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NORMAS 2019 — AVALIACOES DE IMOVEIS NA CAPITAL

O INSTITUTO DE ENGENHARIA é uma Associagao Civil de ambito
nacional, sem fins econdomicos nem lucrativos, fundada em 13 de
outubro de 1916. Tem sede e foro na Capital do Estado de Sao
Paulo, estando sua sede situada na Av. Dr. Dante Pazzanese N¢ 120,
Bairro de Vila Mariana, Sao Paulo/SP e reconhecido de utilidade
publica pela Lei Estadual N2 218, de 27 de julho de 1974, tem por
objetivos:

I- A defesa do interesse publico;

II- A evolugdo da Engenharia e o desenvolvimento cientifico e
tecnoldgico do Pais;

III- A valorizacao da profissao de Engenheiro;

IV- A defesa, preservacao e conservagao do meio ambiente e a
promocdo do desenvolvimento sustentavel;

V- A promogao do desenvolvimento econémico e social e combate
a pobreza;

VI- A preservagao da ética profissional;

VII- A educacao, o aprimoramento profissional e cultural dos
Engenheiros;

VIII- O estimulo ao congracamento dos associados, através de
atividades de educagao e culturais e de eventos de lazer e
desportivos; e

IX- Colaborar de maneira imparcial com partes queixosas e
divergentes, que busquem o Instituto de Engenharia para auxilia-
las a solucionar pendéncias e disputas que tenham entre si,
inclusive aplicando conciliagao, mediagao e arbitragem.
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Para desenvolver as atividades técnicas previstas no Estatuto, sao
criadas Divisbes Técnicas e instituidos Departamentos de
Engenharia, com a funcao de agrupar Divisdes cujas atividades
sejam afins, orgaos esses regidos por Normas e procedimentos
contidos em regimento préprio, elaborado pelo Conselho
Deliberativo.

Entre essas divisoes técnicas esta a Divisao Tecnica de Avaliacoes e
Pericias. Dentre os objetivos da Divisdo de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, destacam-se o aprimoramento, a divulgacdao e a
transmissdo do conhecimento técnico, através de cursos, palestras
e estudos nas areas de avaliagdes e pericias.

Atendendo aos objetivos da Divisao, foi formada uma Comissao de
Peritos e entao elaborado, produzido e revisado este texto
Normativo, que deve ser observado em todas as manifestacoes
escritas elaboradas por Engenheiros quando da elaboracao de
trabalhos na area Engenharia de Avaliagdes no Estado de Sdo Paulo.

INSTITUTO DE ENGENHARIA

Presidente: Eduardo Ferreira Lafraia

Vice-Presidente Divisdao Técnica: Jerdnimo Cabral P. Fagundes Neto
Vice-Presidente de Assuntos Internos: Miriana B. Marques

Diretor da Divisao de Engenharia de Produg¢ao: Antonio Guilherme Menezes Braga
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1. ESCOPO E CONSIDERAGOES INICIAIS

Estas Normas atendem as prescrigoes do Item 8.2.1.4.2 da ABNT
NBR 14653-2/2011 e a complementa em relagdo a peculiaridades
do Estado de Sao Paulo.

Resultam da fusao entre as Normas 2013 da CAJUFA - Comissao de
Peritos do Centro de Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda Publica
da Capital e do IBAPE Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
(2011), que sao as duas unicas Normas no Estado de Sao Paulo a
obedecer em seu carater as prescrigoes da ABNT, recomendando-
se que cada Instituto elabore suas Normas obedecendo a ABNT e
atendendo as especificidades de seu Estado.

2. CONCEITUACAO E TERMINOLOGIA

Para um melhor entendimento e complementagao de informagoes,
recomenda-se a leitura das definigdes adotadas nas bibliografias
especializadas, em especial na NBR-14.653 da Associagao Brasileira
de Normas Técnicas — ABNT.

A fim de facilitar e complementar a utilizacao das presentes Normas
vigentes, a seguir serao apresentadas as principais definigdes.

2.1. VALORES
2.1.1. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma
data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e
interessados no negocio, com conhecimento de mercado, mas sem

compulsdo, dentro das condigdes mercadolégicas. \
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2.2. GLEBA URBANIZAVEL

Terreno situado em zona urbana ou de expansao urbana, cujo
aproveitamento eficiente depende de parcelamento do solo,
atendidos os aspectos legais e mercadoldgicos.

2.3. DESMEMBRAMENTO

Subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagcdao, com
aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique
na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no
prolongamento, modificagdo ou ampliagdo dos ja existentes.

2.4. LOTEAMENTO

Subdivisao de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura
de novas vias de circulagdao, de logradouros publicos ou
prolongamentos, modificagdo ou ampliagao de vias existentes.

2.5. DESDOBRO DE LOTE

Parcelamento de duas ou mais glebas ou lotes, para a formacao de
novas glebas ou lotes.

2.6. REMEMBRAMENTO

Unificacdo de duas ou mais glebas ou lotes, para a formagao de
novas glebas ou lotes.

2.7. Lote

Resultante de loteamento, desmembramento ou desdobro.




2.8. TERRENO ENCRAVADO

O que ndo se comunica com a via publica e que depende de servidao
de passagem por outro imével.

2.9. LOTE DE ESQUINA

O em que o prolongamento de seus alinhamentos, quando retos, ou
das respectivas tangentes, quando curvos, determinam &ngulos
internos inferiores a 135° e superiores a 45°, desconsiderados os
alinhamentos voltados para vielas ou passagens de pedestres.

2.10. LOTE DE FRENTES MULTIPLAS

O que possui mais de uma testada para logradouros publicos, sem
estar localizado em sua confluéncia.

2.11. LOTE DE FUNDO

‘ O que, situado no interior da quadra, se comunica com a via publica
] por um corredor de acesso, com largura igual ou inferior a 4,00 m.

2.12. LOTE INTERNO

| Localizado em vila, passagem ou local assemelhado, acessoério da
malha viaria do Municipio de propriedade publica ou particular.

|

2.13. PESQUISA

Conjunto de procedimentos de identificagao, investigagao, coleta,
selecdo, processamento, analise e interpretacao sobre dados
relativos a imoveis assemelhados ao avaliando, para fornecer

| estrutura a avaliagdo. \\&J




2.14. IMOVEL PARADIGMA

Imovel hipotético cujas caracteristicas sdao adotadas como padrdo
representativo da regiao ou referencial da avaliagao.

2.15 .HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagao de
transformagdes matematicas que expressem, em termos relativos,
as diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do
imovel avaliando.

P L L B e ol L e e s O S R A5

2.16. FRENTE PRINCIPAL

Nos lotes de esquina ou com Frentes multiplas, a Frente principal é
aquela para a qual se obtém o maior valor do lote, desconsideradas
as demais.

2.17. FRENTE PROJETADA (Fp)

2.17.1. Projegao da Frente, normal ao lado do lote conforme figuras
abaixo.

o 2.17.2. Figuras da Projegao da Frente:

RUA RUA RUA
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2.17.3. Nas frentes em curva, deve-se considerar a projecao da
corda, no alinhamento.

Paragrafo Unico: Nos casos de lotes com frentes em curva, para
0s quais a Frente projetada determinada conforme este subitem,
nao represente a melhor caracterizagdao da mesma, podera ser
utilizado outro método de projecao, que traduza o melhor

aproveitamento do lote.

2.18. FRENTE REAL

Frente da situacao paradigma adotada.

2.19. PROFUNDIDADES DE REFERENCIA

Profundidades minima e maxima, economicamente recomendaveis
para uma determinada regiao.

2.20. IDADE DA EDIFICACAO.

Idade atribuida ao imével conforme a Certidao do IPTU. Nao deve
ser considerado seu estado de conservacgao, ja especificado na

Tabela de Ross Heidecke.
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2.21. IDADE REAL.

Tempo decorrido desde a conclusao da construgao até a data da
avaliagao.

2.22. VISTORIA

Exame circunstanciado de um imovel e da regiao onde se localiza,
apresentado na forma de descricdo minuciosa dos elementos que os
constituem e documentagdo fotografica, visando a objetivo
especifico.

2.23. PRECO

Quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar uma transacgao
envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre ele.

2.24. REGIAO PARA INCORPORACAO (Vide o ANEXO VI)

Regiao onde a procura de terrenos que visa a unificagao de lotes
para novas incorporacgoes € intensa, denotando-se de maneira clara
a pujanca pela qual a microrregiao passa em determinado
momento.

2.25. TERRENO PARA INCORPORACAO

O terreno para incorporagao deve atender, na data da avaliagao,
simultaneamente as premissas abaixo:

a) Possuir dimensdes que possibilitem a implantagao de
incorporacao;

c) Ter o terreno vocagao para implantacao de incorporagao.

b) Obedecer a legislagdo municipal inerente as incorporagéeS'\e\
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2.26. VOCACAO DO IMOVEL

Uso economicamente mais adequado do imoével em fungdo das
caracteristicas proprias e do entorno, respeitadas as limitagoes
legais.

2.27. PESQUISA DE INCORPORACOES

Levantamento junto ao Registro de Imoveis de matriculas
referentes a imoveis transacionados contemporaneamente a data
base da avaliagao, localizados em regiao para incorporagoes.

2.28. PROFUNDIDADE EQUIVALENTE

Resultado numeérico da divisao entre a area total de um terreno e
sua Frente principal projetada.

2.29. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um imoével, numa data de referéncia, dentro das
condigdes do mercado.
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| 2.30. SOLO SECO

Condicdes de solo padrao (paradigma na grande parte das
avaliacoes); ocorre quando ndo ha acumulo ou invasdo de agua no
terreno, mesmo em fases de cheia ou periodos recorrentes de
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2.31. SOLO PERMANENTEMENTE ALAGADO

Condigao de solo na qual existe sobre o terreno lamina de agua, por
menor que seja sua altura (nivel).

2.32. SOLO BREJOSO

Condicdo de solo saturado e com baixa consisténcia, ou seja, nao
oferece capacidade de suporte direta e superficial para edificacdes.

2.33. SOLO ALAGADICO (SUJEITO A INUNDAGCOES/
ENCHENTES)

Condigao de solo na qual sobre o terreno forma-se a lamina de agua,
por menos que seja sua altura (nivel), de forma temporaria,
normalmente devido as cheias ou periodos de chuvas recorrentes
fortes.

2.34. ALVEO OU LEITO

Superficie do terreno que as aguas cobrem sem transbordarem, ou
seja, € o canal por onde correm as aguas.

2.35. MARGENS

S3o0 as faixas de terreno lindeiras ao alveo (ou leito), que ficam
descobertas pelas aguas, a nao ser durante as cheias. Margem
esquerda ou margem direita se localizam dando-se as costas para

a direcdo onde as aguas fluem.
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2.36. LAUDO PREVIO

Nas agOes de desapropriagao, havendo determinagao judicial,
devera ser elaborado laudo preliminar, o qual sequird as
recomendacoes de Norma especifica, conforme os Critérios da
CAJUFA — ANEXO 1.

3. METODOS DE AVALIACAO

A avaliagdo de imodveis devera ser feita preferencialmente pelo
Método Comparativo Direto. Na impossibilidade de sua aplicacao,
sera utilizado o Método da Composicdo, ou outro tecnicamente
reconhecido, desde que plenamente detalhado e justificado.

3.1. METODO COMPARATIVO DIRETO é o em que o valor do
imével é obtido por meio da comparagao de dados de mercado
i relativos a outros iméveis de caracteristicas semelhantes. As
'l discrepancias observadas nas caracteristicas dos imoveis deverdo
| ser ponderadas através de fatores de homogeneizagao.

3.2. METODO DA COMPOSICAO

E o em que o valor do imével é definido pela soma do valor de
terreno com o valor das edificagdes e benfeitorias existentes.

: 3.2.1. A avaliacdo do terreno devera ser feita preferencialmente
q pelo Método Comparativo Direto. Na impossibilidade de aplicagdo
| desta metodologia sera utilizado o Método Residual.




3.3. METODO RESIDUAL

E 0 em que o valor do terreno é definido pela diferenca entre o valor
total do imovel e o valor das edificagbes e benfeitorias existentes.
O valor das edificacoes devera ser determinado de acordo com o
“Estudo de Edificacoes — Adequacao” (CAJUFA).

- 3.4. METODO EVOLUTIVO

i Parte-se do valor do terreno, acrescenta-se o custo direto das
; construgdes, os custos indiretos, juros sobre o capital terreno,
! durante o periodo da construgao e da comercializagao, juros do
| | capital construcao sobre o periodo de comercializagao (o periodo de
construcao ja € computado nos custos indiretos) e ainda o lucro do
| ' incorporador, obtendo-se assim o valor de venda.

3.5. METODO INVOLUTIVO

i Parte-se do valor de venda do imoével, subtrai-se o lucro do
empresario, os juros da capital construgao durante o periodo de
comercializacao, juros do capital terreno, os custos diretos e
indiretos da construgao, obtendo-se assim o custo do terreno.

4. ESPECIFICACAO DAS AVALIAGCOES

4.1. Generalidades

4.1.1. A especificacdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com
o empenho do Engenheiro de avaliagao, quanto com o mercado
imobiliario e as informagdes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagao
desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho
avaliatorio, mas ndo representa garantia de alcance de graus
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elevados de fundamentacao. Quanto ao grau de precisdao, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da
amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagdo a priori.

4.2. Métodos Comparativo Direto de dados de mercado e
Comparativo Direto de Custo

4.2.1. Fundamentacao do tratamento por fatores

A NBR-14.653/2, no seu Item %“8” define que a metodologia
aplicavel é fungdo basicamente da natureza do bem avaliando, a
finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis, bem
como a disponibilidade, qualidade e quantidade de informagoes
colhidas no mercado.

A Comissao de Peritos do Instituto de Engenharia considerou como
premissa para a viabilizacao das Normas 2019 a finalidade judicial
das mesmas, que se prestam a avaliacdo de imdveis mediante
tratamento de dados por fatores.

No Item "“9” da referida Norma, na metodologia aplicavel, o
Engenheiro Avaliador devera estabelecer o grau de fundamentagao
e de precisao em seu trabalho.

Nota:

“O fator de maior ponderagdo, nas avaliagées, é constituido pela ‘bagagem’, habilitagdes,
qualidades pessoais e idoneidade, do avaliador. Um avaliador de pequena 'bagagem’, ou pouca
prdtica, embora possuidor de outros dotes e habilitagdes, produzird resultados fracos; o que
conhece bem a parte mecdnica dos cdlculos, mas ndo tem conhecimentos gerais do assunto, serd
um ‘oficial mas ndo um profissional, o que em outros termos se exprime dizendo-se que sabe fazer
as coisas mas ndo o que deve ser feito.”

(Luiz Carlos BERRINI — “Avaliagdes de Iméveis” 1* Ed. 1949. p.21)




TABELA 1 — GRAUS DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO
DO TRATAMENTO POR FATORES

GRAU
ITEM DESCRIGAO
1] 1 |
Completa quanto a | Completa uanto | Adogdo d
Caracterizagdo  do  imovel P 9 Fyoc e q : 7 o d
1 t todas as variaveis | aos fatores utilizados | situagéo
avaliando : :
analisadas no tratamento paradigma
Caracteristicas Podem ser
Caracteristicas conferidas por utilizadas
2 Coleta de dados de mercado conferidas pelo autor profissional caracteristicas
do laudo credenciado pelo fornecidas por
autor do laudo terceiros
Quantidade minima de dados de
3 . = 12 6 3
mercado, efelivamente utilizados
Apresentagao de Apresentagdo de
informagdes relativas a " informagbes
0 Apresentagdo  de x ¢
todas as | . - relativas a todas
- o informacdes o
Identificagdo dos dados de | caracteristicas dos . as caracteristicas
4 . relativas a todas as
mercado dados analisadas, com e dos dados
3 caracteristicas dos
foto caracteristicas , correspondentes
dados analisados
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
I | dmissivel de ajuste
5 ASORR: aMTcely u 0,803 1,25 0,50 a 2,00 0402250 A (*)
para o conjunto de fatores
Nota: A ( *) No caso da utilizagao de menos de 6 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é 0,80
a 1,25, pois ¢ desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea

Para atingir o Grau III sdo obrigatorios:
1) Apresentacgao do laudo na modalidade completa;

2) Identificagao completa dos enderecos dos dados de

mercado, bem como das fontes de informacgao;

3) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de

tendéncia central.




Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentacao, devem ser considerados os seguintes critérios:

1) Na Tabela 1, identificam-se trés campos (Graus I, II, III) e
itens;

2) O atendimento a cada exigéncia do Grau I tera 1 ponto; do
Grau II, 2 pontos; e do Grau III, 3 pontos;

3) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma
de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a
Tabela 2.

TABELA 2 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU
GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE
TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS i ] |
PONTOS MINIMOS 10 6 4
Itens 2 e 4 no ltens 2 e 4 no
Itens obrigatérios no grau GRAU - 1ll, com os | GRAU -1l, com os | Todos, no minimo
correspondente demais no minimo demais no minimo no GRAU - |
no GRAU - Il no GRAU - |
Nota: Observar os ltens de 9.1 a 9.3 destas Normas.

4.2.2. Saneamento da Média

Apos a aplicacao dos fatores de homogeneizagao, o intervalo
admissivel para saneamento da amostragem sera de 30% para mais
ou para menos da amostra.

Paragrafo Unico: O trabalho avaliatério serd desenvolvido através
da metodologia retro determinada, apresentando todos os conceitos
e parametros aplicados de maneira clara, objetiva, com meméria de
calculo e passivel de conferéncia.




1)

2)

3)

4.3. METODO INVOLUTIVO

TABELA 3 - GRAU DE FUNDAMENTACAO DO METODO

4.3.1. Grau de Fundamentagdo do Método Involutivo

INVOLUTIVO
ITEM DESCRIGCAO REQUISITO
1 Nivel de detalhamento do Aproveitamento, ocupagio e usos
projeto hipotético presumidos
5 Preco de venda das unidades Fundamentacao prevista no Método
do projeto hipotético Comparativo
3 Estimativa dos custos de Custo unitario basico referencial de
producéo mercado com BDI arbitrado
4 Prazos Arbitrados
5 Taxas Justificadas
6 Modelo Din&mico com fluxo de caixa
4 Analise setor:;:L:acélggnéstlco de Da conjuntura
8 Cenarios 1
9 Analises de sensibilidade do Sem simulagio
modelo

Nota: Ver o Item 4.1 retro.

4.3.2. Para atingir o Grau III sao obrigatorios:

Apresentacao do laudo na modalidade completa;

Requisitos da Tabela 3;

O atendimento a cada exigéncia do grau I tera um ponto; do

grau II, dois pontos; e do grau III, trés.




4) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de
pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a
Tabela 4 abaixo.

TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE
FUNDAMENTAGAO NO CASO DA UTILIZAGAO DO METODO INVOLUTIVO

GRAUS ] ] |
Pontos minimos 22 13 9
Itens obrigatérios no grau | 2,6, 7e 8 comos | 2,6, 7e8, no Todos no minimo
correspondente demais no minimo | minimo no grau Il no grau |
no grau |l

4.4. Pressupostos

As seguintes condicdes devem ser observadas e preceder o
processo avaliatorio:

a) Caracterizacao do objetivo da avaliagdo para permitir ao
engenheiro de avaliagdao a identificacao das circunstancias que
possam influir no valor do imédvel;

b) Individualizacdao do objeto da avaliagdo, obtida a partir de
plantas, memoriais descritivos e documentos detalhados
englobando o imével;

c) Complementagdo das informagbes necessarias ao
desenvolvimento da tarefa avaliatéria que possam ser
consideradas fatores valorizantes ou desvalorizantes.




Cabe ao Engenheiro Avaliador, ao iniciar o procedimento de
avaliacao, solicitar o fornecimento da documentacao relativa ao
bem, necessaria a realizagao do trabalho, e tomar conhecimento
das informacoes contidas na documentacgdo disponivel.

Na impossibilidade de ter acesso a documentacdo necessaria, o
Engenheiro Avaliador devera decidir se € possivel elaborar a
avaliacdo. Em caso positivo, devera explicitar os pressupostos
assumidos e as eventuais ressalva.

4.5. Caracterizacao do imovel avaliando

4.5.1. Da Vistoria

Nenhuma avaliagdo podera prescindir da vistoria. Na
impossibilidade de acesso ao bem avaliando, devera ser comunicado
ao Juizo. Na vistoria deverao ser registradas as caracteristicas do
bem avaliando, e ressaltados aspectos relevantes a formagdo do
seu valor, em especial:

4.5.1.1. Caracterizacao da regiao e logradouro compreendendo os
aspectos fisicos, os aspectos ligados a infraestrutura urbana, os
equipamentos comunitarios com respectivas atividades existentes e
as posturas legais, com énfase na Lei de Zoneamento.
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4.5.1.2. Caracterizagao do terreno avaliando, abrangendo os
aspectos fisicos: dimensoes, formato, topografia, consisténcia do
solo, localizagao, divisas e eventuais aspectos valorizantes ou
desvalorizantes.

4.5.1.3. As edificagoes e benfeitorias atingidas pela desapropriagao
deverao ser caracterizadas, englobando os aspectos construtivos,
qualitativos, quantitativos e utilizagao atual.

4.5.1.4. Nos casos de desapropriacdo parcial devera constar ainda:

a) analise de aproveitamento do remanescente,
justificando-o;

b) as readequagdes e remanejamentos das construgdes que
deverao ser avaliadas.

4.5.1.5. Nas pericias referentes as agodes indenizatdrias, quando
necessario, deverao ser apuradas:

a) a real ocorréncia da ocupacgao alegada;
b) a delimitacdo e quantificacdo da area ocupada;

c) a data efetiva da ocupagao.
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4.6. Da Pesquisa de Valores

A pesquisa deve ser desenvolvida considerando as caracteristicas
do imovel avaliando, a disponibilidade de recursos, relatoérios,
informagdes, pesquisas anteriores, plantas, documentos e prazo de
execucao dos servigos.

Na coleta de dados devem ser observadas as seguintes premissas:

a) completa identificagdo dos dados de mercado;
b) diversidade de fonte de informagao;

c) contemporaneidade (até 1 ano em relacdo a data da
avaliacao);

d) semelhanga com o imdvel avaliando;
e) pertencer a mesma regiao;

f) quantidade minima de 06 (seis) dados de mercado
efetivamente utilizados.

4.7. Tratamento da Pesquisa de Valores

4.7.1. A pesquisa de valores devera ser tratada aplicando-se os
fatores de homogeneizacao apresentados nestas Normas.

4.7.2. Dada a elasticidade dos negdcios imobilidrios sera aplicada
uma reducgdo de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta
igual a *0,90”); a adogdo de um fator oferta diferente devera ser
demonstrada e justificada.




4.7.3. No emprego do Método da Composigao, terrenos construidos
poderao ser utilizados como comparativos, deduzindo-se o valor da
construcao com base no estudo “Edificagbes Valores de Venda -
Adequacao” vigente, elaborado por Comissao de Peritos das DD.
Varas da Fazenda Publica da Capital — CAJUFA.

4.7.4. Quando a atualizacdo de valores for necessaria, deverdo ser
utilizados os indices IPC (indice de Precos ao Consumidor)
publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas EconOmicas da
Universidade de Sao Paulo — FIPE/USP.

4.8. Calculo do valor do imovel

A apuracao do valor do bem avaliado deve ser efetuada conforme a
metodologia que melhor se aplique ao mercado de insercao do bem
e a partir do tratamento dos dados de mercado.

4.9. Remanejamento de indice fiscal

Comprovada a necessidade de remanejamento do indice fiscal, este
podera ser efetuado pelo Engenheiro de avaliagdo, desde que
justificado e observando-se:

4.9.1. O indice fiscal disponivel na regiao que melhor reflita as
caracteristicas do logradouro, inclusive no que diz respeito a
possibilidade de uso e ocupagao do solo.




4.9.2. Em terreno situado em via secundaria, passagem, travessa
ou local assemelhado, acessorios da malha viaria do Municipio nao
relacionados na listagem de valores, sera adotado 70% do valor da
via a qual tenha acesso o logradouro estudado, desde que dotado
dos mesmos melhoramentos.

4.9.3. Caso ndo seja possivel adotar os critérios acima, os indices
de transposicao deverao ser ajustados para que sejam compativeis
com os observados na regiao, justificando-os.

4.9.4. Recomenda-se a utilizacao de elementos da pesquisa com
indices compreendidos entre:

0,5Ia<Ip<20Ia

onde:

Ia = Indice do local avaliando;

Ip = Indice do local do elemento pesquisado.

4.10. Laudos Avaliatorios

Os Laudos Avaliatorios a serem apresentados nas Varas da Fazenda
Publica, para as ag0es expropriatorias sao: Laudo Prévio e Laudo
Definitivo.
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4.10.1. O Laudo Prévio devera ser elaborado de acordo com as
“Normas para Laudos Prévios nas Agoes Expropriatérias nas Varas
da Fazenda Publica da Capital”, portaria CAJUFA N¢ 01/2002",
indicadas como ANEXO I a estas Normas.

4.10.2. O Laudo Definitivo, se necessario, complementara o Laudo
Prévio, devendo ser realizado de forma circunstanciada, dentro dos
preceitos e parametros avaliatérios recomendados por estas
Normas, utilizando-se como data-base a mesma do Laudo Prévio.

5. AVALIACAO DE LOTES URBANOS

[ | 5.1. Na determinagao do valor do terreno objeto da avaliagao e no
| ‘ tratamento dos elementos da pesquisa de valor unitdrio serdo
observadas suas caracteristicas e restrigdes legais, que devem ser
semelhantes e da mesma regiao estudada.

5.2. Devem ser consideradas as influéncias de localizagdao, acesso,
area, frente, profundidade, esquina, frentes multiplas, topografia,
nivel em relagdo a via e consisténcia do solo.

5.3. Profundidade

5.3.1. A influéncia da profundidade é levada em conta no valor total
do terreno, através de relacao entre a profundidade equivalente e




5.3.2. A profundidade equivalente deve ser o resultado da divisao
da area pela medida da Frente principal projetada.

5.3.3. Se a profundidade equivalente estiver dentre dos limites
minimo e maximo das estabelecidas para a regiao definida no Item
“6.3.7"”, ou resultante de imposicoes legais, ou seja, se

Pmi < Pe < Pma, a avaliacdo dos terrenos sera feita pelo valor do
metro quadrado, determinado pela formula:

Vi = At Xx Vu

5.3.4. Se a profundidade equivalente estiver no intervalo entre a
minima e sua metade, ou seja, Y2 Pmi < Pe < Pmi, devera ser
empregada a seguinte formula:

Vt = At X Vux (Pe / Pmi) 950

5.3.5. Para profundidade equivalente inferior a 2Pmi, € mantido o
fator obtido para esse limite.

5.3.6. Se a profundidade equivalente for superior a maxima de
referéncia, devera ser aplicada a seguinte formula:

Vt = At X Vu X (Pma/ Pe) 0,25

Paragrafo Unico: Nos terrenos para incorporagdo, Pma podera ir
até 3 (trés) vezes a testada de referéncia.




5.3.7. Os lotes avaliados serao classificados em uma das seguintes
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5.4. Frente

5.4.1. A influéncia da Frente sera considerada no valor total do

terreno pela relacao entre a Frente Projetada (Fp) e a Frente de
referéncia (Fr), através da seguinte formula:

Vi = At X Vux C

onde:

Crt = (Fp / Fr) 92>, dentro dos limites Fr/2 < Fp < 2Fg

5.4.2. Para Frente projetada inferior a Fr/2 ou superior a 2Fr, €
mantido o fator obtido para esses limites.

5.4.3. S30 indicadas as seguintes Frentes de referéncia:

TABELA 6 - FRENTE DE REFERENCIA

TABELA FRENTE DE REFERENCIA (FRr)
Regiao Frente de referéncia (m)
: 12 e 42 16,00
23, 5a e 6a 10,00
32 5,00
l
el

5.4.4. Formulas

) FrJ2 & PP B R .crsensnsenncinininng Fator = (Fp/ Fr)%?>
. b) PP & P2 cussvnmsamnsvssmsoinm Fator = 0,8409
€) FP> 2FR eevrrrrnnrnieeeeeenninensnnnnnnns Fator =1,1892




5.4.5. Nao se aplica o fator testada a lotes situados em bairros da
12 e 32 regides, com frente maior que a de referéncia, ou seja:

EP D Pl wnersmmmsnmsnns mmmemmsin s o s s Fator = 1,00

5.4.6. Lotes contiguos de mesmo proprietario, com registros
distintos, deverao ser avaliados separadamente. A unificagao dos
lotes para fins avaliatérios, objetivando adequagdo ao mercado,
devera ser justificada e fundamentada.

5.5. Esquina e Frentes Miltiplas

5.5.1. Os lotes de esquina ou de Frentes multiplas devem ser
avaliados como terrenos de uma so6 frente, sendo que sua eventual
influéncia valorizante deve ser justificada pelo Engenheiro
Avaliador.

5.5.2. O coeficiente de valorizagao pela esquina ou outras frentes
(Ce), sera obtido pela seguinte férmula:

Ce = [(Cr+ 20) F1V1 + F2V2 + ...+ FnVn] / 20 F1V1

onde:
Cr= 1, nas 13, 23, 32 regides;

Cr= 2, na 42 regiao;

Cr= 3, na 52 e 62 regides;

F1 = Frente principal projetada para via publica de maior
valor ou Frente projetada menor no caso de ruas de
igual valor

|| F2, ..., Fn = frentes secundarias;

V1, V2, .... ,Vn = valores unitarios das frentes principal e
| ;
. secundarias.




5.5.3. As extensdes das frentes utilizadas na formula, dependendo
das regides definidas no Item “5.3.7"”, serao limitadas a: Fr nas 12,

23 e 3@ regides e a 2 x Fr nas demais regioes.

5.5.4. A valorizacao obtida pela formula, dependendo das regides
definidas no Item “5.3.7”, sera limitada aos seguintes percentuais:

. paraas 12, 23, 338 regides ............ccvvn..t 10%
« para a 42 regido ..o assssssssevios 19%0
» paraas 52 e 6?regidoes ........oeevinviinnnnnat 25%

5.5.5. A area de influéncia do fator valorizante correspondera
aquela dada pela formula Fp x Pe, dependendo das regides definidas
no Item “5.3.7", dentro dos seguintes limites:

« Fp< Fre Pe< Pnj para as 18, 22 e 32 regides;
« Fp< Fr e Pe < Pma, para a 42 regiao;
« Fp< 2 Fr e Pe < Pma, para as 52 e 6%regioes.

5.5.6. O coeficiente de valorizagao pela esquina ou Frentes
| multiplas deve ser aplicado somente sobre a area de influéncia
relativa a Frente principal.

S 5.5.7. O fator ndo se aplica no caso de logradouros ainda nao
l implantados, mesmo que legalizados.

5.5.8. O fator ndo se aplica no caso de vielas e vilas residenciais.
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5.6. Topografia

5.6.1. A influéncia do declive do terreno avaliando implica na
adocgao dos seguintes fatores:

TABELA 7 - TOPOGRAFIA

FATOR DE TOPOGRAFIA
Terreno / aclive até 5% 1,00
Aclive de 5% até 10% 0,95
Aclive de 10% até 20% 0,90
Aclive acima de 20% 0,85
Declive de 5% 0,95
Declive de 5% até 10% 0,90
Declive de 10% até 20% 0,80
Declive maior que 20% 0,70

5.6.2. A influéncia do nivel do terreno em relagdo ao nivel da rua
implica na adogao dos seguintes fatores:

: TABELA 8 — INFLUENCIA DO TERRENO (NIVEL DA RUA)
I
|

FATOR DE INFLUENCIA DO TERRENO

| Abaixo da rua até 1,00 m 0,90

| Abaixo da rua de 1,00m até 2,50 m 0,80

| | Abaixo da rua de 2,5 m até 4,00 m 0,70
Acima do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Acima do nivel da rua de1,00 m até 2,00 m 0,90
Acima do nivel da rua de 20,00 m até 4,00 m 0,80

5.6.3. Os fatores declividade e desnivel nao sao acumulaveis,
prevalecendo na dupla ocorréncia, o mais grave.




5.7. Consisténcia do Solo

A consisténcia do solo, no valor do térreo, podera ser corrigida
aplicando-se os seguintes fatores corretivos:

TABELA 9 - CONSISTENCIA DO SOLO

FATOR DE CONSISTENCIA DO SOLO
Seco 1,00
Permanentemente alagado 0,60
Brejoso 0,50

5.8. Terreno Encravado

5.8.1. Terreno originalmente encravado sera avaliado
considerando-se o valor unitario como equivalente a 50% do valor
unitarios para o qual tenha acesso por servidao e passagem, a
menos que condicdes especiais justifiguem adogao de parametro
diferente.

Paragrafo Unico: por ndo possuir prépria via publica, mas
somente acesso indireto - serviddo de passagem precaria ou
definitiva - ndo devem ser aplicados os fatores de frente,
profundidade ou esquina na determinagao do valor final.

5.9. Lote de Fundo

5.9.1. Lote de fundo devera ser avaliado através do Método
Comparativo Direto e os Fatores de Profundidade e Frente deverdao
ser calculados mediante os critérios especificos respectivamente
nos Itens 5.2 e 5.3 destas Normas, onde:




a) a profundidade equivalente sera calculada através da
divisdo da area total do terreno pela projegao da largura do
corredor de acesso;

b) a testada a ser considerada € a correspondente a
projecao da largura do corredor de acesso.

5.10. Lote interno

5.10.1. No lote interno de vilas ou ruas particulares, o valor unitario
especifico para o local serd atribuido por pesquisa de valor,
elaborada com consideracdo das suas caracteristicas
valorizantes/desvalorizantes.

5.10.2. Na impossibilidade de realizacdo da pesquisa, conforme o
subitem anterior, o avaliador devera justificar os fatores corretivos
de homogeneizagdo que por ventura adotar.

5.11. Desapropriacao Parcial de Terreno

5.11.1. Na desapropriacdo parcial de terreno, o critério geral a ser
aplicado é o do metro quadrado médio do lote primitivo.

5.11.2. Comprovadas desvalorizagbes do terreno remanescente,
estas deverdo ser calculadas através do critério “antes-depois”.

5.11.3. Remanescente inedificavel, conforme legislagdao pertinente
ou por perda de acesso (expressa na planta da Lei). Sera
mencionado no Laudo e avaliado na sua totalidade.
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5.11.4. Sendo o remanescente inapropriavel e, havendo expresso
interesse do expropriado em permanecer com esta area, a
indenizacgdo sera calculada pelo valor do metro quadrado médio do
lote primitivo, sendo vedada a aplicagao do metodo “antes-depois”.

6. AVALIACAO DE AREAS ESPECIAIS

Este capitulo tem como condao primordial estabelecer metodologias
e parametros para avaliagdo de areas de maior porte, aqui
denominadas “areas especiais”, cujo aproveitamento -eficiente
possa ser de natureza residencial, comercial ou industrial.

E certo que tal classificacdo — “areas especiais” - ndo se faz pelo
tamanho da area, mas pela desproporcionalidade observada entre
ela e o contexto ao qual estd inserida, notadamente em relacdo ao
padrdo predominante na mesma regidao geoecondomica.

6.1. CONCEITUACAO E TERMINOLOGIA (AREAS ESPECIAIS)

As “areas especiais”, dependendo da regiao geoecondmica onde se
encontram inseridas tém entre suas principais destinagdes:

® Parcelamento

° Empreendimento

° Industrial

° Incorporagao condominial




6.1.1. Areas para parcelamento

Terrenos situados em zona urbana ou de expansao urbana, cujo
aproveitamento eficiente dependa de parcelamento do solo
(loteamento, desmembramento ou desdobro), desde que atendidos
os aspectos legais e mercadoldgicos.

6.1.2. Areas de empreendimentos

Terrenos situados em zona urbana ou de expansao urbana, cuja
vocagdo, indicada pela ocupagdo do entorno, seja para a
implantagdo de empreendimentos comerciais, tais como: shopping
centers, hotéis, hipermercados, lojas de porte, etc.

6.1.3. Areas industriais

Areas localizadas em zona de destinagdo predominantemente
industrial, ja devidamente urbanizadas, cujas dimensoes,
caracteristicas fisicas e de acesso, permitam viabilizar esse uso.
Incluem-se também neste tépico utilizagdes correlacionadas, tais
como: armazenagem, logistica, manutengao, etc..

Areas situadas em regido onde preexista concentracdo de edificios
| de porte, e na qual a procura de terrenos tende ao agrupamento de
lotes para novas incorporagdes. Devem-se considerar, além da
vocacdo da regido para novas incorporagdes, as restricdes e

|

|

|

6.1.4. Areas de incorporacdes condominiais

|

|

|

| especificidades de sua destinagao legal. K
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Paragrafo Unico: referidas &reas poderdo advir também do
desmembramento de glebas, viabilizando, de uma forma geral,
incorporagdes condominiais: residenciais ou comerciais, horizontais
ou verticais.

6.2. Métodos de Avaliacdo (Areas Especiais)

As avaliacoes de imodveis classificados como “dreas especiais”
deverdo ser feitas preferencialmente pelo Método Comparativo
Direto. Na impossibilidade da aplicacao deste método, sera utilizado
o Método Involutivo.

6.2.1. Método Comparativo Direto é aquele em que o valor do
imovel é obtido por meio da comparagao de dados de mercado
relativos a outros iméveis de caracteristicas semelhantes. As
discrepéncias observadas nas caracteristicas dos imoveis deverdo
ser ponderadas atraveés de fatores de homogeneizagao.

6.2.2. Método Involutivo é aquele baseado em estudo de viabilidade
técnico-econdOmica para aproveitamento eficiente (aquele
recomenddvel para o local, observada a tendéncia de uso
circunvizinho, entre os permitidos pela legislagao pertinente),
mediante hipotético modelo imobilidario compativel com as
caracteristicas do imdvel e com as condigdes de mercado.

Paragrafo Unico: para a utilizacdo de algoritmos especificos, sob
a denominacao de “metodos”, advindos do conceito original do
Método Involutivo, detalhado no Item 6.2.2., deverao ser
obedecidas todas as determinagdes contidas nestas Normas, em
especial aquelas deste capitulo.
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6.3. Procedimento Avaliatorio (Areas Especiais)
6.3.1. Fundamentacao

Para o caso da aplicagdo do Meétodo Comparativo Direto para
avaliacgdo de areas especiais, deverao ser seguidas as
recomendacdes ja descritas nestas Normas, nos Itens 4.2.1 e
4.2.2., para a determinacao do grau de fundamentagao e do grau
de precisao da avaliagao.

6.3.2. Grau de Fundamentagao (Método Involutivo)

Considerando os graus de fundamentagao da Norma NBR-14.653/2
da ABNT e as premissas adotadas pela Comissao de Peritos, ja
expostas no Item “4.3. Fundamentagao” destas Normas, o
Engenheiro Avaliador devera no minimo atender aos itens da Tabela

a sequir.
TABELA 10 - GRAU DE FUNDAMENTA(}KO (METODO
INVOLUTIVO)
ITEM DESCRICAO REQUISITO
1 Nivel de detalhamento do Projeto Aproveitamento ocupacao e usos
hipotético presumidos
2 Preco de venda das Unidades do Fundamentacao prevista o Método
Projeto hipotético Comparativo
3 Estimativa dos Custos de Producdo | Custo unitario basico referencial de
mercado com BDI arbitrado
4 Prazos Arbitrados
5 Taxas Justificadas
6 Modelo Dindmico com fluxo de caixa
7 Andlise setorial e diagnéstico de Da conjuntura
mercado
8 Cenarios 1
9 Andlises de sensibilidade do modelo Sem simulacdo




Paragrafo Unico: O trabalho avaliatdrio seréd desenvolvido através
da metodologia retro determinada, apresentando todos os conceitos
e parametros aplicados de maneira objetiva, com memoria de
calculo e passiveis de conferéncia, sendo obrigatéria a
apresentacao, de forma clara e detalhada, do fluxo de caixa
descontado do empreendimento adotado.

6.4. Pressupostos

As seguintes condigdbes devem ser observadas e preceder o
processo avaliatorio:

a. Caracterizacao do objetivo da avaliagao para permitir
ao Engenheiro de avaliacao a identificagdo das
circunstancias que possam influir no valor do imoével;

b. Individualizacao do objeto da avaliacdo, obtida a partir
de plantas, memoriais descritivos e documentos
detalhados englobando o imoével;

c. Complementagdao das informagdes necessarias ao
desenvolvimento da tarefa avaliatoria que possam ser
consideradas fatores valorizantes ou desvalorizantes.

Cabe ao Engenheiro Avaliador, ao iniciar o procedimento de
avaliacdo, solicitar o fornecimento da documentagao relativa ao

bem, necessaria a realizagao do trabalho, e tomar conhecimento
das informagdes contidas na documentagao disponivel.
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Na impossibilidade de ter acesso a documentacao necessaria, o
Engenheiro Avaliador deverd decidir se é possivel elaborar a
avaliacdo. Em caso positivo, devera explicitar os pressupostos
assumidos e as eventuais ressalvas relativas a insuficiéncia ou
incoeréncia de informagoes.

6.5. A Pesquisa de Valores (Método Involutivo)

A pesquisa de valores para a determinagcao do valor unitario das
unidades do projeto hipotético a ser utilizado na aplicacdo do
Método Involutivo, deve ser desenvolvida considerando as
caracteristicas das unidades do projeto hipotético adotado, a
disponibilidade de recursos, relatorios, informagdes, pesquisas
anteriores, plantas, documentos e prazo de execugao dos servicos.

6.6. Tratamento da Pesquisa de Valores (Método Involutivo)

No tratamento da pesquisa de valores, referente ao
empreendimento hipotético para utilizagdo no Método Involutivo,
deverdo ser obedecidas as recomendagoes expressas nos Itens 4.3.
e 4.5., destas Normas.

6.7. Avaliacdo (Areas Especiais)
6.7.1. Método Comparativo Direto (Areas Especiais)
Viabilizada a pesquisa de valores unitarios, atendidas as disposigdes

anteriores destas Normas, a avaliacdo devera ser feita através da
seguinte formula:

Vt = At x Vu




onde:

Vt = valor total do terreno avaliando

At = area total do terreno avaliando

Vu = valor unitario do terreno (resultante da pesquisa

homogeneizada)

Paragrafo Unico: Deverdo ser considerados os fatores referentes
a topografia, nivel em relagao a via publica, consisténcia do solo e
areas sujeitas a inundagdo. A existéncia de cérregos, favelas ou
outros fatores que influenciem no valor do imoével deverdo ser
apontados e a sua utilizagao justificada pelo Engenheiro Avaliador.

6.7.2. Da impossibilidade de utilizacdo do Método Involutivo
(Areas Especiais)

Na impossibilidade de utilizacdo da metodologia apontada no Item
“4.3.”, a avaliagdo da area especial devera ser feita utilizando-se o
Método Involutivo.

Neste caso, o Engenheiro Avaliador devera proceder investigacao
do comportamento do mercado na regiao geoecondémica onde o
imovel avaliando esté inserido, coletando dados mercadoldgicos que
caracterizem os tipos de ocupagdes existentes, indicando qual é a
predominante; indicadas tais ocupagcbes, assim como a
preponderante, o Avaliador devera definir o modelo imobilidrio
hipotético a ser adotado para a aplicagdo do Método Involutivo,
considerando aspectos de mercado e a legislagao vigente.




Para o emprego do Método Involutivo deverao ser consideradas as
seguintes diretrizes, obedecidas as faixas especificadas para cada
uma, necessarias a viabilizagdo do fluxo de caixa descontado. A
utilizacdo de valores fora das faixas especificadas devera ser
justificada pelo Engenheiro avaliador de forma clara e
fundamentada.

6.7.2.1. Valor Realizavel (Vre)

Valor realizdvel é o montante total esperado pelas vendas das
unidades (lotes, apartamentos, salas comerciais, etc.) geradas pelo
modelo imobilidrio hipotético estabelecido.

6.7.2.2. Distribuicao das Vendas (Dv)

Distribuicdo das vendas € a caracterizagao do comportamento
previsto de comercializagdo das unidades hipotéticas, em um pré-
determinado periodo de tempo, expresso em numero de meses.

A distribuicdo das vendas vincula-se ao ritmo de alienagao das
unidades, expresso em Vendas Sobre Oferta (Vso), que é o
percentual do estoque vendido em cada um dos meses considerados
no modelo, apurado no mercado imobiliario.
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6.7.2.3. Margem Bruta do Empreendedor (Mb)

Margem bruta do empreendedor € o percentual adotado em relagdo
ao valor realizavel, capaz de representar o montante bruto que se
espera como resultado da agao empreendedora.

e faixa recomendada: de 20% a 50% do Valor Realizavel
(Vre)

6.7.2.4. Implantacdo do Modelo Imobiliario (Imi)

Implantagcdo do modelo imobilidrio € a representagdo das etapas
necessarias expressa na forma de cronograma fisico-financeiro,
representativo de todos os custos, despesas previstas e prazos de
execucao.

6.7.2.5. Verbas de Comercializacao (Vc)

Verbas de Comercializagdo sao aquelas pertinentes a corretagem,
publicidade e divulgagdo, entre outras congéneres.

e faixa recomendada: de 6% a 10% do Valor Realizavel

(Vre)
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6.7.2.6. Verbas Administrativas (Va)

Verbas Administrativas sdao aquelas pertinentes a projetos, licengas,
impostos, taxas, emolumentos e providéncias burocraticas.

e faixa recomendada: de 8% a 12% do Valor de Aquisicao
do Terreno (Vt)

6.7.2.7. Valor de Aquisicao do Terreno (Vt)

Valor de Aquisicdo do Terreno € o montante que se procura,
representativo do valor de mercado para a area especial, dentro do
modelo e diretrizes estabelecidos.

6.7.2.8. Taxa Minima de Atratividade (Tm)

A taxa minima de atratividade € aquela a ser considerada para
trazer os valores do fluxo de caixa a valores presentes. Corresponde
a remuneracao paga pelas instituigdes financeiras de renome para
aplicacbes de baixo risco, descontada a expectativa inflacionaria.
Desta forma, a taxa minima de atratividade € a remuneracgdo efetiva
que o empreendedor obteria caso investisse seus recursos nessas
aplicagoes.




6.7.2.9. Verbas Definidas e Incognitas

Assim é que o planejamento completo, expresso em fluxo de caixa
descontado, tratara todas as parcelas correspondentes as diretrizes
estabelecidas, em valor presente, identificando-as, ainda, como
verbas definidas (Vre, Imi, Vc e Va) e verba incdgnita (Vt).

O saldo total do fluxo de caixa deve ser nulo, calculando-se assim a
verba incégnita, ou seja, o valor do terreno. Portanto:

(Valores definidos) + (Valores incognitos) = 0

7. AVALIACAO DE SERVIDOES

A seguir serdo apresentadas as principais definigdes inerentes as
servidoes:

e Serviddao: encargo especifico que se impde a uma
propriedade em proveito de outrem, podendo ser de
natureza publica ou privada.

e Area de Servidiao: parte do imdbvel serviente
diretamente atingida pela servidao.

e Area Remanescente da Serviddo: parcela da area
original que nao € atingida pela faixa de servidao.
Podem ocorrer casos, 0SS quais devido ao
posicionamento da faixa existam duas ou mais parcelas
de areas remanescentes da servidao.




e Imovel Serviente: imdvel que sofre restricdo imposta
por servidao.

e Percentual de Comprometimento de Area: relacdo
entre a area objeto de gravame e a area total do imdvel.

e Percentual de Comprometimento de Valor: relacao
entre os valores da area atingida por um gravame,
antes e depois da sua instituicao.

7.1. Classificacoes das Servidoes

As Servidoes, do ponto de vista avaliatério, devem ser classificadas
de acordo com os seguintes critérios:

e Finalidade

e Interferéncia

e Posicionamento
e Duracao

7.1.1. Quanto a finalidade: as Serviddes devem ser classificadas de
acordo com sua destinacao, entre outras:

e passagem de pedestres

e passagem de veiculos

e passagem de linhas de transmissao (energia ou
telefonia)

e passagem de tubulagbes (agua potavel)
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° passagem de tubulagdes (aguas pluviais)
» passagem de tubulagdes (esgoto)

- passagem de tubulagdes (gasoduto)

° passagem de tubulagdes (oleoduto)

7.1.2. Quanto a interferéncia: as Servidoes devem ser classificadas
de acordo com a interferéncia, nos seguintes topicos:

e Aparente: o resultado da interferéncia é visivel, ou seja,
superficial ou aéreo.
e Na&o Aparente: o resultado da interferéncia nao € visivel,
ou seja, subterraneo.
Paragrafo Unico: na ocorréncia das duas situacdes na mesma
Area Servienda, em relacdo a mesma obra publica, o Engenheiro
Avaliador devera descrever pormenorizadamente as interferéncias.

7.1.3. Quanto ao posicionamento: a area Servienda deve ser
identificada de acordo com a sua posigdo em relagao a area original,
sendo:

e longitudinal limitrofe
¢ |ongitudinal interno
e transversal limitrofe
e transversal interno

e o \\&




CROQUI ILUSTRATIVO DO POSICIONAMENTO DAS SERVIDOES

POSICIONAMENTO

g
i

Longitudinal Longitudinal Transversal Transversal Obliquo
Limitrofe Interno Limitrofe Interno

7.1.4. Quanto a duracgao: a Area Servienda deve ser classificada de
acordo com o tempo de duragao, conforme abaixo:

e perpétua
e temporaria

7.2. Estudo das Areas

O Engenheiro Avaliador devera proceder ao estudo da configuragao
do terreno, decorrente da implantagdo da Faixa Servienda,
identificando as seguintes parcelas:

e area original (Ao): area total do terreno.

e area servienda (As): parte da area original utilizada
para implantagao direta da servidao.

e areas remanescentes da servidao (Arl, Ar2....Arn):
porcdes da area original, ndo atingidas pela servidao
que podem sofrer influéncia direta da area servienda,

ocasionando depreciagcdo a mesma.
= ) K_



Portanto, das definicdes acima, tem-se:

Ao = As + Arl + Ar2 + ... Arn

= 4 b
e ""__--*\ - AI"1
s
h > As f
Ar2
d > < c
e Area original . perimetro "a-b-c-d-a"
e Area servienda : perimetro "e-f-g-h-e"
e Area remanescente 1 : perimetro "a-b-f-e-a"

e Area remanescente 2 : perimetro "h-g-c-d-h"

A=




7.3. Graus de Restricao

Os graus de restricdo representam, em fungao das caracteristicas
da faixa Servienda, as depreciacdoes impostas a propria faixa, assim
como o0s impactos ocasionados pela mesma nas areas
remanescentes da servidao.

As classificacbes das Servidbes definidas no Item “7.1.”, foram
analisadas em funcao dos seguintes aspectos, utilizando-se um
modelo de notas relativas:

o Finalidade: Foram atribuidos pesos em funcgao das
caracteristicas de sua destinacao, considerando os
impactos e incOmodos de cada uma, em uma escala de
“1”a"“10", sendo o peso “1” aquele de menor relevancia
na formagao do valor da indenizagao e o peso “10” como
contrapartida de representagao de maior relevancia.

e Interferéncia: Foram atribuidos pesos em funcgdo da
obra a ser implantada na Servidéo (aparente ou nao
aparente), considerando a intervengao no visual e na
privacidade do imével, em uma escala de “1” a “10”,
representando a proporcionalidade entre a interferéncia
aparente e nao aparente.
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e Posicionamento: No modelo de notas relativas
utilizado, esta caracteristica ndao € considerada. Sua
influéncia restringe-se ao estudo da area remanescente
da Servidao.

e Duragao: No modelo de notas relativas utilizado, esta
caracteristica ndao é considerada, pois trata-se de uma
analise temporal. Os fatores servidao definidos a seqguir,
referem-se a Servidao perpétua, sendo que a Servidao
temporaria sera tratada adiante.

Em decorréncia das notas relativas do modelo acima explanado e
as devidas ponderagdes, determinaram-se os fatores servidao
abaixo:

TABELA 11 - FATORES DE SERVIDAO

FATORES DE SERVIDAO
FINALIDADE APARENTE NAO APARENTE
Passagem de pedestres 30,00% 26,00%
Passagem de veiculos 48,00% 41,00%
Linhas de transmisséo 71,00% 61,00%
Oleoduto 90,00% 77,00%
Gasoduto 90,00% 77,00%
Esgoto 67,00% 57,00%
Agua potavel (adutora) 62,00% 53,00%
Agua pluvial (galeria) 51,00% 43,00%




7.4. Avaliacao de Servidoes

O calculo do valor indenizatorio devera contemplar a analise das
parcelas abaixo explicitadas.

7.4.1. Faixa Servienda

A depreciacdo da faixa Servienda devera ser calculada através da
seguinte formula:

Dfs = As x Vun-M X FS

onde

Dfs .......: Depreciagao da Faixa Servienda.

As ........: Area servienda.

Vun-M ....: Valor unitario médio da area original.
FS ........: Fator de Servidao (Tabela 11).

Observacdo.: Vun-Mm devera ser calculado de acordo com as

recomendagoes destas Normas.

7.4.1.1. Depreciacdo das Areas Remanescentes (forma e
dimensodes)

O Engenheiro Avaliador devera, caso a caso, proceder ao estudo das
consequéncias geradas pela alteracdo de forma e dimensdes,
ocasionadas na area original pela implantagdo da Faixa Servienda.
Este estudo, que devera analisar a area original antes e depois da
implantacdo da serviddo, devera caso existam, calcular as perd




geradas por estas consequéncias, considerando-se as vocagoes da
area geoeconOmica que estd inserida a area original, de modo
fundamentado, com memoria de calculo detalhada e apresentada
como parcela a parte.

7.4.1.2. Depreciacdo das Areas Remanescentes (impactos da Faixa
Servienda)

O Engenheiro Avaliador devera, caso a caso, proceder ao estudo do
impacto dos graus de restricdo da Faixa Servienda que sao impostos
indiretamente as areas remanescentes da mesma. Tal estudo tem
como funcdo primordial analisar se a implantagao da faixa de
serviddo causa perdas também a area original, devendo essa perda
ser calculada de modo fundamentado, com memodria de calculo
detalhada e apresentada como parcela a parte.

7.5. Benfeitorias e Construgoes

As benfeitorias e construcdes existentes na Faixa Servienda, as
quais serdo demolidas e ndo reconstruidas, deverao ser calculadas
de acordo com o estudo "Edificagoes - Valores de Venda — CAJUFA
— Adequacao".

7.6. Valor da Indenizacao
O valor da indenizacdo devera ser a soma das seguintes parcelas,

determinadas separadamente, de acordo com os itens anteriores,
as quais deverdo ser discriminadas conforme a formula abaixo:
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VI = Dfs + Drfd + Drifs + Vb

onde

VI ...............: Valor total da Indenizacao.

Dfs .............: Depreciagao da Faixa Servienda

1 7 S : Depreciagao das areas remanescentes
(forma e dimensao).

Drifs ............: Depreciacdao das areas remanescentes
(impactos da Faixa Servienda).

Vb ...............: Valor das benfeitorias.

7.7. Consideracoes Finais sObre Servidoes

7.7.1. Deve-se ressaltar que o Engenheiro Avaliador devera ficar
atento a proporcao da perda com relagao ao valor total da area
original, sendo que o valor total por ele calculado como indenizacao,
jamais podera superar o valor da area original. Quando isso ocorrer,
o profissional devera fornecer ao Magistrado, de modo claro,
objetivo e fundamentado, os motivos que recomendam a alteragao
da implantagdo da serviddo para a desapropriagao.

7.7.2. Para as Faixas de Serviddao referentes as linhas de
transmissdo (area de fixacdo das torres), tubulagdes (area dos
pocos de visita ou area para valvulas de controle) e outras, para a
depreciagdo da Faixa Servienda referente a essa area especifica
devera ser utilizado Fator de Servidao igual a 95,00%.
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7.7.3. Para as servidoes temporarias devera ser calculado o valor
locativo mensal da Faixa Servienda. Para esses casos, devera ser
calculado a parte o valor necessario para a recomposicao da area e
suas benfeitorias a condigao original.

7.7.4. No caso de implantagao de servidao sobre Faixa de Servidao
ja existente, o Engenheiro Avaliador devera comparar a indenizagao
da Faixa de Servidao ja existente com a indenizagdo da servidao
que esta sendo implantada; se houver diferenca a maior, este valor
extra sera a indenizacdo referente a nova servidao, considerando-
se que ja fora indenizado o valor referente a Faixa de Servidao
anterior.

8. BENFEITORIAS

8.1. As edificagbes deverdo ser avaliadas pelo Método Comparativo
de dados de mercado. Na impossibilidade da aplicagdo desta
metodologia, os calculos deverdao obedecer aos critérios e
procedimentos preconizados pelo estudo “Edificacbes - Valores de
Venda - Adequacao”, elaborado pela Comissao de Peritos nomeada
pela Portaria CAJUFA N° 01/99.

8.2. Os valores unitarios das edificagbes, decorrentes do estudo
“Edificacoes - Valores de Venda - Adequagao” incluem as
benfeitorias acessoérias externas de valores e dimensdes adequadas
a classificacao do corpo principal, tais como muros, pisos, jardins,
entradas de forga, luz, dgua, telefone, gas encanado, entre outros.




8.3. Nao deverao ser indenizadas areas cobertas por marquises ou
beirais. Aquelas que representem funcionalidade e expressem valor
representativo, deverdo ser avaliadas a parte, justificando-se o
procedimento.

9. AVALIACAO DE APARTAMENTOS E ESCRITORIOS

9.1. A avaliagao de unidades condominiais - apartamentos e
escritorios - devera ser feita preferencialmente pelo Método
Comparativo Direto.

9.1.1. Havendo disponibilidade minima de 3 (trés) elementos
comparativos diretos no mesmo edificio da unidade avalianda,
consideram-se atendidas as necessidades basicas para a avaliacdo
do imdével.

9.2, Serao admitidas, no caso de uso de Método Comparativo, para
homogeneizacao de valores, as seguintes influéncias na formacgao
do valor do metro quadrado médio do imdvel: condicdao de oferta;
padrdo construtivo; obsoletismo e estado de conservagao.

9.3. Recomenda-se que a pesquisa de mercado seja
homogeneizada em relagdo a area util da unidade condominial.

9.4. Elementos pesquisados que manifestem discrepancia de area
superior as do intervalo 0,5 a 2,0 em relagdo a area util do imovel
avaliando, ndo poderdao ser utilizados na homogeneizagao de
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valores.




9.5. Na impossibilidade de aplicagdo do Método Comparativo, a
avaliagdo das unidades condominiais podera ser feita mediante
aplicacdo do Método da Composicao, respeitadas as fragdes ideais
de terreno evolvida e obedecido o “Estudo de Valores de Venda -
Adequagao”

9.6. As vagas de garagem coletivas (subsolo ou térrea sob pilotis)
deverdo ser avaliadas pelo Método Comparativo.

10. TERRENOS EM REGIAO SUJEITA A
INUNDACOES/ENCHENTES

10.1. As regides sujeitas a inundagdes (solo alagadico) sao aquelas
em que por insuficiéncia do sistema de drenagem superficial,
ocorrem alagamentos frequentes durante as estagdes de chuvas,
impedindo acesso direto aos imoveis, podendo inclusive atingir o
interior do terreno.

10.1.1. Para terrenos localizados nessas regioes, devera ser
procedida pesquisa somente com elementos provenientes deste
mesmo local em que se encontra o avaliando.

10.1.2. Na impossibilidade em atender o subitem anterior, o
Avaliador devera demonstrar as premissas e os calculos utilizados
para a determinacdo do fator corretivo de homogeneizagao desta
caracteristica.




10.2. Meio Ambiente
Faixas Lindeiras a Coérrego (Em ambiente wurbano
consolidado, sem incidéncia de APP)

10.2.1. Nos terrenos contiguos a coérregos, desde que nao
aplicaveis os fatores corretivos do Item "“6.7” - Consisténcia do
Solo”, deve ser estabelecida uma depreciagao de 20% ao longo de
uma faixa paralela aos mesmos, até 5,00 m de largura a contar da
margem.

Paragrafo Unico: Deve ser observado também o previsto na
Legislagao Federal, Estadual e Municipal.

10.2.2. Parcelas de terrenos encravados por cérregos serdao
depreciadas em 30% a partir da margem do mesmo, nao havendo
acumulacao com o fator depreciante estabelecido no Item 6.8..

OBSERVACOES:

1. No que tange a area ambiental o profissional avaliador devera
ater-se ao fato da existéncia de restricdes impostas a cada regiao,
a saber:

a) Coeficiente de aproveitamento Edilicio;
b) Faixa non aedificandi;
c) Restricdes Ambientais vigentes (APA, APP e outros)

1.1 Para areas ambientalmente consolidadas e ocupadas por
construgdes individuais e economicamente adequadas ao local,
nao deverao ser aplicados fatores desvalorizantes.




PARAGRAFO UNICO: A caracterizacdo do Ambiente Urbano
Consolidado devera acompanhar os termos da Deliberagao
Normativa CONSEMA 03/2018, de 04 de dezembro de 2018.

2. No que tange a localizagdo do imdével o Engenheiro Avaliador
devera elaborar pesquisa imobiliaria inserida no espago amostral
que reflita a situagdo geoecondmica relativa a:

a) Favelas, comunidades e ocupagoes irregulares;
b) indice Fiscal da Planta Genérica de Valores;
c) Cursos de agua.

2.1 Considera-se favela o agrupamento de moradias populares
irregulares em areas invadidas, com ou sem adequada
infraestrutura urbana, ausentes os pré-requisitos de uso, ocupacao
e parcelamento de solo.

2.2 Cada favela possui contexto e caracteristicas proprias e
peculiares, de modo que o caso em estudo deve ser analisado a luz
da compreensdo da sua influéncia na formagao de valor para a area
a qual esta inserida bem como para as areas limitrofes/lindeiras e
circunvizinhas, assim agrupadas:

e terreno ocupado por favela;
e terreno limitrofe a favela;
e terreno circunvizinho a favela.




2.3 Assim, o valor a ser atribuido para imovel que esteja sob
influéncia direta ou indireta de favela, conforme a classificagao
apresentada acima é consequéncia da qualidade da pesquisa de
elementos comparativos efetuada na localidade, devendo-se
demonstrar a curva de influéncia da presenca da favela em fungao
da distancia do imoével a mesma.

3. Com relacdo as Restricoes Ambientais deverao ser verificadas as
legislacdes vigentes e as especificagbes constantes nas presentes
Normas.

11. ALUGUEIS - DO VALOR DE ALUGUEL

11.1 Para a determinacao do valor de mercado de aluguel de
imoveis devem ser respeitadas as determinagoes da NBR 14.653-2,
em seu Item 11.4 - Procedimentos especificos para avaliacdo de
aluguéis.

11.2 O método que deve ser preferentemente utilizado para a
determinacdo de aluguel é o Método Comparativo Direto; na
impossibilidade de sua aplicagdo €é usado o Método da
Remuneracao do Capital.

11.3 Método Comparativo

11.3.1 Para a aplicagdo do Método Comparativo € exigido que seja
atendida a semelhanca dos dados comparativos do mercado.

11.3.1.1 Para garantir a semelhanga com o imdével avaliando, os
elementos comparativos devem atender as  seguintes
caracteristicas:




a) sejam do mesmo tipo (lojas de rua, lojas de shoppings,
apartamentos etc.);

b) tenham dimensées compativeis com as do imovel
avaliando, atendido o intervalo de validade entre 50%
acima ou abaixo da area do imdvel avaliando;

c) sejam, preferentemente, do mesmo padrao
construtivo (proletario, medio, fino etc.);

d) tenham idade e estado de conservacao o mais proximo
possivel, observado o intervalo para a idade de 30% acima
ou abaixo da idade/conservagao do imdvel avaliando;

e) tenham Jlocalizacao semelhante ao imodvel avaliando;
estejam, obrigatoriamente, na mesma regiao
geoecondmica, e com indices de "transposigao" limitados
entre a metade e o dobro do indice do local avaliando;

f) sejam de data mais proxima possivel daquela do imoével
avaliando, com limites no intervalo de validade nao
anteriores ou posteriores a seis meses da data do aluguel
procurado;

11.3.2 As diferencas entre os elementos comparativos e o imével
avaliando devem ser objeto de homogeneizagao.




11.3.2.1 Na avaliacao por fatores devem ser atendidos os seguintes
procedimentos:

a) As ofertas devem sofrer um desagio de 10%, para cobrir
eventual superestimativa por parte do ofertante
(elasticidade dos negdcios).

b) Os elementos de datas distintas da do aluguel procurado
devem ser atualizados (ou retroagidos) com base em
indices econ6micos que megam a real variagao dos pregos
no mercado.

c) No caso de antecipagdo de aluguéis (luvas), devem ser
adicionados aos aluguéis nominais acréscimos constantes,
financeiramente equivalentes ao pagamento antecipado.

d) As diferencas de areas construidas devem ser
diretamente consideradas na homogeneizagao dos aluguéis.
Devendo-se ponderar, ainda:

d.1. Profundidade de Lojas

As lojas que tenham profundidade equivalente distintas da
profundidade padrdo para o local deverao sofrer corregao
pelo fator de Harper:

(N/f) O

onde:

N = profundidade padrao para o local;
f = profundidade equivalente da loja, dada pela relagao
entre sua darea e sua testada efetiva, devendo-se,
entretanto, limitar “f” entre a metade e o dobro de “N”.
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Podem ser aceitas como profundidades padrao:

a) para zona de comércio altamente desenvolvido:

N= 15m
b) para zona de comeércio local:
N= 20m

A profundidade padrao deve, obrigatoriamente, ser
analisada, caso a caso, pelo avaliador.

d.2. Rentabilidade dos Pavimentos

Eventuais diferengas de potencialidade de produzir renda
entre pavimentos devem ser ponderadas na
homogeneizacao através de “pesos” devidamente aferidos
no mercado local.

e) Padrao e Conservacao

As diferencas entre os padroes e estado de conservagao dos
comparativos e o avaliando devem ser ponderadas com
base na relagdo dos indices respectivos oriundos de estudos
especificos para avaliagao de benfeitorias.

f) Localizacao
As diferencas de localizagdo devem ser ponderadas com
base na relagdo dos respectivos indices locais.

g) Incidéncia dos fatores
Fatores ligados a terreno e fatores ligados a benfeitorias
devem ter incidéncia sobre as respectivas parcelas na

composigao do aluguel.
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11.3.3. Os elementos comparativos devidamente homogeneizados
devem ser analisados estatisticamente aceitando-se como
representativos os elementos que ndo se afastam (para mais ou
! para menos) que 30% da média geral.

O numero minimo de elementos representativos - apds o
saneamento da pesquisa - devera ser de 6 (seis).

11.4. Método da Remuneracao do Capital
No Método da Remuneracdo do Capital, o aluguel é obtido a partir

de sua conceituacao de ser o rendimento (renda) do capital
empregado no imdvel.

Deve ser empregado em casos de imoveis isolados ou atipicos, para
3 os quais a utilizagdo da comparagdo direta seja impraticavel.

Sua utilizagdo exige a determinagdo no mercado do valor do imovel
(Capital-Imovel) e da Taxa de Remuneragao.

11.4.1. Capital-Imovel

O Capital-Imoével para a aplicagdo do Método da Remuneragao do
Capital € aquele de fato usufruido pelo inquilino na locagao, devendo
ser desprezadas eventuais potencialidades latentes do imodvel,
porém ndo materializadas. E preciso que seja feita a andlise do
“aproveitamento econémico” do imoével.

A determinacdo do valor do Capital-Imével pode ser feita de formas
tradicionais, ou por comparacao direta, ou pelo Método de Custo de

Reprodugao, etc.
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11.4.1.1 - Capital-Benfeitorias (Cg)

O valor das Benfeitorias—-Construcdes — objeto da locagao - é feito
pelos seus valores unitarios de venda, oriundos de estudos
especificos de valores de venda para cada regido.

Nesses estudos sdo fixados critérios para as avaliagoes, inclusive os
de fixacdo dos coeficientes de obsoletismo, ou seja, fatores
depreciativos do unitario pela idade da construgao.

Nos prédios comerciais ("lojas"), deve-se analisar se a idade do
prédio influi no seu valor ou se é esperado que o inquilino, ao se
instalar, redecore a unidade de acordo com as necessidades de sua
atividade comercial.

Nas “lojas” devem ainda ser estudadas as diferencas de
rentabilidade dos diversos pavimentos.

11.4.1.2. Capital-Terreno (Cr)

A avaliagdo do terreno nu (V1) deve seguir os procedimentos
avaliatérios definidos pelas Normas vigentes.

Na determinacdo do Capital-Terreno que produz renda € preciso
analisar quais as caracteristicas do terreno est&o influenciando de
fato o valor do aluguel do prédio ou unidade avalianda.

g W .




11.4.1.2.1. Aproveitamento do Terreno

Apés a determinagdo do valor do terreno pelos critérios correntes,
deve-se, para a fixacdo do Capital-Terreno, analisar o
aproveitamento que esse terreno esta tendo pelas construgdes
existentes.

No caso de regido de ocupagao unifamiliar ou na qual a maxima
adrea permitida por lei excede a maxima ocupagdo econdmica
adequada para o local, nao deve ser aplicado o coeficiente de
subaproveitamento.

A eventual diferenca de rentabilidade de cada pavimento deve ser
ponderada nos calculos das areas tornando-as homogeneizadas
para determinada situacdo através da aplicagao de “pesos”
distintos.

11.4.1.2.2. Coeficiente de Aproveitamento

O Coeficiente, que aplicado ao valor do terreno ird ponderar o sub
ou superaproveitamento, € a relagdo entre a area construida
existente no terreno e a area maxima permitida pela legislagao
atual.

(Ahe) area homogeneizada existente

Ca
(Ahm) area homogeneizada maxima possivel

O Capital-Terreno é dado pela férmula:

Cr=VrxGCa ﬂ/ K

\
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11.4.1.3. Capital-Imovel (C1)

Obtidos o Capital-Terreno e o Capital-Benfeitorias, o Capital-Imovel
que produz renda € a soma de ambos:

Ci=Cr+Cs

11.4.2. Taxa de Renda (tr).

O Engenheiro Avaliador devera pesquisar no local e na época a
vigente taxa de renda no mercado para iméveis como o avaliando.

Na absoluta falta de condicdes de pesquisa especifica pode-se
utilizar parametros gerais pré-definidos, mencionando-se a fonte.

11.4.3. Aluguel pelo Método da Remuneracao do Capital

Obtidos a taxa nominal de renda (tr) e o Capital-Imovel que produz
renda (Ci), o aluguel mensal pelo Método da Remuneragdo do

Capital (Aremun.) € dado pela férmula:

CI x tr

AREMUN. =
12 meses




12. ANALISE REGISTRARIA

12.1. O trabalho pericial deverd conter analises para definir o
registro imobilidrio (matricula ou transcrigdo) que abrange o imével,
o titular de dominio e eventuais dnus, conforme itens a seguir.

12.1.1. A identificacdo do registro do imoével deveréd ser feita com
base na documentacdo oficial arquivada no Registro de Imodveis, tais
como: projeto de loteamento, plantas de divisdo ou desdobros,
ressalvado o disposto no Item “4.2” destas Normas.

12.1.2. Os documentos extra-oficiais porventura arquivados no
Registro Imobilidrio podem, também, ser utilizados para identificar
o registro do imodvel, desde que comprovada a correspondéncia
entre os documentos extra-oficiais e a situagao registraria.

12.1.3. Os dados cadastrais e as plantas do cadastro imobiliario
municipal, especialmente a planta da quadra fiscal, ndo sao
suficientes para identificar registros, mas podem ser utilizados como
informacdo auxiliar das pesquisas registrarias.

12.1.4. Identificado o registro que atinge o imovel devem ser feitas
comparacdes de dimensdes entre a situagao registraria constante
na matricula ou transcricdo, e a situagdo fatica, caracterizada na
planta que instrui a agao.

Paragrafo Unico: as divergéncias, porventura existentes, entre as
situacdes registraria e fatica deverdo ser analisadas e apresentadas

criteriosamente. s
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13. CASOS ESPECIAIS

13.1. Lote Social

Terreno individualizado legalmente, com dimensdes inferiores as
minimas fixadas na Lei N2 6.766/79 e, por extensao, na Lei de Uso
e Ocupacdo do Solo Urbano do Municipio de Sdo Paulo, decorrente
de Legislacdo Social (urbanizagdo especifica/interesse social),
compativel com a ocupagao padrao que se observa no entorno.

13.1.1. A metodologia aplicavel a obtengao do valor do imovel
(terreno + edificagdes) € a comparativa direta de dados de
mercado, mediante pesquisa estabelecida a partir do valor do metro
quadrado médio de darea construida util do imdvel, aplicados os
sequintes fatores de homogeneizagao: fator oferta, fator padrao
construtivo e fator transposigao.

13.1.2. Na impossibilidade da utilizagao da metodologia acima, a
avaliacdo sera realizada pelo Método da Composigdo, sendo que os
dados comparativos deverdao situar-se na mesma regido, com
dimensdes assemelhadas ao avaliando, sem influéncia dos fatores
corretivos de frente e profundidade.

| |
% ‘ 13.2. Lote Atipico
| |

Terreno individualizado legalmente, com dimensoes
significativamente inferiores ao padrdao do entorno, até mesmo
inferiores as minimas exigidas ordinariamente, decorrente de
| desapropriacdo parcial ou de usucapido.

575 S
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13.2.1. A avaliagdo de lote atipico devera ser feita mediante
observagédo justificada do contexto imobilidario e geoeconémico da
circunvizinhancga, a partir dos melhores critérios que poderdo ser
estabelecidos para coleta de elementos comparativos e
homogeneizacdo de valores, tendo em vista o interesse do mercado
local pelo espaco, a partir de unificagao com lotes vizinhos, o que
se verifica em regides tipicamente de incorporagdo e de comércio

expressivo.
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14. TERMO DE ENCERRAMENTO

As presentes Normas sao compostas de 72 (setenta e duas) folhas
impressas e rubricadas de um sé lado, exceto a ultima que vai
datada e assinada por todos os Membros da Comissao de Peritos.

Referéncias Normativas:

As Leis, Decretos, restricoes e Normas relacionadas a seguir contém
disposicbes que devem ser acatadas, quando ndo conflitarem com
as destas Normas.

1) Norma NBR-14.653-2 da Associagao Brasileira de Normas

Técnicas — ABNT.

2) Normas 2013 da CAJUFA - Portaria N¢ 01/2012 dos Juizes

3)

das Varas da Fazenda Publica da Capital.
Normas do IBAPE Instituto Brasileiro de Avaliagbes e

Pericias (2011).

Anexos gue acompanham estas Normas:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Normas para Laudos Prévios Nas Agoes Expropriatorias Nas
Varas da Fazenda Publica da Capital - Portaria CAJUFA
N2 01/2002 (ANEXO I).

Simbologia Recomendada para os Laudos (ANEXO II).
Resolucdo CONAMA N2302 de 20 de margo de 2002 (ANEXO
I11).

Resolugdo CONAMA N2303 de 20 de margo de 2002 (ANEXO
V).

Deliberagdo Normativa CONSEMA 03/2018 de 04 de
dezembro de 2018 (ANEXO V).

Recomendacoes para Analise de Regiao para Incorporagao

(ANEXO VI). QP é)x&%
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- Resolugdo do CONMETRO N¢ 12, de 12/10/1988 - Quadro
Geral de Unidades de Medida.

- Leis Federais N2 6766/79 e 9785/99, que dispdem sobre o
Parcelamento do Solo Urbano.

- Lei Federal N2 8.245/91, que dispde sobre locagdes de imdveis
urbanos.

- Decreto-Lei N2 9760/46, que dispOoe sobre os Terrenos de
Marinha e acrescidos de Marinha.

- ABNT NBR 12721:1999 - Avaliagdo de custos unitdrios e
preparo de Orgamento de Construgao para Incorporagao de
Edificios em Condominio — Procedimento.

- ABNT NBR 14653-1/2001 - Avaliagao de bens - Parte 1:
Procedimentos gerais.

- ABNT NBR 14653-2/2011 - Avaliacdao de bens - Parte 2:
Imodveis Urbanos.
- ABNT NBR 14653-3/2004 - Avaliagao de bens - Parte 3:

Imodveis Rurais.

- ABNT NBR 14653-4/2002 - Avaliagao de bens - Parte 4:

Empreendimentos.

Norma Basica de Pericias em Engenharia do IBAPE/SP.
Glossario de Terminologia Aplicavel a Engenharia de
Avaliacoes e Pericias do IBAPE/SP de 2002.




Sao Paulo, 28 de janeiro de 2019.

COMISSAO DE PERITOS

ALFRE IRA DA CUNHA ANTONIO GUI%jERM BRAGA
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ANEXO |
(Normas para Laudos Prévios = CAJUFA)

NORMAS PARA LAUDOS PREVIOS NAS ACOES
EXPROPRIATORIAS NAS VARAS DA FAZENDA PUBLICA DA
CAPITAL

1 - CONSIDERANDOS

Considerando que os laudos prévios prestam-se para disponibilizar recursos para fazer
frente as futuras indenizacgdes, via de regra, recursos publicos;

Considerando que os laudos prévios sao elaborados com informacoes que instruem as
iniciais e devem ser apresentados em curto espago de tempo apds a intimagao da
nomeacao,

Considerando que a fundamentacgéo dos valores fixados nos laudos previos € que fornece
a seguranca para a fixagao do percentual da indenizag&o a ser liberado antecipadamente.

A Comissao de Peritos nomeada pela Portaria CAJUFA n°01/2012, dos MM. Juizes das
Varas da Fazenda Publica da Capital entende por recomendar os procedimentos que vao
no ltem seguinte.

2 - LAUDOS PREVIOS
2.1 - Os laudos prévios devem conter obrigatoriamente os seguintes itens:
a. Preliminares: informagées sumarias relativas ao pedido inicial.

b. Vistoria: onde serdo relatadas as caracteristicas do terreno, das edificagdes e das
benfeitorias avaliandas, instruidas com fotos necessarias a captar as
caracteristicas constatadas; eventualmente planta que mostre a edificagcdo em
relagéo as divisas do terreno e a sua distribuicéo interna, especialmente quapdo se
tratar de expropriagao parcial.




c. Avaliagao do Terreno: deverao ser seguidas as recomendagdes das Normas-2013,
atentendo-se para a existéncia de relatério especifico para o melhoramento,

elaborado por Comissao de Peritos nomeada para tal fim.

d. Avaliagdo das Edificacbes e Benfeitorias: os valores das edificagbes e das
benfeitorias serdo fixados de acordo com os parametros contidos no estudo
Edificagoes - Valores de Venda (CAJUFA), vigente, e em sendo o caso, com base

em composic¢ao de custos.

e. Valor das Depreciagoes: nas desapropriagdes parciais os aspectos desvalorizantes
devem ser ponderados a partir dos elementos que instruem a inicial, sendo que o
montante referente a eventual desvalorizagdo, devera ser apresentado como

parcela auténoma.

paragrafo Unico: na eventualidade da vistoria detectar caracteristicas diferentes,

alteracdes, ocupacao diversa, etc., em relagéo aos elementos contidos nos autos, devera

o perito judicial levar o fato ao conhecimento do D. Juizo.

2.2 - Os laudos prévios devem informar quem esté na posse do imovel e a que titulo.

2.3 - Nos casos em que a edificagdo é atingida parcialmente, os laudos prévios devem ser
instruidos com croquis que registre o novo alinhamento em relacdo as dependéncias
atingidas, fundamentando o Item relativo a depreciagéo da edificagcdo remanescente e

obras necessdrias para sua readaptacgao.




3 - ENCERRAMENTO

A prsente Norma que uniformiza os laudos prévios &€ composta por 03 (trés) folhas e

assinada pelos membros da Comissao de Peritos.

Sao Paulo, 29 de novembro de 2012.

COMISSAO DE PERITOS

AVIO F. FIGUEIREDO JOSE ZARIF NETO

LUIZ PAULO GIAO DE'CAMPOS MARCO ANTONIO DELLA PAOLERA

RICARDO HENRIQUE DE ARAUJO ROBERTO LEOMIL GARCIA

IMAMURA

SHUNJI NASSUNO RDO FLORES AUGE



ANEXO I

SIMBOLOGIA RECOMENDADA PARA OS LAUDOS

At - Area total do terreno

Ag - Area com restrigdo ambiental

An - Area necesséria do terreno

A - Area remanescente do terreno

Aa - Area alagadica

Abr - Area brejosa

Apa - Area permanentemente alagada

As - Area seca

Ao - Area ocupada

Ap - Area das benfeitorias

Anat , Anaz,.. - Area a indenizar das benfeitorias

Arar , Amz, . - Area dos remanescentes das benfeitorias

Cap - Coeficiente de aproveitamento

Ce - Coeficiente de esquina ou frentes muiltiplas

Cr - Coeficiente de frente (testada)

Cp - Coeficiente de profundidade

Cr- Coeficiente de regigdo

D:- Depreciagdo do remanescente do terreno

Dp - Depreciagdo do remanescente das
benfeitorias

Dy - Despesas de urbanizagdo

Fa- Fator de atualizagéo

Fe - Fator de consisténcia do terreno

Fa - Fator declividade

Fn- Fator desnivel com relagdo a rua

Foc - Fator de adequagé&o ao obsoletismo e ao
estado de conservagao

Fo - Fator de oferta




Fpe -

Fgr-
F1,F2,F3,....,Fn -
| =

Pe-

Pma -

Pmi -

Vi -

Vie -
Vi -
Vuf, Vu2. e

Vim -
Via -
Viud -
Vua , Vis,..
Z-1,2-2 .

Frente projetada do terreno

Frente de referéncia do terreno
Frentes projetadas do lote ( calculo do Cs )
Valor da Indenizacéo

Profundidade equivalente
Profundidade maxima padrdo
Profundidade minima padréo

Valor total do terreno

Valor da area necessaria do terreno
Valor da area remanescente do terreno
Valor total das benfeitorias

Valor individual das constru¢ées

Valor para readaptag&o da construgéo
atingida parcialmente.

Somatorio de Vea, Ves,...

Valor para instituicdo de faixa “non —
aedificandi”

Valor realizavel ( glebas )

Valor unitéario do terreno ( frente tnica )
Valor unitario de terreno (diversos
logradouros)

Valor médio do m? de terreno

Valor médio do m? de terreno “antes”
Valor médio do m? de terreno “depois”
Valor unitario das construgbes

Zoneamento Municipal
lééxh - \K‘
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ANEXO lli

RESOLUGAO CONAMA N° 302 DE 20 DE MARCO DE 2002

ANEXO IV

RESOLUGAO CONAMA N° 303 DE 20 DE MARCO DE 2002




ANEXO V

DELIBERAGAO NORMATIVA CONSEMA 03/2018
DE 04 DE DEZEMBRO DE 2018

GOVERNO DO ESTADO DE SAQ PAULO
SECRETARIA DE ESTADO DO MEIO AMBIENTE
CONSELHO ESTADUAL DO MEIO AMBIENTE - CONSEMA

Deliberagiio Normativa CONSEMA 03/2018
De 04 de dezembro de 2018
99° Reunido Extraordinaria do Plenario do CONSEMA

Reconhece como alividade de baixo impacto ambiental a implementagdo oy
a regularizagdo de edificacbes em Imovels ubanos cujas Areas de
Preservagdo Permanente (APPs) tenham perdido suas fungdes ambientais.

0O Conselho Estadual do Melo Ambiente - CONSEMA, no exerciclo de sua competéncia legal,
DELIBERA:

Artigo 1° - Considera-se de baixo Impacto ambienlal a regularizagio ou a implantagdo de
edificagBes em imdveis urbanos cujas Areas de Preservacdo Permanente (APPs) tenham perdido
suas fungbes ambientais descritas no artigo 3°, Inc&*: II, da Lei federal n® 12 65172012,

Paragrafo Unico - Cansidera-se imbvel urbano aquele locaiizado em drea consolidada que atenda,
simultaneamente, aos seguintes requistos:

| - incluida no perimetro urbano ou em zona urhana pelo plano diretor ou por el municipal
especifica;

11 - com sistema viario implantado e vias de circulagdo pavimentadas ou nao;
11l - erganizada em quadras e lotes predominantemente edificados;

IV - de uso predominantemente urbano, caraclerizado pela existéncia de edificagbes residencials,
comerciais, industriais, institucicnais, mistas ou voltadas a prestag3o de servigos; e

V - com a presenca de, no minimo, 3 (trés) dos seguintes equipamentos de infraestrutura urbana
implantados:

a) drenagem de aguas pluviais,

b) esgotamento sanilario;

¢} abaslecimento de agua potivel,

d) distribuigio de energia elélrica; e

e) impeza urbana, colela e manejo de residuos salidos.

Artigo 2° - Considera-se que uma area de preservagdo permanente perdeu suas fungbes
ambientals quande, simullaneamente:

| - niio mais exerca a fungdo de preservagio de recursos hidncos;

11 - sua ocupagiio ndo comprometa a establlidade geoldgica;
Pigina 1dad
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GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO
SECRETARIA DE ESTADO DO MEIO AMBIENTE
CONSELHO ESTADUAL DO MEIO AMBIENTE - CONSEMA

Il - ndo desempenhe papel significativo na preservagdo da biodiversidade;
IV - ndio seja relevante para facilitar o fluxo génico de fauna e de flora;

V - sua preservagdo ndo tenha relevancia para a protecdo do solo ou para assegurar o bem-estar
das populagBes humanas.

Artigo 3° - A area objelo da anaiise da perda de funcdo referida no artigo 1° sera delimitada
conforme os critérios abaixo:

| — quando se tratar de area onde haja incidéncia de Area de Preservagdo Permanente (APP) de
curso d'agua, serd considerada na andlise da perda de fungdo a Area de Preservagdo
Permanente (APP) definida em lei na extensdo de 1.000 metros a moniante e a jusante do limite
da area onde se pretende regularizar ou implantar a edificagdo ou todo o curso d'agua se sua
extensiio for menor do que a indicada anteriormente;

Il — para as demais Areas de Preservagdo Permanente (APPs), salvo aquelas previstas no arligo
8° §1° da Lei federal n® 12.651/2012, sera considerada na analise da perda de fungdo todas as
areas localizadas a menos de 100 metros dos limites da propriedade onde se pretende regulanzar
ou implantar a edificagdo.

Artigo 4° - A avaliagio das fungBes ambientals de Areas de Preservagio Permanente (APPs) de
imaveis situados em areas urbanas devera considerar os indicadores analiticos constantes do
Anexa |

Artigo 5° - Nos processos que envolvam a regularizagdo de canalizagoes e demais intervengdes
com interferéncia em recursos hidricos, aplicam-se os procedimentos administrativos definidos na
Portaria DAEE n® 1630/2017.

Artigo 6° - Sera exigida compensagio ambiental, nos termos da Resolugdo SMA n® 07/2017, para
o total da Area de Preservagio Permanente (APP) objelo de regularizagio ou de emissiio de
aulorizagdo para intervengdo.

Artigo 7° - Nio se aplica o disposto nessa resolugdo s Areas de Preservagio Permanente (APP)
que tenham perdido suas fungdes ambientais devido a ocupagdes irregulares cuja remocdo possa
restabelecer as fungées ambientais do local.

Paragrafo Unico - Sfo consideradas imegulares as ocupagbes em areas de preservacio
permanente que tenham ocorfido em desacordo com a legislagdo vigente a época de sua
implantagdo.

Artigo 8° - A CETESE disponibilizara na fnlernet o roteiro com as informagdes basicas e a lista de
documentos necessarios  instrugdo do pedido de avaliagdo das fungBes ambientais de Area de
Preservagdo Permanenle (APP) com visla a autorizagio de inlervengdo.
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GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO
SECRETARIA DE ESTADO DO MEIO AMBIENTE
CONSELHO ESTADUAL DO MEIO AMBIENTE — CONSEMA

Artigo 9° - Esta Deliberagiio Normativa entra em vigor na data de sua publicagdo, revogando-se as

disposi¢es em contranio.
Eduardo Trani
Secretario de Estado do Meio Ambiente
Presidente do CONSEMA
AG
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GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO
SECRETARIA DE ESTADO DO MEIO AMBIENTE
CONSELHO ESTADUAL DO MEIO AMBIENTE — CONSEMA

ANEXO | - EMPREENDIMENTOS E ATIVIDADES QUE CAUSEM OU POSSAM CAUSAR
IMPACTO AMBIENTAL DE AMBITO LOCAL

Fungdo Ambiental da APP
(conforme o artigo 3° inciso I
da Lei Federal 12.651112)

Indicadores a serem analisados para avaliagdo da
perda de fungio da APP Urbana

Preservagdo dos recursos
hidricos

« Quanto ao corpo d'agua: canalizado ou ndo
canalizado, retificado ou nio retificado;

= Presenga de concreto, solo efou vegelagdo;

- Existéncia de via pavimentada efou outra area
impermeabilizada entre o empreendimento e o
recurso hidrico.

Estabilidade geoldgica e
protegdo do solo

« Inclinagdo do tereno e @a possibiidade de
solapamento, erosdo e colapso das edificagbes
existentes.

Biodiversidade e Fluxo génico de
fiora e fauna

» Coneclividade e proximidade com outras areas
prolegidas;
Corredores ecologicos,
contigua a unidades de conservaco, parques
urbanos e macigos florestais;
= Possibilidade de reestabelecimento da conectividade
com fragmentos de vegetacdo e do fluxo génico em
caso de demoligdo de construgbes existentes,

Assegurar o bem-estar da
populagdo humana

= O histérico de inundagdes,
= Susceplibilidade da area a inundagdes ou situagao de

nsco
« Condigdo para implantagio de solugdo de
saneamento adequada

« Existéncia de areas verdes [ permeaveis proximas.

0Os indicadores relacionados no Anexo | apontam aspectos relevantes a serem observados no
estudo das fungBes ambientais da drea e de sua vizinhanga.

Para cada um dos indicadores devera ser avaliado se realmente ocorreu a perda da fungio
ambiental, em fungdo da situagdo atual do local.
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ANEXO VI
(Normas 2013 — CAJUFA)

RECOMENDAGCOES PARA ANALISE DE REGIAO PARA INCORPORAGAO

Em havendo determinacéo judicial para a verificacdo da viabilidade técnica, legal e

mercadolégica, a fim de considerar o imével avaliando inserido em regido para

incorporagéo, deverao ser atendidas as recomendagdes abaixo.
1. Para ser enquadrada como ‘regido para incorporagao’, o Engenheiro
avaliador devera fundamentar a decisdo em pesquisa de mercado de

incorporagdes, obedecendo os parametros:

a. os elementos coletados deverdo estar, exclusivamente, na

quadra do avaliando ou em quadras adjacentes,

contemporaneos ao avaliando.

b. a negociagdo de cada imoével, que formara o terreno para
incorporacdo, devera ser comprovada, obrigatoriamente,

através da matricula do competente Registro de Imoveis.

c. todos os elementos referentes a uma incorporacéo deverao

apresentar o mesmo proprietario e poderdo estar ainda

individualizados, devendo no entanto serem adjacentes.
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d. as benfeitorias existentes nos elementos coletados, deverao ser
descontadas do valor da oferta, utlizando-se o estudo
‘Edificagdes - Valores de Venda 2002'.

e. deverd ser comprovada a existéncia de no minimo 2 (duas)
incorporagdes, que obedegcam os critérios anteriormente

expostos.

Croqui ilustrativo da micro regido para incorporacdo

lote lote lote lote lote lote lote lote lote
lote lote lote lote lote lote lote lote lote
lote lote lote lote - lote lote lote lote
lote lote lote lote lote lote lote lote lote
lote lote lote lote lote: lote lote lote lote
lote lote lote lote lote lote lote lote lote

lote avalianda

lotes adjacentes, com matriculas com o mesma proprietario, adquiridos para unificagdo para incorporagéo

lotes adjacentes, com matriculas com o mesmo proprietario, adquiridos para unificacdo para incorporagdo

N




2. Em regido para incorporagdo, a avaliacdo do lote devera ser feita,
preferencialmente, de modo direto (Vi = At x Vu), utilizando-se como valor
unitario de terreno (Vu), a média saneada da pesquisa de incorporagoes.

Paragrafo Unico: para a aplicagdo do Item 2.", o lote avaliando devera ser passivel
de unificagdo com outros lotes, para a implantagéo de incorporagao.




