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RESUMO

Com base na Teoria dos Pregos Hedonicos, o presente trabalho busca encontrar a influéncia,
em termos percentuais, da variavel distancia a praia na determinag@o dos valores de mercado
dos imoveis de tipologia apartamento na Zona Sul do municipio de Aracaju-SE, a qual foi
limitada pelos bairros mais litoraneos da cidade: Atalaia, Aruana e Coroa do Meio. Considerou-
se para efeito deste estudo as varidveis que representam as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas dos imoveis, com foco na analise da amenidade ambiental citada acima. Estimou-
se uma equagdo hedonica, através da regressao linear multipla, com o auxilio do software
comercial SisSDEA®, a qual representou satisfatoriamente a formagao dos precos dos imoveis
da regido. Os resultados obtidos possibilitaram estimar um percentual de elasticidade para a
variavel distancia a praia de 3,50 %, o que representa a variacao negativa do valor unitario de
um imovel nesse percentual para cada aumento de 280 metros de distancia da praia. Isso foi
possivel confirmar através de simulacdes de imdveis hipotéticos, considerando uma variagao
de valores apenas na distancia a praia e as demais varidveis constantes. Por fim, encontrou-se
uma funcdo de linha de tendéncia do tipo potencial que representa as variagdes percentuais do
valor unitario, tomando como referéncia um imovel a beira mar, conforme aumenta-se a
distancia da linha da praia. Dessa forma, conclui-se que os imoveis situados nos bairros Atalaia
e Coroa do Meio sofrem uma maior influéncia no que diz respeito a distancia a praia que os

imoveis do bairro Aruana.

Palavras-chave: Precos hedonicos, amenidades ambientais, regressdo linear multipla,

engenharia de avaliagdes, mercado imobilidrio.
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ABSTRACT

Based on the Theory of Hedonic Prices, this paper seeks to find the influence, in percentage
terms, of the variable distance to the beach in determining the market values of apartment type
properties in the South Zone of Aracaju-SE, which was limited through the most coastal
neighborhoods of the city: Atalaia, Aruana and Coroa do Meio. For the purpose of this study,
the variables that represent the intrinsic and extrinsic characteristics of the properties were
considered, focusing on the analysis of the environmental amenity mentioned above. A hedonic
equation was estimated, through multiple linear regression, with the aid of the commercial
software SisDEA®, which satisfactorily represented the formation of property prices in the
region. The results obtained made it possible to estimate a percentage of elasticity for the
variable distance to the beach of 3,50 %, which represents the negative variation in the unit
value of a property in this percentage for each increase of 280 meters in distance from the beach.
This was possible to confirm through simulations of hypothetical properties, considering a
variation of values only in the distance to the beach and the other constant variables. Finally, a
potential-type trend line function was found that represents the percentage changes in the unit
value, taking a seaside property as a reference, as the distance from the beach line increases. In
that way, it is concluded that the properties located in the Atalaia and Coroa do Meio
neighborhoods suffer a greater influence with regard to the distance to the beach than the

properties in the Aruana neighborhood.

Keywords: Hedonic prices, environmental amenities, multiple linear regression, valuation

engineering, real state market.
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1 INTRODUCAO

O crescimento urbano das cidades esta vinculado ao crescimento econémico, uma vez
que a expansao urbana atrai desafios e oportunidades para o mercado imobilidrio. Assim,
estudar esse mercado se faz necessario e importante nao sé para a economia local, como
também para previsdo de comportamentos de consumo, viabilidade de negocios e busca por
fatores de impacto na formacao de pregos de venda.

Dessa maneira, € necessario entender como os fatores intrinsecos e extrinsecos atrelados
a esse mercado se correlacionam com os imdveis e, para isso, buscam-se procedimentos
metodoldgicos aplicaveis a cenarios de estudo como influéncias de amenidades ambientais na
composicao dos precos de oferta dos imoveis. Tais amenidades serdo tratadas neste trabalho
como caracteristicas de determinada localiza¢dao que influenciam nos pregos dos iméveis.

Diante disso, a metodologia aplicada sera a Teoria de Precos Hedonicos, a qual nos diz
que os pregos dos iméveis sdo compostos pelo conjunto de atributos que os caracterizam e se
torna amplamente utilizada para mensurar a disposi¢ao marginal a pagar de um consumidor por
determinada caracteristica de um bem (PINTO; FERNANDES, 2019). Para o caso de mercado
imobilidrio, esta teoria se aplica para estimar o impacto de determinadas variaveis na
composi¢ao de pregos de venda, ferramenta importante para politicas publicas de habitagao,
estudos de mercado e de bem-estar dos individuos.

O modelo de precos hedonicos para habitacdo vem sendo largamente utilizado para
medir o valor marginal das caracteristicas intrinsecas, ou estruturais, do imovel, e também para
estimar varidveis socioambientais correlacionadas (HERMANN; HADDAD, 2005). Esse
enfoque justifica-se, visto que, no mercado imobilidrio, a precificagdo do produto ndo se refere
somente a valoragdo das suas caracteristicas fisicas, mas, a valora¢do da utilidade percebida
pelo conjunto de atributos que o comprador adquire com a aquisicao do imovel (HERMANN;
HADDAD, 2005).

Nao se encontram, no Estado de Sergipe, estudos que apliquem a abordagem hedonica
para a venda de imo6vel ou andlise de mercados imobilidrios. Embora algumas pesquisas em
outros estados tenham utilizado modelos hedonicos, a maioria dos trabalhos sao especificos no
entendimento da economia local e ndo questionam a influéncia de um recurso ambiental na
formagao dos pregos dos imdveis anunciados para venda (HERMANN; HADDAD, 2005).

Os trabalhos, artigos e teses publicadas que serviram de base para este trabalho
utilizaram a metodologia com outros objetivos como verificagdo de oferta e demanda de

imoveis, acessibilidades urbanas, analise de mercado imobilidrio de baixa renda
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sociodemografica e analises e estudos de economia voltados para o mercado imobilidrio
residencial.

Percebendo-se a necessidade de aplicacdo da metodologia para o municipio de Aracaju,
neste trabalho foi abordado o grande polo de influéncia da praia, como caracteristica de
localizagdo e recurso ambiental, a qual incentiva ndo s6 o mercado imobilidrio da regido, como
também o comércio e turismo local, proporcionados por exemplo pela Passarela do Caranguejo.
Serd analisado o atributo da “Distdncia a Praia” no entendimento da sua influéncia na
variabilidade dos precos dos imoveis residenciais de tipologia apartamento comercializados na
regido.

Portanto, o objetivo central deste trabalho foi verificar a influéncia da proximidade da
linha da praia n valor dos imoveis da regido e encontrar uma fun¢ao que correlacione e explique
a variagao percentual incidente nos valores unitarios.

O trabalho estd dividido da seguinte maneira: na primeira secdo consta a Introducao,
abordando de forma superficial o que sera desenvolvido ao longo do trabalho; nas se¢des 2 e 3,
a Justificativa do trabalho juntamente com os Objetivos Geral e Especifico; na segdo 4,
encontra-se a Revisao Bibliografica utilizada para o desenvolvimento tedrico, perpassando por
conceitos da Engenharia de Avaliagdes, cujo enfoque estd atrelado a Teoria dos Precos
Hedonicos, e aspectos normativos de suma importidncia na composicdo de Modelos de
Regressdo Linear Multipla, o Mercado Imobiliario e suas caracteristicas e uma analise e
justificativa para a escolha da regido de estudo com um panorama do mercado imobiliario de
Aracaju; na se¢do 5, sera abordada a Metodologia, em que ha o detalhamento das zonas de
estudo, os dados coletados e utilizados, conceitos importantes no entendimento da modelagem
de regressdo linear multipla e sua funcionalidade dentro do software comercial SisDEA® e
determinagdo da equagdo final; na se¢do 6, serao apresentados os Resultados e Discussoes; €

na ultima sec¢do sao apresentadas as Conclusdes.
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2 JUSTIFICATIVA

A justificativa para este presente trabalho se da pela caréncia de artigos cientificos,
trabalhos publicados, dissertagdes e teses, no municipio de Aracaju, que utilizem a abordagem
da metodologia de precificacdo hedonica no que se refere a: analise do comportamento de
mercado imobiliario e andlise de varidveis e seus respectivos pesos na valorizacdo ou
desvalorizagdo do imovel. Além disso, faz-se necessaria uma introducdo nos estudos da
engenharia de avaliagdes levando em consideracao a influéncia de uma amenidade ambiental
na formacao de pregos de venda dos imdveis urbanos, uma vez que esse atributo extrinseco

pode ser de dificil precificacdo quando ha a possibilidade de valorizagdo de um imovel.
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3 OBJETIVOS
3.1 OBJETIVO GERAL

Identificar a eventual influéncia em relagdo a proximidade ou distanciamento a praia no
valor dos imoveis residenciais de tipologia apartamento na Zona Sul de Aracaju-SE,

compreendendo os bairros Atalaia, Aruana e Coroa do Meio.

3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

— Determinar eventual valorizacdo imobilidria dos apartamentos proximos a praia em
termos percentuais;
— Verificar a aplicabilidade do uso da teoria dos precos hedonicos para amenidade

ambiental na avaliagdo de imdveis.
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4 REVISAO BIBLIOGRAFICA
4.1 A ENGENHARIA DE AVALIACOES
4.1.1 CONCEITUACAO

Segundo Dantas (2005), a avaliagdo imobilidria ¢ uma area que retne amplo
conhecimento em engenharia, estatistica e arquitetura, além de outras areas, como ciéncias
sociais, exatas e naturais, para determinar tecnicamente o valor de um bem, seus direitos, frutos
e custos de producao.

A avaliagdo de imdveis ¢ a ciéncia que subsidia as tomadas de decisdo de construtores,
incorporadores, empresarios do segmento imobilidrio, bancos e até mesmo a sociedade civil.
Além disso, ¢ de suma importancia para assessorar o Poder Judiciario, ao trazer embasamento
técnico-cientifico nos laudos de avaliacdo pericial nos processos judiciais que irdo auxiliar as
tomadas de decisao dos juizes (FIKER, 2019). Além disso, as prefeituras e governos estaduais
também se recorrem a essa ciéncia para fins tributarios para calculos de IPTU (Imposto Predial
e Territorial Urbano) e ITBI (Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis) (CARVALHO
JUNIOR, 2011).

Nesse sentido, a engenharia de avaliacdes se faz importante para diversos agentes do
mercado imobiliario, como imobilidrias, bancos de crédito imobilidrio, compradores e
vendedores de imoveis, no ambito de determinagdo de valores que envolvam qualquer tipo de
bens ou decisdes de investimento, uma vez que traz maior seguranca técnica (DANTAS, 2005).

Ainda de acordo com Dantas (2005), para atuacao na engenharia de avaliagdes, se faz
necessario uma avaliagdo do mercado imobiliario, onde os bens sdo os proprios imdveis, sejam
comerciais, residenciais ou industriais; do mercado comprador, o qual é composto por pessoas
fisicas e juridicas a procura de algum imovel; do mercado vendedor, nesse caso, o detentor do
bem a ser comercializado, com a mesma composicao do mercado comprador; da probabilidade
de absor¢ao do bem no mercado e a que preco, além de um estudo de viabilidade econdmica

para transacao daquele bem e qual publico alvo almejado (DANTAS, 2005).

4.1.2 BREVE HISTORICO DA ENGENHARIA DE AVALIACOES NO BRASIL

A histéria da engenharia de avaliagdes no Brasil remonta a meados do século 20, entre
os anos de 1918 e 1919, quando o pais passava por mudangas sociais € econdmicas
significativas. Durante este periodo, houve grande énfase na industrializa¢do e modernizagdo e

os engenheiros desempenharam um papel crucial nesses esforcos. Em meados dos anos 1940,
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o engenheiro Luiz Carlos Berrini lanca o primeiro livro sobre o assunto: Avaliacao de Terrenos
e logo depois o livro Avaliagao de Imoveis, ambos os livros trouxeram uma visao de extrema
importancia para o inicio dos estudos da area no pais. A primeira norma de avaliagdo de imoveis
surge no ano de 1952, elaborada pelo Departamento de Engenharia da Caixa Economica
Federal, e s6 adiante, por volta do ano 1957 ¢ submetido anteprojeto a ABNT pelo nome de P-
NB-74 R. No mesmo ano, foi criado o IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo), o qual veio para nortear os engenheiros da época em seus
trabalhos, atribuicdes, deveres legais, responsabilidades e ética no campo das avaliagdes
imobilidrias (DANTAS, 2005).

Na década de 1960, uma época marcada por obras de urbanizacao, expansdo imobilidria,
obras civis como metros, rodovias e ferrovias, fez com que se exigisse cada vez mais dos
profissionais envolvidos na area. Diante disso, a partir dos anos 1970, em resposta a crescente
demanda profissionais capacitados, as universidades e entidades profissionais passaram a
oferecer cursos e programas em engenharia de avaliacdes, que visavam capacitar 0s
engenheiros com as habilidades necessarias para avaliar a eficiéncia e a eficacia de varios
sistemas, processos e tecnologias (OLIVEIRA; TURINO, 2018).

Em meados dos anos 1980, surgiu a Metodologia Cientifica para a Engenharia de
Avaliacdes, a qual veio como alternativa para substituir os antigos critérios utilizados pelos
engenheiros. Na mesma década houve mudanc¢a na norma, que até entdo se intitulava NB
502/89 para NBR 5676-90, em que se comprovam muitos avangos dos estudos da area
(OLIVEIRA; TURINO, 2018).

Somente na década de 1990 ¢ que o campo da engenharia de avaliagdes teve seu maior
desenvolvimento, pelo fato da consolidacdo da Metodologia Cientifica no dia a dia dos
avaliadores, pois, através dela, e com o uso da nova inferéncia estatistica, tem-se estudos mais
frequentes visando o melhor aprimoramento das avaliagdes € acompanhamento de novas
tecnologias (DANTAS, 2005).

Nos tltimos anos, a engenharia de avaliagdes tornou-se uma disciplina chave no Brasil,
a medida que o pais continua a crescer e se desenvolver. Hoje, existem inimeras organizagoes,
associacoes profissionais e instituicdes bancarias, tais como o IBAPE (Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias), Caixa Economica Federal, CREA (Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia) e CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e Agronomia) e ABNT (Associagao
Brasileira de Normas Técnicas), dedicadas a promover o campo e avangar a pratica da
engenharia de avaliagdes, tanto no Brasil quanto no mundo. Essas organizagdes fornecem

apoio, treinamento e recursos para engenheiros de avaliacdo de iméveis e ajudam a avangar no
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campo, promovendo a pesquisa, compartilhando as melhores praticas e promovendo a
colaboragdo entre profissionais e pesquisadores académicos.

No geral, a historia da engenharia de avaliagdo no Brasil ¢ uma historia de crescimento,
inovagdo e progresso. Apesar dos desafios e obstaculos que surgiram ao longo dos anos, o
campo continuou a evoluir e se expandir, refletindo a importincia cada vez maior da engenharia

no desenvolvimento da sociedade moderna.

4.1.3 BREVE ABORDAGEM A NBR 14653-2:2011 - AVALIACAO DE BENS
PARTE 2: IMOVEIS URBANOS

A NBR 14653-2:2011 ¢é norma que rege os requisitos basicos para laudos de avaliagao,
especificagdes, metodologias, descricao das atividades e classificagdes dos imdveis urbanos.

Esta parte da ABNT NBR 14653 visa detalhar os procedimentos gerais da ABNT NBR
14653-1, no que diz respeito a avaliacdo de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis,
unidades padronizadas e serviddes urbanas (ABNT, 2011).

A norma estabelece que os imdveis sao classificados quanto:

a) Ao uso: residencial, comercial, industrial, institucional e misto;

b) Ao tipo: terreno (lote ou gleba), apartamento, casa, escritério, loja, galpao, vaga
de garagem, misto, hotéis em motéis, hospitais, escolas, cinemas e teatros,
clubes recreativos e prédios industriais;

¢) Ao agrupamento: loteamento, condominio de casas, prédios de apartamentos,
conjunto habitacional, conjunto de prédios comerciais, conjunto de unidades
comerciais e complexo industrial.

No que diz respeito aos métodos utilizados para identificagdo do valor de um bem, de
seus frutos e direitos, a norma cita, nas paginas 13 a 19, os seguintes:

e Me¢étodo Comparativo Direto de Dados de Mercado: de acordo com recomendacao da
norma supracitada, para a identificagdo do valor de mercado do imoével, o avaliador
devera, sempre que possivel, utilizar este método. O método objetiva encontrar o valor
de mercado do imovel através da comparagdo da composicio de uma amostra
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do avaliando, identificando, assim, seu valor de mercado por
meio de tratamentos estatisticos dos atributos dos dados comparaveis (ABNT, 2019).

Esse método sera utilizado neste trabalho.



19

e Mc¢todo Involutivo: identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condigdes do mercado no qual estd inserido, considerando-se cenarios
vidveis para execucao e comercializagdo do produto (ABNT, 2019).

e Mc¢étodo Evolutivo: identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagao (ABNT, 2019).

e Me¢étodo da Capitalizagdo da Renda ou da Renda: identifica o valor do bem, com base
na capitalizag@o presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis

(ABNT, 2019).

Em relagdo as variaveis, que podem ser definidas como os atributos ou caracteristicas
dos imdveis em questdo, de acordo com a NBR 14653-2, na pagina 13, as variaveis sao
classificadas como dependentes e independentes. Segundo o item 8.2.1.2.1 da norma, “para a
especificagdo correta da variavel dependente, ¢ necessaria uma investigagdo no mercado em
relagdo a sua conduta e as formas de expressao dos precos (prego total ou unitario) bem como
observar a homogeneidade nas unidades de medida”. No que diz respeito as variaveis
independentes, no item 8.2.1.2.1.2 da norma, estas se referem as caracteristicas fisicas, de
localizagdo e econdmicas. As varidveis sdo escolhidas com base a estudos prévios, teorias
existentes, senso comum € outros atributos que sejam relevantes diante de cada caso, porque
algumas variaveis podem se demonstrar pouco ou relevantes para a explicagdo da variavel
dependente. O quadro 1 abaixo mostra de forma resumida a classificacao e tipologia de cada

variavel presente na norma.

Quadro 1 — Variaveis e respectivas caracteristicas de acordo com a NBR 14653-2:2011

Variavel Descric¢ao Exemplo
Variavel cujo comportamento se pretende explicar pelas | Valor Unitario
Dependente o
variaveis independentes Valor total
Caracteristicas
Variaveis que ddo conteudo logico a variagdo dos precos | fisicas, de
Independente

de mercado coletados na amostra localizagdo e

econOmicas
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Quadro 1 — Variaveis e respectivas caracteristicas de acordo com a NBR 14653-2:2011 (continuagdo)

Variaveis que ndo podem ser medidas ou contadas, mas
' . Padrdo de
Qualitativa apenas ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com
' ‘ Acabamento
atributos inerentes ao bem
o o ‘ Numero de
Quantitativa | Variaveis que podem ser medidas ou contadas
quartos, WCs
Dicotomica! | Variavel que assume apenas duas posi¢des Esquina
Varidvel utilizada para substituir outra de dificil Setor Urbano
P mensuragdo e que se presume guardar com ela relagdo de | (Renda IBGE?)
roxy A . . L . c o .
pertinéncia, obtida por meio de indicadores publicados Indice Fiscal
ou inferidos em outros estudos de mercado (PGV?)

Fonte: NBR 14653-2:2011 (adaptado pelo autor)

A norma ainda cita em especial as variaveis qualitativas, as quais podem ser definidas
através de codigos alocados ou ajustados. Os codigos alocados sdo baseados em uma construcao
em escala composta por nimeros naturais consecutivos em ordem crescente (1, 2, 3, ...) em
razao da importancia das caracteristicas possiveis na formagao do valor, iniciando por 1. Os
critérios para essa escala sdo adotados em funcdo da descri¢do necessdaria e suficiente de cada
codigo, para que se permita o enquadramento adequado dos dados de mercado. Por exemplo a
variavel do tipo “Padrao de Acabamento” pode possuir a seguinte ordem crescente de codigo
alocado: 1 — Baixo/Minimo, 2 — Médio, 3 — Normal/Alto (com aspectos de Alto), 4 — Alto, 5 —
Luxo.

Segundo a Pelli Sistemas Engenharia (2022), no que se refere ao cddigo ajustado, sua
escala ¢ construida a partir dos coeficientes das variaveis dicotomicas utilizadas em um modelo
de regressao auxiliar para representar cada um dos atributos que se deseja retratar. Tais ajustes
sdo feitos para que a escala da varidvel fique mais adequada e explique satisfatoriamente a

variagdo nos pre¢os em funcdo da variagdo no atributo representado.

! Podem ser classificadas como binarias, “dummy”, “de estado” e de “zero-um”
2 Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
3 Planta Genérica de Valores: planta de valores unitérios dos imdveis para base de calculo de tributos de imoveis
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4.2 A TEORIA DOS PRECOS HEDONICOS

A estrutura de precos do mercado imobiliario tem sido estudada ndo exclusivamente
pelo custo da constru¢do, mas também a partir de modelos que estimam o preco de uma
determinada unidade residencial pelos atributos por ela apresentadas (LEEUW, 1993).

O modelo de precos hedonicos ou regressdo heddnica considera que o imodvel ¢
composto por diversos atributos, sejam eles intrinsecos ou extrinsecos, que usualmente sio
denominados de variaveis. Nesse modelo, o preco do imodvel € determinado por uma variavel
dependente (valor) e demais variaveis independentes (atributos), que se comportam de acordo
com seus respectivos coeficientes e um erro atrelado ao valor (JOHN, PORSSE, 2016).

O uso da regressao linear via pregos heddonicos se estabelece para estimar a influéncia
das variaveis independentes na composi¢do do valor do imovel, sejam estas influéncias
positivas ou negativas, sempre levando em consideragdo ao que o comprador do imovel deseja
em relacdo a utilidade (LUCCHESI, 2018).

Para Lancaster (1966), autor que traz um enfoque maior na Teoria do Consumidor, a
principal novidade técnica da época, nos anos 1960, residia em romper com a abordagem
tradicional de que os bens sdo os objetos diretos da utilidade e, em vez disso, supor que sdo as
propriedades ou caracteristicas dos bens de onde deriva a utilidade. Logo, o autor assume que
o consumo ¢ uma atividade em que os bens, Uinicos ou combinados, sdo as entradas e que a
saida ¢ uma colegdo de caracteristicas. A utilidade ou ordens de preferéncia sdo assumidas para
classificar conjuntos de atributos e para classificar cole¢des de bens indiretamente por meio das
caracteristicas que possuem (LANCASTER, 1966). Ou seja, a decis@o de escolha de um imével
estd intrinsicamente ligada ao conjunto de caracteristicas que aquele bem ¢ composto e pode
trazer uma utilidade ao usudrio. Para a solugdo dessa questdo, ¢ necessario descobrir qual a
melhor combinagdo de atributos desejados pelo consumidor para um dado bem e se ha um
conjunto de atributos que ¢ comum a um conjunto de consumidores (FAVERO, 2008).

Assim, o pre¢o hedonico “¢ um método de preferéncia revelada usado na economia e na
ciéncia do consumidor para determinar a importancia relativa das variaveis que afetam o prego
ou a demanda de um bem ou servigo” (TAYLAN, 2021). A preferéncia revelada ¢ uma teoria
econOmica dos padrdes individuais de consumo que afirma que a melhor maneira de medir as
preferéncias dos consumidores ¢ observar seu comportamento de compra. Especificamente, os
modelos heddnicos também sdo empregados nas analises de economia urbana e na mensuracao
dos impactos de politicas urbanas e sociais no mercado imobilidrio (PINTO; FERNANDES,
2019).



22

Tais modelos tipicamente utilizam as andlises de regressdes classicas, nas quais os
precos de vendas das unidades residenciais sdo regredidos em fun¢do da mensuracio de seus
atributos, estipulando-se o valor de mercado das caracteristicas de um bem (FAVERO;
BELFIORE; LIMA, 2008). De acordo com Rosen (1974), precos hedonicos sao definidos como
os precos implicitos dos fatores e sdo encontrados a partir de precos observados de produtos
diferenciados e das respectivas caracteristicas associadas a eles. Segundo Dantas, Magalhaes e
Vergolino (2007), a metodologia hedonica permite fazer uma avaliagdao confiavel do valor do
imoével.

Sendo assim, destaca-se que um bem imovel residencial oferece diversos servigos,
chamados de habita¢do, cujas caracteristicas estruturais sdo: a area construida, o padrio
construtivo, o estado de conservacdo, o numero de vagas na garagem, entre outras, €
caracteristicas locacionais, que consideram o bairro onde o imovel esta situado, a distancia em
relacdo aos polos de influéncia e entre outros (PINTO; FERNANDES, 2019). No decorrer do
trabalho, essas caracteristicas serdo abordadas como “varidveis” na analise da regressao.

Dessa maneira, Pinto e Fernandes (2019) afirmam que o conhecimento do valor
implicito no preco da habitacao ¢ de suma contribuicdo para a elaboragdo e implantacao de
politicas habitacionais e urbanas por parte dos empreendedores urbanos e do poder publico,
pois, no longo prazo, sdo as preferéncias do consumidor que determinam a configuracio das
cidades.

Os precgos implicitos sdo os precos dos atributos e sdao revelados, para os agentes
econOmicos, a partir dos precos efetivamente observados dos bens heterogéneos e dos
montantes dos atributos presente em cada bem. A partir desses dois conjuntos de dados ¢
possivel escrever uma relagdo funcional entre preco de um bem e seu conjunto de
caracteristicas, denominada func¢do pre¢o hedonico (FERREIRA, 2008).

Além disso, o método dos pregos hedonicos ¢ utilizado para identificar fatores latentes
que um recurso ambiental dispde e que influencie na decisdo do comprador no momento da
escolha do imoével, verificando a importancia desse aspecto no prego final (CAVALCANTE;
PIACENTI; OLIVEIRA, 2022). A utilizagdo de modelos heddnicos na determinagdo de bens
heterogéneos tem sido utilizada na avaliacdo da importancia relativa de parques, pracas e lagos
sobre os precos de venda dos imoveis urbanos (BARCELLOS, 2013 apud CAVALCANTE;
PIACENTI; OLIVEIRA, 2022). A localizacdo de parques e pracas impacta o mercado
imobiliario, pois afeta o valor das edificagdes. Isso ocorre porque as pessoas procuram viver de

forma saudével e estdo dispostas a pagar mais por imdveis proximos a essas areas verdes. Além



23

disso, areas com problemas de poluicdo sdo menos atraentes (GOMES, SOARES, 2003 apud
CAVALCANTE; PIACENTI; OLIVEIRA, 2022).

Segundo Hermann e Haddad (2005), as amenidades ambientais sdo nada mais que
caracteristicas especificas de uma determinada localidade que gera uma contribui¢do positiva
ou negativa para os moradores, sejam elas areas verdes, praias, clima, poluicdo, transito,
seguranga, entre outros. Ainda de acordo com os autores, o estudo dessas amenidades se faz
necessario para o entendimento do impacto no meio urbano sobre os individuos, uma vez que
qualquer alteracdo fisica nas cidades pode ter impacto no preco dos imdveis e sobre a populagao
residente.

Desse modo, essa compreensdo dos impactos das amenidades ambientais em iméveis
urbanos ¢ trazida pelo item 8.5.3 da NBR 14653-6:2008, a qual aborda um topico exclusivo da
Metodologia de Precos Hedonicos para verificagao da influéncia que um recurso ambiental
possui na formagao dos precos dos imdveis em seu entorno.

Logo, o foco deste trabalho serd exclusivo a amenidade ambiental praia, dado a
caracteristica litoranea da cidade de Aracaju, o crescimento habitacional na chamada Zona Sul,
a atratividade turistica e de bem-estar social da regidao, o que torna o mercado imobiliario do

municipio dessa regido peculiar, conforme abordado no préoximo capitulo.

4.3 0O MERCADO IMOBILIARIO
4.3.1 INTRODUCAO

Para uma melhor compreensado e aplicagdo das metodologias deste trabalho, ¢ fato de
que se deve conhecer o comportamento do mercado imobiliario, tendo em vista a constru¢ao
de modelos que sejam fidedignos a realidade.

O mercado habitacional, tanto do ponto de vista de geracdo de empregos e renda para o
sistema econdmico, como também da importancia social do produto habitagao, constitui-se num
setor-chave de qualquer economia. A compreensdo do seu funcionamento ¢ fundamental para
elaboragdo e implementacdo de politicas habitacionais e urbanas (DANTAS; MAGALHAES;
VERGOLINO, 2010).

Segundo Baptistella (2005), o mercado ¢ definido como o local em que ocorrem troca
de bens, sejam tangiveis ou intangiveis, ou até os direitos sobre os quais, de forma comercial,
em que os envolvidos participam voluntaria e conscientemente, seguindo um modelo de

mercado ideal, ou seja, em concorréncia perfeita.
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Os bens imodveis que constituem o mercado imobilidrio possuem caracteristicas
peculiares, uma vez que sdo tanto bens de uso quanto bens de investimento (PINTO;
FERNANDES, 2019). Ao se tratar do mercado imobiliario, este se torna diferente dos demais,
uma vez que carregam consigo caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. Entre os fatores que
diferenciam os imdveis, entre si, 0s mais importantes sdo a grande vida util, a fixacdo espacial,
a singularidade, o elevado prazo de maturagdo e o alto custo das unidades (BAPTISTELLA,
2005).

De acordo com Matta (2007), apesar de dois imoveis possuirem caracteristicas
semelhantes, pelo menos uma delas serd diferente, seja por localizacdo ou posicdo, nesse
sentido, os imoveis urbanos se tornam Unicos no mercado.

A ideia de mercado perfeito, conforme Pelli Neto (2003), ¢ aquela em que ha, na mesma
propor¢ao, compradores € vendedores e uma vasta disponibilidade de imoveis de diferentes
origens, resultando na formacao do valor seguindo a lei da oferta e da procura. No entanto, na
pratica, isso ndo ¢ possivel devido a grande variabilidade de fatores que fogem da ideia de
equilibrio como o cendrio politico-econdmico nacional.

Dessa forma, os imdveis sao bens imperfeitos e diferenciam-se de qualquer outro bem.
Cada bem imobilidrio ¢ diferente dos outros e gera em torno de si um micro mercado, mas
mediante procedimentos estatisticos, pode-se determinar as tendéncias do macro mercado, as
quais explicariam os valores de uma amostra coletada (GONZALEZ e FORMOSO, 2000 apud
BAPTISTELLA, 2005, p. 21).

Assim, em se tratando de valores, ndo € possivel afirmar que o valor do imével sempre
sera correspondente ao preco de oferta, uma vez que preco e valor sdo termos distintos. Segundo
a NBR 14653-1:2019, o valor de mercado do imdvel ¢ definido como a “quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,
dentro das condi¢des do mercado vigente” (ABNT, 2019). J4 preco se trata de “uma expressao
monetaria que define a transacao de um bem, de seu fruto, de um direito, ou da expectativa de
sua transacao” (ABNT, 2019).

Diante disso, essa provavel quantia estd associada a um processo de modelagem de
dados, juntamente com a coleta de uma amostra, que esta seja representativa da populagao de
estudo, de precos de oferta de imoveis tanto quanto semelhantes ao avaliando. Pelli Neto (2003)
afirma que preco ¢ um valor provavel e valor de mercado ¢ a quantia monetaria pela qual o bem

¢ transacionado.
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4.3.2 PESQUISA DE MERCADO

De acordo com Dantas (2005), o levantamento de dados de mercado, em que se obtém
dados e informagdes necessarias que serdo base para o tratamento estatistico, € uma das mais
importantes partes do processo avaliatorio.

A NBR 14653-2 recomenda o planejamento da pesquisa mercadoldgica, em que tem
como objetivo montar “a composi¢do de uma amostra representativa de dados de mercado de
imoveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda
a evidéncia disponivel” (ABNT, 2011, p.13). Dessa forma, a norma ainda estabelece que “deve
iniciar-se pela caracterizagdo e delimitacdo do mercado em andlise, com o auxilio de teorias e
conceitos existentes ou hipoteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a
formacdo do valor” (ABNT, 2011, p.13).

Desse modo, no processo estrutural do levantamento de dados sdo escolhidas as
variaveis que, em principio, sdo relevantes para explicar a tendéncia de formacao de valor e
estabelecidas as supostas relagdes entre si e com a variavel dependente (ABNT, 2011).

No que diz respeito a estratégia de pesquisa, esta traz a abrangéncia da amostragem e as
técnicas a serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selecdo e abordagem de fontes
de informagdo, bem como a escolha do tipo de andlise (quantitativa ou qualitativa) e a
elaboracdo dos respectivos instrumentos para a coleta de dados sejam eles: fichas, planilhas,
roteiros de entrevistas e entre outros (ABNT, 2011).

Para Fiker (2019), o engenheiro de avaliacdes deve se atentar quanto a veracidade das
informacdes obtidas na pesquisa de mercado, uma vez que, nas transagoes imobilidrias,
compradores e vendedores podem se prevalecer de cuidados para evitar inadimpléncias
contratuais e por razoes tributarias, assim, o imdvel fique registrado com um preco superior ou
inferior ao efetivo.

Conhecer e estudar o mercado imobilidrio se inicia através da pesquisa mercadoldgica,
pois essa permite um diagndstico a partir de verificacdo das condi¢des do imovel na data de
referéncia do laudo, sejam elas: localizacdo, caracteristicas da regido e entorno, uso e ocupacao
do solo, caracteristicas do terreno, caracteristicas arquitetonicas, técnicas construtivas
utilizadas, anomalias construtivas, proximidade de polos valorizantes (shoppings center, orlas,
parques, comércio, escolas particulares) ou desvalorizantes (favelas, estagcdes de tratamento de
esgoto, aterros sanitdrios, viadutos, industrias), andlise do mercado onde se encontra inserido o
imovel avaliando e da verificagdo da documentacao do imével para anélise de impedimentos

fiscais ou tributarios (PERNAMBUCO, 2012 apud CARVALHO, 2022).
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4.3.3 DIAGNOSTICO DE MERCADO

De acordo com Dantas (2005), um diagndstico de mercado deve ser feito seguindo trés
aspectos: estrutura, conduta e desempenho. Saboya (1996) caracteriza a estrutura diante de grau
de concentracdo dos vendedores, o qual ¢ descrito pelo numero e distribui¢do dos mesmos no
mercado. Do perfil do universo dos compradores, seja a caracterizagdo da populacdo de
possiveis compradores, inclusive do seu grau de concentracdo ou do nivel de pulverizagao,
classes de renda, estratos sociais, em condigdes de participarem do mercado. Do grau de
diferenciagdo do produto, seja o elenco dos diversos produtos, oferecidos pelos vendedores,
diferenciados sob a otica dos compradores. Por fim, das condi¢des de entrada, uma vez
identificadas as facilidades e dificuldades de entrada no mercado por vendedores e
compradores.

Em relagao a conduta de mercado, Saboya (1996) demonstra dois aspectos em questao:
as politicas de precos dos vendedores, diante dos objetivos e métodos empregados, estabelecem
quais pregos e formas de pagamento, novos produtos, alteracdes nos novos produtos e custos
em campanhas promocionais, 0S processos € mecanismos de interacdo ¢ coordenagdo das
politicas dos vendedores competindo e interagindo-se em qualquer mercado.

Ao falar de desempenho de mercado, Saboya (1996) mostra que sua apreciagdo deve
ser feita identificando as tendéncias do mesmo, levando-se em consideragdo as etapas e
resultados finais que os vendedores vém alcangando pela sucessdo de condutas adotadas, as
quais sdo medidas em fungdo dos niveis de pregos praticados e evolucdo das condutas,
implantacao de novos empreendimentos, velocidade de ocupagdo do solo, controle sobre a
velocidade de vendas (liquidez), implantacao de infraestrutura urbana, dindmica dos mercados

oriundos de empreendimentos, de programas implantados e de mercados subjacentes.

4.4 BREVE PANORAMA DA EXPANSAO IMOBILIARIA EM ARACAJU

O municipio de Aracaju, capital do Estado de Sergipe, esté situado no leste do Estado,
com uma area de 182,163 km? que ocupa cerca de 0,8% do territdrio sergipano. Aracaju ¢
caracterizada como uma cidade de porte médio, abrigando cerca de 672.614 habitantes
conforme estimativas do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) (2021).

Entre os anos de 1970 e 1980, houve uma grande difusdo no que diz respeito a uma
producdo imobilidria de condominios fechados, sobretudo em regides mais valorizadas da

época como os bairros Jardins, Grageru, Sao José, Salgado Filho e Treze de Julho. Esse aspecto,
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atrelado ao crescimento econdmico do pais, levou um grande incentivo do mercado imobilidrio
recorrer ao sul da cidade, promovendo cada vez mais empreendimentos residenciais.

De acordo com Franca e Rezende (2014), essa busca pela regido sul levou a ocupagao
segregada de locais voltados ao mercado imobiliario exclusivo, como os bairros do Grageru,
Treze de Julho, Jardins e Atalaia, além dos ocupantes mais recentes da Jabotiana e Zona de
Expansao, conhecido como Aruana e Mosqueiro.

Segundo Franga e Rezende (2014), durante os anos 1990, Aracaju passa por um
processo socioespacial pelo surgimento de regides metropolitanas e a massiva verticalizagao
nos bairros Jardins, Grageru, Salgado Filho e Treze de Julho promovidas através de
“importantes transformacdes de carater estrutural ocorridas nos ambientes econdmico e
institucional, ligadas tanto ao novo conjunto de politicas macroecondmicas adotado, quanto a
implementagao de reformas de cunho liberalizante” (MONTEIRO; YANO, 2008). Assim, de
acordo com Monteiro ¢ Yano (2008), o objetivo das medidas adotadas era de estabelecer
condicdes para a retomada do crescimento da economia, de forma a que a crise dos anos 1980
fosse superada.

A concentracao de edificios a partir das Avenidas Hermes Fontes ¢ Bardo de Maruim
marcou a alta densidade, sendo intensificada ao sul, em busca de amenidades ambientais
(FRANCA; REZENDE, 2014). Ainda segundo as autoras, seguindo a expansdo na regido sul
da cidade, no bairro Farolandia, a constru¢do de condominios se deu de forma introdutoria,
predominando a ocupagao residencial unifamiliar.

Para Franga e Rezende (2014), o inicio dos anos 2000 foi marcado pelo refor¢o da
produgdo imobiliaria e da ampliacdo da valorizacdo imobilidria como fatores de transformagao
da configuracdo espacial. Neste momento, o aumento constante no numero de
empreendimentos imobilidrios, intensificado pela atual fase de grande atividade da construgao
civil no pais, especialmente com o incentivo ao crédito imobiliario, contribuem para a
diferenciagdo social dos espagos e intensificando o aumento dos pregos dos imédveis (FRANCA;
REZENDE, 2014).

Ainda na década dos anos 2000, outra base de ampliacdo imobiliaria, corresponde aos
bairros Coroa do Meio e Atalaia, que recebeu uma série de edificagdes condominiais,
preservando a paisagem horizontal e a ocupagdo predominantemente de tipologia unifamiliar,
devido, por exemplo, ao desenvolvimento urbano desses bairros, gerando um atrativo
imobiliario. Diante da expansdo comercial promovida pela presenca do Shopping Riomar, nos
arredores da Avenida Mario Jorge Menezes Vieira, os empreendimentos apresentam varias

edificagdes, até 8 pavimentos e com apartamentos com darea privativa de menos de 100 m?,
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voltados para uma classe média da época, cujo discurso enfatizado pelo marketing imobilidrio
se apropria da localizagdo privilegiada, proximo a praia e ao centro da cidade (FRANCA;
REZENDE, 2014).

Nesse sentido, € notorio que o crescimento vertical ¢ de condominios fechados em
Aracaju ocorreu de forma exponencial. Nao sé areas privilegiadas, como também expansao
urbana para zonas de menores concentracdo de renda. Santos (2022) expde um somatorio de
112 empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), entre os anos de 2009

a 2020, conforme tabela 1.

Tabela 1 — Quantidade de empreendimentos contratados por ano pelo PMCMYV em Aracaju

Ano de Quantidade de
~ . Percentual
contratacao empreendimentos
2009 12 10,71%
2010 18 16,07%
2011 12 10,71%
2012 13 11,61%
2013 14 12,50%
2014 13 11,61%
2015 9 8,04%
2016 2 1,79%
2017 4 3,57%
2018 4 3,57%
2019 8 7,14%
2020 3 2,68%
Total 112 100,00%

Fonte: (SANTOS, 2022)

Sendo assim, a ocupa¢ao da Zona de Expansdo Urbana de Aracaju foi garantida através
de intervengoes publicas que, a partir de normas municipais e programas de governo, incentivou
a construgao de 120 empreendimentos residenciais dispersos, resultando 17.873 moradias,
sendo que 82,5% destas sdo provenientes do setor privado (FRANCA, 2011 apud FRANCA;
REZENDE, 2014). Entretanto, quando se analisa o volume de moradias construidos por setores,
o mercado imobilidrio € responsdvel por 68,3% da producdo das unidades habitacionais

conforme tabela 2.
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Tabela 2 — Empreendimentos e unidades habitacionais por tipologia (2000-2014)

Zona Tipologia Quantidade de Unidades
Empreendimentos  Habitacionais
Norte Loteamentos 0
Fechados
Condominio 1 2.011
Horizontal
Condominio Vertical 13
Leste Loteamentos 0
Fechados
Condominio 5 10.998
Horizontal
Condominio Vertical 145
Oeste Loteamentos 0
Fechados
Condominio 4 8635
Horizontal
Condominio Vertical 41
Sul Loteamentos 26
Fechados
Condominio 55 17.415
Horizontal
Condominio Vertical 135
Total 425 39.047

Fonte: (FRANCA, 2019) — Adaptado pelo autor

Ainda de acordo com a autora, ¢ relevante considerar que esses produtos imobiliarios
se destacam como forma de expansdo urbana, consolidando a producao do espaco pelas grandes
empresas do mercado imobilidrio, que ampliam o atendimento a diferentes classes sociais em
diferentes bairros.

Atualmente, a configuracao do mercado teve algumas mudangas, principalmente devido
a pandemia do virus Covid-19, a qual teve um impacto significativo no mercado imobilidrio,
resultando em mudancgas significativas na demanda e na oferta de imdveis. A paralisacao
econOmica ¢ a incerteza financeira levaram muitas pessoas a adiar compras e aluguéis, o que
resultou em uma queda na atividade imobiliaria. Além disso, a necessidade de trabalhar e
estudar em casa levou a uma mudanga na procura por imdveis maiores ou com espagos de
trabalho adequados.

O mercado de aluguel também foi afetado, com muitos locatarios lutando para arcar
com os custos devido a perda de emprego ou renda reduzida. Isso levou a uma queda nos
aluguéis e a um aumento na taxa de vacancia. Por outro lado, a procura por imdveis mais

acessiveis aumentou, especialmente em areas fora das grandes cidades.
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Além disso, a pandemia afetou a constru¢do e desenvolvimento imobiliario, com muitas
obras sendo adiadas ou canceladas devido a falta de financiamento e a escassez de mao de obra.
A incerteza econdmica também levou a uma queda nos investimentos imobilidrios, com muitos
investidores optando por manter seu dinheiro em investimentos mais seguros.

No entanto, ¢ importante lembrar que o mercado imobiliario ¢ ciclico e as condi¢des
podem melhorar & medida que a economia se recupera. Isso se confirma segundo dados
disponibilizados pelo estudo dos Indicadores Imobiliarios Nacionais do 4° trimestre de 2021,
realizado pela Camara Brasileira da Industria da Construcao (CBIC), que indica o maior
crescimento nos ultimos dez anos. O nimero de vendas de novos imoveis cresceu 12,8 % em
2021 em comparagdo com o ano de 2020, os langamentos registraram aumento de 25,9 %, e a
oferta final fechou o periodo com 3,8 % de crescimento (EXAME, 2022).

Segundo pesquisa sobre os impactos da pandemia realizado pela DataZAP+* com
incorporadoras, imobilidrias e profissionais do setor mostra que 56 % dos entrevistados tém boa
ou Otima expectativa para 2022, algo reforcado por um aumento na projecao de langamentos
para o ano ¢ uma evolucao nos estagios de obra (EXAME, 2022).

Portanto, o0 mesmo cenario vale para Aracaju, uma vez que o mercado vem sendo
impulsionado por langcamentos de empreendimentos, sejam condominiais horizontais e
verticais, como também loteamentos, estimulando a construgdo civil do ramo residencial. A
regido mais litoranea, de acordo com o Plano Diretor do municipio, que compreende os bairros
Aruana, Atalaia e Coroa do Meio, vem sendo motivo de grande busca devido ao seu crescimento
econdmico e lancamentos de novos produtos imobilidrios. A migracao de apartamentos para
construcdo de casas ou casas prontas vem sendo bastante agucada diante da influéncia da
pandemia citada acima. Essa tendéncia, principalmente na regido litordnea proxima a praia,
vem sendo estimulada pela busca de conforto e qualidade de vida, atrelado aos fatores
econOmicos e valorizantes da presenca do recurso ambiental. Entretanto, a busca por
apartamentos na regido também ¢ motivo de atengdo visto o investimento das principais
incorporadoras imobilidrias da cidade nos ultimos anos, com iméveis que atendem classes

média-baixa até alta.

4 Empresa especializada em composi¢do de estudos de mercado imobiliario pelo Brasil



31

5 PROCEDIMENTO METODOLOGICO
5.1 ZONAS DE ESTUDO

As zonas de estudo foram baseadas nas condicionantes mercadologicas citadas
anteriormente e na proposta de estudo do trabalho presente para analisar o mercado imobiliario
e as variaveis que influenciam na composi¢ao do valor do imével, no caso especial, a variavel
“Distancia a Praia”.

Assim, procurou-se bairros em que houvesse a proximidade com o recurso ambiental
além da disponibilidade de dados da regido de tipologia apartamento. Nesse sentido, foram
selecionados os bairros Atalaia, Aruana e Coroa do Meio.

Outros bairros como Farolandia e Aeroporto ndo foram considerados no estudo, mesmo
estando presentes na Zona Sul de Aracaju, por serem bairros mais distantes do polo valorizante
€ a procura por imoveis nessas regioes possui tendéncias de mercado que difere da localizagao
proxima ao mar, tendo como marketing imobilidrio para a regido a atratividade devido a

universidades, escolas, clubes, comércio em geral e prestacdes de servigos.

5.2 COLETA DE DADOS

Com base nas pesquisas e estudo de mercado imobilidrio nos bairros destaque deste
trabalho, foram coletados dados que respeitem as condigdes da norma técnica ABNT NBR
14653-2:2011. A coleta de informacdes necessarias para a modelagem heddnica se deu na
forma de plataforma de anuncios online como OLX, MGF Imoveis, Imével Web, ZAP Imoveis
e Viva Real. Além dessas plataformas mais procuradas, a pesquisa de dados foi realizada,
também, junto a imobilidrias e corretores locais da cidade. Os dados obtidos para este trabalho
foram coletados durante o més de fevereiro de 2023.

As informagdes online disponibilizadas pelos agentes imobilidrios retinem anuncios de
imoveis residenciais de tipologia apartamentos com diversas caracteristicas referentes as
unidades imobiliarias, como por exemplo, seus atributos fisicos e locacionais (PINTO;
FERNANDES, 2019), os quais foram considerados para a composic¢ao das varidveis do modelo
de regressao hedonica.

Para a constru¢ao do modelo de avaliagdo, fez-se o uso de planilhas eletronicas através
do Microsoft Excel®, em que foram obtidos um total de 168 dados, de diferentes condominio
verticais fechados, sendo 78 dados do bairro Atalaia, 33 dados do bairro Aruana e 57 dados

provenientes do bairro Coroa do Meio, sendo este total referente a uma amostra diante de dados
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disponibilizados de forma online, todos contendo informagdes relevantes a respeito das
variaveis que foram coletadas que expliquem o comportamento dos valores ofertados dos
apartamentos. A pesquisa de dados completa esta disponivel nos Apéndices A, B e C deste
trabalho.

Para fins de compreensdo da localizacdo e disponibilidade dos dados, utilizou-se o
Google Earth®, onde cada dado foi caracterizado pela sua respectiva coordenada geogréfica,
tomada da frente do condominio do imovel pesquisado, para a composi¢ao dos mapas de dados

referentes a macro e microlocalizagdo obtidos e demonstrados nas figuras 1 a 5 a seguir.



Figura 1 — Macrolocalizgﬁo dos Baios Atalaia, Aruana e Coroa do Meio
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Figura 3 — Microlocaliza¢do do Bairro Aruana
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Fonte: Autor — Adaptado do Google Earth® (2023)

Figura 4 — Microlocaliza¢do do Bairro Coroa do Meio (Parte 1)
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5.3 VARIAVEIS UTILIZADAS

Para a escolha das varidveis para esse trabalho, foi levado em consideragao diversas
caracteristicas que influenciam a composicao dos valores ofertados dos apartamentos inseridos
na zona de estudo. Assim, foram considerados atributos fisicos dos imoéveis, caracteristicas
extrinsecas e locacionais e a amenidade ambiental destacada no trabalho para capturar
peculiaridades de mercado imobiliario.

Nesse sentido, as variaveis independentes numéricas utilizadas para o modelo foram do
tipo quantitativas, qualitativas, dicotdmicas e proxy. Ja as varidveis textuais foram utilizadas
para caracterizar cada imével pesquisado levando em consideragdo o condominio em que o
imovel esta inserido, coordenadas geograficas, bairro, informante e respectivo contato € o més
referente a coleta do dado. No caso das variaveis quantitativas, estas se subdividiram em:
numero de blocos, nimero de quartos, nimero de banheiros (social, lavabo e servi¢o), nimero
de suites, vagas de garagem, andar, distdncia a praia, area privativa, area de lazer e taxa de
condominio.

As varidveis que dizem respeito ao padrao de acabamento do imovel, o estado de

conservagdo e a orientagdo solar da unidade foram classificadas por variaveis qualitativas,
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expressas por codigos alocados, que seguem uma sequéncia logica de nimeros naturais e
inteiros, de ordem crescente, para distribuir diferentes situagdes de enquadramento para cada
imovel pesquisado.

Além disso, apenas uma variavel dicotdmica foi levada em consideracao, que remete a
presenca ou ndo de elevadores no edificio do imével. Também, apenas uma variavel proxy foi
utilizada para a composi¢ao do modelo, o Setor Urbano, disponibilizado pelo Censo de 2010
do IBGE.

Por fim, a variavel dependente para este trabalho foi trabalhada em termos de valor
unitario do imovel tendo como base a area privativa, ou seja, seu valor total dividido pela area
privativa. No entanto, a variavel valor total também foi inserida na pesquisa de dados e levada
em consideracgao para resultados estatisticos descritivos. A tabela 3 a seguir mostra um resumo

de todas as varidveis, o tipo, sua classificacao e respectiva descrigao.

Tabela 3 — Descricdo das variaveis utilizadas

Nome Tipo Classificacao Descricio da variavel
Representa o condominio no qual o
Condominio Texto Texto ) p L. . q
imovel esta inserido
Indica as coordenadas geograficas
Coordenadas (latitude e longitude) tomadas na frente
. Texto Texto . -
Geograficas do condominio com o auxilio do
Google Maps
Bairro Texto Texto Bairro onde o imovel se localiza
Informante Texto Texto Nome ou identificacao do informante
Telefone do Telefone ou nimero de contato do
. Texto Texto .
informante informante
Més de referéncia do imovel
Data Ref. Texto Texto .
pesquisado
. o uantidade de blocos existentes do
N° de Blocos Numérica Quantitativa Q .
empreendimento
Quartos Numérica Quantitativa Quantidade de quartos da unidade
. o uantidade de banheiros do imével
WC Numérica Quantitativa Q ) .
(social, lavabo ou servigo)
Suites Numérica Quantitativa Quantidade de suites e semi-suites
Vagas de . o Total de vagas de garagem incluindo as
g Numérica Quantitativa £ garag
garagem cobertas e descobertas
Andar Numérica Quantitativa Indica a posicao vertical do imével
Elevador . Ca . Indica a presenca ou auséncia de
Numérica Dicotomica

(1=Sim) elevadores no prédio
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Tabela 3 - Descrigdo das variaveis utilizadas (continuacgéo)

Variavel de macrolocalizagio que
indica a renda média do chefe de

Setor Urbano  Numérica Proxy . .
familia do setor censitario, levantada
pelo IBGE no Censo 2010
Representa a distancia medida, em
Distiancia a L. o metros, em linha reta a partir da frente
R Numérica Quantitativa . ; . .
Praia do condominio até a orla da praia mais
proxima
. ) oL Representa a area privativa da unidade
Area privativa Numérica Quantitativa p' P
medida em m?
o Indica o padrdo construtivo do imovel
. Qualitativa \ 1
Padrao de , . L L. tendo como base os codigos alocados
Numérica (Codigos . . .
Acabamento Alocados) listados a seguir: 1 - Baixo, 2 - Normal,
ocados
3 - Normal/Alto, 4 - Alto/Luxo
Indica o estado de conservagao do
Qualitativa imdvel com base na escala construida
Estado de L. , .. L .. . .
conservacio Numérica (Codigos de codigos alocados listados a seguir: 1
A4 .
¢ Alocados) — Regular/Reparos Simples, 2 - Bom, 3
- Novo/Reformado
o Indica a posicao solar do imovel com
. x Qualitativa i
Orientaciao , . L base em escala construida de acordo
Numérica (Codigos o
Solar com os codigos alocados: 1 - Sol, 2 -
Alocados) .
Sombra parcial, 3 - Sombra total
Representa o somatério dos
equipamentos disponiveis no
Area de Lazer Numérica Quantitativa condominio: piscina, quadra esportiva,
saldao de festas, saldo de jogos,
academia e espago com churrasqueira
) o Valor da taxa de condominio cobrada
Taxa de Cond. Numérica Quantitativa A
aos condominos
Valor total Numérica Dependente Valor total do imével
Valor total do imoével dividido pela
Valor unitario Numérica Dependente area privativa (m?2)

Fonte: Autor (2023)

Em relagdo as variaveis de classificagdo por codigo alocado, faz-se necessario realizar
uma distingdo entre os diferentes padrdes de acabamento pesquisados e a partir de qual
descrigdo foi estabelecida para enquadrar cada imovel em diferentes codigos alocados. Levou-
se em consideracao o padrdo de acabamento da prépria unidade, ou seja, foi descartada a opgao

de usar o padrao do edificio ou do condominio. A tabela 4 mostra a descri¢ao entre os materiais
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utilizados nos sistemas de piso, paredes, teto e dreas molhadas para caracterizagdo e indicacao

do coédigo alocado a ser utilizado.

Tabela 4 — Representagdo da variavel Padrao de Acabamento

Padrao de
Acabamento

Codigo

Descricao Alocado

Baixo

Piso: ceramicas de baixa qualidade

Paredes: pintura PVA simples

Teto: forro PVC ou laje aparente 1
Areas molhadas: cerdmica de baixa qualidade e

bancadas em marmore sintético/a¢o inox

Normal

Piso: ceramicas de boa qualidade

Paredes: pintura acrilica ou texturizada

Teto: forro de gesso simples 2
Areas molhadas: cerdmicas de boa qualidade e

bancadas em marmore

Normal/Alto’®

Piso: ceramicas de alta qualidade, porcelanatos de
média qualidade, vinilicos ou laminados de baixa a
média qualidade

Paredes: pintura acrilica ou texturizada

Teto: forro de gesso com poucos detalhes

Areas molhadas: cerdmicas de alta qualidade ou
porcelanatos de média qualidade e bancadas em
granito

Alto/Luxo®

Piso: porcelanatos de alta qualidade, vinilicos ou
laminados de alta qualidade
Paredes: pintura acrilica ou texturizada com efeitos
em cimentou queimado ou fulget ou marcenaria 4
Teto: forro de gesso com muitos detalhes
Areas molhadas: porcelanatos de alta qualidade e
bancadas em quartzo/porcelanato
Fonte: Autor (2023)

No que concerne ao estado de conservagdo, para diferenciar e caracterizar cada dado

pesquisado, levou-se em consideragdo a idade aparente do imovel, junto com suas

caracteristicas fisicas de conservagao de todos os sistemas construtivos em conjunto. A tabela

5 a seguir mostra detalhadamente como cada codigo foi construido.

3> Predominantemente normal com alguns aspectos de alto
¢ Predominantemente alto ou luxo
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Tabela 5 — Representagdo da variavel Estado de Conservagéo

Estado dé Descrigao Codigo Alocado
Conservacao
Regular/Reparos Presengg de fissuras e infiltracdes,
. esquadrias em mau estado de 1
Simples

conservacdo, manchas, pisos danificados
Consideracdo de todos os sistemas
Bom construtivos em estado funcional de uso e 2
de conservacao
Apresenta idade aparente entre 0 € 5
Novo/Reformado anos, aparentemente nunca ocupado ou 3
recém reformado
Fonte: Autor (2023)

Por fim, ao final da classificagdo de cada varidvel com representagdo por codigos
alocados, a orienta¢do solar foi caracterizada levando-se em consideragdo a posi¢do do imovel

com relagdo a rosa dos ventos. A construg¢ao de cada codigo pode ser vista na tabela 6.

Tabela 6 — Representagdo da variavel Orientagdo Solar

Posicdo Descriciao Codigo Alocado
Sol Posicao referente ao sentido Oeste 1
Sombra Parcial Posi¢do referente ao sentido Norte ou Sul 2
Sombra Total Posicao referente ao sentido Leste 3

Fonte: Autor (2023)

A classificacdo dos dados coletados diante dos critérios estabelecidos para os codigos
alocados, das varidveis “Padrdo de Acabamento”, “Estado de Conservacao” e “Orientacdo
Solar”, foi realizada de forma visual através das fotos dos anuncios online dos imoveis € em
casos que ndo houvessem registros fotograficos no antncio, procurou-se o anunciante
responsavel para fornecer fotos gerais do imovel correspondente.

No que tange ao comportamento de cada uma das varidveis independentes e sua relacao
com a variavel dependente, ¢ esperado que o valor unitario aumente a medida em que o nimero
de quartos, nimero de banheiros (social, lavabo e servigco), nimero de suites e vagas de garagem
aumentem, uma vez que imdveis com essas caracteristicas aumentadas tendem a ser mais
valorizados no mercado. Ainda, o valor unitdrio do imo6vel tende a aumentar em relacdao ao
aumento das varidveis andar, area de lazer, taxa de condominio, padrdo de acabamento do
imovel, o estado de conservacao, orientacao solar ¢ o setor urbano.

Além disso, espera-se uma relagdo contraria, inversamente proporcional, do valor
unitario quando se trata das varidveis distancia a praia, area privativa e nimero de blocos. Como

objeto de estudo para este trabalho, sera concentrada a analise da influéncia da variavel distancia
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a praia e encontrar o percentual de valoriza¢ao de imdveis mais proximos a esse polo valorizante

ambiental via regressdo hedonica.

5.4 MODELAGEM ATRAVES DA REGRESSAO LINEAR MULTIPLA

Para inicio da modelagem, aplicou-se a teoria da regressao linear multipla, utilizada para
determinag¢do da func¢do hedonica, que difere da regressao linear simples apenas pelo fato de ter
mais de um atributo atrelado ao bem, no caso mais de uma variavel atrelada ao valor do imovel.
Nesse sentido, o modelo de regressao linear geral, ¢ dado por uma fun¢ao de uma reta (funcao

linear), sendo expressado pela equacao 1:

Y =00+ B1X1 + X+ + BiXy + € (1)
Onde:
- Y: denomina-se variavel dependente, a variavel que durante a avaliacao deseja-se encontrar
a resposta, no caso do mercado imobiliario, o valor do imovel;
- X; ... X): denominam-se as variaveis independentes, ou seja, os atributos ou caracteristicas
que sdo intrinsecos ou extrinsecos aos imoveis;
- Bo --- Bx: s@o0 os parametros, coeficientes ou pesos de cada variavel independente;
- €: corresponde ao erro aleatorio do modelo.
De acordo com Dantas (2005), algumas hipdteses precisam ser levadas em consideragao
para que o modelo de regressao seja validado.
e Hipotese 1: a variavel independente corresponde a nimeros reais que nao contenham
nenhuma perturbacao aleatoéria;
e Hipodtese 2: o numero de observagdes deve ser superior ao numero de parametros
estimados pelo modelo;

o A NBR 14653-2 estabelece no Anexo A, para evitar a micronumerosidade, um
numero minimo de dados efetivamente utilizados (n) no modelo com respeito
ao numero de variaveis independentes (k) da seguinte forma:

n>3(k+1)paran <30,n; >3
30<n<100,n; =2 10%n
n>100,n; = 10
Sendo n; o nimero de dados efetivamente utilizados de mesma caracteristica
para a utilizacdo de varidveis dicotdmicas e variaveis qualitativas expressas por

codigos alocados ou ajustados.
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e Hipdtese 3: os erros sdo variaveis aleatorias com valor esperado nulo e variancia
constante;

e Hipotese 4: os erros sdo variaveis aleatorias com distribui¢cao normal,

e Hipdtese 5: os erros sdo ndo correlacionados, ou seja, sdo independentes sob a condi¢ao
de normalidade;

e Hipotese 6: ndo existir relagao linear exata entre quaisquer variaveis independentes.
Dentre os métodos existentes para a determinagdo ou estimacdo dos parametros

(atributos) de cada variavel independente, foi utilizado neste trabalho o0 Método dos Minimos

Quadrados, através do software comercial SisDEA®.

5.5 METODO DOS MINIMOS QUADRADOS

O Método dos Minimos Quadrados, de acordo com Dantas (2005), consiste em
encontrar as constantes dos pardmetros f; ... B da equacdo 1 de tal forma que o somatorio dos
quadrados das distancias, medidas na vertical, entre cada ponto observado e ajustado, pela curva
(reta) de regressao, seja minimo. O somatorio dos quadrados dos residuos para o modelo ¢ dado

pela equagdo 2.
U= Z?=1(Bo + B Xy + o+ B Xy — Yiz)z (2)

Assim, derivando parcialmente a fungcdo U em funcdo a cada Bj(j =1,..,k) e

igualando cada resultado a zero, obtém um sistema de equagdes normais que tem como solugao
os coeficientes procurados. Para melhor entendimento, a resolucdo serd demonstrada abaixo

com a equa¢ao 1 na forma matricial, representada pela equagao 3.
Y=X[+¢ (3)
Onde:
Y =", Y,, ..., Yl
B = [Bo, B, -, Bil

€ =[eq, &, ) &)
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1 X1 o X
x=1 X1z - X2
1 Xin ... Xkn

Sendo Y,B ee os vetores de respostas, de parametros e erros da regressao,
respectivamente ¢ X a matriz de observagdes das varidveis independentes, conhecida como
matriz modelo. A estimagdo do vetor de erros aleatorios e de parametros da regressdao sao

representados pelas matrizes transpostas:
e=[eg,.., e,
b = [by, ..., b,]!
Dessa forma, a equagdo 4 pode ser escrita como:
U=E'E=( —-XB) (Y —XB) 4)

Logo, a solucdo do problema da minimiza¢do da soma dos quadrados dos erros ¢ dada
derivando-se a funcdo acima em relagdo a B e igualando-se o resultado a zero para obtengdo da

equacao 5:
X'Xb=X'Y (5)
No caso de derivacao de segunda ordem, temos:

0’U(B) _
— = X'X 6)

Portanto, como o resultado ¢ a definicdo de um ponto positivo, isto €, assegura-se o
ponto de minimo de fungao.

Apesar do método ser bastante aplicavel, ele se torna desvantajoso diante do fato de
seus estimadores serem sensiveis a presenca de pontos aberrantes ou “outliers”. Quando a
variancia do erro se torna constante, o0 Método dos Minimos Quadrados ¢ chamado de Método
dos Minimos Quadrados Ordinarios, conforme apresentado em Gujarati e Porter (2011).

Portanto, a aplicagdo desse método descrito acima foi condicionada ao uso de um
software comercial, com o objetivo de tornar os resultados desse trabalho mais fiéis a realidade

e realizar comprovagdes estatisticas de maneira mais célere.
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5.6 MODELAGEM ATRAVES DO SOFTWARE SISDEA®

Para a obtencdo do modelo de regressdo heddnica, aplicando a teoria do Método dos
Minimos Quadrados, se utilizou o software comercial SisDEA®, para melhores resultados e
rapidez nos célculos devido a grande complexidade e variabilidade de informagdes que fazem
parte da fun¢do do valor unitario que se deseja estudar.

O programa computacional possibilita uma modelagem de regressao linear e auxilia no
tratamento de dados e amostras da pesquisa de mercado imobiliario, na interpretagao de
resultados estatisticos, na estruturacao e fundamentagao dos laudos e na andlise de problemas
complexos da Engenharia de Avaliagdes (PELLI SISTEMAS ENGENHARIA, 2023).

Dessa forma, espera-se obter resultados estatisticos que possibilitem a analise e
compreensdo da fungdo hedonica, especialmente a influéncia da varidvel destaque deste
trabalho que explique a variabilidade dos pregos ofertados dos imoveis da Zona Sul da cidade.
Tais resultados sdo divididos em descritivos e inferenciais, no qual a parte descritiva visa aplicar
técnicas para descrever, estruturar e resumir os dados observados na amostra de estudo. Na sua
funcdo de descricdo dos dados, esta tem as seguintes atribuicdes: obtencdo, organizagao,
redugdo e representacdo dos dados estatisticos, de forma a auxiliar a descri¢ao do fendmeno
observado (DE PAULA, 2019). O software utilizado disponibiliza tabelas, graficos e medidas
descritivas para resumir dados em tendéncias centrais e dispersdes. No que se refere aos
resultados inferenciais, o sofiware permite analisar testes de hipdteses, analises de correlagdo e
regressao e intervalos de confianga.

Ainda, para a referida modelagem, foi necessario aplicar transformagdes nas variaveis
para melhor enquadrar a equagdo de regressdo hedonica. De acordo com Dantas (2005), as
transformagdes sdo necessarias quando ocorrem dois problemas, sdo eles: a falta da linearidade
e variancia ndo constante para o erro. Ainda segundo o autor, o primeiro problema esta
relacionado a um ajuste de reta com pontos de comportamento parabolico, o qual ¢ perceptivel
em situagdes de analise grafica dos valores observados versus varidveis independentes. Isso se
torna um indicador de problema quanto as escalas consideradas para as variaveis. Assim, 0
grafico ideal ¢ aquele que apresenta pontos dispersos aleatoriamente, sem nenhum padrao
definido.

Para resolugcdo da varidncia ndo constante para o erro, pdde-se aplicar ao modelo
elaborado transformacgdes do tipo logaritmica, a qual, segundo Dantas (2005), ¢ coerente na
medida em que as variaveis explicadas possuem valores no campo dos reais positivos,

garantindo que o campo de variacdo dos valores ajustados correspondentes também sera reais
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positivos. Além disso, pelo carater multiplicativo dessa transformagao, incorre a estabilizagao

da variancia do modelo.

5.7 COMBINACOES DE VARIAVEIS, SIMULACOES E ANALISE DA EQUACAO

Para uma representacao fiel a realidade do mercado local de Aracaju, especificamente
nos bairros mais proximos a praia, foi necessario realizar uma série de combinagado de variaveis
a fim de chegar numa equacgdo hedonica resultante. De primeira tentativa, trabalhou-se com
todas as variaveis habilitadas simultaneamente, com a finalidade de averiguar quais variaveis
estavam com o comportamento esperado e descartar possiveis pontos influenciantes ou
“outliers”. Em seguida, retiram-se, uma a uma, as variaveis que apresentem resultados nao
condizentes com a proposta e restricdo do modelo, e aquelas que apontem situacdes de
multicolinearidade. Porém, casos de colinearidade justificaveis sdo aceitos, ou seja, uma forte
dependéncia entre variaveis independentes que ndo limita a utilizagdo do modelo e ndo causa
degeneragdes.

Assim, com o intuito de se obter uma equagao que melhor explica o comportamento de
mercado dos imoveis na zona de estudo referida anteriormente, bem como obter uma explicacao
na variabilidade dos pregos de venda dos imoéveis de tipologia apartamento em funcdo da
amenidade ambiental destaque do estudo, faz-se necessario uma analise, a partir dos
coeficientes de correlacdo e determinacdo, das equagdes obtidas pelo modelo, das respectivas
transformagdes que se adequam a cada variavel, principalmente a distancia a praia, e verificam-
se as elasticidades de cada atributo, para comprovar o quanto que o valor unitario ¢ influenciado.

A elasticidade ¢ a variacdo de pregos em funcdo das variagdes nos seus atributos. Se
determinado atributo, por exemplo, area construida aumenta, o valor unitario tende a diminuir.
Se a idade aumenta, o valor unitario tende a diminuir. Se melhora o padrdo construtivo, o valor
unitario tende a aumentar. Estes aumentos estdo representados pelo coeficiente de elasticidade
e estdo intrinsicamente relacionados com o valor (PELLI NETO, 2019).

Nesse sentido, foram realizadas simula¢des de imoveis ficticios, aplicando a equagdo
hedodnica final, com a variagdo apenas dos valores de entrada da variavel em estudo, distancia
a praia, e o restante das varidveis do modelo serdo fixadas, em que se utilizou a média dos
valores das demais variaveis do modelo final, de modo a verificar apenas a variagao e influéncia
da amenidade ambiental do trabalho. A principio, as distincias consideradas variardo partindo

de 100m em 100m, sempre tomando como base o imével hipotético beira mar (distancia zero)
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e o aumento desse intervalo serd de modo a descobrir a partir de qual variagdo de distancia sera
encontrada a elasticidade apontada pelo programa.

Dessa maneira, espera-se encontrar uma relacao de transformacao direta, ou seja, linear
com o valor unitdrio, a fim de tornar os célculos praticos e encontrar uma possivel fungdo que
relacione as variagdes percentuais versus variagdes de distancias com o auxilio do software

Microsoft Excel®.
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6 RESULTADOS E ANALISE

Diante dos procedimentos metodologicos adotados, aplicou-se o modelo elaborado para
estimar o potencial de valorizagao da distancia a praia na formacao dos pregos dos imoveis em

Aracaju.

6.1 ESTATISTICA DESCRITIVA

Inicialmente, uma analise a respeito dos resultados estatisticos descritivos se faz
importante no entendimento da amplitude da amostra representativa da populacao. Todas as
variaveis de estudo e todos os dados foram considerados para essa andlise. A tabela 8 a seguir
apresenta os valores minimo, maximo e médio, com respectiva amplitude, correspondente de

cada variavel.

Tabela 7 — Analise descritiva da coleta de dados do mercado imobiliario de Aracaju

Variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio

N° de Blocos (unid.) 1,00 18,00 17,00 3,46
Quartos (unid.) 2,00 4,00 2,00 2,88
WC (unid.) 0,00 3,00 3,00 1,40
Suites (unid.) 0,00 3,00 3,00 1,33
Vagas de garagem (unid.) 1,00 4,00 3,00 1,51
Andar (unid.) 0,00 13,00 13,00 3,65
Elevador (1=Sim) 0,00 1,00 1,00 0,96
Setor Urbano (RS) 2 387,32 8 106,57 5719,25 5 743,69
Distiancia a Praia (m) 0,00 2 870,00 2 870,00 868,55
Area privativa (m?) 52,00 175,00 123,00 94,28
Padrao de Acabamento 1,00 4,00 3,00 2,50
(unid.)

Estado de conservacao 2,00 3,00 1,00 2,44
(unid.)

Orientacio Solar (unid.) 1,00 3,00 2,00 2,40
Area de Lazer (unid.) 0,00 6,00 6,00 5,00
Taxa de Cond. (RS) 200,00 1 465,00 1 265,00 563,33
Valor unitario (R$/m?) 1 833,33 11 875,81 10 042,48 4 948,18

Fonte: Autor (2023)

Assim, a varidvel dependente valor unitdrio apresenta uma amplitude elevada, isso

significa que a amostra tem em sua composi¢do imoveis com grande diversificagao e

heterogéneos no que diz respeito a oferta destes no mercado imobiliario.

Analisando os atributos intrinsecos dos imdveis, estes possuem, em média, trés quartos,

um banheiro social, uma suite e uma vaga de garagem. Ao verificar os valores extremos, pode-
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se perceber que héa pelo menos um imdvel sem banheiro social, o que deve caracterizar que
nesse caso existam apenas um ou mais banheiros suites. Quando se trata da variavel base na
formacgdo de valores unitarios, a area privativa, € notorio a diversificagdo de imoveis com
variacoes importantes em metros quadrados. Isso pode e espera-se que influencie na formagao
do preco do imovel uma vez que depende do momento de consumo do bem por parte dos
consumidores ao buscarem apartamentos com menor ou maior area.

Ainda em relagdo as caracteristicas estruturais dos imoveis da pesquisa, ¢ perceptivel
que a coleta de dados teve €xito na obtencao de bens correspondentes a cada codigo alocado de
padrao de acabamento e orientagdo solar, perpassando do menor ao maior valor dado o critério
do cédigo. Ja para o estado de conservagao, ndo foi possivel obter amostras que tivessem como
atributo o valor minimo adotado para o codigo alocado em questao.

No que tange as varidveis que caracterizam o edificio ou condominio em que o imovel
pertence, ¢ possivel analisar a grande amplitude do numero de blocos presentes em
condominios, com no minimo uma torre até empreendimentos com dezoito torres, o que pode
impactar na formagdo do valor unitario. O mesmo vale para area de lazer, em que se tem
condominios sem qualquer tipo de atrativo at¢ condominios completos para atender aos
usudrios e suas necessidades. A taxa de condominio acompanha a mesma logica. Além disso, a
coleta de dados conseguiu abranger ainda imoveis com e sem a presenga de elevadores no
edificio. O andar do dado coletado também se fez importante, no momento que se obteve na
pesquisa apartamentos do térreo até cobertura, o que faz aumentar o valor unitario a medida em
que cresce a posicao vertical do imével.

Sobre a varidvel de localizagao, que ¢ o foco este trabalho, a distancia a praia se mostrou
com uma excelente amplitude para estudo, partindo de imdveis beira-mar até imdveis com mais
de dois mil metros de distancia, o que possibilitou a analise de influéncia dessa variavel. No
caso do setor urbano, o mesmo segue o mesmo comportamento da amenidade ambiental de
estudo. No entanto, a analise da relagdo entre a distincia a praia e o preco podera ser melhor

compreendida apds apresentagdo dos resultados inferenciais do modelo estatistico.

6.2 ESTATISTICA INFERENCIAL

A primeira andlise inferencial foi realizada utilizando todos os dados e variaveis
disponiveis, com o intuito de observar comportamentos esperados e inesperados dos atributos
em questdo. Assim, as figuras 6 e 7 a seguir mostram duas capturas de tela do software

SisDEA® do primeiro comportamento do modelo.
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Figura 6 — Resultados estatisticos da primeira modelagem

‘@ 5 D Varidveis Transf. Elasticid... t Calculado Sig.(%) E—J Coef. RL Coef. RNL Média Minimo Maximo

| "% N°deBlocos 1/x -1,14% 1,76 8,12% m 0.120918 3,46 1,00 18,00
"% Quartos x -0,39% -0,58 56,55% M -0.019518 2,88 2,00 4,00
e WC X 0,59% 0,62 53,49% m 0.019610 1,40 0,00 3,00
"3 Suites X 2,62% 2,57 1.12% m 0.086238 133 0,00 3,00
"% Vagas de garagem 1/x 1,95% -2,25 2,59% m -0.175901 1,51 1,00 4,00
"% Andar X 0,48% 0,67 50,48% m 0.003680 3,65 0,00 13,00
® - Elevador (1=Sim) X -9,83% -1,14 25,68% -0.103447 0,96 0,00 1,00
Te Setor Urbano X 1,39% 1,16 24,73% 0.000024 5.743,69 2.387,32 8.106,57
u Distancia a Praia x -311% -3,14 0,20% m -0.000110 868,55 0,00 2.870,00
"% Area privativa 1/x -525% 5,05 0,00% m 44094542 94,28 52,00 175,00
® % Padréo de Acabamento x 6,81% 7,97 0,00% m 0.219597 2,50 1,00 4,00
"% Estado de conservagdo X 4,62% 1,36 17.58% m 0.045211 2,44 2,00 3,00
'j Orientagdo Solar X 1,06% 2,16 3,26% m 0.052774 2,40 1,00 3,00
o Area de Lazer X 4,04% 422 0,00% m 0.065934 5,00 0,00 6,00
"% TaxadeCond. 1/x 3,28% -2,94 0,38% m -99.253968 563,33 200,00 1.465,00
"5 Valortotal

=% Valor unitario In(y) 25,69 0,00% 7.028857 4.948,18 1.833,33 11.87.—5‘,‘8-12

Fonte: Autor — Adaptado do SisDEA® (2023)
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Figura 7 - Resultados estatisticos da primeira modelagem

T
Opgoes - Equagdes de regressio Resultados RL B
et o F. Calculado 4 Dados e Varidveis
Variav: Ti R t Galcul... | Signifi A
N:d ;s | r:/n...l TTAI :76| <2 K:;zl 56.49 Dados/Considerados 168/ 168
i : 0eos % 0'39 -0'58 56-55 0.00 Variaveis/Consideradas 17/ 16
wca = : - e prges — Graus de Liberdade 151
Suites % 2i62 2:57 1:12 Grau Fundamentagdo [l Grau lll
Vagas de garagem 1/ 1.95 225 259 4 Coeficientes
Andar X 048 067 50.48 [0y st Correlagdo 1-0.9208 / 0.8962 -
Elevador (1=Sim) X -9.83 -1.14 2568 017174 Determinagdo 1-0.8479 /7 0.8031
Setor Urbano x 139 1.16 2473 10533 R2 Ajustado 1-0.8329/0.7837
Distancia a Praia X 31 -3.14 0.20 4 Testes de Hipéteses
Area privativa w525 505 0.00 ‘;“‘(;’;5’)) et ¥
. 57% ’
;:d':° i i‘g‘ v 3‘£ Significancia Modelo  0.00%(0.00000)
adodeconsevagho! i = e 7 Dist. Residuos Grau Fundamentacio [l Grau lll
Orientagio Solar x 1.06 216 326 s Lk ¢ e
Area de | 2zer v ana 47 non ~ Bl D Calculado
in W
Imovel Valor Max. Min. %Amp. %“Max. %Min. Dutin Watson
; B Em Em Ero B Emo 4 Normalidade dos Residuos
-1 e +1 desvios padroes 72% [68%)])
-1,64 e +1,64 desvios p: 89% [90%)]
-1,96 e +1,96 desvios p: 95% [95%]
4 Diversos
Desvio Padrdo 0.17174
) Classi Qutliers do Modelo 6 (3.57%)
Coeficientes: Regressdo / Estimativa assicy Q Linearizar Método de Célculo  Geral
o Regressdo |
Det: = =
eminagdo 1. (0.8479 / 0.8031418 S J % ‘ Correlagio
_— F Calculado
1[Cooxe [ osoe - Sinficancia o Potear

‘Dados Resultados... Resultados... =Resultados...

Fonte: Autor — Adaptado do SisDEA® (2023)

Ao analisar os resultados, € perceptivel que o software detectou elevada significancia
nas variaveis quartos, banheiros e andar, bem como elasticidades negativas para quartos e
presenca de elevador, contraditério com a restricdo imposta ao modelo e citada anteriormente.
Apesar de outros bons indicadores de modelo como coeficiente de correlagdo, significancia
global do modelo e normalidade de residuos, para correcdo e melhoria, buscou-se retirar as

variaveis conflitantes e os “outliers” detectados e realizar novos calculos.
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Além disso, verificou-se o nao atendimento da micronumerosidade, conforme
orientacdes do Anexo A da NBR 14653-2, para as posi¢des de numero 1 das varidveis Padrao
de Acabamento e Orientacdo Solar, logo, retirou-se os dados correspondentes a essas posicoes,
porém mantendo a estrutura do codigo e alterando a classificagdo da Orientagdao Solar para
dicotomica (2 ou 3). Outra varidvel com ndo atendimento a micronumerosidade identificada foi
a de presenca ou auséncia de elevadores. Devido ao baixo numero de dados coletados que
possuem 0 de classificacdo, ou seja, sem elevador, preferiu-se retirar tais dados de forma a nao
destoar a amostragem e o modelo ficar incoerente com as recomendacdes de norma. As figuras
8 € 9 a seguir mostram os resultados apos feita a filtragem de dados, trabalhando-se com 138

dados efetivamente utilizados.

Figura 8 — Resultados estatisticos da segunda modelagem

(@ -T2T D) Varidveis Transf. Elasticidade t Calculado Sig.(%) 151 G Coef. RL Coef. RNL Meédia Minimo Maximo
# "% N°deBlocos 1/x 0,93% 123 217% 0,092091 334 1,00 18,00
[7 ™3 Quartos
O "8 WC
¥ "% Suites x 1,89% 1,88 621% m 0,062362 133 0,00 3,00
¥ "2 Vagas de garagem 1/x 1,10% 1,34 18,29% m -0,106689 157 1,00 400
¥ " Andar x 0.78% 1,07 28,68% 0,005974 38 0,00 13,00
[T "4 Elevador (1=Sim)
¥ T2 Setor Urbano x 1,96% 1,59 11.38% m 0,000034 5.779,41 238732 8.106,57
¥ "2 Distincia 3 Praia x -3,50% 370 0.03% m -0,000124 903,30 0,00 287000
@ "% Areaprivativa 1/x -4,60% 406 0.01% m 38,527643 94,36 52,00 175,00
¥ "2 Padrio de Acabamento x 5,46% 872 0,00% m 0,266022 260 2,00 400
¥ "5 Estado de conservagio x 393% 115 2535% 0,038558 250 2,00 3,00
¥ " Orientagao Solar X 7,08% 204 436% m 0,068401 257 2,00 3,00
¥ "% AreadeLazer 1/x 1,18% 348 0.07% m -0,854455 520 2,00 6,00
¥ ™2 TaxadeCond. In(x) 1,95% 1,30 1971% m 0,099454 567,08 250,00 1.465,00
7 ®% Valortotal
¥ ®E "Valor unitario i) 11,74 0,00% 6442419 513185 2.150,00 11.742,42)
Fonte: Autor — Adaptado do SisDEA® (2023)
Figura 9 - Resultados estatisticos da segunda modelagem
Opgdes - Equagdes de regressdo Resultados RL e
4 Dados e Variaveis
Varidvels | Tran...| Rel... | t Calcul... | Significs... | F. Calculado & O —
. 57.30 Dados/Considerados 168 /138
g-de Blocos & ?3; :;g 22; 0.00 Variaveis/Consideradas 17/ 13
uites x z
¥ § g . G de Liberdad 121
Vagas de garagem 1/x 1.10 -1.34 18.29 Durbin Watson GrausF =_Docs e\ T
diar « 0.78 107 2868 rau tmdamentagao I Grau
Setor Urbano x 196 159 11.38 4 Coeficientes
Distincia & Praia x 350 370 0.03 Desvio Padr Correlagdo 65-09199/09035 ~
Area privativa 1/ 460 4,06 0.01 016524 Determinagdo 65 - 0,8462 / 0,8163
Padrdo de Acabamento  x 5.46 8,72 0.00 1005.3 R2 Ajustado 65 - 0,8314 /70,7986
Estado de conservagdo  x 393 1.15 2535 @ 4 Testes de Hipéteses
Orientagio Solar x 708 2,04 436 Oxshexs (2] F Calculado 573
Area de Lazer % 118 348 0.07 1 (0.72%) <
= S e it o R Significancia Modelo  0,00%(0,00000)
V:::)aru:ita‘:: ’ I:(y) : 11'74 0'00 Dist. Residuos Grau Fundamentacdo [l Grau lll
' ' 068 - 090 - 097 D Calculado
Durbin Wat
Imovel Valor Max. Min. %Amp. %Max. %Min. urbin . atson !
1 . Eis &5 B 4 Normalidade dos Residuos
-1 e +1 desvios padroe: 68% [68%)]
-1,64 e +1,64 desvios p: 90% [90%]
-1,96 e +1,96 desvios p: 97% [95%)]
4 Diversos
Desvio Padrdo 0,16524
Casshi Outliers do Modelo 1 (0,72%)
ersie Regresséo / Estimativa el Q Linearizar Método de Calculo  Geral
— Regressdo
Deteminagdo 65- 0.8461639 / 0816254
' ' ¢ Estimativa } x Cancelar I
; F Calculado Correlagao
[ 6s 0o J[ o905 _ | Signficancia o Hoicar

Fonte: Autor — Adaptado do SisDEA® (2023)
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Dessa forma, analisando os novos resultados, percebeu-se que o modelo teve ajustes ao
eliminar as varidveis com comportamento contrdrio ao esperado, os pontos influenciantes
encontrados e os dados cujo codigo alocado ndo respeitou a micronumerosidade. Houve um
aumento nos coeficientes de correlacdo e determinagao, por volta de 1%. A significancia global
do modelo se apresentou no mesmo comportamento, com o aumento do valor do F calculado
em testes de hipotese e a distribui¢do de residuos continuou de maneira bastante satisfatoria.

Nisso, 5 varidveis independentes (nimero de blocos, vagas de garagem, area privativa,
area de lazer e taxa de condominio) sofreram transformagdes, de forma a linearizar sua fungao
e tornar a escala compativel com a fun¢do de regressdo. Além disso, o programa gerou 500
equacdes, conforme calibrado no momento da modelagem, e a equagdo de nimero 65 foi a
escolhida por apresentar significancias dentro dos estabelecidos normativos, uma vez que, a
norma NBR 14653-2:2011 cita na tabela 1 que o nivel méximo de significancia para os
regressores ¢ de 30% para atingir pelo menos grau 1 de fundamentagdo, logo, o modelo esté
atendido quanto a esse aspecto.

No que diz respeito aos comportamentos esperados, especialmente da amenidade
ambiental de estudo, esta se comportou de forma adequada ao previsto, relacionando-se de
forma inversamente proporcional com a variavel dependente e com transformacao na sua forma
direta (x), o que estava esperado.

As figuras 10 a 13 mostram os graficos de aderéncia da reta de regressao (reta vermelha)
comparada a uma funcao identidade (reta amarela), de distribui¢ao dos residuos e de frequéncia,
essa com comportamento semelhante ao de uma curva de distribui¢ao normal, além dos dados
em relacdo ao teste da distancia de Cook, cuja finalidade ¢ medir o efeito de exclusdo de um

dado observado.

Figura 10 - Regressdo Linear na forma direta
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Fonte: Autor — Adaptado do SisDEA® (2023)
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Figura 11 — Distribui¢do dos Residuos
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Figura 12 — Distribui¢do de Frequ
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Diante disso, apds feita a analise estatistica e grafica, comprovou-se o atendimento aos
pressupostos basicos de um modelo de regressao linear multipla nos quesitos de normalidade e
homocedasticidade dos residuos e auséncia de pontos influenciantes, cuja distancia de Cook
esta abaixo de 1.

Segundo a NBR 14653-2:2011, no item A.2.1.5.1 “uma forte dependéncia linear entre
duas ou mais varidveis independentes provoca degeneracdes no modelo e limita a sua
utilizacao”. Assim, fez-se necessario extrair as informagdes das matrizes de correlagdes para
que seja possivel identificar os possiveis casos de multicolinearidade entre variaveis
independentes. Logo, ainda na norma supracitada, tem- se o objetivo de analisar a matriz de
correlagdes, descrito no item A.2.1.5.2, que “espelha as dependéncias lineares de primeira
ordem entre as variaveis independentes, com atencao especial para resultados superiores a
0,80”. Ainda, vale ressaltar que se os imoveis seguem o padrao estrutural da multicolinearidade,
sua existéncia pode ser negligenciada, mediante justificativas. As figuras 14 a 25 mostram as

correlagdes obtidas do programa.

Figura 14 — Resultados das correlagdes isoladas para nimero de blocos

Correlagoes isoladas p/N°® de Blocos
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Fonte: Autor — Adaptado do SisDEA® (2023)
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Figura 15 — Resultados das correlagdes isoladas para suites

Correlagoes isoladas plSuites

Fonte: Autor — Adaptado do SisDEA® (2023)

Figura 16 — Resultados das correlagdes isoladas para vagas de garagem

Correlagoes isoladas p/Vagas de garagem

Fonte: Autor — Adaptado do SisDEA® (2023)

Figura 17 — Resultados das correlagdes isoladas para andar

Correlagoes isoladas p/Andar

Fonte: Autor — Adaptado do SisDEA® (2023)
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Figura 18 — Resultados das correla¢des isoladas para setor urbano

Correlagoes isoladas p/Setor Urbano
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Fonte: Autor — Adaptado do SisDEA® (2023)

Figura 19 — Resultados das correlagGes isoladas para distancia a praia
Correlagoes isoladas p/Distancia a Praia
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Figura 20 — Resultados das correla¢des isoladas para area privativa
Correlagoes isoladas p/Area privativa
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Fonte: Autor — Adaptado do SisDEA® (2023)
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Figura 21 — Resultados das correlagdes isoladas para padriao de acabamento

Correlagoes isoladas p/Padrao de Acabamento
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Fonte: Autor — Adaptado do SisDEA® (2023)

Figura 22 — Resultados das correlacdes isoladas para estado de conservagio
Correlagoes isoladas p/Estado de conservagao
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Fonte: Autor — Adaptado do SisDEA® (2023)

Figura 23 — Resultados das correlagdes isoladas para orientagdo solar

Correlagoes isoladas p/Orientagdo Solar
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Figura 24 — Resultados das correlagdes isoladas para area de lazer

Correlagoes isoladas p/Area de Lazer
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Fonte: Autor — Adaptado do SisDEA® (2023)

Figura 25 — Resultados das correlagdes isoladas para taxa de condominio
Correlagoes isoladas p/Taxa de Cond.
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Fonte: Autor — Adaptado do SisDEA® (2023)

Dessa maneira, ¢ perceptivel que houve dois casos de colinearidade, um entre as
variaveis Setor Urbano e Distancia a Praia ¢ uma forte correlagao entre Padrao de Acabamento
e Valor Unitario. No primeiro caso, toma-se como aceitavel essa correlagdo acima de 0,80, pois
se torna justificavel o uso dessas varidveis em conjunto. Isso ¢ explicado através da propria
amostra de dados, em que a medida que os imoveis se aproximam da praia, seu valor unitario
tende a aumentar. No entanto, nas regides proximas a linha da praia situam os valores para
setores urbanos de maior concentragao de renda familiar, ou seja, estd coerente com a realidade
mercadologica. Além disso, pode-se perceber a teoria de precos hedonicos sendo vista nesse
caso, uma vez que pessoas com maior renda buscam mais qualidade de vida, portanto, os

imoveis a beira mar se tornam um atrativo imobiliario.
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Para o caso de Padrio de Acabamento e Valor Unitario, apresenta-se como forte
correlacdo, mas entre variaveis independente e dependente, logo seu uso ¢ aceitavel.

Portanto, chega-se a equacao hedonica final de estudo, em que se eliminou as variaveis
Quartos, WC e Elevador pelos motivos supracitados, assim como a importancia da retirada de
dados em que as varidveis de codigos alocados ndo respeitaram a micronumerosidade. A
equacao final estd apresentada na sua forma direta a seguir na equagao 4.

B2
N¢de Blocos

Ba

Vagas de garagem

Valor unitario = e™(f; + + 3 * Suites — + f5 * Andar +

Pe * Setor Urbano — B, * Distancia a Praia + — P Po *
Area privativa

4

Padrao de Acabamento + By * Estado de Conservagdo + 1,1 * Orientagao Solar —

Frz__ 4 p .« In(Taxa de Cond))

Area lazer

Onde:

B1 = 6,442418926

S, = 0,0920906125

B3 = 0,06236213428
B. = 0,1066890498

fs = 0,005973516412
Be = 3,391730767E — 05
f7 = 0,0001242746657
fs = 38,52764283

By = 0,2660224013
P10 = 0,03855836907
P11 = 0,06840072203

B1> = 0,8544551991

6.3 ANALISE DA INFLUENCIA DA DISTANCIA A PRAIA

Desse modo, concentrando a analise dos resultados e influéncia da variavel em estudo,
foi possivel notar que ha uma definicdo bem clara do comportamento e efeito da amenidade

ambiental tratada, conforme a figura 26 a seguir.
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Figura 26 — Linha de tendéncia e dados do grafico Valor Unitario x Distancia a Praia
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Fonte: Autor (2023)

Diante disso, ¢ notdrio a formacdo de dois aglomerados de dados, conhecidos como
clusters, em que, nessas situacdes, fica evidenciado a formagao de dois mercados imobilidrios
distintos em uma mesma zona da cidade. No caso dos dados mais a esquerda do grafico,
situados até 1 000 metros de distincia a praia, sdo relativos aos bairros Atalaia e Coroa do Meio,
fortemente afetados pela presenca do recurso ambiental e Orla de Atalaia, cujo turismo atrelado
a praia ¢ um fator importante na formagao dos precos unitarios dessas regides. Além disso, ¢
possivel perceber que ocorre nessas areas uma maior concentragao de renda, confirmada pelos
imoéveis de padrao mais elevado quando se comparado aos do bairro Aruana, evidenciando mais
ainda uma diferenca de mercado e tipo de compradores para aquela regido.

Com relagao aos dados situados ao canto inferior direito do grafico, pode-se concluir de
que se tratam de dados do bairro Aruana e alguns dados do bairro Coroa do Meio que sdo mais
afastados com relagdo a praia. Nisso, fica nitido a diferenca mercadologica entre esses trés
bairros, onde a Aruana ¢ marcada por imoveis de menor valor, com valores unitarios situados
entre R$ 2 500,00/m? e R$ 4 000,00/m?, padroes de acabamento mais préximos ao dito normal
e a influéncia da praia para esse bairro se torna menos relevante comparada aos bairros Atalaia

e Coroa do Meio.
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No entanto, hd um espago vazio entre as distancias de 1 000 metros a 2 000 metros, que
pode ser explicado pela pouca disponibilidade de apartamentos que se situam nessas faixas de
valores e a predominancia de habita¢des residenciais tipo casa, seja dentro ou fora de
condominio fechado. Além disso, ha a limitacdo geografica dos bairros Atalaia e Coroa do
Meio, com confrontantes extremos de avenida situados de no maximo por volta de 1 000m,
confirmando a ndo presenca de unidades do tipo apartamento, conforme as figuras 27 e 28
abaixo.

Figura 27 — Limitagdes geograficas do Bairro Atalaia
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Fonte: Google Maps (2023)

Figura 28 - Limita¢des geograficas do Bairro Coroa do Meio
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No que diz respeito a andlise da elasticidade da amenidade ambiental tratada neste
trabalho, foram necessarias simulacdes para que se pudesse comprovar a elasticidade
apresentada como resultado. Vale ressaltar que a elasticidade calculada pelo programa condiz
com uma elasticidade média para a variavel. No caso das varidveis quantitativas, codigos
alocados, codigos ajustados e proxy o SisDEA® faz os célculos para diversas combinacdes de
valores e apresenta como resultado final o valor médio. Por exemplo, se as areas da amostra
variam de 100m? a 200m?, o programa calcula a elasticidade para varias combinagdes de valores
(100m? e 110m?, 10Im? e 110,1m?, etc.). Nesse caso, como a melhor transformacao encontrada
se deu na forma direta, foi possivel realizar tais simulagdes até encontrar um valor de A para
distancia a praia, tomando sempre como referéncia um imovel ficticio beira-mar, que
correspondesse a elasticidade média encontrada pelo SisDEA®.

Desse modo, conforme estabelecido na se¢do de Procedimentos Metodoldgicos, os
valores de entrada para os imoveis ficticios foram escolhidos de acordo com a média fornecida

pela estatistica descritiva do modelo final. As tabelas 8 ¢ 9 mostram os resultados encontrados.



Tabela 8 — Valores de entrada para as variaveis correspondentes aos imoveis hipotéticos das simulag¢des

Padrao Estado

o

Vagas

Are

Taxa
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I'm ov,el. de Qua WC Suit de And Elevad Setor Dl'st::}n Ar.ea de de Onf nta ade de Val.o r
Hipotétic ciaa Priva ¢ao Unit.
blo rtos* ® es garag ar or* Urbano . . Acabame Conse Laz Cond
0 Praia  tiva ~ Solar Calculado
cos em nto rvacao er .
1 3 3 1 1 2 4 1 5779,41 0,00 94,36 3 3 3 5 56;0 577732
567,0
2 3 3 1 1 2 4 1 5779,41 100,00 94,36 3 3 3 5 ] 5 705,96
567,0
3 3 3 1 1 2 4 1 5779,41 200,00 94,36 3 3 3 5 ] 5 635,49
567,0
4 3 3 1 1 2 4 1 5779,41 250,00 94,36 3 3 3 5 ] 5 600,58
567,0
5 3 3 1 1 2 4 1 5779,41 280,00 94,36 3 3 3 5 ] 5579,74
567,0
6 3 3 1 1 2 4 1 5779,41 300,00 94,36 3 3 3 5 ] 5 565,89

Fonte: Autor (2023)

Tabela 9 — Resultados das variagdes percentuais de acordo com a variagao na distancia a praia

A1 (100m) A2(200m) A3 (300m) A4(250m) AS (280 m)

1,25 % 2,52 % 3,80 % 3,16 % 3,54 %
Fonte: Autor (2023)
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Os resultados encontrados refletem de maneira adequada ao mercado local e a
funcionalidade da equacdo hedonica final, uma vez que, apos testar diferentes variagdes de
distancia a praia, encontrou-se um valor proximo a elasticidade fornecida pelo SisDEA®
(3,50%) de 3,54 % de variagdo de valor unitdrio a cada 280 metros de afastamento em relagdo
ao imdvel hipotético beira mar. A diferenga percentual entre os dois valores pode ser devido
aos ruidos de amostragem detectados pelo sofiware que nao puderem ser percebidos em
calculos confirmatorios.

Ademais, foi realizado um estudo sobre como essas variagdes percentuais incidentes no
valor unitdrio conforme varia as distancias a praia. Tal andlise foi feita graficamente, com o
auxilio do Microsoft Excel®, através da plotagem dos dados obtidos nas simulagdes e encontrar
uma funcdo pela linha de tendéncia grafica para explicar o comportamento da amenidade
ambiental na valoriza¢ao dos imdveis.

Primeiramente, obteve-se uma linha de tendéncia da forma linear, de modo a ter um

ajuste de uma reta conforme a disposi¢ao dos dados. Os resultados podem ser vistos na figura
30.

Figura 29 — Gréafico da linha de tendéncia linear
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Fonte: Autor (2023)

Analisando o gréafico da figura 30, ¢ notorio que se obteve um bom coeficiente de
determinagdo (R?=0,9993), o que mostra um 6timo ajuste de regressao aos dados amostrais. No
entanto, ao testar a equacao disponivel na figura, tomando como exemplo o valor de 250,00

metros de distancia a praia, se tem um percentual de:

y =0,0001 - 250 — 0,0042 = 2,08 %
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No entanto, o valor de variacdo percentual calculado para essa distdncia na verdade foi
de 3,16 %. Logo, essa linha de tendéncia linear ndo explica o comportamento dos dados
amostrais devido ao grande erro de 1,08 %. Em segundo lugar, testou a linha de tendéncia na

forma polinomial de grau 2, conforme a figura 31.

Figura 30 — Grafico da linha de tendéncia polinomial grau 2
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Fonte: Autor (2023)

Assim, obteve-se na segunda plotagem um o6timo de coeficiente determinacao, uma

melhoria em relagdao a primeira plotagem. Ao testar a equagao, utilizando a mesma referéncia

anterior, tem-se:
y=9-10"2-250% 4+ 0,0001 - 250 + 0,0001 = 2,57 %

Semelhante a primeira tentativa, houve um erro percentual atrelado, quando comparado
ao comportamento amostral, de 0,59 %, menor que o anterior, mas ainda assim destoando da
tendéncia do grafico.

Por fim, na terceira e ultima tentativa de encontrar uma linha de tendéncia que
acompanhasse o comportamento mercadologico, obteve-se através de uma equagao do tipo

potencial, de acordo com a figura 32.
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Figura 31 — Grafico da linha de tendéncia potencial
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Fonte: Autor (2023)
O grafico final apresenta uma linha de tendéncia bem correlacionada com as simulagdes,
com um forte coeficiente de determinagdo de 99,98% e, ao testar a equagao, tem-se:

y = 0,0001 - 25019381 =311 %

Dessa forma, obteve-se o menor erro atrelado, de 0,05 %, considerando-se aceitavel
para o caso. A tabela 10 mostra um resumo dos resultados obtidos e a equagao final de tendéncia
de comportamento de mercado visando a andlise da relagdo entre distancia a praia e variagao

percentual incidente na composicao dos precos unitarios dos iméveis na regido de estudo.

Tabela 10 — Resumo dos resultados da linha de tendéncia

Linha de Tendéncia Variagio Erro
Percentual
Linear 2,08 % 1,08 %
Polinomial 2° Grau 2,57 % 0,59 %
Poténcia 3,11 % 0,04 %
Equacio Final y = 0,0001 - x10381

Fonte: Autor (2023)

Portanto, analisando a tabela, foi possivel estabelecer qual linha de tendéncia e sua
respectiva funcdo representa melhor a variagdo percentual do valor unitario quando um imovel

situado a beira-mar ¢ comparado a outro imovel localizado a uma certa distancia da linha da
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praia. Logo, comprovou-se percentualmente a valorizagdo imobilidria dos apartamentos

proximos a praia, compactuando com um dos objetivos especificos estabelecidos neste trabalho.
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7 CONCLUSOES

Para enfrentar a problematica abordada neste presente trabalho, baseou-se em utilizar
uma metodologia bastante aplicada fora do Estado de Sergipe e testar sua funcionalidade para
estudar amenidades ambientais, com foco na influéncia da distancia a praia na formagao dos
precos de venda dos imoveis em parte da Zona Sul de Aracaju. Nesse caso, a metodologia dos
pregos hedonicos se mostrou eficaz, uma vez que foi possivel correlacionar a importancia da
proximidade a praia na variabilidade dos pregos de oferta dos imoveis da regido.

Os resultados mostram que todo o conjunto de caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
foi explicado, com excecdo das variaveis Quartos, WC e Elevador, as quais apresentaram
divergéncias com o esperado e problemas relacionados a micronumerosidade, fator importante
na constru¢ao de modelos via regressao linear multipla conforme o Anexo A da NBR 14653-
2:2011. Tal modelagem foi favoravel com a utilizagdo do software comercial SisSDEA®, em
que foi possivel realiza-la de maneira satisfatoria, atingindo um coeficiente de determinacao
em torno de 81 %, o que mostra que o modelo possui um poder de explicagdo que reflete a
realidade de mercado imobiliario da regido estudada.

Além disso, ainda a respeito do modelo de regressao, foi possivel encontrar um caso de
multicolinearidade ou colinearidade entre as variaveis “Setor Urbano” e “Distancia a Praia”.
Esse caso reflete a aplicagdo da teoria de precos hedonicos no estudo deste trabalho, em que
pessoas com maiores concentragdes de renda buscam por mais qualidade de vida, ou seja, a
procura por iméveis a beira mar se torna mais atrativa para esse publico em especifico.

Em se tratando da analise da amenidade ambiental tratada neste trabalho, esta se
correlacionou de forma inversamente proporcional em relagdo ao valor unitario dos imdveis,
ou seja, a medida em que os imodveis se aproximam da linha da praia, o valor unitario tende a
aumentar, provocando a eventual valorizagdo imobilidria buscada neste trabalho. No entanto,
i1sso foi verificado com maior influéncia nos bairros Atalaia e Coroa do Meio, em se tratando
também da utilizacdo da praia em comparagdo ao bairro Aruana que, por ser mais afastado,
sofre menos influéncia da praia.

Assim, através da andlise da elasticidade da variavel “Distancia a Praia”, pode-se
encontrar a distancia de 280 metros que provoca uma variagao percentual negativa no valor
unitario de 3,50 %, valor dado pelo programa de modelagem computacional SisDEA®. Para
comprovar essa variagao, foram realizadas simulagdes com imdveis ficticios, em que se aplicou

a equacao de regressao final, que permitiram averiguar qual percentual de desvalorizagao um
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imovel teria a determinada distancia a praia, tomando como referéncia um imoével ficticio beira-
mar.

Dessa forma, para ir além desse percentual encontrado, buscou-se relacionar com outras
distancias, a fim de obter uma fun¢ao tendéncia para a formacao de tais percentuais. Assim, foi
possivel obter sucesso na forma de fun¢do potencial. No caso das outras possiveis linhas de
tendéncia, ndo foi verificado o éxito da fun¢do, de forma a entender que existam erros atrelados
a possiveis ruidos da informacao na coleta de dados que possam se propagar ao longo das
regressoes do modelo. Portanto, faz-se necessario um complemento a esse estudo para que se
possa buscar as possiveis razdes dos erros obtidos.

No que concerne as limitagdes encontradas no estudo, a primeira delas ¢ a respeito do
programa SisDEA®, que por ser um software comercial, ¢ somente utilizado mediante uma
compra de licenga para uso, portanto, para outros trabalhos sugere-se utilizar outros programas
de inferéncia estatisticas que sejam viaveis para os futuros trabalhos. J4 a segunda limitagdo ¢
sobre a pesquisa de dados, a qual foi feita de forma online e com informagdes obtidas através
de corretores e imobilidrias. No entanto, o enquadramento dos dados em relacdo as variaveis de
codigo alocado foi feito de forma visual, o que pode acarretar ruidos de informacao que
propagam pelo modelo, provocando degeneracdes. Com relagdo a terceira e ultima limitacao,
ainda sobre a coleta de dados, foi realizada apenas uma pequena amostragem diante dos dados
disponiveis de forma online, portanto, para trabalhos futuros, faz-se necessario também uma
pesquisa estruturada, com o auxilio da Prefeitura do municipio, de modo a coletar dados dos
bairros em estudo que sejam proporcionais a quantidade de imoveis de mesma tipologia na
regido.

Em sintese, os resultados encontrados neste trabalho permitiram uma maior
compreensdo de mercado imobiliario na regido mais litoranea da cidade de Aracaju, os quais
foram limitados a analise da amenidade ambiental da praia, porém, recomenda-se um estudo
mais amplo para andlise das influéncias de outras varidveis que possam agregar na formacao
dos precos de venda dos imoéveis, buscando ainda outras amenidades ambientais como parques,
areas de preservagao ambiental, mangues, dunas e outras possiveis estruturas publicas que
possam impactar no mercado imobiliario do municipio.

Além disso, sugere-se utilizar a teoria dos pregos hedonicos em outras cidades litoraneas
de modo a verificar se o comportamento ¢ parecido com a cidade de Aracaju e entender,
estatisticamente, como a formagao de precos dos imoveis ¢ afetada para diferentes localidades.

Sugere-se também que essa teoria seja aplicada para imdveis residenciais de tipologia casa, seja
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em condominio fechado ou ndo, e realizar um comparativo estatistico com os imoveis de
tipologia apartamento.
O presente trabalho podera servir como ferramenta para consulta de demais trabalhos

na area de pesquisa e interessados em analise de mercado imobiliario.
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APENDICE A - PESQUISA DE DADOS BAIRRO ATALAIA
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R Distancia o B ) ~ )
Condominio Coordenadas Bairro Informante | 1o1efone dof i mer| N de Qtos we | sutes | V2935 91 Aniar | Elevador | SO |4 praia |ATe@ Privativa| = Padrao de Estado de Orientagdo | 4 oo de lazer | 12X@de Valor Total (R$) Valor Unit.
Geograficas informante blocos garagem Urbano (m) (m?) Acabamento Cons. solar Cond. (R$/m?)
sidencial Vista do Allant] -10.994012, -37.058885| _ Atalaia Clélia Moraes | 99878-4554| fev/23 1 3 2 2 2 3 1 6.454,43 | 580,00 125,00 2 2 2 5 R$ 810,00 | RS 500.000,00 | R 4.720,00
Mansao Edith Piaf | -10.989655, -37.053543| __ Atalaia__| Terrua Imobiliaria | 99628-6262| fev/i23 1 3 2 3 2 6 1 5.645,73 | 360,00 139,00 3 3 3 5 R$ 800,00 | RS 780.000,00 | R$_5.611,51
Célia Fonseca -10.995281, -37.058880| _ Atalaia___hderson Nascimen| 99975-1310 fev/23 1 3 2 2 2 6 1 8.106,57 | 500,00 100,00 2 2 3 5 R$ 700,00 | RS 525.000,00 | R 5.250,00
Costa do Atlantico | -10.992573, -37.052415| _ Atalaia__| Alberto Henrique |99601-7900] fev/23 1 3 2 1 > 10 1 6.454,43 | 90,00 110,00 4 3 3 5 RS 1.000,00 | RS _ 795.000,00 | R$ 7.227,27
Residencial Oscar Dantag -10.990120, -37.057164| _Atalaia MG Imovels__|99607-7227] fevi23 1 3 2 1 2 1 1 6.454,43 |_630,00 96,00 3 2 3 3 R$ 650,00 | RS 360.000,00 | R$ _3.750,00
Esidencial Jardim de Atald -10.993923, -37.057060 | _Atalaia MG Imoveis _|99607-7227] fev23 1 4 1 3 1 4 1 6.271,86 | 440,00 113,00 3 3 2 3 R$ 330,00 | RS 480.000,00 | RS 4.247,79
Horizonte Residence | -10.992963, -37.056367 | _ Atalaia__|emostenes Quinte|99999-9916] fev/23 1 3 1 3 2 9 1 6.271,86 | 360,00 139,00 4 3 3 5 RS 1.100,00 | R$ 1.200.000,00 | R$ _8.633,09
Brisa Marina Residence | -10.995947, -37.055647 | _ Atalaia__| Arcos |mobi|ia;rE| 3027-8805 | fevi23 1 3 2 2 2 B 1 8.106,57 | 150,00 120,00 3 3 3 5 R$ 800,00 | R$ _ 770.000,00 | R$__6.416,67
Morada do Mar -10.989235, -37.053742| _ Atalaia__Fabio Mascarenhad 99987-4129| fev/23 1 2 1 1 1 4 1 5.046,04 | 460,00 68,00 3 3 2 5 R$ 600,00 | RS 425.000,00 | R$ _6.250,00
El Viso Contemporaneo | -10.991609, -37.057243| _ Atalaia Douglas Melo [99971-8810] fev/23 2 3 1 2 2 3 1 6.271,86 | 570,00 109,00 ) 3 3 6 RS 600,00 | RS 760.000,00 | R$ 6.972,48
Marinas Art Residence |-10.995557, -37.058329| _ Atalaia__| Matheus Lucena [98834-2040] fev/23 2 3 2 3 3 6 1 8.106,57 | 400,00 165,00 4 3 2 5 R$ 1.200,00 | R$ 1.290.000,00 | R$_7.818,18
El Viso Contemporaneo | -10.991609, -37.057243| _ Atalaia Carlos Ruriz__[09612-1842| fev/23 2 2 3 2 2 7 1 6.271,86 | 570,00 108,00 3 2 3 6 R$ 500,00 | RS _ 600.000,00 | R$ 5.555,56
sidencial Vista do AtIanti| -10.994012, -37.058885| _ Atalaia__|Matheus Campos|99850-6961] fev/23 1 3 2 > 2 5 1 6.454,43 | 580,00 123,00 3 3 1 5 RS 810,00 | RS 750.000,00 | R _6.097,56
Residencial Oscar Dantag -10.990120, -37.057164| _ Atalaia__| Jeferson Santos |99874-0063| fev23 1 3 2 1 2 3 1 6.454,43 |_630,00 95,00 2 2 3 3 RS 617,00 | RS ___399.000,00 | R _4.200,00
Manso Edith Piaf | -10.989655, -37.053543| _ Atalaia__|emostenes Quinte|99999-9916| fev/23 1 3 3 2 2 6 1 5.645,73 | 360,00 150,00 2 3 1 5 R$ 1.100,00 | RS 950.000,00 | R$ _6.333,33
infinity Residence | -10.996928, -37.054727 | _ Atalaia__|Thatiane Nogueira| 99156-3656] fev23 1 4 1 2 3 2 1 8.106,57 | 0,00 161,00 4 3 3 5 RS 700,00 | R$ 1.500.000,00 | R$ 9.316,77
Ellegance Atalaia___|-10.981080, -37.053616| _ Atalaia__| Imbveis na Praia | 99988-5853] fevi23 2 4 2 2 3 12 1 6.482,08 | 970,00 113,00 4 3 3 5 RS 650,00 | RS 820.000,00 | RS _7.256,64
Ellegance Atalaia___|-10.981080, -37.053616| _ Atalaia | Alberto Henrique |99601-7900] fev23 4 10 482,08 | 970,00 113,00 R$_ 650,00 | RS _ 730.000,00 | R$ 6.460,18
Edificio Dom Felipe | -10.995894, -37.061154 | _ Atalaia JLC Imobilidria_|99898-5565] fev23 3 300,44 | 645,00 98,00 2 RS 650,00 | RS __340.000,00 | RS _3.469,39
Mans@o Gileno Lima | -10.997465, Atalaia__|emostenes Quinte|99999-99 fev/23 4 7 06,57 | 170,00 174,00 4 RS$ 1.465,00 | R$ 1.380.000,00 | R$ 7.931,03
Verde Mare Residence | -10.989858, Atalaia__|emostenes Quinte|99999-99 fev/23 2 6 645,73 | 340,00 99,00 4 R$_ 590,00 | RS _ 750.000,00 | R$ 7.575,76
Maison Ville de Lourdes | -10.997544, Atalaia__|emostenes Quinte|99999-99 evi23 2 2 106,57 | 460,00 124,00 2 R$ 850,00 | RS _ 850.000,00 | RS _6.854,84
Maison Ville de Lourdes | -10.997544, Atalaia__|emostenes Quinte|99999-99 fev/23 Z Z 06,57 | 460,00 124,00 Z R$ 949,00 | RS _ 900.000,00 | R$ 7.258,06
Golden Prime ~10.994192, Atalaia__| Gladson Roberto [99127-7460| fev/23 2 271,80 | 380,00 74,00 R$ 560,00 | RS _ 650.000,00 | R$ 8.783,7
Residencial Oscar Dantag -10.990 Atalaia__| Jeferson Santos [99874-0063] fev/i23 2 2 454,43 |_630,00 96,00 2 R$_ 650,00 | RS _ 399.000,00 | RS _4.156,25
El Viso Contemporaneo | -10.991609, -37.057243| _ Atalaia José Tavares [08129-1999| fev/23 2 2 2 1 3 12 1 6.271,86 | 570,00 109,89 3 3 3 6 R$ 410,00 | RS _ 850.000,00 | R$ 7.735,01
Blue Mare Residence |-10.992933, -37.057247|  Atalaia__|emostenes Quinte|99999-9916] fev/23 1 2 2 1 2 2 1 6.271,80 | 490,00 69,00 3 3 2 5 R$ 500,00 | RS 450.000,00 | R$ 6.521,74
Atlantic Tower ~10.994196, -37.058159| _ Atalaia Naara Santos [99990-2604] fev/23 1 3 2 1 2 6 1 6.454,43 |_500,00 105,00 3 2 3 5 RS 680,00 | RS 535.000,00 | R$_5.095,24
El Viso Contemporaneo | -10.991609, -37.057243| _ Atalaia | Marcos Pimenta |1 99569-900] fev/23 2 2 2 1 3 5 1 6.271,86 | 570,00 107,00 3 2 3 6 R$ 580,00 | RS 610.000,00 | R 5.700,93
Blue Mare Residence |-10.992933, -37.057247|  Atalaia__| Jeferson Santos [99874-0063| fev23 1 2 2 1 2 7 1 6.271,80 | 490,00 68,00 3 2 2 5 R$ 498,00 | RS 370.000,00 | R$ 5.441,18
Marinas Art Residence |-10.995557, -37.058329| _ Atalaia__|emostenes Quinte|99999-9916] fev/23 2 3 2 3 2 12 1 8.106,57 | 400,00 165,00 4 3 3 5 RS 1.200,00 | R$ 1.250.000,00 | R$_7.575,76
Ellegance Atalaia___|-10.981080, -37.053616| _ Atalaia__|emostenes Quinte|99999-9916] fev/23 2 4 3 2 2 3 1 6.482,08 | 970,00 114,00 3 2 1 5 R$ 650,00 | RS _ 740.000,00 | R$ _6.491,23
Atlantic Tower 10.994196, -37.058159| _ Atalaia__| Anderson Franca [99983-5071] fev/23 1 3 2 1 2 2 1 6.454,43 | 500,00 103,00 3 2 3 5 R$ 695,00 | RS 540.000,00 | R 5.242,72
Zenith Residence | -10.993358, -37.053899| _ Atalaia__|emostenes Quinte|99999-9916] fev/23 1 2 1 1 2 10 1 6.271,80 | 150,00 80,00 3 2 1 6 R$ 950,00 | RS 550.000,00 | R$__6.875,00
Sky Residence ~10.997358, -37.055051| _Atalaia Naara Santos |99990-2604| fev/23 1 3 2 2 2 4 1 8.106,57 | 0,00 132,00 4 3 3 5 R$ 800,00 | RS 1.550.000,00 | R$ 11.742,42
Sky Residence ~10.997358, -37.055051| _Atalaia Meireles 99999-8186] fev23 1 3 2 > > 1 1 8.106,57 | 0,00 132,67 2 3 3 5 RS 800,00 | RS 1.362.645,00 | R$ 10.270,04
Sky Residence ~10.997358, -37.055051| _ Atalaia Meireles 99999-8186] fev23 1 3 2 2 2 1 1 8.106,57 | 0,00 132,67 4 3 3 5 RS 800,00 | RS 1.362.645,00 | R$ 10.270,94
Sky Residence ~10.997358, -37.055051| _Atalaia Meireles 99999-8186| fev23 1 3 2 2 2 2 1 8.106,57 | 0,00 132,67 2 3 3 5 R$ 800,00 | RS 1.471.250,00 | R$ 11.089,55
Sky Residence ~10.997358, -37.055051| _Atalaia Meireles 99999-8186] fev23 1 3 2 > > > 1 8.106,57 | 0,00 131,77 2 3 3 5 RS 800,00 | RS 1.471.250,00 | R$ 11.165,29
Sky Residence ~10.997358, -37.055051| _ Atalaia Meireles 99999-8186] fev23 1 3 2 2 2 2 1 8.106,57 | 0,00 131,77 4 3 3 5 R$ 800,00 | R$ 1.471.250,00 | R$ 11.165,29
Sky Residence ~10.997358, -37.055051| _Atalaia Meireles 99999-8186| fev23 1 3 2 2 2 2 1 8.106,57 | 0,00 132,67 2 3 3 5 R$ 800,00 | RS 1.471.250,00 | R$ 11.089,55
Sky Residence ~10.997358, -37.055051| _Atalaia Meireles 99999-8186] fev23 1 3 2 > 2 3 1 8.106,57 | 0,00 131,77 2 3 3 5 RS 800,00 | RS 1.538.125,00 | RS 11.672,80
Sky Residence ~10.997358, -37.055051| _ Atalaia Meireles 99999-8186] fev23 1 3 2 2 2 4 1 8.106,57 | 0,00 131,77 4 3 3 5 RS 800,00 | R$ 1.564.875,00 | R$ 11.875,81
Residencial Clube Atalaid -10.992636, -37.053413| _ Atalaia Douglas Melo [99971-8810 fev23 3 3 2 1 1 3 1 6.454,42 | 150,00 77,00 3 2 2 6 R$ 450,00 | RS 535.000,00 | RS _6.948,05
Maison Ville de Lourdes | -10.997544, -37.060481| _Atalaia Lucas Sales [09954-5001] fev/23 1 4 2 2 2 1 1 8.106,57 | 460,00 124,00 4 2 3 6 RS 850,00 | RS 856.000,00 | R$ 6.903,23
Maison Ville de Lourdes | -10.997544, -37.060481| _ Atalaia WG Corretor_[99914-1013] _fev/23 1 4 3 2 2 9 1 8.106,57 | 460,00 123,00 3 2 3 6 RS 850,00 | RS 849.312,50 | R __6.904,98
Atiantic Tower ~10.994196, -37.058159| _Atalaia Alberto 99873-5783| fev/23 1 3 2 1 2 4 1 8.106,57 | 500,00 107,00 3 2 2 6 RS 695,00 | RS 621.937,50 | R$ 5.812,50
Ocean Residence | -10.992590, -37.051985] _ Atalaia Thiago 99975-8286| fev23 1 2 1 1 > 1 1 6.454,42 | 0,00 95,00 3 > 2 5 RS 1.100,00 | RS 860.375,00 | R$ _9.151,32
Blu Mare Residence | -10.992933, -37.057247| _ Atalaia Lucimara __[99662-0772| fevi23 1 2 1 1 1 7 1 6.271,85 | 490,00 65,00 3 2 3 5 RS 498,00 | R 7.613,46
Blu Mare Residence | -10.9929 7.057247|  Atalaia Fabiana 99660-4063| fev23 271,85 | 490,00 64,00 R$ 498,00 | R
Blu Mare Residence | -10.9929 7.057247|  Atalaia Nandalli 99989-0324| fev23 271,85 | 490,00 60,00 R$ 498,00 | RS 4
Mans@o Gileno Lima | -10.9974f 7.056989]  Atalaia Jlio Passos | 3231-4200 | _fev/23 2 106,57 | 170,00 75,00 4 RS$ 1.465,00 | RS 1.4
Residencial Plaza Atalaid -10.9785 7.045589|  Atalaia Rafael Brito__|99153-0707] fev/23 324,53 | 400,00 30,00 R$_ 900,00 | RS 4
Esidencial Guimaraes Ro{ -10.092904, -37.065442| _ Atalaia__| Arcos Imobiliaria | 3027-8805 | fev/23 271,85 | 360,00 07,00 2 R$_ 650,00 | RS _ 435.000,00
Mirante Atalaia ~10.992454, -37.056003| _ Atalaia | Futura Imobiliaria | 99985-8957| fev/23 4 271,85 | 400,00 37,00 2 R$ 1.040,00 | R$ _900.000,00
Residencial Parque Arend -10.992806, -37.054320 | _ Atalaia__| Arcos Imobiliaria | 3027-8805 | fev23 13 .271,80 | 160,00 4,00 R$_ 837,00 | RS _ 720.000,00
Serra da Graciosa | -10.987393, -37.055343| _ Atalaia Douglas Melo[09971-8810] fev/23 .046,04 | 700,00 0,00 R$ 680,00 | RS _ 400.000,00
Edificio Mans&o do Mar | -10.971476, -37.040795| _ Atalaia | House Imobiliaria| 3019-1912 | fev23 876,24 | 420,00 7,00 R$ 350,00 | RS _ 280.000,00
Residencial Acquamar | -10.992190, -37.052135| _Atalaia Nandalli Fraga |99989-0324| fev/23 2 0 0 645,73 | 80,00 0,00 R$ 400,00 | R$ _ 240.000,00
Santa Cecilia 10.987832, -37.056475| _ Atalaia__|Cristiano Andrade| 3019-2557 | fevi23 1 1 0 1 514,33 |_760,00 8,00 R$ 390,00 | RS _ 220.000,00
[raue Residencial Atianti{ -10.973184, -37.042725| _ Atalaia__|arros Filhos Imove| 3214-3013 | fev/23 4 3 1 1 1 3 0 5.876,24 | 470,00 80,15 2 2 2 0 R$ 320,00 | R$ _ 220.000,00
Santa Cecilia -10.987832, -37.056475| _Atalaia Emerson Costa [09816-9923| fev/23 1 3 1 1 1 1 1 3.514,33 | 760,00 69,00 1 2 2 2 R$ 390,00 | R$ _ 175.000,00
Santa Cecilia ~10.987832, -37.056475| _ Atalaia Rafael Brito__|99153-0707] fev/23 1 3 1 1 1 1 1 3.514,33 | 760,00 70,00 1 2 2 2 R$ 450,00 | R$___180.000,00
Costa do Atlantico | -10.992535, -37.052380 | _ Atalaia Douglas Melo [99971-8810 fev/23 1 2 1 2 2 1 1 6.454,43 | 90,00 119,00 4 3 3 5 R$ 930,00 | R$ 1.100.000,00
Mirante Atalaia -10.992454, -37.056003| _Atalaia GT Imobilidria_| 3085-5885 | fev23 1 3 2 2 2 12 1 6.271,85 | 400,00 140,90 2 3 3 6 R$ 1.040,00 | R$ 1.050.000,00
Algane Residence | -10.991263, -37.056054| _ Atalaia__|emostenes Quinte|99999-9916] fev/23 1 2 1 1 2 3 1 6.271,86 | 490,00 111,00 3 2 3 6 RS 660,00 | RS _ 750.000,00 | R$__6.756,76
Residencial Umarama | -10.991618, -37.054490| _ Atalaia Conexéo Imobi_|99963-1667] fev23 1 2 1 1 1 2 1 6.454,43 | 320,00 82,00 2 2 2 2 R$ 650,00 | RS 300.000,00 | RS _3.658,54
Terrace Saint Matheus |-10.091837, -37.057370| _Atalaia Eliandra Souza |09946-1336] fev/23 1 3 2 1 1 1 1 6.271,86 | 570,00 115,00 1 2 2 3 RS 600,00 | RS 320.000,00 | R$ 2.782,61
Terrace Saint Matheus |-10.991837, -37.057370| _ Atalaia___| Valor Imobiliaria |99850-5222] fevi23 1 3 2 1 1 2 1 6.271,86 | 570,00 114,60 1 2 2 3 R$ 600,00 | RS ___330.000,00 | R$ _2.879,58
Residencial Umarama | -10.991618, -37.054490| _ Atalaia__| Valor Imobilidria |99850-5222| fev/23 1 3 1 1 1 3 1 6.454,43 | 320,00 111,69 2 2 2 2 R$ 650,00 | RS 340.000,00 | RS 3.044,14
Gio Construtor Jesuino M -10.980404, -37.046121| _ Atalaia Conexéo Imobi_|99963-1667] fevi23 1 3 1 1 2 3 1 7.324,53 | 300,00 95,00 2 3 3 5 RS 790,00 | RS 350.000,00 | RS 3.684,21
Veredas do Allantico |-10.994562, -37.059728 | _ Atalaia Silvania Rocha_|99808-9262] _fev/23 1 3 2 1 1 2 1 8.106,57 | 600,00 98,00 2 2 2 4 R$ 700,00 | RS 360.000,00 | R$ _3.673,47
Pérolas da Atalaia__|-10.993583, -37.061394| _ Atalaia Monica Fontes |99888-5416] fev23 2 2 1 1 1 6 1 5.300,45 | 800,00 66,58 3 3 3 6 R$ 478,00 | RS 370.000,00 | R$ 5.567,22
Pérolas da Atalaia__|-10.993583, -37.061394| _ Atalaia Exito Imobiliaria | 3043-1999 | fev/23 2 3 2 1 2 12 1 5.300,45 | 800,00 79,00 2 2 3 6 RS 478,00 | RS 500.000,00 | R$ 6.329,11
Residencial Clube Atalaid -10.992636, -37.053413| _ Atalaia imével Guide Site fevi23 3 3 1 3 2 4 1 6.454,42 |_150,00 120,00 2 2 3 6 R$ 450,00 | RS 750.000,00 | R$__6.250,00
Residencial Clube Atalaid -10.992636, -37.053413| _ Atalaia___[Marcio de Oliveira| 99917-1184| fev23 3 3 1 3 2 2 1 6.454,42 | 150,00 120,00 2 3 3 6 R$ 450,00 | RS 650.000,00 | R 5.416,67
Residencial Corais | -10.980221, -37.045139| _ Atalaia Daniel Paiva__[99976-2513] fev/23 1 3 2 1 1 1 1 7.324,53 | 230,00 119,00 3 3 2 2 RS 570,00 | RS 370.000,00 | R$ 3.109,24
Morada do Mar___|-10.989235, -37.053742] __ Atalaia__|Sete Nove Imoveis| 99988-1002] fev/23 1 2 1 1 1 B 1 5.046,04 |_460,00 68,00 3 3 2 5 R$ 600,00 | RS 369.900,00 | R$_5.439,71
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Condominio Coorde'nadas Bairro Informante Telefonedo Data Ref N de Qtos | WC | Suites Vagas de Andar | Elevador Setor De!xslt:’argicslla frea Pitetta)  Padrio do Estado de Orntaggo Area de lazer Taxa de Valor Total (R$) Valor Unit
Geograficas informante blocos garagem Urbano m) (m?) Acabamento Cons. solar Cond. (R§/m?)

Alpha Class Residence |-11.007063, -37.094581|  Aruana Charles Aguiar |99997-7941| fevi23 18 3 1 0 1 3 1 2.749,08 | 2.870,00 | 60,00 2 2 2 5 R§ 250,00 | R$  129.000,00 | R$ 2.150,00
Palm Ville Residence |-10.994778,-37.078569|  Aruana GT Imobilidria | 30855885 | fevi23 9 3 1 1 1 0 1 2.618,77|2.270,00| 72,00 2 2 2 6 R$ 260,00 | R§  200.000,00 | R$ 2.777,78
Vista Marina -11.011898, -37.092174|  Aruana | House Imobilidria| 3019-1912 | fev23 4 2 1 0 1 0 1 4.654,16 | 2.360,00 | 55,00 2 2 3 6 R$ 300,00| R$  170.000,00 | R$ 3.090,91
Palm Ville Residence |-10.994778, -37.078569|  Aruana GT Imobilidria | 30855885 | fevi23 9 3 1 1 1 1 1 2.618,77|2.270,00 | 72,00 2 3 3 6 R$ 250,00 | R$  240.000,00 | R$ 3.333,33
Palm Ville Residence |-10.994778,-37.078569|  Aruana Renilde Maia  |99819-1105| fevi23 9 3 1 1 1 3 1 2.618,77|2.270,00| 73,00 2 3 3 6 R$ 250,00 | R§  235.000,00 | R$ 3.219,18
Palm Ville Residence |-10.994778,-37.078569| Aruana | Alexandre Cesar | 3214-3616 [ fev/23 9 3 1 1 1 5 1 2.618,77|2.270,00 | 73,00 2 2 1 6 R$ 285,00 | R§  230.000,00 | R$ 3.150,68
Palm Ville Residence |-10.994778, -37.078569|  Aruana GT Imobilidria | 30855885 | fevi23 9 3 1 1 1 4 1 2.618,77|2.270,00 | 74,00 2 2 3 6 R$ 260,00 | R$  220.000,00 | R$ 2.972,97
Palm Ville Residence |-10.994778, -37.078569|  Aruana Marcos Tadeu |99991-7101| fev23 9 3 1 1 1 0 1 2.618,77|2.270,00 | 74,00 2 3 2 6 R$ 260,00 | R$  200.000,00 | R$ 2.702,70
Mar de Aruana 2~ [-11.011300, -37.091280|  Aruana Igor Souza | Chat Online| fevi23 11 3 1 1 2 3 1 4.654,16 | 2.250,00 | 65,00 2 3 3 6 R$ 300,00 | R$  199.000,00 | R$ 3.061,54
Palm Ville Residence |-10.994778, -37.078569|  Aruana Marcelino ~ [99126-1802| fev23 9 3 1 1 2 2 1 2.618,77|2.270,00 | 75,00 2 3 3 6 R$ 300,00 | R$  190.000,00 | R$ 2.533,33
Alpha Class Residence |-11.007063, -37.094581|  Aruana Conexao Imobi |99963-1667| fev23 18 3 1 0 1 0 1 2.749,08 | 2.870,00 | 54,00 2 2 2 5 R§ 295,00 | R$  135.000,00 | R$ 2.500,00
Mar de Aruana 2~ [-11.011300, -37.091280|  Aruana | Cohab Premium |99627-0170| fev23 11 3 1 1 2 4 1 4.654,16 | 2.250,00 | 64,00 2 3 3 6 R§ 305,00 | R$  190.000,00 | R$ 2.968,75
Mar de Aruana 2~ |-11.011300, -37.091280|  Aruana | Exito Imobilidria |99917-1184| fev23 11 3 1 1 2 3 1 4.654,16 | 2.250,00 | 64,00 2 3 3 6 R$ 300,00 | R$  320.000,00 | R$ 5.000,00
Mar de Aruana 2 [-11.011300, -37.091280|  Aruana Casa Mineira [Chat Online| fev/23 11 3 1 1 2 3 1 4.654,16 | 2.250,00 | 69,00 2 3 2 6 R$ 303,00 | R$  230.000,00 | R$ 3.333,33
idencial Caminho dos Ve{-11.000436, -37.085367|  Aruana | Exito Imobilidria [99917-1184| fev/23 6 2 1 1 1 2 1 2.387,32| 2.500,00 | 60,00 2 2 2 6 R$ 260,00 | R$  195.000,00 | R$ 3.250,00
idencial Caminho dos Ve{-11.000436, -37.085367| Aruana  |Felizola Imobiliarig 99811-5480( fev/23 6 3 1 1 1 0 1 2.387,32| 2.500,00 | 88,00 2 2 2 6 R$ 260,00 | R$  200.000,00 | R$ 2.272,73
idencial Caminho dos Ve|-11.000436, -37.085367| Aruana |Ribeiro Imobilidria[ 99907-1204| fev/23 6 2 1 1 1 4 1 2.387,32| 2.500,00 | 55,00 2 2 1 6 R$ 325,00 | R$  200.000,00 | R$ 3.636,36
idencial Caminho dos Ve{-11.000436, -37.085367|  Aruana Domus Imoveis |99110-7446] fevi23 6 3 1 1 1 5 1 2.387,32| 2.500,00 | 55,00 2 2 3 6 R§ 284,00| R$  215.000,00 | R$ 3.909,09
Ariovaldo Souza  [-11.004262, -37.087929|  Aruana Julio Passos  |99839-0050| fev23 6 3 1 1 1 5 1 3.728,45| 2.460,00 | 80,00 2 2 3 6 R§ 350,00 | R$  255.000,00 | R$ 3.187,50
Ariovaldo Souza  |-11.004262, -37.087929| Aruana  ponzalez Imobiliarij 98824-0216| fev23 6 3 1 1 1 1 1 3.728,45| 2.460,00 | 75,00 2 3 2 6 R$ 350,00 | R§  250.000,00 | R$ 3.333,33
Ariovaldo Souza  [-11.004262, -37.087929|  Aruana  [Felizola Imobilidrig 99811-5480| fev23 6 3 1 1 1 1 1 3.728,45| 2.460,00 | 80,00 2 2 3 6 R$ 400,00 | R§  250.000,00 | R$ 3.125,00
Ariovaldo Souza  [-11.004262, -37.087929|  Aruana [ Negécios Imobilig 99124-1059| fev23 6 3 1 1 1 2 1 3.728,45| 2.460,00 | 75,00 2 2 2 6 R§ 400,00 | R$  220.000,00 | R$ 2.933,33
Ariovaldo Souza  [-11.004262, -37.087929|  Aruana Rosa Souza |99145-6477| fev23 6 3 1 1 1 5 1 3.728,45| 2.460,00 | 75,00 2 2 3 6 R§ 287,00| R$  255.000,00 | R$ 3.400,00
Jardim de Aruana  |-10.999676, -37.086465| Aruana | Larissa Chagas |99663-9545| fev23 6 2 1 0 1 5 1 2.387,32| 2.500,00 | 52,00 2 3 3 6 R$ 280,00 | R  180.000,00 | R$ 3.461,54
Mar de Aruana 1 [-11.010964, -37.091473|  Aruana | Exito Imobilidria |99917-1184| fev23 7 3 1 1 1 1 1 4.654,16 | 2.250,00 | 68,00 2 2 2 6 R§ 325,00 | R$  210.000,00 | R$ 3.088,24
Mar de Aruana 1 [-11.010964, -37.091473|  Aruana  [Cristiano Andrade| 3019-2557 | fev23 7 3 1 1 1 5 1 4.654,16 | 2.250,00 | 68,00 2 2 3 6 R§ 325,00 | R$  220.000,00 | R$ 3.235,29
Mar de Aruana 1 [-11.010964, -37.091473|  Aruana Conexao Imobi |99963-1667| fev23 7 3 1 1 1 5 1 4.654,16 | 2.250,00 | 68,00 2 3 2 6 R§ 325,00 | R$  204.000,00 | R$ 3.000,00
Mar de Aruana 1 [-11.010964, -37.091473|  Aruana  [Anderson Franca|99983-5971| fev23 7 3 1 1 1 0 1 4.654,16 | 2.250,00 | 65,00 2 2 2 6 R§ 32500 | R$ 175.000,00 | R$ 2.692,31
Mar de Aruana 1~ [-11.010964, -37.091473|  Aruana Domus Imoveis |99110-7446| fevi23 7 3 1 1 1 0 1 4.654,16 | 2.250,00 | 75,00 2 2 2 6 R$ 280,00 | R§  187.000,00 | R$ 2.493,33
Vista Marina -11.011898, -37.092174|  Aruana  fo Empreendiment| 3142-0099 | fev23 4 3 1 1 1 2 1 4.654,16 | 2.360,00 | 70,00 2 2 2 6 R$ 300,00 | R$  230.000,00 | R$ 3.285,71
Residencial Porto Atléntic|-11.000993, -37.086856| Aruana  po Empreendiment| 3142-0099 [ fev/23 10 3 1 1 1 2 1 3.420,22 | 2.570,00 | 68,00 2 3 2 5 R$ 280,00 | R$  200.000,00 | R$ 2.941,18
Residencial Porto Atlantic|-11.000993, -37.086856| Aruana  po Empreendiment| 3142-0099 [ fev/23 10 3 1 1 1 3 1 3.420,22|2.570,00| 65,00 2 2 2 5 R$ 280,00 | R  165.000,00 | R$ 2.538,46
Residencial Porto Atléntic|-11.000993, -37.086856|  Aruana Lucas Nunes |99137-2626| fevi23 10 3 1 1 1 4 1 3.420,22 | 2.570,00 | 67,00 2 2 3 5 R§ 285,00 R$  200.000,00 | R$ 2.985,07
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Distancia | x — = . x .
Condominio Coordef\adas Bairro Informante Telefone do Data Ref N° de Qtos wc Suites Vagas de Andar | Elevador Setor a Praia Area Privativa| ~ Padréo de Estado de Orientagéo Area de lazer Taxa de Valor Total (R$) Valor Unit.
Geogréficas informante blocos garagem Urbano ™) (m?) Acabamento Cons. solar Cond. (R$/m2)

Aqua Marine Residence [ -10.972464, -37.041023 [Coroa do Meio| Norma Ledo 99992-1137 | set/22 2 3 1 1 1 2 1 5.876,24 | 400,00 93,96 2 2 2 5 R$ 612,00 [ R$  350.000,00 [ R$ 3.724,99
Aqua Marine Residence [ -10.972464, -37.041023 [Coroa do Meio| Valor Imobiliaria | 3226-4222 set/22 2 3 1 1 1 2 1 5.876,24 | 400,00 75,00 2 2 2 5 R$ 612,00 [ R$  330.000,00 [ R$ 4.400,00
Aqua Marine Residence [ -10.972464, -37.041023 [Coroa do Meio| Exito Imobilidria | 99917-1184 | set/22 2 3 1 1 1 1 1 5.876,24 | 400,00 75,00 2 2 2 5 R$ 612,00 [ R$  310.000,00 [ R$ 4.133,33
f. Construtor Jesuino Maq -10.980307, -37.045992 [Coroa do Meio Anderson 99975-1310 | set/22 1 3 1 1 1 5 1 7.324,53 | 315,00 97,00 2 2 2 5 R$ 900,00 | R 485.000,00 [ R$ 5.000,00
Pétio Coroa do Meio | -10.971080, -37.043064 |Coroa do Meio| Anderson Franca | 99983-5971 | set/22 4 3 1 1 1 6 1 5.876,24 | 600,00 74,00 2 2 3 6 R$ 350,00 | R 299.000,00 | R$ 4.040,54
Pétio Coroa do Meio | -10.971080, -37.043064 |Coroa do Meio Gladson 99127-7460 | set/22 4 2 1 1 1 2 1 5.876,24 | 600,00 60,00 2 3 2 6 R$ 350,00 | R 219.000,00 | R$ 3.650,00
Mirante do Atlantico |-10.977771, -37.043954 [Coroa do Meio| Anderson Franca | 99983-5971 | set/22 1 3 2 1 2 1 1 7.048,41| 290,00 122,00 2 3 3 5 R$ 799,00 | R 425.000,00 | RS 3.483,61
Portal dos Mares -10.972016, -37.042725 |Coroa do Meio| Quintela&Souza | 99999-9916 | set/22 2 3 1 2 1 2 1 5.876,24 | 565,00 80,00 2 2 1 5 R$ 530,00 | R 305.000,00 | R$ 3.812,50
Philadelphia -10.956312, -37.044855 |Coroa do Meio| Quintela&Souza | 99999-9916 | set/22 12 3 1 1 1 3 0 4.117,35 | 2.160,00 90,00 1 2 2 5 R$ 200,00 | R 195.000,00 | R$ 2.166,67
Dante AliGheire -10.969114, -37.042223 |Coroa do Meio| Concept Imobi | 99840-7971 | set/22 4 2 1 1 1 2 0 6.259,23 | 715,00 97,00 1 2 2 2 R$ 300,00 | R 200.000,00 | R$ 2.061,86
Mar Mediterraneo -10.965610, -37.041828 |Coroa do Meio| Exito Imobilidria | 99917-1184 | set/22 17 3 1 1 1 2 0 4.619,21| 982,00 87,00 2 2 3 2 R$ 230,00 | R 170.000,00 | R$ 1.954,02
Saint Sebastian -10.968632, -37.037362 |Coroa do Meio| Quintela&Souza | 99999-9916 | set/22 3 3 2 1 1 2 1 6.259,23 | 210,00 88,00 2 2 2 5 R$ 509,00 | R 350.000,00 | R$ 3.977,27
Saint Sebastian -10.968632, -37.037362 |Coroa do Meio| Concept Imobi | 99840-7971 | set/22 3 2 0 2 1 3 1 6.259,23 | 210,00 120,00 2 3 3 5 R$ 509,00 | R 450.000,00 [ R$ 3.750,00
Blumar Residence | -10.975653, -37.040969 |Coroa do Meio| GT Imobilidria | 3085-5885 | set/22 1 2 2 1 1 4 1 5.529,24 | 180,00 105,00 2 2 2 4 R$ 650,00 | R 400.000,00 [ RS 3.809,52
Luminus Residence |-10.976943, -37.043576 [Coroa do Meio| Luiz Mangieri | 99949-3969 | set/22 1 3 1 1 2 6 1 7.048,41| 310,00 80,00 2 2 3 5 R$ 625,00 | R 449.000,00 [ RS 5.612,50
Gran Farol Residence |-10.968477, -37.038139 [Coroa do Meio|  AC Iméweis 99601-7900 | set/22 3 2 1 1 1 2 1 6.259,23 | 285,00 100,00 3 3 3 6 R$ 500,00 | R 490.000,00 [ R$ 4.900,00
Portal da Praia -10.973882, -37.042126 |Coroa do Meio|  Célio Prado 99978-8334 | set/22 3 3 1 1 1 8 1 5.529,24 | 415,00 82,00 2 2 2 6 R$ 400,00 | R 335.000,00 | R$ 4.085,37
Luminus Residence |-10.976943, -37.043576 [Coroa do Meio| Futura Imobilidria| 99985-8957 | set/22 1 3 1 1 2 3 1 7.048,41| 310,00 80,00 3 3 3 5 R$ 625,00 | R 430.000,00 [ RS 5.375,00
Philadelphia -10.956312, -37.044855 |Coroa do Meio José Davi 99902-0442 | set/22 12 3 1 1 1 0 0 4.117,35 | 2.160,00 90,00 1 2 2 5 R$ 200,00 | R 165.000,00 | R$ 1.833,33
Villa Felicita -10.972481, -37.043368 |Coroa do Meio| Prime Imobiliaria | 3221-5195 set/22 2 3 2 1 2 1 5.876,24 | 640,00 101,00 2 2 2 5 R$ 650,00 | R 395.000,00 | R$ 3.910,89
San Francisco -10.973786, -37.041580 |Coroa do Meio[  Daniel Paiva 99976-2513 | set/22 4 3 1 2 1 4 1 5.876,24 | 345,00 89,00 2 2 3 5 R$ 450,00 | R 375.000,00 | R$ 4.213,48
Patio Coroa do Meio | -10.971080, -37.043064 |Coroa do Meio| ~Marcio Leite 99892-6080 | set/22 4 3 1 1 1 1 1 5.876,24 | 600,00 74,00 2 2 2 6 R$ 350,00 | R 280.000,00 | R$ 3.783,78
Mirante do Atlantico [-10.977771, -37.043954 [Coroa do Meio| MM Imoéveis 98847-6210 | set/22 1 3 1 1 2 1 1 7.048,41 | 285,00 137,00 2 2 3 5 R$ 690,00 | R 400.000,00 [ R$ 2.919,71
idencial Encanto do Atlar) -10.972755, -37.039336 |Coroa do Meio| JLC Imobiliaria | 99898-5565 | set/22 1 3 1 1 2 3 1 5.876,24 | 210,00 108,00 2 3 1 5 R$ 800,00 | R 480.000,00 [ R$ 4.444,44
Portal dos Mares -10.972016, -37.042725 |Coroa do Meio| Mateus Oliveira | 99988-1002 | set/22 2 3 1 2 1 1 1 5.876,24 | 565,00 80,00 2 2 1 5 R$ 530,00 | R 299.000,00 | R$ 3.737,50
San Francisco -10.973786, -37.041580 |Coroa do Meio| Unica Imobiliaria | 3022-0500 set/22 4 3 1 2 1 1 1 5.876,24 | 345,00 89,00 2 2 2 5 R$ 550,00 | R 330.000,00 | R$ 3.707,87
Portal dos Mares -10.972016, -37.042725 |Coroa do Meio| Lucas Santos | 99829-7080 | set/22 2 3 1 2 1 2 1 5.876,24 | 565,00 80,00 2 2 1 5 R$ 500,00 | R 305.000,00 | R$ 3.812,50
Residencial Atlantico |-10.973280, -37.042750 |Coroa do Meio|Legislar Imobiliaria] 3234-3636 set/22 4 3 1 1 1 3 0 5.876,24 | 500,00 80,00 1 2 2 2 R$ 350,00 | R 250.000,00 | R$ 3.125,00
Gran Farol Residence |-10.968477, -37.038139 |Coroa do Meio|Habilar Imobiliaria| 3194-1777 set/22 3 3 2 1 1 4 1 6.259,23 | 285,00 100,00 3 3 3 6 R$ 500,00 | R 428.000,00 [ R$ 4.280,00
Portal da Praia -10.973882, -37.042126 |Coroa do Meio| Marcio Leite 99892-6080 | set/22 3 3 1 1 1 2 1 5.529,24 | 415,00 82,00 2 2 1 6 R$ 400,00 | R 290.000,00 | R$ 3.536,59
Residencial Quartier Latir| -10.956808, -37.044633 |Coroa do Meio| Prime Imobiliaria | 3221-5195 set/22 2 3 1 1 1 1 1 4.117,35 | 2.160,00 79,00 2 3 2 6 R$ 600,00 | R 330.000,00 | R$ 4.177,22
Portal da Praia -10.973882, -37.042126 |Coroa do Meio| VNC Imobiliaria | 99918-7433 | set/22 3 3 1 1 1 0 1 5.529,24 | 415,00 67,00 2 2 1 6 R$ 400,00 [ R$  270.000,00 [ R$ 4.029,85
Residencial Quartier Latir| -10.956808, -37.044633 |Coroa do Meio|Habilar Imobiliaria| 3194-1777 set/22 2 3 1 1 2 3 1 4.117,35 | 2.160,00 80,00 2 3 3 6 R$ 600,00 [ R$  400.000,00 [ R$ 5.000,00
Residencial Corais -10.980231, -37.045138 |Coroa do Meio| VNC Imobiliaria | 99918-7433 | set/22 1 3 1 1 1 2 1 5.529,24 | 230,00 92,00 1 2 2 3 R$ 782,00 [ R$  400.000,00 [ R$ 4.347,83
Residencial Quartier Latir| -10.956808, -37.044633 |Coroa do Meio| Douglas Melo | 99971-8810 | set/22 2 3 1 1 1 3 1 4.117,35 | 2.160,00 78,00 2 3 3 6 R$ 600,00 | R 330.000,00 | R$ 4.230,77
Edificio Tom Jobim  |-10.974944, -37.043952 [Coroa do Meio| Rosa Souza 99145-6477 | set/22 1 3 1 1 1 2 1 7.324,53 | 510,00 98,00 1 2 2 2 R$ 470,00 | R 280.000,00 | R$ 2.857,14
Villa Felicita -10.972481, -37.043368 |Coroa do Meio| Prime Imobiliria | 3221-5195 | set/22 2 3 2 1 2 6 1 5.876,24 | 640,00 94,00 2 3 2 5 R$ 650,00 | R 420.000,00 [ RS 4.468,09
Blumar Residence | -10.975653, -37.040969 |Coroa do Meio| Domus Iméveis | 99110-7446 | set/22 1 2 2 1 1 5 1 5.529,24 | 180,00 105,00 2 2 2 4 R$ 780,00 | R 390.000,00 | R$ 3.714,29
San Francisco -10.973786, -37.041580 [Coroa do Meio| GT Imobilidria | 3085-5885 | set/22 4 3 1 2 1 1 1 5.876,24 | 345,00 96,00 2 2 3 5 R$ 340,00 | R 360.000,00 | R$ 3.750,00
Residencial Quartier Latir| -10.956808, -37.044633 |Coroa do Meio|Wagner Rebougas| 99633-3636 | set/22 2 3 2 1 1 1 1 4.117,35 | 2.160,00 79,00 3 3 2 6 R$ 600,00 | R 460.000,00 [ RS 5.822,78
Residencial Greenville |-10.972123, -37.043287 |Coroa do Meio| Akes Aciole 99114-4096 | set/22 2 3 1 1 1 3 1 5.876,24 | 660,00 95,00 2 3 2 5 R$ 400,00 | R 430.000,00 [ RS 4.526,32
Pétio Coroa do Meio | -10.971080, -37.043064 |Coroa do Meio| Exito Imobilidria | 99917-1184 | set/22 4 3 1 1 1 1 1 5.876,24 | 600,00 77,00 2 3 2 6 R$ 350,00 | R 320.000,00 | R$ 4.155,84
Portal dos Mares -10.972016, -37.042725 |Coroa do Meio| Domus Iméveis | 99110-7446 | set/22 2 3 1 2 1 3 1 5.876,24 | 565,00 104,00 2 2 2 5 R$ 701,00 | R 315.000,00 | R$ 3.028,85
ncial Antonio Francisco d{ -10.973276, -37.045926 [Coroa do Meio|  Portal Class 99126-1802 | set/22 5 3 1 1 1 1 1 5.876,24 | 750,00 80,00 2 3 2 6 R$ 300,00 | R 300.000,00 | R$ 3.750,00
Portal da Praia -10.973882, -37.042126 |Coroa do Meio| Douglas Melo | 99971-8810 | fev/23 3 3 1 1 1 5 1 5.529,24 | 415,00 68,00 2 2 2 6 R$ 440,00 | R 325.000,00 | R$ 4.779,41
Saint Sebastian -10.968632, -37.037362 |Coroa do Meio| Silvania Rocha | 99808-9262 | fev/23 3 3 1 2 1 3 1 6.259,23 | 210,00 90,00 2 2 2 5 R$ 509,00 | R 330.000,00 | R$ 3.666,67
Saint Sebastian -10.968632, -37.037362 |Coroa do Meiofontratus Imobiliari] 99890-9595 | fev23 3 3 1 2 1 0 1 6.259,23 | 210,00 126,00 2 2 1 5 R$ 560,00 | R 350.000,00 | R$ 2.777,78
Portal dos Mares -10.972016, -37.042725 |Coroa do Meiolarros Filhos Iméve| 3214-3013 fevi23 2 3 1 2 1 5 1 5.876,24 | 565,00 80,00 2 2 3 5 R$ 497,00 | R 315.000,00 | R$ 3.937,50
idencial Encanto do Atlar| -10.972755, -37.039336 |Coroa do Meio|Rodrigues Iméveis| 99930-3900 | fev/23 1 2 1 1 2 6 1 5.876,24 | 100,00 108,00 3 3 3 5 R$ 750,00 | R 560.000,00 | R$ 5.185,19
Gran Farol Residence |-10.968477, -37.038139 |Coroa do Meio| Romulo Porto | 99612-1842 | fev/23 3 2 1 1 1 7 1 6.259,23 | 285,00 99,00 3 3 3 6 R$ 550,00 | R 599.000,00 | R$ 6.050,51
Luminus Residence |-10.976943, -37.043576 |Coroa do Meio| GT Imobiliaria 3085-5885 fevi23 1 3 1 1 2 4 1 7.048,41 ] 310,00 78,00 3 2 3 3 R$ 500,00 | R 490.000,00 [ R$ 6.282,05
Terragos do Atlantico |-10.973537, -37.044430 |Coroa do Meio| Gleicia Rodrigues| 99997-1649 | fevw23 2 3 2 1 1 6 1 5.529,24 | 650,00 80,00 2 2 2 4 R$ 480,00 | R 299.000,00 | R$ 3.737,50
cial Antonio Francisco d{ -10.973276, -37.045926 [Coroa do Meio| Rivaldo Oliveira | 99994-3502 | fev/23 5 3 1 1 2 7 1 5.529,24 | 740,00 80,00 2 3 2 6 R$ 320,00 | R 325.000,00 | R$ 4.062,50
cial Antonio Francisco d{ -10.973276, -37.045926 [Coroa do Meio| Edjaney Barreto | 98864-1999 | fev/23 5 3 2 1 2 6 1 5.529,24 | 740,00 80,00 2 3 3 6 R$ 330,00 | R 325.000,00 | R$ 4.062,50
cial Antonio Francisco d{ -10.973276, -37.045926 [Coroa do Meio| Edjaney Barreto | 98864-1999 | fev/23 5 3 2 1 2 2 1 5.529,24 | 740,00 80,00 3 3 3 6 R$ 330,00 | R 340.000,00 | R$ 4.250,00
Aqua Marine Residence [ -10.972464, -37.041023 [Coroa do Meio| Jerfison Dantas | 99889-2974 | fev/23 2 3 1 1 1 6 1 5.876,24 | 350,00 78,00 3 3 2 4 R$ 587,00 | R 375.000,00 | R$ 4.807,69
Villa Felicita -10.972481, -37.043368 |Coroa do Meio| Unica Imobiliaria | 3022-0500 fevi23 2 2 2 1 2 6 1 5.876,24 | 620,00 101,00 4 3 2 4 R$ 450,00 | R 435.000,00 [ R$ 4.306,93
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