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Na imagem acima, nota-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02. Por se 
tratar de única torre, com 01 (um) apartamento por andar, tratam-se de pavimentos tipo. 
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Endereço: Ofertante:

Cidade: Santos Bairro: Informante: Meschini Imóveis Tipo:

IF : 2648 Telefone: (13) 3226-1313 Data:

Setor 67 Quadra 64 Site:

Lat  23°58'18.86"S Long  46°19'11.36"O

Idade

30

2

Ir = 50 60

K = 0,471 R = 20

VALOR DA CONSTRUÇÃO

R$ 738.668,63

VALOR TOTAL VALOR UNITÁRIO DE TERRENO

R$ 2.500.000,00 R$ 4.432,58/m²

%vida:

Foc: 0,5768

Fator de ponderação do padrão: 2,320

H82N: R$ 1.389,16/m²

Residencial Apartamento Fino 397,36

Classe de Conservação d

Termo médio

Padrões Área

BENFEITORIAS

10°

Quantidade de Quartos : 4 quartos
Sistema de Lazer (opções)

Vagas de Garagem :

DADOS DO EDIFÍCIO

Área Útil (m²) : 397,36m²
Segurança: 

Cota Parte Construção ELEMENTO

1
Andar :

mai/19
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-
4-quartos-embare-bairros-santos-com-garagem-
450m2-venda-RS2500000-id-

ELEMENTO  03

Rua Castro Alves, 03 Meschini Imóveis

3 vagas
2

Embaré oferta

DADOS DO ELEMENTO
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Na imagem acima, nota-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03. Por se 
tratar de única torre, com 01 (um) apartamento por andar, tratam-se de pavimentos tipo. 
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Endereço: Ofertante:

Cidade: Santos Bairro: Informante: Casabella Imóveis DiferTipo:

IF : 2648 Telefone: (13) 3877-7787 Data:

Setor 67 Quadra 64 Site:

Lat  23°58'18.86"S Long  46°19'11.36"O

Idade

30

2

Ir = 50 60

K = 0,499 R = 20

VALOR DA CONSTRUÇÃO

R$ 767.354,79

VALOR TOTAL VALOR UNITÁRIO DE TERRENO

R$ 2.660.000,00 R$ 4.763,05/m²

%vida:

Foc: 0,5992

Fator de ponderação do padrão: 2,320

H82N: R$ 1.389,16/m²

Residencial Apartamento Fino 397,36

Classe de Conservação c

Termo médio

Padrões Área

BENFEITORIAS

2°

Quantidade de Quartos : 4 quartos
Sistema de Lazer (opções)

Vagas de Garagem :

DADOS DO EDIFÍCIO

Área Útil (m²) : 397,36m²
Segurança: 

Cota Parte Construção ELEMENTO

1
Andar :

mai/19
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-
4-quartos-embare-bairros-santos-com-garagem-
409m2-venda-RS2660000-id-

ELEMENTO  04

Rua Castro Alves, 03 Casabella Imóveis Diferenciados

4 vagas
2

Embaré oferta

DADOS DO ELEMENTO
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Na imagem acima, nota-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04. Por se 
tratar de única torre, com 01 (um) apartamento por andar, tratam-se de pavimentos tipo. 
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Endereço: Ofertante:

Cidade: Santos Bairro: Informante: Lupa Consultoria ImobiTipo:

IF : 2648 Telefone: (13) 3227-6814 Data:

Setor 67 Quadra 64 Site:

Lat  23°58'18.86"S Long  46°19'11.36"O

Idade

30

2

Ir = 60 50

K = 0,512 R = 20

VALOR DA CONSTRUÇÃO

R$ 602.329,88

VALOR TOTAL VALOR UNITÁRIO DE TERRENO

R$ 2.200.000,00 R$ 4.020,71/m²

%vida:

Foc: 0,6096

Fator de ponderação do padrão: 1,790

H82N: R$ 1.389,16/m²

Residencial Apartamento Superior 397,36

Classe de Conservação e

Termo médio

Padrões Área

BENFEITORIAS

4°

Quantidade de Quartos : 4 quartos
Sistema de Lazer (opções)

Vagas de Garagem :

DADOS DO EDIFÍCIO

Área Útil (m²) : 397,36m²
Segurança: 

Cota Parte Construção ELEMENTO

1
Andar :

mai/19
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-
4-quartos-embare-bairros-santos-com-garagem-
500m2-venda-RS2200000-id-

ELEMENTO  05

Rua Castro Alves, 03 Lupa Consultoria Imobiliaria

4 vagas
2

Embaré oferta

DADOS DO ELEMENTO
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Na imagem acima, nota-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05. Por se 
tratar de única torre, com 01 (um) apartamento por andar, tratam-se de pavimentos tipo. 
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V.1.ii Fatores Homogeneizantes 

 

Os fatores aplicáveis a cota parte construção e cota parte 

terreno vem representados nos quadros a seguir: 

 

 Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciação 

de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado 

imobiliário, bem como em função do número expressivo de ofertas na 

região; 

 

A aplicação do fator fonte forneceu os seguintes 

resultados para a cota parte construção e cota parte terreno: 

 

ELEMENTO  01 R$ 1.858,94/m²
ELEMENTO  02 R$ 1.931,13/m²
ELEMENTO  03 R$ 1.858,94/m²
ELEMENTO  04 R$ 1.931,13/m²
ELEMENTO  05 R$ 1.515,83/m²

Ref.
Valor Unitário - 

Construção

 

ELEMENTO  01 R$ 4.935,91/m²
ELEMENTO  02 R$ 5.543,20/m²
ELEMENTO  03 R$ 3.803,43/m²
ELEMENTO  04 R$ 4.093,63/m²
ELEMENTO  05 R$ 3.467,06/m²

Ref.
Valor Unitário - 

Terreno

 
 

 Fator Padrão Construtivo: Calculado conforme descrito no Item 

 

ELEMENTO  01 R$ 1.858,94/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.858,94/m²
ELEMENTO  02 R$ 1.931,13/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.931,13/m²
ELEMENTO  03 R$ 1.858,94/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.858,94/m²
ELEMENTO  04 R$ 1.931,13/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.931,13/m²
ELEMENTO  05 R$ 1.515,83/m² 1,05 80,70 0,05 R$ 1.596,53/m²

Ref.
Valor Unitário - 

Construção

Fator Padrão Construtivo

Fator Diferença
Efeito do 

fator
VUcorr.
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 Fator Conservação e Obsolescência: Calculado conforme descrito no 

Item  

 

ELEMENTO  01 R$ 1.858,94/m² 1,01 14,22 0,01 R$ 1.873,16/m²
ELEMENTO  02 R$ 1.931,13/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.931,13/m²
ELEMENTO  03 R$ 1.858,94/m² 1,01 14,22 0,01 R$ 1.873,16/m²
ELEMENTO  04 R$ 1.931,13/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.931,13/m²
ELEMENTO  05 R$ 1.515,83/m² 1,00 -5,21 0,00 R$ 1.510,62/m²

Ref.
Valor Unitário - 

Construção

Fator Conservação e Obsolescência

Fator Diferença
Efeito do 

fator
VUcorr.

 

 

 Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item V.2 Tratamento 

 

ELEMENTO  01 R$ 1.858,94/m² 0,96 -66,56 -0,04 R$ 1.792,38/m²
ELEMENTO  02 R$ 1.931,13/m² 0,96 -69,15 -0,04 R$ 1.861,98/m²
ELEMENTO  03 R$ 1.858,94/m² 0,93 -120,98 -0,07 R$ 1.737,96/m²
ELEMENTO  04 R$ 1.931,13/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.931,13/m²
ELEMENTO  05 R$ 1.515,83/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.515,83/m²

Ref.
Valor Unitário - 

Construção

Fator Andar

Fator Diferença
Efeito do fator VUcorr.

 
 

 Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item 

 

ELEMENTO  01 R$ 1.858,94/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.858,94/m²
ELEMENTO  02 R$ 1.931,13/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.931,13/m²
ELEMENTO  03 R$ 1.858,94/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.858,94/m²
ELEMENTO  04 R$ 1.931,13/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.931,13/m²
ELEMENTO  05 R$ 1.515,83/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.515,83/m²

Ref.
Valor Unitário - 

Construção

Fator Quarto

Fator Diferença
Efeito do 

fator
VUcorr.
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 Fator Índice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item 

 

ELEMENTO  01 R$ 4.935,91/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 4.935,91/m²
ELEMENTO  02 R$ 5.543,20/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 5.543,20/m²
ELEMENTO  03 R$ 3.803,43/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 3.803,43/m²
ELEMENTO  04 R$ 4.093,63/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 4.093,63/m²
ELEMENTO  05 R$ 3.467,06/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 3.467,06/m²

Efeito do 
fator

VUcorr.Ref.
Valor Unitário - 

Terreno

Fator Índice Fiscal

Fator Diferença

 
 

 Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item 

 

ELEMENTO  01 R$ 4.935,91/m² 0,98 -113,26 -0,02 R$ 4.822,64/m²
ELEMENTO  02 R$ 5.543,20/m² 0,98 -127,20 -0,02 R$ 5.416,00/m²
ELEMENTO  03 R$ 3.803,43/m² 0,99 -55,96 -0,01 R$ 3.747,47/m²
ELEMENTO  04 R$ 4.093,63/m² 0,98 -93,94 -0,02 R$ 3.999,69/m²
ELEMENTO  05 R$ 3.467,06/m² 0,98 -79,56 -0,02 R$ 3.387,50/m²

Fator Diferença
Efeito do 

fator
VUcorr.Ref.

Valor Unitário - 
Terreno

Fator Vagas de Garagem

 

 Atualização: Todos os elementos são válidos para o mês de Maio de 

2019. 

 

O grande diferencial da nova norma é que é preciso 

proceder à combinação dos fatores supra a fim de selecionar uma que 

represente o verdadeiro valor unitário de venda de lotes na região. As 

combinações testadas seguem apresentadas abaixo: 

 

Combinações Testadas 

 

Fpd Fco Fa Fq
Fif Fvg FmultComb. Terr.

Comb. Constr.
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Para a combinação, fez-se o cálculo do valor médio, do 

desvio-padrão, do coeficiente de variação (CV) e dos limites de Chauvenet, 

como mostra a tabela a seguir: 

 

Ref. Combinação
1 R$ 6.629,24/m²
2 R$ 7.277,98/m²
3 R$ 5.499,65/m²
4 R$ 5.930,83/m²
5 R$ 4.978,82/m²

média R$ 6.063,30/m²
desvio R$ 909,27/m²

CV 15%
Linferior R$ 4244,31/m²
Lsuperior R$ 7882,30/m²  

 

Após as iterações de praxe elencou o Perito como 

combinação representativa da formação do valor unitário do exposta na 

tabela supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor 

Unitário de R$ 6.063,30/m² (Seis Mil, Sessenta e Três Reais e Trinta 

Centavos por Metro Quadrado), conforme destacado na tabela. 

 

V.1.iii Grau de Precisão 

 

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o 

resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisão, função 

da amplitude do intervalo de confiança de 80% para a média, que 

procedendo-se aos cálculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a 

tabela a seguir:  
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