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Para o desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio,
foram obtidos 12 (doze) elementos comparativos e fizeram-se os célculos
estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga,

compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno

da média.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanga estdo relacionadas com

0s seguintes aspectos:

Localizagdo;

Tipo do Imdvel;
Dimensdes;

Padrdo Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado

procurado estard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo serd adotado
o processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizacdes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-los as

condigdes do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo obedecendo aos seqguintes fatores:
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A) - OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no
preco das ofertas para cobrir risco de eventual super estimativa dos pregos
(elasticidade dos negécios). No caso de transcricdo ndo haverd o referido

desconto.

B) - ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizacdo
dos elementos, pois foram coletados em data contempordnea & do presente

laudo.

C) - PADRAO CONSTRUTIVO: A determinacdo do
valor unitdrio da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do
imével, serd calculada através do Estudo "Valores de Edificacdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SANTOS - 2006".

Conforme referido estudo, o imével em questdo
enquadra-se no item "1.3.2 - APARTAMENTO PADRAO SIMPLES - LIMITE
MEDIO (SEM ELEVADORY)", adotando-se o valor unitdrio igual a 0,96.

Quando utilizado o estudo "VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVELS URBANOS - SANTOS - 2006" serd empregado
para o cdlculo do valor unitdrio de cada padrdo construtivo o valor do R8N, em
substituicdo ao H82N, para tanto, necessdrio o ajuste dos valores unitdrios

publicados na Tabela IV do estudo “Valores de Edificacdes - Santos".

O indice que representa essa conversdo, denominado fato
de conversdo K, é de "0,575".
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI a anteriormente publicada.

CLASSE GRUPO PADRAO ey Npa
Minimo Medio Maximo
; [ 1.1.1- Padrio Econdmico ! Abaixo de 0,77
@ | 1.1.2- Padrio Simples | 078 0.91 1.04
1.1 - CASA [ 1.1.3- Padrio Médio {105 1.30 1.58
: | 1.1.4 -Padrdo Supericr 1,56 1,58 160
! : 1.1.5- Padrio Fino 1,81 2,05 251
; | | 1.1.8-Padrio Luxo Acima de 2,52
4 %1. RESIDENCIAL | 1.2.1- Padrao Mégio { 123 1.37 1,51
- 1.2-SOBREPOSTA | 122 -Padrio Superior | 182 1.84 2,16
. ; | | 1.2.3- Padrio Fino Acima de 2,17
E ! 1.3.1- Padrao Econdmico f Abaixo de 0,89
1
g S Semeevador | 020 | 0% | 102
1.2.2- Padrao Simples -
! Com elevador { Abaixo de 1,26
i Sem elevador | Acima de 1,03
; 1.3- APARTAMENTO | 1.2.3- Padrio Mégio ;
| | Com elevador { 127 L3 1.75
1.2.4- Padric Supercr | 178 1.79 182
1.35- Padrdo Fine [ 183 232 281
' ; 1.3.8- Fadrio Luxo Acima de 2,82
! » 2.1.1- Padrao Econdmico Abaixo de 0,82
| 212 Padelo Simpies | 5o tlevader | 083 | o2 |
‘ : ‘ Com elevador | Abaixo de 1,37
2.1- ESCRITORIO | o Sem elevader | Acima de 1,02
; i 2.1.3- Padrao Mégsio T
2- COMERCIAL - Com elevador Y 136 1.52 166
SERVICO - : 2.1.4- Padrac Superior | 167 1.69 1.71
i s 2.1 5- Padrio Fino | Acima de 1,72
» { | 2.2.1- Padrio Econdmico 3 Abaixo de 0.52
: | 222. Padrio Si | o053 0.50 067
’ a 2.2- GALPAO ae '
; : 2.2.3- Padrio Médio | D88 1.23 1.78
’ | 2.2.4-Padrio Supericr )i Asima de 1,79

D) - DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a seguir:
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