,00 175000,00 2,778
Cond. S&o Lourengo 120 Médio Novo  400000,00 360000,00 10,000
Cond. S&o Lourengo 320 Alto  Novo 1500000,00 1450000,00 3,333
MARCOS FREIRE 9,022
CASA 55 Baixo Novo 110000,00 100000,00 9,091
CASA 68 Baixo Novo 100000,00 91000,00 9,000
CASA 68 Baixo Novo  80000,00 70000,00 12,500
CASA 68 Médio Novo  100000,00 85000,00 15,000
CASA 62 Baixo Novo 135000,00 125000,00 7,407
CASA 55 Médio Novo  135000,00 130000,00 3,704
CASA 55 Alto  Novo 155000,00 145000,00 6,452
PARQUE DOS FAROIS 12,500
CASA 69 Baixo Novo  140000,00 125000,00 10,714
CASA 68 Baixo Novo  140000,00 120000,00 14,286
ATALAIA NOVA/BARRA DOS COQUEIROS 6,521
Barra Clube 1 65,00 Médio Novo 145000,00 130000,00 10,345
Barra Clube 2 65,00 Médio Novo  155000,00 149000,00 3,871

Barra Prime 58,00 Médio Novo  138000,00 125000,00 9,420




Continuacéo do Apéndice C

, Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo lIdade  ofertado vendido oferta (%)
(m2) (R$) (R$)
ATALAIA NOVA/BARRA DOS COQUEIROS 6,521
Grandville 50,00 Baixo Novo 105000,00 100000,00 4,762
Vivendas do Atlantico 54,00 Baixo Novo  122000,00 120000,00 1,639
Acqua Residence 58,00 Baixo Novo 110000,00 100000,00 9,091
INACIO BARBOSA 9,352
Verde Vida Club 68 Médio Novo  200000,00 170000,00 15,000
Porto Real Residence 90 Médio Novo  270000,00 260000,00 3,704
INDUSTRIAL/SANTO ANTONIO 5,074
Moradas do Santo Ant6nio 50 Baixo Novo  145000,00 140000,00 3,448
Vivendas do Parque 65 Baixo Novo  160000,00 150000,00 6,250
Vila Poesia 62 Baixo Novo 160000,00 150000,00 6,250
Horto Santo Antdnio 51 Baixo Novo  115000,00 110000,00 4,348
COROA DO MEIO 13,056
Farol Ville 67 Médio Novo  180000,00 160000,00 11,111
CASA 400 Alto  Novo 2000000,00 1700000,00 15,000
PONTO NOVO 3,226
Ecoville Park 78 Médio Novo 310000,000  300000,000 3,226
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Apéndice D — Fator de oferta em relacdo a idade do imdvel (usado) em bairros na
Grande Aracaju

] Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo Idade  ofertado vendido oferta (%)
(m2) (R9) (R9)

FAROLANDIA 9,801
CASA 67 Baixo Usado 180000,00 160000,00 11,111
CASA 400 Alto  Usado 2000000,00 1700000,00 15,000
CASA 300 Alto  Usado  480000,00 400000,00 16,667
CASA 162 Baixo Usado 220000,00 215000,00 2,273
CASA 210 Médio Usado 400000,00 350000,00 12,500
Recanto Verde 55 Baixo Usado 120000,00 100000,00 16,667
Mar Azul 63 Baixo Usado 130000,00 115000,00 11,538
Luar da Praia 63 Baixo Usado 160000,00 145000,00 9,375
Bem Viver 65 Baixo Usado 170000,00 160000,00 5,882
Baia formosa 60 Baixo Usado 170000,00 155000,00 8,824
Grand Belize 70 Médio Usado 270000,00 250000,00 7,407
Grand Belize 58 Baixo Usado 240000,00 220000,00 8,333
Arte Viva 58 Baixo Usado 210000,00 190000,00 9,524
Vale do Cotinguiba 60 Baixo Usado 120000,00 105000,00 12,500
Caravelas 90 Baixo Usado 175000,00 160000,00 8,571
Vila Maestria 64 Médio Usado 250000,00 235000,00 6,000
Golden Gate 114 Alto  Usado  450000,00 430000,00 4,444
JABUTIANA 8,477
CASA 45 Médio Usado 350000,00 300000,00 14,286
Santa Fé 41 Baixo Usado 110000,00 100000,00 9,091
Rio Poxim 50 Baixo Usado 120000,00 110000,00 8,333
Montserrat 54 Baixo Usado 140000,00 130000,00 7,143
Qualivida 62 Baixo Usado 170000,00 158000,00 7,059
Recanto das Arvores 72 Baixo Usado 175000,00 160000,00 8,571
Recanto das Palmeiras 65 Baixo Usado 150000,00 135000,00 10,000
Vila tropical 61 Baixo Usado 145000,00 138000,00 4,828
Santa Llcia Residence 73 Médio Usado 220000,00 195000,00 11,364
Reserva Santa Lucia 61 Médio Usado 175000,00 165000,00 5,714
Mirante Santa Licia 64 Médio Usado 190000,00 175000,00 7,895
Vila Verde 68 Baixo Usado 190000,00 175000,00 7,895
Vivendas do Bosque 56 Baixo Usado 185000,00 170000,00 8,108
Recanto do Poxim 65 Baixo Usado 170000,00 155000,00 8,824
Lar Veredas 50 Médio Usado 170000,00 155000,00 8,824
Aguas do Poxim 50 Médio Usado 130000,00 120000,00 7,692
JARDINS 4,626
Delphinos 80 Médio Usado 300000,00 260000,00 13,333
Victoria Tower 109 Alto Usado  700000,00 680000,00 2,857

Tyrol 109 Alto  Usado 550000,00 530000,00 3,636




Continuacdo do Apéndice D

, Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo ldade ofertado vendido oferta (%)
(m?) (R$) (R$)

Manséo do Parque 171 Alto Usado 1350000,00 1300000,00 3,704
Horto das Figueiras 140 Alto Usado 750000,00 730000,00 2,667
Jardins Franca 110 Alto Usado 600000,00 560000,00 6,667
Tivoli 95 Alto Usado 600000,00 580000,00 3,333
Jardim Tropical 100 Médio Usado  400000,00 390000,00 2,500
VillaD’oro 115 Médio Usado  340000,00 330000,00 2,941
GRAGERU 5,797

icone Residence 95 Médio Usado  380000,00 350000,00 7,895
Golden Garden 78 Médio Usado  280000,00 265000,00 5,357
Biarritz Plaza 155 Alto Usado 800000,00 750000,00 6,250
Residencial Olympus 110 Médio Usado  420000,00 400000,00 4,762
Solares 73 Baixo Usado 190000,00 180000,00 5,263

Jodo Campos Sales 107 Baixo Usado 170000,00 160000,00 5,882
Serra Dourada 80 Médio Usado  290000,00 275000,00 5,172
TREZE DE JULHO 2,042

Solar da Praia 127 Médio Usado 360000,00 350000,00 2,778
Piazza Navona 161 Alto Usado 650000,00 640000,00 1,538
Saint Michel 197 Alto Usado 749000,00 730000,00 2,537
Cannes 112 Médio Usado  380000,00 375000,00 1,316
ARUANA 5,163

Cond. Porto Sul 250 Médio Usado  290000,00 275000,00 5,172
Caminho das Arvores 400 Alto Usado 850000,00 835000,00 1,765
Horto do Carvalho 250 Médio Usado  310000,00 295000,00 4,839
Séo Lourengo 435 Alto Usado 890000,00 875000,00 1,685
Morada da Praia 2 750 Alto Usado 950000,00 910000,00 4,211
Mar de Aruana 66 Baixo Usado 160000,00 145000,00 9,375
Alpha Class 45 Baixo Usado 110000,00 100000,00 9,091
SALGADO FILHO 7,072

CASA 271 Médio Usado  600000,00 560000,00 6,667
CASA 500 Alto Usado 800000,00 770000,00 3,750
CASA 212 Alto Usado 850000,00 810000,00 4,706

Serra do Machado 125 Baixo Usado 190000,000 170000,000 10,526
Skorpios 90 Médio Usado 370000,000 360000,000 2,703
Mansdo Campos 150 Médio Usado 390000,000 340000,000 12,821
Monaco 112 Médio Usado 360000,00 330000,00 8,333
PEREIRA LOBO 10,091
Aperipé 80 Baixo Usado 170000,000 145000,000 14,706
Praias do Atlantico 90 Baixo Usado 205000,000 180000,000 12,195




Continuacdo do Apéndice D

, Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo ldade ofertado vendido oferta (%)
(m2) (R$) (R$)

Aperipé 1 80 Baixo Usado 200000,000 185000,000 7,500
Manoel Messias de Jesus 124 Alto Usado 510000,000 460000,000 9,804
Ilha de Santo Aleixo 80 Baixo Usado 160000,00 150000,00 6,250
PONTO NOVO 10,744
Jardim das Orquideas 89 Baixo Usado 170000,000  149000,000 12,353
Veredas do Sol 64 Baixo Usado 175000,000 162000,000 7,429
Belleville 69 Baixo Usado 179000,000 163000,000 8,939
Praias do México 127 Médio Usado 250000,000 225000,000 10,000
Recanto dos Péssaros 80 Médio Usado 200000,00 170000,00 15,000
INACIO BARBOSA 7,996
CASA 401 Baixo Usado 800000,000  693000,00 13,375
CASA 70 Alto Usado 480000,000  420000,00 12,500
CASA 644 Alto Usado 1400000,00 1380000,00 1,429
Alamedas Jardim 45 Baixo Usado 160000,00 140000,00 12,500
Alameda dos Péssaros 45 Baixo Usado 160000,00 135000,00 15,625
Alameda das Aguas 50 Baixo Usado 180000,00 170000,00 5,556
Flor de Liz 55 Baixo Usado  150000,00 145000,00 3,333
Recanto dos Guarés 58 Baixo Usado  140000,00 135000,00 3,571
Alpha Park Residence 76 Médio Usado 220000,00 210000,00 4,545
Alpha Park Residence 63 Médio Usado 190000,00 189000,00 0,526
Villa dos Mares 68 Médio Usado 200000,00 170000,00 15,000
COROA DO MEIO 5,620
ResF'?ggcci':éosa” 88  Médio Usado 330000,00  280000,00 15,152
CASA 215 Médio Usado  450000,00 420000,00 6,667
CASA 70 Médio Usado 200000,00 170000,00 15,000
CASA 340 Baixo Usado 415000,00 408000,00 1,687
CASA 120 Médio Usado  380000,00 360000,00 5,263
CASA 250 Alto Usado 1200000,00 1100000,00 8,333
CASA 78 Alto Usado  430000,00 425000,00 1,163
CASA 450 Baixo Usado 640000,00 630000,00 1,563
CASA 540 Baixo Usado 500000,00 490000,00 2,000
CASA 245 Baixo Usado 270000,00 264000,00 2,222
CASA 450 Médio Usado 1200000,00  1100000,00 8,333
CASA 374 Médio Usado  935000,00 926000,00 0,963
CASA 200 Alto Usado 1150000,00 1100000,00 4,348
CASA 180 Alto Usado 850000,00 770000,00 9,412
CASA 300 Médio Usado  940000,00 890000,00 5,319




Continuacdo do Apéndice D

, Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo ldade ofertado vendido oferta (%)
(m?) (R$) (R$)

COROA DO MEIO 5,620

CASA 510 Médio Usado 1400000,00  1350000,00 3,571
CASA 300 Médio Usado  780000,00 750000,00 3,846
CASA 240 Médio Usado  950000,00 890000,00 6,316
SIQUEIRA CAMPOS 8,015

CASA 162 Baixo Usado 270000,00 230000,00 14,815
CASA 105 Alto Usado 590000,00 580000,00 1,695
Vivendas de Aracaju 115 Médio Usado 520000,00 420000,00 19,231
Vivendas de Aracaju 120 Alto Usado 680000,00 580000,00 14,706
Vivendas de Aracaju 90 Alto Usado 470000,00 460000,00 2,128
Vivendas de Aracaju 82 Alto Usado  440000,00 435000,00 1,136
CASA 80 Alto Usado 380000,00 370000,00 2,632
CASA 130 Alto Usado 300000,00 265000,00 11,667
CASA 100 Médio Usado 280000,00 270000,00 3,571
CASA 120 Médio Usado  350000,00 320000,00 8,571
LUZIA 12,259

CASA 132 Médio Usado  320000,00 300000,00 6,250
CASA 350 Alto Usado 500000,00 400000,00 20,000
Morada das Mangueiras 120 Baixo Usado 190000,00 170000,00 10,526
AEROPORTO 12,903

CASA 88 Médio Usado  310000,00 270000,00 12,903
CASA 90 Médio Usado  310000,00 270000,00 12,903
CIRURGIA 6,250

CASA 131 Médio Usado  320000,00 300000,00 6,250
ATALAIA 12,870

Anténio Fonseca 80 Médio Usado 400000,00 330000,00 17,500
Burle Marx 127 Médio Usado  450000,00 400000,00 11,111
CASA 768 Alto Usado 500000,00 450000,00 10,000
SUISSA 13,636

Santa Maria 100 Médio Usado 220000,00 190000,00 13,636
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Apéndice E — Fator de oferta em relacdo a area privativa, divididas em até 60m2 em

bairros na Grande Aracaju

, Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo ldade  ofertado vendido oferta (%)
(m2) (R$) (R$)

LUZIA 6,349
Spazio Acqua 55 Médio Novo 210000,00 195000,00 7,143
Spazio Acqua 50 Médio Novo  180000,00 170000,00 5,556
FAROLANDIA 11,516
Recanto Verde 55 Baixo Usado 120000,00 100000,00 16,667
Grand Belize 58 Baixo Usado 240000,00 220000,00 8,333
Arte Viva 58 Baixo Usado 210000,00 190000,00 9,524
Solarium 59 Médio Novo  260000,00 230000,00 11,538
ARUANA 9,091
Torre Praia do Abais 59 Baixo Novo 220000,00 200000,00 9,091
Alpha Class 47 Baixo Usado 110000,00 100000,00 9,091
ATALAIA NOVA/BARRA DOS COQUEIROS 6,228
Barra Prime 58 Médio Novo  138000,00 125000,00 9,420
Grandville 50 Baixo Novo  105000,00 100000,00 4,762
Vivendas do Atlantico 54 Baixo Novo 122000,00 120000,00 1,639
Acqua Residence 58 Baixo Novo 110000,00 100000,00 9,091
INACIO BARBOSA 8,117
Alamedas Jardim 45 Baixo Usado 160000,00 140000,00 12,500
Alameda dos Péssaros 45 Baixo Usado 160000,00 135000,00 15,625
Alameda das Aguas 50 Baixo Usado 180000,00 170000,00 5,556
Flor de Liz 55 Baixo Usado 150000,00 145000,00 3,333
Recanto dos Guaras 58 Baixo Usado 140000,00 135000,00 3,571
INDUSTRIAL/ SANTO ANTONIO 3,898
Mora'i";‘i@dnoiosa”m 50 Baixo Novo  145000,00  140000,00 3,448
Horto Santo Antdnio 51 Baixo Novo 115000,00 110000,00 4,348
MARCOS FREIRE 6,415
CASA 55 Baixo Novo  110000,00 100000,00 9,091
CASA 55 Médio Novo  135000,00 130000,00 3,704
CASA 55 Alto  Novo  155000,00 145000,00 6,452
JABUTIANA 9,388
Santa Fé 41 Baixo Usado 110000,00 100000,00 9,091
Rio Poxim 50 Baixo Usado 120000,00 110000,00 8,333
Montserrat 54 Baixo Usado 140000,00 130000,00 7,143
Vivendas do Bosque 56 Baixo Usado 185000,00 170000,00 8,108
Bossa Nova 56 Médio Novo 215000,00 190000,00 11,628
Lar Veredas 50 Médio Usado 170000,00 155000,00 8,824
Aguas do Poxim 50 Médio Usado 130000,00 120000,00 7,692
CASA 45 Médio Usado 350000,00 300000,00 14,286
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Apéndice F — Fator de oferta em relacdo a area privativa, entre 60 e 100m2 em bairros

na Grande Aracaju

] Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo Idade  ofertado vendido oferta (%)
(m2) (R9) (R9)

LUZIA 7,681
Absolutto 77 Médio Novo  340000,00 328000,00 3,529
Soberan Jardins 74 Médio Novo  290000,00 270000,00 6,897
Virtuosi Residence 80 Médio Novo  380000,00 355000,00 6,579
Repletto 80 Médio Novo  285000,00 270000,00 5,263
Lazuli Residence 80 Médio Novo  320000,00 300000,00 6,250
Pérolas do Luzia 67 Médio Novo  300000,00 275000,00 8,333
Pérolas do Luzia 80 Médio Novo  340000,00 310000,00 8,824
Porto Belo 88 Médio Novo  150000,00 130000,00 13,333
Spéazio Acqua 68 Médio Novo  240000,00 220000,00 8,333
Spéazio Acqua 77 Médio Novo  280000,00 260000,00 7,143
Lausane 96 Médio Novo  260000,00 240000,00 7,692
Praias do Caribe 80 Médio Novo  200000,00 180000,00 10,000
FAROLANDIA 8,242
CASA 67 Baixo Usado 180000,00 160000,00 11,111
Vale do Cotinguiba 60 Baixo Usado 120000,00 105000,00 12,500
Mar Azul 63 Baixo Usado 130000,00 115000,00 11,538
Luar da Praia 63 Baixo Usado 160000,00 145000,00 9,375
Bem Viver 65 Baixo Usado 170000,00 160000,00 5,882
Baia Formosa 60 Baixo Usado 170000,00 155000,00 8,824
Grand Belize 70 Médio Usado 270000,00 250000,00 7,407
Altos do Farol 80 Médio Novo  385000,00 360000,00 6,494
Altos do Farol 67 Médio Novo  290000,00 275000,00 5,172
Solarium 78 Médio Novo  360000,00 320000,00 11,111
Caravelas 90 Baixo Usado 175000,00 160000,00 8,571
Life Universita 72 Médio Novo  290000,00 275000,00 5,172
Life Universita 72 Médio Novo  250000,00 235000,00 6,000
Vitta Clube 79 Médio Novo  295000,00 270000,00 8,475
Vila Maestria 64 Médio Usado 250000,00 235000,00 6,000
JABUTIANA 7,183
Qualivida 62 Baixo Usado 170000,00 158000,00 7,059
Reserva Alto Verde 60 Baixo Novo 170000,00 160000,00 5,882
Recanto das Arvores 72 Baixo Usado 175000,00 160000,00 8,571
Recanto das Palmeiras 65 Baixo Usado 150000,00 135000,00 10,000
Vila Tropical 61 Baixo Usado 145000,00 138000,00 4,828
Santa LUcia Residence 73 Médio Usado 220000,00 195000,00 11,364
Reserva Santa Lucia 61 Médio Usado 175000,00 165000,00 5,714
Mirante Santa Licia 64 Médio Usado 190000,00 175000,00 7,895




Continuacdo do Apéndice F

, Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo Idade  ofertado vendido oferta (%)
(m2) (R9) (R9)

JABUTIANA 7,183
Life Jabotiana 73 Médio Novo  270000,00 255000,00 5,556
Arboris 74 Médio Novo  290000,00 270000,00 6,897
Vila Verde 68 Baixo Usado 190000,00 175000,00 7,895
Canto Belo 70 Médio Novo  230000,00 220000,00 4,348
Reserva das Flores 69 Médio Novo  280000,00 260000,00 7,143
Recanto do Poxim 65 Baixo Usado 170000,00 155000,00 8,824
Exclusive Jabutiana 72 Médio Novo  260000,00 245000,00 5,769
JARDINS 6,389
Delphinos 80 Médio Usado  300000,00 260000,00 13,333
Tivoli 95 Alto Usado 600000,00 580000,00 3,333
Jardim Tropical 100 Médio Usado 400000,00 390000,00 2,500
GRAGERU 5,922
icone Residence 95 Médio Usado 380000,00 350000,00 7,895
Golden Garden 78 Médio Usado 280000,00 265000,00 5,357
Solares 73 Baixo Usado 190000,00 180000,00 5,263
Serra Dourada 80 Médio Usado 290000,00 275000,00 5,172
ARUANA 7,476
Porto Atlantico 66 Baixo Novo  180000,00 170000,00 5,556
Ariovaldo Souza 80 Baixo Novo  220000,00 200000,00 9,091
Mar de Aruana 66 Baixo Usado 160000,00 145000,00 9,375
Antdnio Fonseca 79 Médio Novo  340000,00 320000,00 5,882
ATALAIA NOVA/BARRA DOS COQUEIROS 7,108
Barra Clube 1 65 Médio Novo  145000,00 130000,00 10,345
Barra Clube 2 65 Médio Novo  155000,00 149000,00 3,871
SALGADO FILHO 2,703
Skorpios 90 Médio Usado 370000,000 360000,000 2,703
PEREIRA LOBO 10,163
Aperipé 80 Baixo Usado 170000,000 145000,000 14,706
Praias do Atlantico 90 Baixo Usado 205000,000 180000,000 12,195
Aperipé 1 80 Baixo Usado 200000,000 185000,000 7,500
Ilha de Santo Aleixo 80 Baixo Usado 160000,00 150000,00 6,250
PONTO NOVO 9,389
Jardim das Orquideas 89 Baixo Usado 170000,000 149000,000 12,353
Veredas do Sol 64 Baixo Usado 175000,000 162000,000 7,429
Belleville 69 Baixo Usado 179000,000 163000,000 8,939
Ecoville Park 78 Médio Novo 310000,000 300000,000 3,226
Recanto dos Passaros 80 Médio Usado 200000,00 170000,00 15,000
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Continuacdo do Apéndice F

, Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo ldade  ofertado vendido oferta (%)
(m?) (R9) (R$)

INACIO BARBOSA 8,546
Verde Vida Club 68 Médio Novo  200000,00 170000,00 15,000
CASA 70 Alto Usado 480000,00 420000,00 12,500
Porto Real Residence 90 Médio Novo  270000,00 260000,00 3,704
Alpha Park Residence 76 Médio Usado 220000,00 210000,00 4,545
Alpha Park Residence 63 Médio Usado 190000,00 189000,00 0,526
Villa dos Mares 68 Médio Usado 200000,00 170000,00 15,000
INDUSTRIAL/SANTO ANTONIO 6,250
Vivendas do Parque 65 Baixo Novo  160000,00 150000,00 6,250
Vila Poesia 62 Baixo Novo  160000,00 150000,00 6,250
COROA DO MEIO 10,606
Res;‘::;‘gii:;osa“ 88 Médio Usado 330000,00  280000,00 15,152
CASA 70 Médio Usado 200000,00 170000,00 15,000
CASA 78 Alto Usado 430000,00 425000,00 1,163
Cond. Farol Ville 67 Médio Novo  180000,00 160000,00 11,111
MOSQUEIRO 3,103
CASA 65 Médio Novo  175000,00 169000,00 3,429
CASA 65 Médio Novo  180000,00 175000,00 2,778
SIQUEIRA CAMPQOS 1,965
CASA 80 Alto Usado 380000,00 370000,00 2,632
Vivendas de Aracaju 90 Alto Usado 470000,00 460000,00 2,128
Vivendas de Aracaju 82 Alto Usado 440000,00 435000,00 1,136
MARCOS FREIRE 10,977
CASA 68 Baixo Novo  100000,00 91000,00 9,000
CASA 68 Baixo Novo 80000,00 70000,00 12,500
CASA 68 Médio Novo  100000,00 85000,00 15,000
CASA 62 Baixo Novo  135000,00 125000,00 7,407
PARQUE DOS FAROIS 12,500
CASA 69 Baixo Novo  140000,00 125000,00 10,714
CASA 68 Baixo Novo  140000,00 120000,00 14,286
AEROPORTO 12,903
CASA 88 Médio Usado 310000,00 270000,00 12,903
CASA 90 Médio Usado 310000,00 270000,00 12,903
SUISSA 13,636
Santa Maria 100 Médio Usado 220000,00 190000,00 13,636
ATALAIA 17,500
Antbdnio Fonseca 80 Médio Usado 400000,00 330000,00 17,500
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Apéndice G - Fator de oferta em relacédo a area privativa, acima de 100m2 em bairros na
Grande Aracaju

, Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo ldade  ofertado vendido oferta (%)
(m2) (R$) (R$)

FAROLANDIA 9,358
CASA 400 Alto  Usado 2000000,00 1700000,00 15,000
CASA 300 Alto Usado 480000,00 400000,00 16,667
CASA 162 Baixo Usado 220000,00 215000,00 2,273
CASA 210 Médio Usado  400000,00 350000,00 12,500
Vista Beira Mar 108 Alto  Novo  570000,00 540000,00 5,263
Golden Gate 114 Alto  Usado 450000,00 430000,00 4,444
JARDINS 4,492
Manséo Buena Vista 218 Alto  Novo 1800000,00 1700000,00 5,556
Victoria Tower 109 Alto Usado  700000,00 680000,00 2,857
Tyrol 109 Alto Usado 550000,00 530000,00 3,636
Manséo do Parque 171 Alto Usado 1350000,00 1300000,00 3,704
Horto das Figueiras 140 Alto Usado 750000,00 730000,00 2,667
Jenner Augusto 220 Alto  Novo 1150000,00 1100000,00 4,348
Jaime Araujo 104 Alto  Novo  480000,00 455000,00 5,208
Varanda do Garcia 158 Alto  Novo  950000,00 890000,00 6,316
Reserva do Garcia 192 Alto  Novo 1150000,00 1100000,00 4,348
Jardins Franca 110 Alto Usado 600000,00 560000,00 6,667
Mansdo Bela Sintra 200 Alto  Novo 1590000,00 1500000,00 5,660
Villa d'oro 115 Médio Usado  340000,00 330000,00 2,941
GRAGERU 5,430
Biarritz Plaza 155 Alto  Usado 800000,00 750000,00 6,250
Green Park 197 Alto  Novo 1450000,00 1380000,00 4,828
Residencial Olympus 110 Médio Usado 420000,00 400000,00 4,762
Jodo Campos Sales 107 Baixo Usado 170000,00 160000,00 5,882
TREZE DE JULHO 1,612
Solar da Praia 127 Médio Usado 360000,00 350000,00 2,778
Piazza Navona 161 Alto Usado 650000,00 640000,00 1,538
Poema Art Residence 163 Alto  Novo 1300000,00 1299000,00 0,077
Saint Michel 197 Alto Usado  749000,00 730000,00 2,537
Cannes 112 Médio Usado 380000,00 375000,00 1,316
Mansdo Alda Teixeira 216 Alto  Novo 1400000,00 1380000,00 1,429
SALGADO FILHO 7,800
CASA 500 Alto  Usado 800000,00 770000,00 3,750
CASA 212 Alto  Usado 850000,00 810000,00 4,706
CASA 271 Médio Usado 600000,00 560000,00 6,667
Serra do Machado 125 Baixo Usado 190000,000 170000,000 10,526
Mansdo Campos 150 Médio Usado 390000,000  340000,000 12,821

Monaco 112 Médio Usado 360000,00 330000,00 8,333




Continuacdo do Apéndice G

] Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo Idade  ofertado vendido oferta (%)
(m?) (R$) (R$)
PEREIRA LOBO 9,804
Manoel Messias de Jesus 124 Alto Usado 510000,000 460000,000 9,804
PONTO NOVO 10,000
Praias do México 127 Médio Usado 250000,000 225000,000 10,000
COROA DO MEIO 5,303
CASA 215 Médio Usado  450000,00 420000,00 6,667
CASA 340 Baixo Usado 415000,00 408000,00 1,687
CASA 120 Médio Usado  380000,00 360000,00 5,263
CASA 250 Alto Usado 1200000,00 1100000,00 8,333
CASA 450 Baixo Usado 640000,00 630000,00 1,563
CASA 540 Baixo Usado 500000,00 490000,00 2,000
CASA 245 Baixo Usado 270000,00 264000,00 2,222
CASA 450 Médio Usado 1200000,00 1100000,00 8,333
CASA 374 Médio Usado  935000,00 926000,00 0,963
CASA 200 Alto Usado 1150000,00 1100000,00 4,348
CASA 180 Alto Usado 850000,00 770000,00 9,412
CASA 300 Médio Usado  940000,00 890000,00 5,319
CASA 510 Médio Usado 1400000,00 1350000,00 3,571
CASA 300 Médio Usado  780000,00 750000,00 3,846
CASA 240 Médio Usado  950000,00 890000,00 6,316
CASA 400 Alto  Novo 2000000,00 1700000,00 15,000
ARUANA 3,76
Imperial Residence 118 Médio Novo  380000,00 365000,00 3,947
Jardim de Atalaia 122 Médio Novo  370000,00 360000,00 2,703
CASA 101 Médio Novo  270000,00 255000,00 5,556
Porto Sul 250 Médio Usado  290000,00 275000,00 5,172
Horto do Carvalho 250 Médio Usado  310000,00 295000,00 4,839
Caminho das Arvores 400 Atlo Usado 850000,00 835000,00 1,765
S&o Lourengo 435 Atlo Usado 890000,00 875000,00 1,685
Morada da Praia 2 750 Atlo Usado 950000,00 910000,00 4,211
CASA 120 Médio Novo  380000,00 365000,00 3,947
INACIO BARBOSA 7,402
CASA 401 Baixo Usado 800000,00 693000,00 13,375
CASA 644 Alto Usado 1400000,00 1380000,00 1,429
MOSQUEIRO 9,438
CASA 116 Médio Novo 295000 280000 5,085
S&o Lourencgo 125 Alto Novo  750000,00 605000,00 19,333
S&o Lourencgo 120 Médio Novo  400000,00 360000,00 10,000
S8o Lourencgo 320 Alto Novo 1500000,00 1450000,00 3,333




Continuacdo do Apéndice G

] Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo Idade  ofertado vendido oferta (%)
(m?) (R$) (R$)

SIQUEIRA CAMPOS 10,608
CASA 162 Baixo Usado 270000,00 230000,00 14,815
CASA 105 Alto Usado 590000,00 580000,00 1,695
Vivendas de Aracaju 115 Médio Usado 520000,00 420000,00 19,231
Vivendas de Aracaju 120 Alto Usado 680000,00 580000,00 14,706
CASA 130 Alto Usado 300000,00 265000,00 11,667
CASA 100 Médio Usado  280000,00 270000,00 3,571
CASA 120 Médio Usado 350000,00 320000,00 8,571
LUZIA 9,771
Avant Life 115 Alto  Novo  563000,00 550000,00 2,309
CASA 132 Médio Usado 320000,00 300000,00 6,250
CASA 350 Alto Usado 500000,00 400000,00 20,000
Morada das Mangueiras 120 Baixo Usado 190000,00 170000,00 10,526
CIRURGIA 6,250
CASA 131 Médio Usado 320000,00 300000,00 6,250
ATALAIA 10,556
Burle Marx 127 Médio Usado 450000,00 400000,00 11,111
CASA 768 Alto Usado 500000,00 450000,00 10,000
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Apéndice H — Fator de oferta em relacdo ao padrdo do imdével (baixo) em bairros na
Grande Aracaju

, Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo Idade  ofertado vendido oferta (%)
(m?) (R$) (R$)

COROA DO MEIO 1,868
CASA 340 Baixo Usado 415000,00 408000,00 1,687
CASA 450 Baixo Usado 640000,00 630000,00 1,563
CASA 540 Baixo Usado 500000,00 490000,00 2,000
CASA 245 Baixo Usado 270000,00 264000,00 2,222
SIQUEIRA CAMPOS 14,815
CASA 162 Baixo Usado 270000,00 230000,00 14,815
MARCOS FREIRE 9,500
CASA 55 Baixo Novo  110000,00 100000,00 9,091
CASA 68 Baixo Novo 100000,00 91000,00 9,000
CASA 68 Baixo Novo  80000,00 70000,00 12,500
CASA 62 Baixo Novo  135000,00 125000,00 7,407
LUZIA 10,526
Morada das Mangueiras 120 Baixo Usado 190000,00 170000,00 10,526
FAROLANDIA 9,509
Recanto Verde 55 Baixo Usado 120000,00 100000,00 16,667
CASA 67 Baixo Usado  180000,00 160000,00 11,111
CASA 162 Baixo Usado 220000,00 215000,00 2,273
Mar Azul 63 Baixo Usado 130000,00 115000,00 11,538
Luar da Praia 63 Baixo Usado 160000,00 145000,00 9,375
Bem Viver 65 Baixo Usado 170000,00 160000,00 5,882
Baia Formosa 60 Baixo Usado 170000,00 155000,00 8,824
Grand Belize 58 Baixo Usado 240000,00 220000,00 8,333
Arte Viva 58 Baixo Usado 210000,00 190000,00 9,524
Vale do Cotinguiba 60 Baixo Usado 120000,00 105000,00 12,500
Caravelas 90 Baixo Usado 175000,00 160000,00 8,571
JABOTIANA 7,794
Reserva Alto Verde 60 Baixo Novo 170000,00 160000,00 5,882
Santa fé 41 Baixo Usado 110000,00 100000,00 9,091
Rio Poxim 50 Baixo Usado 120000,00 110000,00 8,333
Montserrat 54 Baixo Usado 140000,00 130000,00 7,143
Qualivida 62 Baixo Usado 170000,00 158000,00 7,059
Recanto das Arvores 72 Baixo Usado 175000,00 160000,00 8,571
Recanto das Palmeiras 65 Baixo Usado 150000,00 135000,00 10,000
Vila Tropical 61 Baixo Usado 145000,00 138000,00 4,828
Vila Verde 68 Baixo Usado 190000,00 175000,00 7,895
Vivendas do Bosque 56 Baixo Usado 185000,00 170000,00 8,108

Recanto do Poxim 65 Baixo Usado 170000,00 155000,00 8,824




Continuacao do Apéndice H

, Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo Idade  ofertado vendido oferta (%)
(m2) (R$) (R$)
GRAGERU 5,573
Solares 73 Baixo Usado 190000,00 180000,00 5,263
Jodo Campos Sales 107 Baixo Usado 170000,00 160000,00 5,882
ARUANA 8,441
Ariovaldo Souza 80 Baixo Novo 220000,00 200000,00 9,091
Torre Praia do Abais 59 Baixo Novo  220000,00 200000,00 9,091
Porto Atlantico 66 Baixo Novo  180000,00 170000,00 5,556
Mar de Aruana 66 Baixo Usado 160000,00 145000,00 9,375
Alpha Class 47 Baixo Usado 110000,00 100000,00 9,091
ATALAIA NOVA/BARRA DOS COQUEIROS 5,164
Grandville 50 Baixo Novo 105000,00 100000,00 4,762
Vivendas do Atlantico 54 Baixo Novo 122000,00 120000,00 1,639
Acqua Residence 58 Baixo Novo 110000,00 100000,00 9,091
SALGADO FILHO 10,526
Serra do Machado 125 Baixo Usado 190000,000 170000,000 10,526
PEREIRA LOBO 10,163
Aperipé 80 Baixo Usado 170000,000 145000,000 14,706
Praias do Atlantico 90 Baixo Usado 205000,000 180000,000 12,195
Aperipé 1 80 Baixo Usado 200000,000 185000,000 7,500
Ilha de Santo Aleixo 80 Baixo Usado 160000,00 150000,00 6,250
PONTO NOVO 9,573
Jardim das Orquideas 89 Baixo Usado 170000,000 149000,000 12,353
Veredas do Sol 64 Baixo Usado 175000,000 162000,000 7,429
Belleville 69 Baixo Usado 179000,000 163000,000 8,939
INACIO BARBOSA 8,993
Alamedas Jardim 45 Baixo Usado 160000,00 140000,00 12,500
CASA 401 Baixo Usado 800000,00 693000,00 13,375
Alameda dos Péssaros 45 Baixo Usado 160000,00 135000,00 15,625
Alameda das Aguas 50 Baixo Usado 180000,00 170000,00 5,556
Flor de Liz 55 Baixo Usado 150000,00 145000,00 3,333
Recanto dos Guaras 58 Baixo Usado 140000,00 135000,00 3,571
INDUSTRIAL/SANTO ANTONIO 5,074
Moradas do Santo Antonio 50 Baixo Novo 145000,00 140000,00 3,448
Vivendas do Parque 65 Baixo Novo 160000,00 150000,00 6,250
Vila Poesia 62 Baixo Novo 160000,00 150000,00 6,250
Horto Santo Antdnio 51 Baixo Novo 115000,00 110000,00 4,348
PARQUE DOS FAROIS 12,500
CASA 69 Baixo Novo  140000,00 125000,00 10,714
CASA 68 Baixo Novo  140000,00 120000,00 14,286
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Apéndice | — Fator de oferta em relacdo ao padrao do imovel (médio) em bairros na
Grande Aracaju

] Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo Idade  ofertado vendido oferta (%)
(m?) (R9) (R9)
FAROLANDIA 12,500
CASA 210 Médio Usado  400000,00 350000,00 12,500
COROA DO MEIO 7,413
Residencial San 88  Médio Usado 33000000 28000000 15152
Francisco
CASA 215 Médio Usado  450000,00 420000,00 6,667
CASA 70 Médio Usado 200000,00 170000,00 15,000
CASA 120 Médio Usado 380000,00 360000,00 5,263
CASA 450 Médio Usado 1200000,00 1100000,00 8,333
CASA 374 Médio Usado 935000,00 926000,00 0,963
CASA 300 Médio Usado  940000,00 890000,00 5,319
CASA 510 Médio Usado 1400000,00  1350000,00 3,571
CASA 300 Médio Usado  780000,00 750000,00 3,846
CASA 240 Médio Usado  950000,00 890000,00 6,316
Farol Ville 67 Médio Novo  180000,00 160000,00 11,111
ARUANA 4,88

CASA 101 Médio Novo  270000,00 255000,00 5,556
Porto Sul 250 Médio Usado 290000,00 275000,00 5172
Horto do Carvalho 250 Médio Usado 310000,00 295000,00 4,839
CASA 120 Médio Novo  380000,00 365000,00 3,947
MOSQUEIRO 5,323
CASA 65 Médio Novo 175000 169000 3,429
CASA 116 Médio Novo 295000 280000 5,085
CASA 65 Médio Novo  180000,00 175000,00 2,778
S&o Lourengo 120 Médio Novo  400000,00 360000,00 10,000
SIQUEIRA CAMPOS 10,458
Vivendas de Aracaju 115 Médio Usado 520000,00 420000,00 19,231
CASA 100 Médio Usado 280000,00 270000,00 3,571
CASA 120 Médio Usado 350000,00 320000,00 8,571
MARCOS FREIRE 9,352
CASA 68 Médio Novo  100000,00 85000,00 15,000
CASA 55 Médio Novo  135000,00 130000,00 3,704
LUZIA 7,408
CASA 132 Médio Usado 320000,00 300000,00 6,250
Absolutto 77 Médio Novo 340000 328000 3,529
Spéazio Acqua 55 Médio Novo 210000,00 195000,00 7,143
Soberan Jardins 74 Médio Novo  290000,00 270000,00 6,897
Virtuosi Residence 80 Médio Novo  380000,00 355000,00 6,579
Repletto 80 Médio Novo  285000,00 270000,00 5,263




Continuagao do Apéndice I

] Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo Idade  ofertado vendido oferta (%)
(m?) (R9) (R9)
LUZIA 7,408

Lazili Residence 80 Médio Novo  320000,00 300000,00 6,250
Pérolas do Luzia 67 Médio Novo  300000,00 275000,00 8,333
Pérolas do Luzia 80 Médio Novo  340000,00 310000,00 8,824
Porto Belo 88 Médio Novo  150000,00 130000,00 13,333
Spazio Acqua 68 Médio Novo  240000,00 220000,00 8,333
Spazio Acqua 50 Médio Novo  180000,00 170000,00 5,556
Spazio Acqua 77 Médio Novo  280000,00 260000,00 7,143
Lausane 96 Médio Novo  260000,00 240000,00 7,692
Praias do Caribe 80 Médio Novo  200000,00 180000,00 10,000
FAROLANDIA 7,486
Grand Belize 70 Médio Usado 270000,00 250000,00 7,407
Altos do farol 80 Médio Novo  385000,00 360000,00 6,494
Altos do farol 67 Médio Novo  290000,00 275000,00 5172
Solarium 78 Médio Novo  360000,00 320000,00 11,111
Solarium 59 Médio Novo  260000,00 230000,00 11,538
Life Universita 72 Médio Novo  290000,00 275000,00 5172
Life Universita 72 Médio Novo  250000,00 235000,00 6,000
Vitta Clube 79 Médio Novo  295000,00 270000,00 8,475
Vila Maestria 64 Médio Usado  250000,00 235000,00 6,000
JABUTIANA 7,741
CASA 45 Médio Usado  350000,00 300000,00 14,286
Santa Llcia Residence 73 Médio Usado 220000,00 195000,00 7,146
Reserva Santa Lucia 61 Médio Usado 175000,00 165000,00 5,714
Mirante Santa Licia 64 Médio Usado 190000,00 175000,00 7,895
Life Jabotiana 73 Médio Novo  270000,00 255000,00 5,556
Arboris 74 Médio Novo  290000,00 270000,00 6,897
Canto Belo 70 Médio Novo  230000,00 220000,00 4,348
Reserva das flores 69 Médio Novo  280000,00 260000,00 7,143
Bossa Nova 56 Médio Novo  215000,00 190000,00 11,628
Lar Veredas 50 Médio Usado 170000,00 155000,00 8,824
Aguas do Poxim 50 Médio Usado 130000,00 120000,00 7,692
Exclusive Jabutiana 72 Médio Novo  260000,00 245000,00 5,769
JARDINS 6,258
Delphinos 80 Médio Usado  300000,00 260000,00 13,333
Jardim Tropical 100 Médio Usado  400000,00 390000,00 2,500
Villa D'oro 115 Médio Usado  340000,00 330000,00 2,941
GRAGERU 5,797
Icone Residence 95 Médio Usado 380000,00 350000,00 7,895
Golden Garden 78 Médio Usado 280000,00 265000,00 5,357




Continuagao do Apéndice I

] Area, ) Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo Idade  ofertado vendido oferta (%)
(m2) (R9) (R9)

GRAGERU 5,797

Residencial Olympus 110 Médio Usado  420000,00 400000,00 4,762
Serra Dourada 80 Médio Usado  290000,00 275000,00 5,172
TREZE DE JULHO 2,047

Solar da Praia 127 Médio Usado  360000,00 350000,00 2,778
Cannes 112 Médio Usado  380000,00 375000,00 1,316
ARUANA 4,177

Imperial Residence 118 Médio Novo  380000,00 365000,00 3,947
Jardim de Atalaia 122 Médio Novo  370000,00 360000,00 2,703
Antdnio Fonseca 79 Médio Novo  340000,00 320000,00 5,882
ATALAIA NOVA/BARRA DOS COQUEIROS 7,879

Barra Clube 1 65 Médio Novo  145000,00 130000,00 10,345
Barra Clube 2 65 Médio Novo  155000,00 149000,00 3,871
Barra Prime 58 Médio Novo  138000,00 125000,00 9,420
SALGADO FILHO 7,631

CASA 271 Médio Usado  600000,00 560000,00 6,667
Skorpios 90 Médio Usado 370000,000  360000,000 2,703
Mansdo Campos 150 Médio Usado 390000,000  340000,000 12,821
Ménaco 112 Médio Usado  360000,00 330000,00 8,333
PONTO NOVO 9,409

Praias do México 127 Médio Usado 250000,000 225000,000 10,000
Ecoville Park 78 Médio Novo 310000,000  300000,000 3,226
Recanto dos Péssaros 80 Médio Usado 200000,00 170000,00 15,000
INACIO BARBOSA 7,755

Verde Vida Club 68 Médio Novo  200000,00 170000,00 15,000
Porto Real Residence 90 Médio Novo  270000,00 260000,00 3,704
Alpha Park Residence 76 Médio Usado  220000,00 210000,00 4,545
Alpha Park Residence 63 Médio Usado  190000,00 189000,00 0,526
Villa dos Mares 68 Médio Usado 200000,00 170000,00 15,000
AEROPORTO 12,903

CASA 88 Médio Usado  310000,00 270000,00 12,903

CASA 90 Médio Usado  310000,00 270000,00 12,903
CIRURGIA 6,250

CASA 131 Médio Usado  320000,00 300000,00 6,250
SUISSA 13,636

Santa Maria 100 Médio Usado 220000,00 190000,00 13,636
ATALAIA 14,306
Antbnio Fonseca 80 Médio Usado  400000,00 330000,00 17,500
Burle Marx 127 Médio Usado  450000,00 400000,00 11,111
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Apéndice J — Fator de oferta em relagdo ao padrdo do imdvel (alto) em bairros na

Grande Aracaju

. Area, ~ Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo Idade  ofertado .
(m?) (R9) vendido (R$)  oferta (%)
FAROLANDIA 10,344
CASA 400 Alto Usado 2000000,00  1700000,00 15,000
Vista Beira Mar 108 Alto  Novo 570000,00 540000,00 5,263
Golden Gate 114 Alto Usado 450000,00 430000,00 4,444
CASA 300 Alto Usado 480000,00 400000,00 16,667
COROA DO MEIO 7,651
CASA 250 Alto Usado 1200000,00  1100000,00 8,333
CASA 78 Alto Usado 430000,00 425000,00 1,163
CASA 200 Alto Usado 1150000,00  1100000,00 4,348
CASA 180 Alto Usado 850000,00 770000,00 9,412
CASA 400 Alto  Novo 2000000,00  1700000,00 15,000
ARUANA 2,55

Caminho das Arvores 400 Alto Usado 850000,00 835000,00 1,765
S&o Lourengo 435 Alto  Usado 890000,00 875000,00 1,685
Morada da Praia 2 750 Alto  Usado 950000,00 910000,00 4,211
SALGADO FILHO 4,228
CASA 500 Alto Usado 800000,00 770000,00 3,750
CASA 212 Alto Usado 850000,00 810000,00 4,706
INACIO BARBOSA 6,964
CASA 70 Alto Usado 480000,00 420000,00 12,500
CASA 644 Alto Usado 1400000,00  1380000,00 1,429
MOSQUEIRO 11,333
S&o Lourengo 125 Alto  Novo  750000,00 605000,00 19,333
Séo Lourengo 320 Alto  Novo 1500000,00  1450000,00 3,333
SIQUEIRA CAMPOS 5,661
CASA 105 Alto Usado 590000,00 580000,00 1,695
Vivendas de Aracaju 120 Alto Usado 680000,00 580000,00 14,706
Vivendas de Aracaju 90 Alto Usado 470000,00 460000,00 2,128
Vivendas de Aracaju 82 Alto Usado 440000,00 435000,00 1,136
CASA 80 Alto Usado 380000,00 370000,00 2,632
CASA 130 Alto Usado 300000,00 265000,00 11,667
MARCOS FREIRE 6,452
CASA 55 Alto  Novo  155000,00 145000,00 6,452
JARDINS 4,525
Mans&o Buena Vista 218 Alto  Novo 1800000,00  1700000,00 5,556
Victoria Tower 109 Alto Usado 700000,00 680000,00 2,857
Tyrol 109 Alto Usado 550000,00 530000,00 3,636
Manséo do Parque 171 Alto Usado 1350000,00  1300000,00 3,704




Continuagao do Apéndice J

. Area, ~ Valor Valor Fator de
Imovel construida Padrdo Idade  ofertado .
(m?) (R9) vendido (R$)  oferta (%)

JARDINS 4,525
Horto das Figueiras 140 Alto Usado 750000,00 730000,00 2,667
Jenner Augusto 220 Alto Novo 1150000,00  1100000,00 4,348
Jaime Araujo 104 Alto Novo  480000,00 455000,00 5,208
Varanda do Garcia 158 Alto Novo  950000,00 890000,00 6,316
Reserva do Garcia 192 Alto Novo 1150000,00 1100000,00 4,348
Jardins Franga 110 Alto Usado 600000,00 560000,00 6,667
Tivoly 95 Alto Usado 600000,00 580000,00 3,333
Mans&o Bela Sintra 200 Alto Novo 1590000,00  1500000,00 5,660
GRAGERU 5,539
Biarritz Plaza 155 Alto Usado 800000,00 750000,00 6,250
Green Park 197 Alto Novo 1450000,00  1380000,00 4,828
TREZE DE JULHO 1,395
Piazza Navona 161 Alto Usado 650000,00 640000,00 1,538
Poema Art Residence 163 Alto Novo 1300000,00  1299000,00 0,077
Saint Michel 197 Alto Usado 749000,00 730000,00 2,537
Mans&o Alda Teixeira 216 Alto Novo 1400000,00  1380000,00 1,429
PEREIRA LOBO 9,804
Manoel Messias de Jesus 124 Alto Usado 510000,000 460000,000 9,804
LUZIA 11,155
Avant Life 115 Alto Novo 563000,00 550000,00 2,309
CASA 350 Alto Usado 500000,00 400000,00 20,000
ATALAIA 10,000

CASA 768 Alto Usado 500000,00 450000,00 10,000




Apéndice K — Quociente entre valores de aluguel e valores de venda de apartamentos na

Grande Aracaju

Imével Valor de aluguel (R$) Valor vendido (R$) (%)
FAROLANDIA |0.450

Recanto Verde 550,00 110000,00 0,500
Arte Viva 700,00 190000,00 0,368

Del Rey 850,00 165000,00 0,515
Vila Maestria 900,00 235000,00 0,383
Vitta Clube 1300,00 270000,00 0,481
COROA DO MEIO 0,343

Mansdo do Mar 500,00 230000,00 0,217
Residencial San Francisco 500,00 280000,00 0,179
Patio 1200,00 275000,00 0,436
Village Atalaia 800,00 180000,00 0,444
Mar do Caribe 700,00 160000,00 0,438
SALGADO FILHO 0,358

Skorpios 1000,00 360000,00 0,278
Pallazo Fiorentino 1700,00 400000,00 0,425
Le Boulevard 700,00 210000,00 0,333
Monaco 1200,00 330000,00 0,364
Villagio de Roma 1050,00 270000,00 0,389
INACIO BARBOSA 0,517

Alamedas Jardim 800,00 140000,00 0,571
Villa dos Mares 1000,00 170000,00 0,588
Verde Vida Club 750,00 170000,00 0,441
Alameda dos Péssaros 580,00 135000,00 0,430
Recanto dos Guaras 750,00 135000,00 0,556
JARDINS 0,364

Victoria Tower 1300,00 680000,00 0,191
Tyrol 1800,00 530000,00 0,340
Varanda do Garcia 2800,00 890000,00 0,315
Manhattan 1000,00 180000,00 0,556
Costa Esmeralda 1600,00 380000,00 0,421
LUZIA 0,459

Praias do Caribe 800,00 180000,00 0,444
Soberan Jardins 1300,00 270000,00 0,481
Lazuli Residence 1600,00 300000,00 0,533
Spazio Acqua 1100,00 220000,00 0,500
Absolutto 1100,00 330000,00 0,333




Continuacao do apéndice K

Imével Valor de aluguel (R$) Valor vendido (R$) (%)
PONTO NOVO 0,398

Ilha das Bahamas 700,00 260000,00 0,269
Recanto dos Passaros 750,00 170000,00 0,441
Jardim Primavera 750,00 185000,00 0,405
Veredas do Sol 1000,00 230000,00 0,435
Luzia Residence 1400,00 320000,00 0,438
GRAGERU 0,373

icone Residence 1600,00 350000,00 0,457
Villa D’oro 950,00 320000,00 0,297
Golden Garden 1100,00 265000,00 0,415
Solares 580,00 180000,00 0,322
Icone Residence 1300,00 350000,00 0,371
ATALAIA 0,367

Solar da Atalaia 1300,00 470000,00 0,277
Verdde Mare 2200,00 520000,00 0,423
Greenville 1600,00 355000,00 0,451
Clube Atalaia 1600,00 620000,00 0,258
Antonio Fonseca 1400,00 330000,00 0,424
SUISSA 0,318

Ed. Santa Maria 700,00 190000,00 0,368
Monterrey 1100,00 240000,00 0,458
Florenca 650,00 350000,00 0,186
Jardim de Windsor 750,00 315000,00 0,238
Bardo de Maruim 750,00 220000,00 0,341
PEREIRA LOBO 0,490

Ilha de Santo Aleixo 800,00 150000,00 0,533
Praias do Atlantico 750,00 180000,00 0,417
Aperipé 800,00 145000,00 0,552
Aperipé 1 850,00 185000,00 0,459
TREZE DE JULHO 0,386

Cannes 900,00 375000,00 0,240
Solar da praia 1500,00 350000,00 0,429
Jardim de Viena 1600,00 340000,00 0,471
Les Alpes 3500,00 900000,00 0,389
Eldorado 2000,00 500000,00 0,400




