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NORMAS CAJUFA PARA AVALIACOES DE IMOVEIS NAS VARAS
DA FAZENDA PUBLICA DE SAO PAULO

1 -INTRODUGAO

O Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio aos
Juizes das Varas da Fazenda Publica — CAJUFA, pela portaria n° 01/2017, constituiu
Comissao de Peritos e determinou que fossem revistas e atualizadas as Normas - 2013,
com orientagées e referéncias técnicas de modo a ensejar uniformidade nas conclustes

avaliatorias. De pronto, registre-se:

- A Comissao de Peritos, ao desenvolver os trabalhos de revisdo e atualizagdo das
Normas - 2013, estabeleceu critérios de fundamentacdo e precisdo que devem ser
delineados quando da escolha da metodologia a ser aplicada nas avaliagées judiciais;

- No desenvolvimento do presente trabalho, diversos parametros e metodologias
estabelecidas nas Normas - 2013 foram mantidos, por se mostrarem adequados,

eficientes e representativos nas avaliacbes;

- Atrelados a esta consolidagdo, outros conceitos e critérios técnicos de calculos foram
desenvolvidos a partir da realidade fatica e socio econémica, especialmente observada
nos casos concretos e nos contraditérios desenvolvidos nos udltimos anos.
Complementarmente foram realizados dois workshops, no dambito do CAJUFA, para ouvir,
dar visibilidade e debater temas como zoneamento e passivo ambiental.

Saliente-se, ainda, que os pardmetros e metodologias aqui emanados visam sistematizar
os procedimentos avaliatérios. Quando o Perito Judicial, em circunstancias atipicas de
mercado ou singularidades do imoével avaliando, tiver razbes efetivas para altera-los,
e maneira clara, objetiva e

A

podera fazé-lo, explicitando e fundamentando os motivos,
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comprovavel. Do mesmo modo, quando existirem relatérios CAJUFA para melhoramentos
publicos especificos, elaborados a partir de Portaria exclusivamente assinada para tal
finalidade, devem prevalecer as conclusées emanadas nos correspondentes estudos
visando exatamente a uniformidade nas conclusbes avaliatorias, respeitadas as
peculiaridades e as especificidades do relatorio ao qual se refira o imbvel expropriado.
Nestes termos, os valores paradigmas calculados/estipulados nos relatérios CAJUFA de
Comissdes de Peritos para melhoramentos ptblicos de grande expresséo, deverdo ser
atualizados pelo IPC/FIPE até a data do Laudo Prévio.

A legislacdo basica referencial estudada para fins de regramento normativo € a mais
atualizada, incluindo, sem a elas se restringir: Constituicdo Federal de 1988; Decreto-Lei
n.? 3.365 de 21 de Junho de 1941; Lei Federal n.° 6.766 de Dezembro de 1979; Lei Federal
n.° 12.727 de 25 de Maio de 2012 (Novo Codigo Florestal); Decreto n® 24.643, de 10 de
julho de 1934 (Cédigo de Aguas); Lei Federal n.° 13.105 de 16 de Margo de 2015 (NCPC);
Lei Municipal n.° 16.642 de 9 de Maio de 2017 (Cddigo de Obras e Edificagbes); Lei
Estadual n.° 13.577 de 8 de Julho de 2009 (Gerenciamento de areas Contaminadas);
Decisao de Diretoria CETESB 38/2017/C; Deliberagdao Normativa Consema n° 03/2018,
de 04 de dezembro de 2018; Lei Municipal n.° 16.050 de 31 de Julho de 2014 (Plano
Diretor Estratégico); Lei Municipal n.° 16.402 de 22 de Margo de 2016 (Lei do
Zoneamento); Atribuigdes legais previstas em CREA/CAU/CONFEA.

2 - CONCEITUAGAO E TERMINOLOGIA

Para melhor entendimento e complementacdo de informacdes, recomenda-se a leitura
das definigbes adotadas nas bibliografias especializadas, em especial na NBR-14.653,
NBR-13752 e NBR-12721 da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, entre

outras.

A fim de facilitar e complementar a utilizagdo das presentes Normas CAJUFA/2019, a

seguir serdo apresentadas as principais definicdes: }\ \ '_ j--\_ jg t)i‘
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2.1. Desapropriacdo ou Expropriagdo

Transferéncia feita por iniciativa do poder publico, unilateral e compulséria, mediante
indenizagao prévia e justa, por utilidade publica ou interesse social, da propriedade de um
bem ou direito, ao dominio plblico. As presentes Normas versam sobre a atribuigéo do

valor de mercado do imovel.

2.2. Laudo Técnico Pericial

Peca técnica-legal, a ser elaborada por profissional graduado e habilitado, nomeado e
compromissado nos autos, resultado da analise técnica de um fato, situagao ou objeto,
devidamente identificado, bem como dos fundamentos e das referéncias técnicas
bibliograficas e normativas aplicadas ao caso concreto. O Laudo Técnico deve ser
elucidativo quanto ao escopo dos trabalhos, para auxilio de Juizes e Desembargadores
nas suas decisfes. Nas Varas da Fazenda Publica, o Laudo Técnico de Avaliagéo

Imobiliaria para desapropriacéo, podera ser Prévio ou Definitivo.

2.3. Perito Judicial

Profissional graduado e habilitado, de confianga do D. Juizo, que se encontra cadastrado
como Auxiliar da Justica, no TJSP, nomeado e compromissado nos autos para proceder
a prova judicial, com isengéo e distanciamento em relagéo as Partes, na letra da lei.

2.4. Gleba urbanizavel

Terreno situado em zona urbana ou de expanséo urbana, cujo aproveitamento eficiente
depende de parcelamento do solo, atendidos os aspectos legajs e mercadoléglcos

\’“j*



CRITERIOS, PARAMETROS, DIRETRIZES E METODOLOGIAS PARA AVALIAGAO
NORMAS CAJUFA/2019

CAJUFA - CENTRO DE APOIO AOS JUIZES DAS VARAS DA FAZENDA PUBLICA DA CAPITAL

2.5. Desmembramento

Subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema
viario existente, desde que n&o implique na abertura de novas vias e logradouros publicos,

nem no prolongamento, modificagéo ou ampliagéo dos ja existentes.
2.6. Loteamento

Subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de
circulacéo, de logradouros ptblicos ou prolongamentos, modificagdo ou ampliagéo de vias

existentes.

2.7. Desdobro de lote

Parcelamento de lote resultante de loteamento ou desmembramento aprovado.

2.8. Remembramento

Unificagdo de duas ou mais glebas ou lotes, para a formagéo de novas glebas ou lotes.
2.9. Lote

Area resultante de loteamento, desmembramento ou desdobro.

2.10. Terreno Encravado

Aquele que nédo se comunica com a via publica, e que depende de servidao de passagem

por outro imovel. /
\(J j ™~ };
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2.11. Lote de Esquina

Aquele em que o prolongamento de seus alinhamentos, quando retos, ou das respectivas
tangentes, quando curvos, determinam angulos internos inferiores a 135° e superiores a

45°, desconsiderados os alinhamentos voltados para vielas ou passagens de pedestres.

2.12. Lote de Frentes Multiplas

Aquele que possui mais de uma testada para logradouros publicos, sem estar localizado

na sua confluéncia.

2.13. Lote de Fundo

Aquele que, situado no interior da quadra, se comunica com a via publica por um corredor

de acesso, com largura igual ou inferior a 4,00m.

2.14. Lote Interno

Aquele localizado em vila, passagem ou local assemelhado, acessério da malha viaria do

Municipio, de propriedade puablica ou particular.

2.15. Pesquisa

Conjunto de procedimentos de identificagdo, investigagdo, coleta, selegéo,
processamento, analise e interpretacdo de resultados sobre dados relativos a imoveis
assemelhados ao avaliando, para fornecer estrutura técnica a avaliagao.

2.16. Imoével Paradigma

Imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrdo representativo da

regido ou referencial da avaliagéo. " :
~ >
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2.17. Homogeneizagao

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicagdo de fatores multiplicativos que
expressem corregoes e ajustes em fungéo das diferengas entre os atributos dos dados de
pesquisa de mercado e do imével avaliando. Sdo fatores de homogeneizagéo, entre
outros: testada, profundidade, topografia, solo, transposicdo, tais como apresentados e

desenvolvidos em capitulos proprios desta Norma.

2.18. Frente Principal

Nos lotes de esquina ou com frentes mdiltiplas, a frente principal € aquela para a qual se
obtém o maior valor para o lote, desconsideradas as demais frentes, ou seja, calculando-

se o valor como se o lote fosse de uma frente s6, para cada face’.

2.19. Frente Projetada

2.19.1. Projecdo da frente, normal ao lado maior, obtida conforme os seguintes

exemplos:
;:p \ v\
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' Nem sempre a frente que possui o maior indice fiscal/local conduz ao maior valor de lote. Pode acontecer
que o maior valor de lote seja alcangado a partir de frente de menor indice fiscal/local, do mesmo modo que
tal situagdo pode também ocorrer em fungéo da geometria do lote (e dasjtestadas para os logradouros
publicos). Exatamente por isso é que devem ser calculadas as possibilidadgs conforme estipulado neste ﬁ

item. \ E;
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2.19.2. Nas frentes em curva, deve-se considerar a projec¢éo da corda, no alinhamento.

RUA

‘—-—4 RUA

Fp

Paragrafo_Unico: Nos casos de lotes com frentes em curva, para os quais a frente
projetada determinada conforme o subitem anterior, ndo represente a melhor
caracterizagdo da mesma, podera ser utilizado outro método de projegéo, que traduza o

melhor aproveitamento do lote.

2.20. Frente Real

Projecao no plano horizontal da linha diviséria do imével com o alinhamento de via publica.
2.21. Frente de Referéncia

Frente da situagéo paradigma adotada.

2.22. Profundidade Equivalente

Resultado numérico da divisdo entre a area total de um terreno e sua frente principal

projetada.
2.23. Profundidade de Referéncia

Profundidades minimas e maximas, economicamente rechmendaveis para uma

determinada regiao. ™ K
L% \KJ“ ;
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2.24. |dade da Edificacéo - le

Aquela estimada, nos calculos avaliatérios, para o imével de modo a refletir sua
obsolescéncia, adequacédo ao uso, utilidade, arquitetura, funcionalidade e caracteristicas
dos materiais empregados nos revestimentos. A idade da edificagédo, na data da avaliagéao,
ndo pode ser superior a sua idade real e ndo deve ser considerado o estado de
conservacgao da construgao, para tal fixagao. Ou seja, quanto mais original for a edificagao

analisada, mais préxima a idade da edificacéo estara da idade real.

2.25. Vida Referencial

Vida referencial ou vida util da construgdo é aquela esperada para o padrdo construtivo

que a representa.

2.26. Fator de Adequacéio ao Obsoletismo e Estado de Conservacédo - Foc

O referido fator de depreciagdo leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcéo e
acabamento, bem como o estado de conservacéo da edificagédo, na determinagao do valor

de mercado de venda do imével. O fator Foc é determinado pela expressao:

Foc=R + K x (1- R),

onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padréo,

K = coeficiente de Ross/Heidecke, ambos encontrados no Estudo de Edificagbes — Valores

de Venda, publicado pelo CAJUFA. O coeficiente K é extraido da tabela 2 do citado
estudo, mediante entrada pela “idade em percentual da vida referencial’, ou seja, pelo

resultado da relagéo entre idade da edificagéo — le e vida referencial. j} :
N \if”\ :
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2.27. Vistoria

Exame circunstanciado de um imével e da regido onde se localiza, apresentado na forma
de descrigdo minuciosa dos elementos que os constituem e de documentagao fotografica,
visando caracterizagao ad perpetuam rei memoriam do objeto real da lide. A Pericia deve
avisar as Partes com antecedéncia a data e hora da diligéncia conjunta, para o devido
acompanhamento pelas suas Assisténcias Técnicas, as quais deverdo zelar pelo
oferecimento dos melhores e mais completos documentos complementares que possam
deter sobre o objeto em estudo (plantas oficiais e extraoficiais; documentos relacionados;

registros fotograficos e demais dados historicos).

2.28. Regido para Incorporacéo

Regiao onde a procura de terrenos, a qual vise a unificagdo de lotes para novas
incorporagdes € intensa, denotando-se de maneira clara a pujanca pela qual a
microrregiao passa. Deve-se considerar as recomendacgoes expressas nestas Normas,

conforme Anexo V.

2.29. Terreno para Incorporagéo

O terreno para incorporacéo devera atender, na data da avaliagdo, simultaneamente as

premissas abaixo:
a. Possuir dimensdes que possibilitem a implantacédo de incorporagéo.

b. Obedecer a legislagdo municipal inerente as incorporagdes.
c. Tero terreno vocagéo condizente com a implantag¢éo de incorporagéao.

2.30. Voeacdo do Imével

Uso economicamente mais adequado do imoével em fungéo das caracteristicas propnas e

)V

do entorno, respeitadas as limitagdes legais.
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2.31. Pesquisa de Incorporacoes

Levantamento junto ao Registro de Imoéveis de matriculas referentes a imoéveis
transacionados contemporaneamente a data base da avaliagéo, localizados em regiéo
para incorporagdo, em conformidade com as diretrizes expressas nestas Normas, em

capitulo proprio.
2.32. Fator Area

Fator que visa corrigir discrepéncias que se estabelecem no mercado imobiliario de
mesma regido geoecondmica quando se comparam areas (terrenos) de dimensées

desproporcionais entre si?.

2.33. Valor de Mercado

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um imével,

numa data de referéncia, dentro das condigdes do mercado imobiliario vigente.

2.34. Solo Seco

Condigéo de solo padréo (paradigma na grande parte das avaliagdes); ocorre quando néo
ha acimulo ou invasdo de agua no terreno, mesmo em fases de cheia ou periodos

recorrentes de chuvas.

2.35. Solo Permanentemente Alagado

Condigéao de solo na qual existe, sobre o terreno, lamina de agua, por menor que seja sua

altura (nivel).

2 O fator area foi aplicado em Relatérios de Comissées de Peritos para melhoramentos de grande porte, tais
como os correspondentes ao Rodoanel Mario Covas, trechos sul e norte, e na Linha Laranja do Metrd, cada
qual com suas especificidades.

){‘
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2.36. Solo Brejoso

Condigéo de solo saturado e com baixa consisténcia, ou seja, néo oferece capacidade de

suporte direta e superficial para edificagées.

2.37. Solo Alagadico (sujeito a inundacées/enchentes)

Condigéo de solo na qual sobre o terreno forma-se a lamina de agua, por menor que seja
sua altura (nivel), de forma temporaria, normalmente devido as cheias ou periodos de

chuvas recorrentes fortes.

2.38. Alveo ou Leito

Superficie do terreno que as aguas cobrem sem transbordarem para os lados, ou seja,

o canal por onde correm as aguas.

2.39. Curso d’agua natural

Curso d’agua que ainda nao sofreu retificagbes, canalizagées ou desvios.

240. Margens

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

costas para a diregao de onde as aguas fluem.
2.41. Passivo ambiental
Entende-se, em sentido mais restrito, como o valor monetario necessaério para custear a

reparag¢ao do acumulo de danos ambientais causados por um empreendimento, ao longo

de sua operacéo.
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2.42. Area contaminada

Conforme a Lei Estadual n® 13.577/2009, area, terreno, local, instalagéo, edificacdo ou
benfeitoria que contenha quantidades ou concentragbes de matéria em condigbes que

causem ou possam causar danos a salide humana, ao meio ambiente ou a outro bem a

proteger.

3. METODOS DE AVALIACAO

A avaliagcdo de imbveis devera ser feita preferencialmente pelo Método Comparativo
Direto. Na impossibilidade da aplicagdo deste método, sera utilizado o Método da

Composicéo.

3.1. Método Comparativo Direto é aquele em que o valor do imdvel é obtido por meio
da comparagdo de dados de mercado relativos a outros iméveis de caracteristicas

semelhantes. As discrepancias observadas nas caracteristicas dos imoveis deverao ser

ponderadas através de fatores de homogeneizagéo.

3.1.1. caracteristicas semelhantes sdo entendidas como aguelas que ndo comprometem
a percepc¢do do objeto sob avaliagdo em relagao aos seus pares colhidos no mercado
imobiliario. Sdo exemplos: apartamentos e salas comerciais (unidades condominiais
padronizadas) como também residéncias, sobrados (geminados ou n&o), galpbes e
outros. Para apartamentos esta consolidada a compreenséo que a comparacéo se faz por
area privativa da unidade (do mesmo modo que para salas comerciais e afins), de acordo
com o teor do capitulo 10. Para iméveis construidos isoladamente, casas, sobrados e
galpdes, a comparagdo direta estd validada desde que os elementos comparativos
guardem, além da tipificagéo (sobrados geminados com sobrados geminados, por
exemplo), proporgées compativeis com aquelas inerentes ao imoével sob avaliacéo
(expressas pela relagédo Ac = Area Construida / At = Area Total de Terreno). /

JN «}) /P%
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3.1.2. a relagdo admissivel para validagdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado é desde [0,85 x (Ac/At)comparativo] até [1,15 x (Ac/At)comparativo].

3.1.3. viabilizada a Comparagéo Direta, com o minimo de trés elementos comparativos, o
imével uno que se apresenta comporta a homogeneizag¢do por metro quadrado de area
construida pelos fatores multiplicativos: “condigdo de oferta”, “padrédo construtivo”,

“localizag@o”, “obsolescéncia e estado de conservagao” (Foc).

3.2. Método da Composicdo é aquele em que o valor do imével é definido pela soma
do valor do terreno com o valor das edificagdes e benfeitorias existentes, ja incluido o fator

de comercializacao.

3.2.1. A avaliagdo do terreno devera ser feita preferencialmente pelo Método Comparativo
Direto. Na impossibilidade da aplicagdo desta metodologia sera utilizado o Método

Residual.

3.2.2. Método Residual é aquele que o valor do terreno é definido pela diferenca entre o
valor total do imével e o valor das edificagdes e benfeitorias existentes. O valor das
edificac6es devera ser determinado de acordo com o estudo “Edificagdes Valores de
Venda” vigente, elaborado por Comissédo de Peritos das DD. Varas da Fazenda Publica

da Capital - CAJUFA.
4. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

4.1. Fundamentac&o e Preciséo

De acordo com a corrente prevalente na Engenharia de Avaliagdes, a metodologia
aplicavel para avaliacéao imobiliaria é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando
(caracteristica primordial do objeto - tipologia), da finalidade da avaliagdo (no caso

concreto, judicial, pelo valor de mercado) e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
elementos comparativos colhidos em pesquisa imobiliaria. . - ¥ -
i
L ~— 13
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A fundamentagao e a precisédo da avaliagdo judicial deverao ser as mais representativas

para o objeto avaliando, expressas no Laudo Pericial e em conformidade com os

parametros a seguir:

ITEM DESCRIGAO CARACTERISTICA

Caracterizac&o do imovel avaliando Completa quanto a percepgao

1. através de vistoria global do objeto, especialmente em
relagéo aos dados metricos e
fisicos

Coleta e identificag@o de dados de | Informagdes verificadas pelo autor

2. pesquisa imobiliaria do Laudo
Quantidade minima de dados de | 03 (Método Comparativo Direto) ou
3. mercado efetivamente utilizados 05 (Método da
Composigao/Residual)

Intervalo admissivel de ajuste para

4. cada fator e para o conjunto de 0,50a2,00
fatores
Intervalo de saneamento dos

5. elementos comparativos da 30 % para mais ou para menos

pesquisa imobiliaria

Apresentagéo de todos conceitos e

6. Laudo Pericial parémetros de maneira clara,

objetiva, com memoria de calculo e
passivel de conferéncia

4.2. Pressupostos

As seguintes condi¢des devem ser observadas e preceder o processo avaliatorio:

a) Caracterizacédo do objetivo da avaliagdo para permitir ao engenheiro de
avaliagdo a identificagdo das circunstancias que possam influir no valor

do imovel;

b) Individualizagdo do objeto da avaliagédo, obtida a partir de plantas,
memoriais descritivos e documentos detalhados englobando o imovel;

Nl ¥
A
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c) Complementagéo das informagdes necessarias ao desenvolvimento da
tarefa avaliatoria que possam ser consideradas fatores valorizantes ou

desvalorizantes.

Cabe a Pericia, ao iniciar o procedimento de avaliagédo, solicitar o fornecimento da
documentagdo relativa ao bem, necessaria a realizagdo do trabalho, e tomar
conhecimento das informacdes contidas na documentagédo disponivel, o que se faz em
conformidade com o CPC (mediante vistoria conjunta previamente agendada,
peticionamento nos autos ou reunido técnica conjunta), respeitadas as consideragoes

langadas no capitulo relativo a elaboragéo de Laudos Prévios.

Na impossibilidade de ter disponivel completa documentag¢édo necessaria, a Pericia devera
decidir se é possivel elaborar a avaliagdo. Em caso positivo, devera explicitar os
pressupostos assumidos e as eventuais ressalvas relativas a insuficiéncia ou incoeréncia

de informagdes.

Via de regra, nas avaliagbes se admite como corretas as dimensdes constantes da
documentagao oferecida, como também se admite que os titulos de propriedade sé&o bons
e que as informagbes oferecidas sdo de boa fé, e por isso confiaveis. A Pericia néo
assume responsabilidades sobre matérias proprias ao Direito, especialmente aquelas
relativas a defeitos de titulos dominiais, invasdes, gravames como hipotecas e outros, por

ndo compor o escopo das avaliagdes imobiliarias.

Em havendo determinacgéo judicial, para verificagéo e estudos registrarios, deverdo ser
apresentadas previamente, nos autos, as necessidades periciais que o caso comporte,
observando-se o disposto no capitulo 11 destas Normas (Analise Registraria).

et l(j
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4.3. Caracterizacéo do imovel avaliando

4.3.1. \Vistoria

Nenhuma avaliagdo podera prescindir da vistoria (salvo excepcionalidade), cuja data e
hora deve ser noticiada as Partes com a devida antecedéncia. Na vistoria deveréo ser
registradas as caracteristicas do bem avaliando, e ressaltados aspectos relevantes a

formacao do seu valor, em especial:

4.3.1.1. Caracterizacéo da regido 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.

4.3.1.2. Caracterizacéo do terreno avaliando, abrangendo os aspectos fisicos: dimensoes,

formato, topografia, consisténcia do solo, localizagdo, divisas e eventuais aspectos

valorizantes ou desvalorizantes.

4.3.1.3. Caracterizacio das edificacbes e benfeitorias atingidas pela desapropriagéo,

englobando os aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e utilizagéo atual.

4.3.1.4. Nos casos de desapropriagao parcial devera constar ainda:

a) analise de aproveitamento do remanescente, justificando-o;
b) as readequagdes e remanejamentos das construgdes que deverédo ser avaliadas.

4.3.1.5. Nas Pericias referentes as a¢ées ordinarias de indenizagéo, por apossamento

administrativo (desapropriacéo indireta), deverdo ser apuradas:

a) a real ocorréncia da ocupagéo alegada,
b) a delimitagdo e guantificagédo da area ocupada;

c¢) a data efetiva da ocupacgéo.
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4.4. A Pesquisa de Valores

A pesquisa deve ser desenvolvida considerando as caracteristicas do imével avaliando, a
disponibilidade de recursos, relatorios, informacgtes, pesquisas anteriores, plantas,

documentos e prazo de execugéo dos servigos.
Na coleta de dados devem ser observadas as seguintes premissas:

a) completa identificagéo dos dados de mercado;

b) diversidade de fonte de informagéo;

c¢) contemporaneidade (até 1 ano em relagéo a data da avaliag&o);
d) semelhanga com o imével avaliando;

e) pertencer a mesma regiao;
f) quantidade minima de 03 elementos comparativos efetivamente utilizados (para Método

Comparativo Direto) ou 05 (para Método da Composigéo/Residual)

4.5. Tratamento da Pesquisa de Valores

4.5.1. A pesquisa de valores devera ser tratada aplicando-se os fatores de
homogeneizacgéo apresentados nos termos destas Normas. Havendo Relatério de
Comissdo de Peritos para melhoramentos especificos deverédo prevalecer os critérios,

diretrizes, parametros e metodologias neles indicados.

45.2. Dada a elasticidade dos negécios imobiliarios sera aplicada redugao de 10%
sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a “0,90"); a ado¢éo de um fator oferta

diferente devera ser demonstrada e justificada.

4.5.3. No emprego do Método da Composicéo, terrenos construidos poderao ser
utilizados como comparativos, deduzindo-se o valor da construgédo com base no estudo
“Edificagbes Valores de Venda” vigente, elaborado por Comisséo de Peritos das DD.
Varas da Fazenda Publica da Capital - CAJUFA.
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4.54. Quando for necessaria a atualizacdo de valores (limitada a um ano, item 4.4,
alinea c), devera ser utilizado o indice IPC (indice de Prego ao Consumidor) publicado
pela Fundagédo Instituto de Pesquisas Econémicas da Universidade de S&o Paulo —
FIPE/USP.

4.6. Remanejamento de indice fiscal

Comprovada a necessidade de remanejamento do indice fiscal, este podera ser efetuado

pela Pericia, desde que justificado e aplicando-se:

46.1. O indice fiscal disponivel na regido que melhor reflita as caracteristicas do
logradouro em estudo, o cenario e o contexto no qual se insere o bem (especialmente em
relagéo aos aspectos peculiares tais como presenca de favela, incidéncia de APP,
inundagéo/alagamento, entre outros), inclusive no que diz respeito a possibilidade de uso
e ocupagao do solo (Lei de Zoneamento).

4.6.2. Na impossibilidade de aplicagdo de 4.6.1, seguem-se as seguintes recomendacoes:

4.6.2.1- Para terreno situado em via secunddria, passagem, travessa, ou via
assemelhada, acessorias da malha viaria do Municipio, que nédo estejam
relacionadas na listagem de valores (PGV — Planta Genérica de Valores), sera
adotado 70% do valor da via principal (aquela que da acesso ao local estudado),
desde que dotadas, as vias, dos mesmos melhoramentos e a maxima distancia de

200 metros.

4.6.2.2- Para os casos de grande e injustificada descompensacéo entre indices
fiscais na regiédo em estudo, as propor¢coes poderéo ser obtidas e restabelecidas
em funcdo da observacdo de cada logradouro da pesquisa de elementos
comparativos em relagdo ao logradouro em estudo, mediante quadros de
ponderacdo relativos a infraestrutura existente, as caracteristicas fisicas e as
caracteristicas socio-ocupacionais, consagradas e determinantes para avaliagdo
imobiliaria. '

}o3
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4.7. Recomenda-se a utilizagdo de elementos da pesquisa com indices

compreendidos entre:

0,5la<lp<2,0]la

= [ndice do local avaliando;

= [ndice do local do elemento pesquisado.

T
1

4.8. Laudos Avaliatérios

Os laudos avaliatorios a serem apresentados nas Varas da Fazenda Publica, para as

acoes expropriatorias sao: Laudo Prévio e Laudo Definitivo.

4.8.1. O Laudo Prévio devera ser elaborado de acordo com o teor da presente reviséo
das “Normas para Laudos Prévios nas Ag¢bes Expropriatérias nas Varas da Fazenda
Publica da Capital”, originalmente autorizadas pela portaria CAJUFA n°01/2002, conforme
anexo |.

4.8.2. 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, salvo expressa determinacéo judicial em contrario.

5. AVALIACAO DE LOTES URBANOS (LOTES PADRAO)

Para determinagdo do valor do lote urbano objeto de avaliagdo devem ser seguidos os
mesmos critérios aplicados no tratamento dos elementos da pesquisa, assim como devem

ser semelhantes as suas caracteristicas, restri¢des legais e regiao estudada.

A\
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Devem ser consideradas as influéncias de frente, profundidade, esquina, frentes multiplas,

topografia e consisténcia do solo.
5.1. Profundidade

5.1.1. A influéncia da profundidade é levada em conta no valor total do terreno, através

de relacdo entre a profundidade equivalente e as profundidades limites indicadas para as

regioes.

5.1.2. A profundidade equivalente deve ser o resultado da divisdo da area pela medida

da frente principal projetada.

5.1.3. Se a profundidade equivalente estiver dentro dos limites minimo e maximo
das profundidades estabelecidas para a regido definida no item “5.1.9”, ou resultante de
imposigdes legais, ou seja, se Pmi < Pe < Pma, a avaliagdo dos terrenos sera feita pelo valor

do metro quadrado, determinado pela expressao:

Vi = At x Vu

5.1.4. Se a profundidade equivalente estiver no intervalo entre a minima e sua metade,
ou seja, ¥2Pmi < Pe < Pmi, devera ser empregada a seguinte formula:

Vt=AtXVuX(PeIPmi)D’50

5.1.5. Para profundidade equivalente inferiora %Pmi ¢ mantido o fator obtido para
esse limite: (Y2Pmi / Pmi) %50=0,7071.

5.1.6. Se a profundidade equivalente for superior & maxima de referéncia, devera

ser aplicada a seguinte formula:

Vi = Atx Vu X ( Pma/ Pe) %%

<' ) T 20



CRITERIOS, PARAMETROS, DIRETRIZES E METODOLOGIAS PARA AVALIA(;IT\O
NORMAS CAJUFA/2019

CAJUFA - CENTRO DE APOIO AOS JUIZES DAS VARAS DA FAZENDA PUBLICA DA CAPITAL

5.1.7. Para profundidade equivalente superior a 2Pma € mantido o fator obtido para
esse limite: (Pma / 2Pma) 2°= 0,84009.

5.1.8- Nos terrenos cuja area atinja medida favoravel para incorporagé@o imobiliaria, desde
que esteja inserido em zoneamento adequado (conforme item 2.25 do glossario), Pma

podera ir até 3 (tras) vezes a testada, nestes moldes de avaliagéo.

5.1.9. Os lotes avaliandos serdo classificados em uma das seguintes regibes,
caracterizadas pela ocupacdo predominante, para efeito de fixacéo das profundidades

minima e maxima:

12 regido > localidade com residéncias isoladas padréo fino e luxo................... :30,00m a 60,00m

22 regiao -» localidade com residéncias / comércios / servigos padrio simples a superior: 25,00m

a 40,00m

3? regi@o - localidade com residéncias / comércios / servigos padréo ristico a econdémico: 15,00m
a 30,00m

42 regido -» localidade com apartamentos / escritorios padrdo simples a luxo....: 25,00m a 60,00m
52 regido =2 localidade com nicleos de comércios /servigos de alta densidade: 20,00m a 40,00m

62 regido —> localidade com galpdes/armazéns padrao econdmico a superior....:25,00m a 60,00m
Paragrafo Unico: As regides acima classificadas estdo de acordo com o estudo

‘Edificacdes - Valores de Venda’ vigente. Na impossibilidade de enquadramento em uma
destas regides, os parametros adotados deverdo ser justificados.

5.2. Frente

5.2.1. A influéncia de frente sera considerada no valor total do terreno, pela relagao

entre a frente projetada (Fp) e a frente de referéncia (Fr), através da seguinte expressao:

SR
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Vi= At x Vu x Ct

onde:

Cr= ( Fp/ Fr )25, dentro dos limites Fr/ 2 < Fp <2 Fr ou seja, entre 0,8409 < Cf <1,1892.

5.2.2. Para frente projetada inferior a Fr/2 ou superior a 2xFr € mantido o fator obtido

para esses limites (0,8409 ou 1,1892).

5.2.3. Sao indicadas as seguintes frentes de referéncia:

2> 12 e 42 regides........ccccceveviveveennnn.s Fr=16,00m
322 8 52 B0I068......snvnmuariie : Fr=10,00m
i (o | o :Fr= 5,00m
> 62 18gIf0.... s Fr=20,00m

5.24. Expressoes

a) Fr/2st52Fr ................. '|:a'tC)l'=(Fp;r(Fr)D'25
B Fes Pl 2o fator = 0,8409
C)Fp>2Fr e fator = 1,1892

5.25. N&o se aplica o fator testada a lotes situados em bairros de 32 regido, com
frente maior que a de referéncia, quer seja na homogeneizacdo de elementos

comparativos, quer seja na avaliagdo do objeto, ou seja:
Fp > Fr....ccou..o..Mator = 1,0000

5.2.6. Lotes contiguos de mesmo proprietario, com registros distintos, simultaneamente
expropriados, sob mesmo zoneamento, deverao ser avaliados N conjunto (situagao que

\(I " #,)/ Y
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é possivel para agéo proposta unificadamente), observadas as condi¢gbes do mercado

imobiliario local.

5.3. Esquina e Frentes Multiplas

5.3.1. Os lotes de esquina ou de frentes multiplas devem ser avaliados como terrenos

de uma s¢ frente, sendo que sua eventual influéncia valorizante deve ser justificada pelo

avaliador.

5.3.2. O coeficiente de valorizagéo pela esquina ou frentes multiplas (Ce), sera obtido

pela seguinte férmula:

Ce=[(Cr+20)F1Vi+FaVa+ .. +FnVn]/20F1 Vi

onde:
Cr =1, na 22 regiao;
Cr =2, na 4?regido;
r = 3, na 52 regido;

F1 = frente principal projetada para via publica de maior valor
de lote ou frente projetada menor no caso de ruas de igual valor de lote,
conforme terminologia indicada em 2.18.

F2, ..., Fn = frentes secundarias;

Vi, V2, .... Vn = valores unitarios das frentes principal e
secundarias (podem ser expressos também diretamente pelos indices

fiscais/locais).

5.3.3.  As extensdes das frentes utilizadas na férmula (Fn), dependendo das regites
definidas no item “56.1.9”, serdo limitadas a: Fr na 22 regido e a 2xF nas 42 e 5% regides.

5.3.4. A valorizagao obtida pela formula, dependendo das regiées definidas no item

“6.1.9", sera limitada aos seguintes percentuais: - W] e,
‘/\- v — / 23
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® Para 20 regil0.....iciniiaiamiannssinsse 10%

» para4?e 5?regides ........ccccceevennnn. :15%

5.3.5. O coeficiente de valorizacado pela esquina ou frentes multiplas deve ser aplicado
sobre a area total do imével de esquina, em conformidade com o apelo imobiliario, a
ambiéncia e o contexto local.

5.3.6. O fator ndo se aplica no caso de logradouros ainda nédo implantados, mesmo que
legalizados.

5.3.7. O fator ndo se aplica no caso de vielas e vilas residenciais.
5.3.8. O fator ndo se aplica as 12, 32 e 62 regies definidas em 5.1.9

As frentes de referéncia, profundidades maximas e minimas, coeficientes de regides e
limites para valorizagdo estdo resumidos no quadro a seguir:

" coeficiente
frente de profundidade coeficiente o
maximo
regido | referéncia (m) regido )
valorizacgdo
Fr (m} Cr
Pmi Pma Ce s
1° 16,00 30 60 NA NA
2° 10,00 25 40 1 1,10
38 5,00 15 30 NA NA
42 16,00 25 60 2 1,15
52 10,00 20 40 3 1,15
6? 20,00 25 60 NA NA

5.4. Topografia

5.4.1. A influéncia do aclive ou declive do terreno avaliando (terreno nu ou vago),
posicionado o observador de frente para o imével a partir do Ijg’:ldouro publrco principal,

implica na adogéo dos seguintes fatores: \ KK/
0w }
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Paragrafo Unico: para terrenos nus, vagos ou terrenos com construgées cuja
ocupacéo néo descaracterize a topografia natural ou morfologia do terreno, aplicam-se os
fatores da tabela abaixo:

Terreno plano / 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 até 5% 0,95
Declive de 5% até 10% 0,90
Declive de 10% até 20% 0,80
Declive maior que 20% 0,70

54.2. A influéncia da cota, nivel/desnivel, do terreno (tomado na testada da frente

principal do terreno) em relagao ao nivel da rua, implica na adogao dos fatores da tabela

a seguir:

Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 0,90
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 0,80
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 0,70
Acima do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Acima do nivel da rua de 1,00 m até 2,00 m 0,90
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 0,80

Paragrafo Unico: iméveis construidos com aproveitamento criterioso do desnivel
(especialmente pelo estabelecimento de subsolo a luz do Cédigo de Obras e Edificagées)

nao comportam tal aplicagao.

5.4.3. Os fatores de topografia nao sao cumulaveis, prevalecendo na dupla ocorréncia, o

mais agravante.
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5.5. Consisténcia do Solo

A consisténcia do solo, no valor do terreno, podera ser corrigida aplicando-se os seguintes

fatores corretivos:

Seco / consistente / adequada capacidade de suporte | 1,00

Brejoso / mole / baixa capacidade de suporte 0,50

5.6. Favela

Considera-se favela o agrupamento de moradias populares irregulares em areas
invadidas, com ou sem adequada infraestrutura urbana, ausentes os pré-requisitos de

uso, ocupagéao e parcelamento de solo.

A Lei n® 13.465/2017 de 11/07/2017 estabelece complementarmente as seguintes

definigbes e caracterizagbes afetas a questao fundiaria:

| - nicleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas, constituido
por unidades imobiliarias de area inferior a fragdo minima de parcelamento prevista na Lei
n° 5.868, de 12 de dezembro de 1972, independentemente da propriedade do solo, ainda
que situado em area qualificada ou inscrita como rural;

Il - nGcleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual néo foi possivel
realizar, por qualquer modo, a titulagdo de seus ocupantes, ainda que atendida a
legislagdo vigente a época de sua implantagéo ou regularizagao;

Il - niicleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reverséo, considerados o tempo
da ocupacdo, a natureza das edificagbes, a localizagdo das vias de circulagédo e a
presenca de equipamentos publicos, entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo
Municipio;

IV - demarcagdo urbanistica: procedimento destinado a identificar os iméveis publicos e
privados abrangidos pelo nicleo urbano informal e a obter nuéncia dos respectwos

VYT
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titulares de direitos inscritos na matricula dos imoéveis ocupados, culminando com
averbacdo na matricula destes imoveis da viabilidade da regularizacéo fundiaria, a ser

promovida a critério do Municipio;

5.6.1. Cada favela possui contexto e caracteristicas préprias e peculiares, de modo que
o caso em estudo deve ser analisado a luz da compreensao da sua influéncia na formagéo
de valor para a propriedade na qual esta inserida bem como para as propriedades

limitrofes/lindeiras e circunvizinhas, assim agrupadas:

e imovel ocupado por favela;
e imovel limitrofe a favela;

e imovel circunvizinho a favela.

Paragrafo Unico: o valor a ser atribuido para imével que esteja sob influéncia direta ou

indireta_de favela, conforme a classificagdo apresentada acima € consequéncia da

qualidade da pesquisa de elementos comparativos efetuada na localidade, devendo-se
demonstrar a curva de influéncia da presenca da favela em fungéo da distancia do imével

a mesma, ou seja, a aplicacdo da depreciacdo pela presenga de favela na
circunvizinhanga, implica no estudo primeiro do cenario e contexto no qual se insere o

bem e os elementos tomados como comparativos?®.

5.6.1.1. No caso de terreno ocupado por favela, em que a ocupagao se limita ao imoével
avaliado, estando o seu entorno livre e desimpedido desta ocupagéo irregular, o valor de
mercado deste terreno, considerando-o sem a invasédo (valor pleno), devera ser

depreciado em no minimo 50% (cinquenta por cento).

3 O fator favela foi aplicado no Relatério da Comisséo de Peritos para melhoramento de grande porte, Agua

Espraiada - Jabaquara, em regiéo expropriada com mais de 40 favelas sucessivas, reconhecendo-se a

adequada proporcéo entre indices de transposicéo ja abatidos pela presenca da favela, bem como

reconhecendo-se que a auséncia de posse do proprietario, ha anos n§7 exercida, extrai-lhe, no minimo, ){
(

80% do valor de mercado.
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5.6.1.2. No caso de terreno ocupado por favela, em que a ocupacéo se estenda a outros
imoéveis circunvizinhos, ou seja, o seu entorno também esta ocupado, o valor de mercado
deste terreno, considerando-o sem a invaséo, devera ser depreciado em no minimo 80%

(oitenta por cento).

5.6.1.3. Na impossibilidade da adogdo da curva de influéncia citada no
paragrafo Unico acima, bem como na impossibilidade de coleta de elementos
comparativos na mesma ambiéncia, e a constatacdo de que indices oficiais de
transposicao/transporte de valores nado estejam representando a situagdo concreta, tendo
em vista a inexisténcia ou insuficiéncia de dados de mercado imobiliario especifico, o
profissional avaliador devera adotar o fator depreciativo, em fung&o da caracterizagéo da

ocupacao do imovel avaliando:

» para imoveis limitrofes a favela caracterizada no item ‘5.6.1.1.",
aplica-se o fator depreciativo igual a ‘0,6667°, ou seja, pratica-se
reducéo de 1/3 em relagdo ao valor pleno;

» para imoveis limitrofes a favela caracterizada no item ‘5.6.1.2.",
aplica-se o fator depreciativo igual a ‘0,3333’, ou seja, pratica-se
redugao de 2/3 em relagdo ao valor pleno.

5.6.1.4. No caso de terrenos circunvizinhos a favela, a faixa circunvizinha devera ser
igual a 200m (duzentos metros), contados a partir da divisa do terreno limitrofe. Para os
imoéveis inseridos nesta faixa, devera ser aplicado um fator depreciativo linear, iniciando-
se no indice indicado abaixo e finalizando-se com o fator igual a ‘1,0000’:

» inicialmente igual a ‘0,6667', para circunvizinhanga de favela

caracterizada no item '5.6.1.1.".

» inicialmente igual a ‘0,3333, para cirm}mvizinhanqa de favelg e

\

caracterizada no item ‘5.6.1.2.". I\
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5.7. Terreno Encravado

5.7.1. Terreno originalmente encravado sera avaliado considerando-se o valor unitario
meédio como equivalente a 50% do valor unitario do logradouro para o qual tenha acesso
por serviddo de passagem, a menos que condi¢cbes especiais justifiquem adocéo de

parametro diferente.

Paragrafo Unico: por ndo possuir frente propria para via publica, mas somente

acesso indireto — serviddo de passagem precaria ou definitiva — nao devem ser
aplicados os fatores de frente, profundidade ou esquina na determinagéo do valor

final.

5.8. Lote de Fundo

5.8.1. Lote de fundo devera ser avaliado através do Método Comparativo Direto e os
fatores de profundidade e frente deverdo ser calculados mediante os critérios
especificados respectivamente nos itens “5.3" e “5.4” destas Normas, onde:

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

b) atestada a ser considerada é a correspondente a proje¢éo da largura do
corredor de acesso.

5.9. Lote Interno

5.9.1. No lote interno de vilas ou ruas particulares, o valor unitario especifico para o local
sera atribuido por pesquisa de valor, elaborada com consideracéo das caracteristicas

valorizantes / desvalorizantes.

5.9.2. Na impossibilidade de realizagdo da pesquisa de imdveis em vilas, conforme o
subitem anterior, o avaliador devera justificar os fatores corretivos de homogeneizagao \{4

(
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5.10. Desapropriacéo Parcial

5.10.1 Desapropriacdo Parcial de Terreno

5.10.1.1. Na desapropriacdo parcial de terreno, o critério geral a ser aplicado é o do metro
quadrado médio da area matriz.

5.10.1.2. Comprovadas desvalorizagdes do terreno remanescente, estas deverao ser
calculadas através do critério “antes-depois’”.

5.10.1.3. Sendo o remanescente inaproveitavel e, havendo expresso interesse do
expropriado em permanecer com esta area, a indenizagéo sera calculada pelo valor do

metro quadrado médio da area primitiva.

5.10.2 Desapropriacéo Parcial de Benfeitorias

5.10.2.1. Na desapropriacdo que atinja parcialmente construgdes, seccionando-as /
interceptando-as é dever do avaliador analisar o impacto do corte no corpo construtivo
remanescente.

5.10.2.2. Se for possivel o aproveitamento do corpo construtivo remanescente, para o
mesmo uso e padrdo constatados por ocasido da vistoria, deverdo ser ponderadas as
necessidades de adequagdo especialmente dos fechamentos, da fachada, incluindo-se,
quando pertinente, os custos de remanejamento de cavaletes e instalagées de entrada de
agua potavel, energia elétrica, gas, telefonia, enire outros, com indicacdo da
correspondente verba estimada.

5.10.2.3. Se nao for possivel o aproveitamento do corpo construtivo remanescente, para
0 mesmo uso e padrdo constatados por ocasido da vistoria, a desapropriagao para as
benfeitorias parcialmente atingidas sera convertida automaticamente em desapropriagéo
total das benfeitorias (embora possa o terreno permanecer expropriado parcialmente).

S
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5.10.2.4. Nao se considera valida a condigdo de expropriagdo total de construgdes
prediais com unidades condominiais autdbnomas (apartamentos e salas comerciais) com
desapropriagao parcial do terreno no qual se assenta o edificio.

6. MEIO AMBIENTE

6.1. Area de Preservacdo Permanente (APP) e Zonas Especiais de Preservacdo ou de
Protecéao de Cunho Ambiental

Os imoéveis que possuam restricées ao uso e ocupacgéo do solo em fun¢éo de questées
ambientais advindas do Codigo Florestal ou das Leis de Uso e Ocupagédo do Solo, tais
como “Area de Preservagdo Permanente — APP” ou ainda tenham restrigbes em relagéo
ao zoneamento do Municipio de Sdo Paulo, advindas/decorrentes de Zonas Especiais de
Preservagao ou de Prote¢do de cunho Ambiental deverao obedecer as recomendagbes

abaixo.

A determinagdo do valor do lote com restricdo ambiental, devera partir da analise do
impacto que tal restricdo, em razéo de suas dimensdes, caracteristicas e localizagéao, traz
ao potencial construtivo Gtil do imével, partindo-se da hipdtese inicial de inexisténcia da
restricdo.

Para iméveis sujeitos a area ambiental restritiva, nos termos deste capitulo, o avaliador
devera calcular, conforme legislagéo especifica vigente, o potencial construtivo Util “P1” da
area gravada (Aq), desconsiderando-se o gravame, e ainda o potencial construtivo util “P2",
que se refere ao potencial que pode ser transferido para a area sem o gravame (Atz)g

\\[ I -
K
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croquis elucidativo com lotes hipotéticos

lote com restricdo ambiental:
2 : drea com
P,: potencial Z 7 f:strk;éo
construtivo (til da Ag, 77 ambiental
desconsiderando-se a
restricdo ambiental
./ i
i
o Az area do
: | terreno que
P5: potencial ndo possui
construtivo Gtil restricio
referente a A que ambiental
pode ser transferido
para o lote

Os lotes com area ambiental restritiva, deverdo ser avaliados utilizando-se o conceito de

area equivalente, calculada conforme abaixo:

» se 0,80 x (P2/P1) > 0,10
o Aeq=At2+ 0,80 x (P2/P1) xAg
» se 0,80 x (P2/P1) =0,10

o Aeq=Atz+ 0,10 x Ag

Aeq: drea equivalente do lote,
considerando-se a restricdo ambiental.

Ats: drea do lote, desconsiderando-se a
area com restricdo ambiental.

Ag: drea com restricdo ambiental.

P1: potencial construtivo Util da Ag,
desconsiderando-se a restricdo
ambiental.

P2: potencial construtivo util referente
a Ag, que pode ser transferido para o
lote.
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Paragrafo 1°.: a Pericia devera utilizar a area equivalente “Aeq”, para proceder a avaliagéo
do lote sujeito a restricao ambiental, considerando o valor unitario de terreno da regido e
as recomendagoes destas Normas, em especial, o capitulo 5 - Avaliacdo de Lotes
Urbanos, uma vez que a questao da APP na formagédo de valor de um imoével esta
diretamente relacionada ao potencial construtivo (expresso pelo coeficiente de

aproveitamento basico).

Paragrafo 2°.: em caso de ndo reconhecimento de "APP” face ao ambiente urbano
consolidado, recorrer ao item 11.4 da presente Norma.

6.2. Passivo ambiental

6.2.1. Definicbes

- Area_contaminada: considera-se “area contaminada”’ aquela area, terreno, local,

instalagcdo, edificagdo ou benfeitoria, abandonados ou em atividade, que contém
quantidades ou concentragbes de matéria em condigcdes que causem ou possam causar
danos a saGide humana, ao meio ambiente ou a outro bem a proteger (Lei n® 13.577/2009);

- Gerenciamento de areas contaminadas: € o conjunto de medidas que asseguram o
conhecimento das caracteristicas das areas contaminadas e a definicao das formas de
intervencgéo mais adequadas, visando minimizar os danos e/ou riscos aos bens a proteger,

gerados pela existéncia dessas areas (CETESB, Manual de Gerenciamento de Areas

Contaminadas).

6.2.2. Legislacéo

A legislacéo vigente que versa sobre aspectos de interesse a avaliagdo imobiliaria .E}{(‘
i \ ‘-‘.

fungdo de “Passivo Ambiental” é a que segue: N\ \ (‘ ™
[N



CRITERIOS, PARAMETROS, DIRETRIZES E METODOLOGIAS PARA AVALIAGAO
NORMAS CAJUFA/2019

CAJUFA - CENTRO DE APOIO AOS JUIZES DAS VARAS DA FAZENDA PUBLICA DA CAPITAL

- Lei n® 13.577, de 8 de julho de 2009, que dispbe sobre diretrizes e procedimentos para
a protecdo da qualidade do solo e gerenciamento de areas contaminadas, e da
providéncias correlatas e seu regulamento aprovado pelo Decreto n® 59.263, de 05 de
junho de 2013.

- Decisdo de Diretoria 38/2017/C, que contém procedimentos para aplicagdo do

Gerenciamento de Areas Contaminadas.

6.2.3. Responsaveis legais

Pelo Artigo 13 da Lei n® 13.577, de 8 de julho de 2009, sdo considerados responsaveis
legais e solidarios pela prevencgao, identificacéo e remediagao de uma area contaminada:

| - o causador da contaminagéo e seus sucessores;
Il - o proprietario da area;,

Il - o superficiario;

IV - o detentor da posse efetiva;

V - quem dela se beneficiar direta ou indiretamente.

6.2.4. Procedimentos

Efetuada a percepgao/identificagdo de qual seja a area potencialmente contaminada
(isolamento/delimitacdo do objeto), o 6rgdo expropriante deve apresentar, na inicial,
avaliagdo preliminar. Na sequéncia, deverdo ser providenciadas, se o caso: investigacéo
confirmatoria, investigacdo detalhada e avaliacéo de risco, conforme o desenvolvimento e
as conclusdes das etapas anteriores, seguido de elaboracédo de Plano de Intervengéo e
correspondente execucdo, com monitoramento e encerramento, com emissao do Termo
de Reabilitacdo para uso declarado.

A Avaliacao Preliminar é verificagdo inicial, com coleta de dados historicos da area,
analises de aerofotografias, observagdes in loco, eventual entrevista com vizinhos, tudo

com o nitido objetivo de se avaliar o potencial de contaminagédo da area em estudo

L
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As investigacdes confirmatorias, investigagbes detalhadas e avaliagdo de risco, séao
procedimentos subsequentes, estabelecidos a partir da constatagdo de potencial
contaminacgéo, aos moldes do fluxograma e dos roteiros disponiveis na CETESB, sendo
certo que a apuragdo e valoragdo de passivo ambiental de uma propriedade, em
determinada data base, s6 & possivel a partir da conclus@o de todos os estagios
referenciados anteriormente, devendo-se cuidar, ainda, da apuragdo e valoragdo em

relagdo ao uso da propriedade a época da avaliagao (Laudo Prévio).

No caso concreto de desapropriagdes é preciso observar que as atividades investigatorias
em campo necessitam ser desenvolvidas anteriormente a descaracterizagéo do objeto

fatico originalmente apresentado a avaliagéo.

Considerando-se a diversidade de contaminantes e de seus graus de contaminacao,
agregada da caracterizagéo do uso declarado para a propriedade, sem detrimento dos
inimeros fatores intervenientes (além do prazo, tipo e relagdo custo/beneficio da
remediacdo), sendo constatada contaminacéo, a valoragdo do passivo ambiental, para os
fins judiciais proprios, se submete as determinagoes judiciais, para cada caso concreto.

7. AVALIACAO DE AREAS ESPECIAIS

Este capitulo tem como condéo 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 classificagdo — “areas especiais” — néo se faz pelo tamanho da area, mas
pela desproporcionalidade observada entre ela e o contexto ao qual esta inserida,
notadamente em relagéo ao padrao predominante na mesma regiao geoeconémlca

\f» | <¢
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7.1. Conceituacéo e terminologia (areas especiais)

As “areas especiais”, dependendo da regiéo geoeconémica onde se encontram inseridas
tém entre suas principais destinacoes:

o Parcelamento
o Empreendimento
o Industrial

o Incorporagao condominial

7.1.1. Areas para parcelamento

Terrenos situados em zona urbana ou de expanséo urbana, cujo aproveitamento eficiente
dependa de parcelamento do solo (loteamento, desmembramento ou desdobro), desde

que atendidos os aspectos legais e mercadoldgicos.

7.1.2. Areas de empreendimentos

Terrenos situados em zona urbana ou de expanséo urbana, cuja vocagéo, indicada pela
ocupagdo do entorno, seja para a implantacdo de empreendimentos comerciais, tais

como: shopping centers, hotéis, hipermercados, lojas de porte, etc.

7.1.3.  Areas industriais

Areas localizadas em zona de destinagdo predominantemente industrial, ja devidamente
urbanizadas, cujas dimensdes, caracteristicas fisicas e de acesso, permitam viabilizar
esse uso. Incluem-se também neste topico utilizagbes correlacionadas, tais como:
armazenagem, logistica, manutencao, efc. -‘/ |

WA
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7.1.4. Areas de incorporacdes condominiais

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

especificidades de sua destinacéo legal.
Paragrafo Unico: referidas areas poderéo advir também do desmembramento de glebas,

viabilizando, de uma forma geral, incorporagdes condominiais: residenciais ou comerciais,

horizontais ou verticais.

7.2. Métodos de Avaliacdo (Areas Especiais)

As avaliagbes de imoéveis classificados como “areas especiais” deverdo ser feitas
preferencialmente pelo Método Comparativo Direto. Na impossibilidade da aplicagéo
deste método, sera utilizado o Método Involutivo.

7.2.1. Meétodo Comparativo Direto € aquele em que o valor do imével é obtido por meio
da comparagdo de dados de mercado relativos a outros imoéveis de caracteristicas
semelhantes. As discrepancias observadas nas caracteristicas dos imdveis deverdo ser
ponderadas através de fatores de homogeneizagéo.

7.2.2. Método Involutivo é aquele baseado em estudo de viabilidade técnico-econdmica
para aproveitamento eficiente (aquele recomendavel para o local, observada a tendéncia
de uso circunvizinho, entre os permitidos pela legislagao pertinente), mediante hipotético
modelo imobiliario compativel com as caracteristicas do imével e com as condigbes de

mercado.

Paragrafo Unico: para a utilizacdo de algoritmos especificos, sob a denominagéo de
“métodos”, advindos do conceito original do Método Involutivo, detalhado no item ‘7.7.2.,

deverdo ser obedecidas todas as determinagdes contidas nestas Normas, em especial

aquelas deste capitulo.
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7.3. Procedimento Avaliatério (Areas Especiais)

7.3.1. Fundamentacéo

Para o caso da aplicacdo do Método Comparativo Direto para avaliacdo de areas

especiais, deverao ser seguidas as recomendagoes ja descritas nestas Normas, no item
‘4.1, para a determinagdo do grau de fundamentagéo e do grau de preciséo da avaliacéo.

7.3.2. Grau de Fundamentacéo (Método Involutivo)

Considerando os graus de fundamentagdo da Norma NBR-14.653/2 da ABNT e as
premissas adotadas pela Comissao de Peritos, ja expostas no item ‘4.1. Fundamentagao’

destas Normas, a Pericia devera no minimo atender aos itens do quadro a seguir.

ltem Descrigdo Requisito
1 Nivel de detalhamento do Aproveitamento, ocupacdo e usos
projeto hipotético presumidos
2 Preco de venda das unidades do Fundamentacdo prevista no Método
projeto hipotético Comparativo
3 Estimativa dos custos de Custo unitario basico referencial de
producdo mercado com BDI arbitrado
4 Prazos Arbitrados
5 Taxas Justificadas
6 Modelo Dindmico com fluxo de caixa
Andlise setorial e diagndstico de ;
7 Da conjuntura
mercado
8 Cenérios 1
Andlises de sensibilidade do . "
9 Sem simulagdo
modelo

Paragrafo Unico: O trabalho avaliatério sera 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 obrigatoria *{:\\ B
e

apresentacdo, de forma clara e detalhada, do fluxo de caixa descontado ’élB

empreendimento adotado. r [
x’\ \-w “
)
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7.4. Pressupostos (Método Involutivo)

As seguintes condigées devem ser observadas e preceder o processo avaliatério:

a. Caracterizagdo do objetivo da avaliagdo para permitir ao engenheiro de
avaliagéo a identificagéo das circunsténcias que possam influir no valor do
imovel;

b. Individualizagéo do objeto da avaliagéo, obtida a partir de plantas, memoriais
descritivos e documentos detalhados englobando o imével,;

¢. Complementacdo das informag¢des necessarias ao desenvolvimento da
tarefa avaliatéria que possam ser consideradas fatores valorizantes ou
desvalorizantes.

Cabe a Pericia, ao iniciar o procedimento de avaliagéo, solicitar o fornecimento da
documentacdo relativa ao bem, necessaria a realizagdo do trabalho, e tomar

conhecimento das informagdes contidas na documentacéao disponivel.

Na impossibilidade de ter acesso a documentagéo necessaria, a Pericia devera decidir se
€ possivel elaborar a avaliagdo. Em caso positivo, devera explicitar os pressupostos

assumidos e as eventuais ressalvas relativas a insuficiéncia ou incoeréncia de

informacdes.

7.5. A Pesqguisa de Valores (Método Involutivo)

A pesquisa de valores para a determinagao 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, relatérios, informagdes, pesquisas anteriores, plantas,
documentos e prazo de execugdo dos servigos. \ [ ~ Y
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7.6. 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 recomendagdes expressas nos

itens ‘4.4." e ‘4.5, destas Normas.

7.7. Avaliagdo (Areas Especiais)

7.7.1. Método Comparativo Direto (Areas Especiais)

Viabilizada a pesquisa de valores unitarios, atendidas as disposigbes anteriores destas
Normas, a avaliagdo devera ser feita através da seguinte férmula:

Vi= At x Vy
onde:

\/t = valor total do terreno avaliando
At = area total do terreno avaliando
Vu = valor unitario do terreno (resultante da pesquisa homogeneizada)

Paragrafo Unico: deverédo ser considerados os fatores referentes a topografia, nivel em
relacdo a via publica, consisténcia do solo e areas sujeitas a inundagéo. A existéncia de
corregos, favelas ou outros fatores que influenciem no valor do imovel deverao ser

apontados e a sua utilizagéo justificada pelo avaliador.

7.7.2. Método Involutivo Horizontal (Areas Especiais) - Parcelamento

Na impossibilidade de utilizagdo da metodologia apontada no item ‘7.7.1.", a avaliagéao da
area especial devera ser feita utilizando-se o Método Involutivo.

Neste caso, a Pericia devera proceder investigagao do comportamento do mercado na
regido geoeconomica onde o imoével avaliando esta inserido, coletando dados
mercadolégicos que caracterizem os tipos de ocupagdes existentes, indicando qual é a

: /
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predominante; indicadas tais ocupagdes, assim como a preponderante, o avaliador devera
definir o modelo imobiliario hipotético a ser adotado para a aplicagdo do Método Involutivo,
considerando aspectos de mercado e a legislagao vigente.

Para o emprego do Método Involutivo deverédo ser consideradas as seguintes diretrizes,
obedecidas as faixas especificadas para cada uma, necessarias a viabilizagédo do fluxo de
caixa descontado. A utilizacdo de valores fora das faixas especificadas devera ser

justificada pela Pericia de forma clara e fundamentada.

7.7.2.1. Valor Realizavel (Vie)

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

estabelecido.

7.7.2.2. Distribuicgo das Vendas (Dv)

Distribuicdo das vendas é a caracterizacdo do comportamento previsto de
comercializagéo das unidades hipotéticas, em um pré-determinado periodo de tempo,

expresso em numero de meses.
A distribuigdo das vendas vincula-se ao ritmo de alienagéo 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.

7.7.2.3. Margem Bruta do Empreendedor (Mb)

Margem bruta do empreendedor & o percentual adotado em relagéo ao valor realizavel,
capaz de representar o montante bruto que se espera como resultado da agao
empreendedora. of
» faixa recomendada: de 20% a 50% do Valor1 Reqliz%qfel (Vre) ‘?X)h
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7.7.2.4. Implantacdo do Modelo Imobiliario (Imi)

Implantagao do modelo imobiliario € a representacéo das etapas necessarias expressa na
forma de cronograma fisico-financeiro, representativo de todos os custos, despesas
previstas e prazos de execugao.

7.7.25. Verbas de Comercializagio (Vc)

b

Verbas de Comercializagdo sdo aquelas pertinentes a corretagem, publicidade e
divulgacgao, entre outras congéneres.

»  faixa recomendada: de 6% a 10% do Valor Realizavel (Vre)

7.7.2.6. Verbas Administrativas (Va)

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

»  faixa recomendada: de 8% a 12% do Valor de Aquisi¢ao do Terreno (Vi)

7.7.2.7. Valor de Aquisicdo do Terreno (Vi)

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

7.7.2.8. Taxa Minima de Atratividade (Tm)

A taxa minima de atratividade é aquela a ser considerada para trazer os valores do fluxo
de caixa a valores presentes. Corresponde a remuneragdo paga pelas instituices
financeiras de renome para aplicagdes de baixo risco, descontada a expectativa
inflacionaria. Desta forma, a taxa minima de atratividade é a remuneracéo efetiva que o
empreendedor obteria caso investisse seus recursos nessas aplicagées. \ég

T
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7.7.2.9. 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 € Va) @ verba incégnita (V).

O saldo total do fluxo de caixa deve ser nulo, calculando-se assim a verba incognita, ou

seja, o valor do terreno. Portanto:
(valores definidos) + (valores incégnitos) = 0

8. AVALIACAO DE SERVIDOES

A seguir serdo apresentadas as principais definigdes inerentes as servidoes:

e Servidao: encargo especifico que se impde a uma propriedade em proveito de

outrem, podendo ser de natureza publica ou privada.
e Area de Serviddo: parte do imével serviente diretamente atingida pela serviddo.

o Area Remanescente da ServidZo: parcela da area original que néo é atingida pela
faixa de serviddo. Podem ocorrer casos, para os quais, devido ao posicionamento
da faixa, existam duas ou mais parcelas de areas remanescentes da servid&o.

¢ Imovel Serviente: imével que sofre restricao imposta por servidao.

e Percentual de Comprometimento de Area: relagéo entre a area objeto de gravame

e a area total do imoével.

e Percentual de Comprometimento de Valor: relagdo entre os valores da area

atingida por um gravame, antes e depois da sua instituigéo.

—
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DIRETRIZES E METODOLOGIAS PARA AVALIA(.ﬂO

8.1. Classificactes das Servidées

As serviddes, do ponto de vista avaliatério, devem ser classificadas de acordo com os

seguintes critérios:

8.1.1. Quanto a finalidade:

destinagéo, entre outras:

Finalidade
Interferéncia
Posicionamento

Duragéao

as serviddées devem ser classificadas de acordo com sua

passagem de pedestres

passagem de veiculos

passagem de linhas de transmissao (energia ou telefonia)
passagem de tubulagdes (agua potavel)

passagem de tubulaces (aguas pluviais)

passagem de tubulagdes (esgoto)

passagem de tubulagdes (gasoduto)

passagem de tubulagdes (oleoduto)

8.1.2. Quanto a interferéncia: as servidées devem ser classificadas de acordo com a

interferéncia, nos seguintes topicos:

Aparente: o resultado da interferéncia é visivel, ou seja,

superficial ou aéreo.

N&ao Aparente: o resultado da interferéncia nao é visivel, ou

seja, subterraneo. A ‘
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Paragrafo Unico: na ocorréncia das duas situacées na mesma area servienda, em relagéo

a mesma obra publica, a Pericia devera descrever pormenorizadamente as interferéncias.

8.1.3. Quanto ao posicionamento: a area servienda deve ser identificada de acordo

com a sua posigdo em relagéo a area original, sendo:

N longitudinal limitrofe
°© longitudinal interno
© transversal limitrofe
© transversal interno
. obliquo

croqui ilustrativo do posicionamento das serviddes

POSICIONAMENTO

Longitudinal
Limi%‘ufe Interno Limitrofe Interno

Longitudinal Transversal Transversal Obliquo

8.1.4. Quanto a duracdo: a area servienda deve ser classificada de acordo com o tempo

de duragéo, conforme abaixo: }{5 \r
[

\\JJ\ /\ \}f
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o

perpétua

© temporaria

8.2. Estudo das Areas

A Pericia devera proceder ao estudo da configuragdo do terreno, decorrente da

implantagdo da faixa servienda, identificando as seguintes parcelas:

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

© area servienda (As): parte da area original utilizada para
implantacéo direta da servidao.

= areas remanescentes da serviddo (Ar, Ar...Am): por¢oes
da area original, ndo atingidas pela servidédo que podem
sofrer influéncia direta da area servienda, ocasionando

depreciagdo a mesma.

Portanto, das definigées acima, tem-se:

Ao=As+An +Ar+ ... An

. e |
]

E/”\

Arz —
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» area original...........ccccoceeceeiervinennnnnn... . perimetro “a-b-c-d-a"
> area servienda............cceeeevvvenreeeninnnn: perimetro "e-f-g-h-e"
» area remanescente 1........................... perimetro "a-e-h-b-a"
> area remanescente 2........................... perimetro "f-d-c-g-f"

8.3. Graus de Restricdo

Os graus de restrigéo representam, em fungéo das caracteristicas da faixa servienda, as

deprecia¢des impostas a prépria faixa, assim como os impactos ocasionados pela mesma

nas areas remanescentes da servidao.

As classificagtes das servidées definidas no item ‘8.1.", foram analisadas em fungéo dos

seguintes aspectos, utilizando-se um modelo de notas relativas:

L g

L2
9’0

7
RS

Finalidade: Foram atribuidos pesos em fungdo das caracteristicas de sua
destinac&o, considerando os impactos e incdmodos de cada uma, em uma
escala de "1"a"10", sendo o peso "1" aquele de menor relevancia na formagéo
do valor da indenizacgéo e o peso "10" como contrapartida de representagao de

maior relevancia.

Interferéncia: Foram atribuidos pesos em fungéo da obra a ser implantada na
servidao (aparente ou ndo aparente), considerando a intervengéo no visual e
na privacidade do imével, em uma escala de "1" a "10", representando a
proporcionalidade entre a interferéncia aparente e nao aparente.

Posicionamento: No modelo de notas relativas utilizado, esta caracteristica néo
é considerada. Sua influéncia restringe-se ao estudo da area remanescente da

servidao.

Duracéo: No modelo de notas relativas utilizado, esta caracteristica néo €
considerada, pois trata-se de uma analise temporal. Os fatores servidao

a Y a7
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definidos a seguir, referem-se a serviddo perpétua, sendo que a serviddo
temporaria sera tratada adiante.

Em decorréncia das notas relativas do modelo acima explanado e as devidas

ponderacgoes, determinou-se os fatores serviddo abaixo:

FATORES DE SERVIDAO

finalidade aparente néo aparente
passagem de pedestres 30,00% 26,00%
passagem de veiculos 48,00% 41,00%
linhas de transmissédo 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%

8.4. Avaliacdo de Servidées

O calculo do valor indenizatério devera contemplar a andlise das parcelas abaixo
explicitadas.

84.1. Faixa Servienda

A depreciacéo da faixa servienda devera ser calculada através da seguinte expressao:

Dis = As X Vum X Fs \ f \'\_ﬂ
o f I‘(,
onde: i \ i \
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Dss....... : depreciagéo da faixa servienda.
As........: area servienda.

Vum......: valor unitario médio da area original.
Fs........: fator de servidao (tabela item 8.3).

Obs.: Vum devera ser calculado de acordo com as recomendagdes destas Normas.

8.4.1.1. Depreciacéo das Areas Remanescentes (forma e dimensées)

A Pericia deverd, caso a caso, proceder ao estudo das consequéncias geradas pela
alteracdo de forma e dimensdes, ocasionadas na area original pela implantagao da faixa
servienda. Este estudo, que devera analisar a area original antes e depois da implantagéo
da serviddo, devera caso existam, calcular as perdas geradas por estas consequéncias,
considerando-se as vocagfes da area geoecondmica que esta inserida a area original, de
modo fundamentado, com meméria de calculo detalhada e apresentada como parcela a

parte.

8.4.1.2. Depreciacéo das Areas Remanescentes (impactos da faixa servienda)

A Pericia devera, caso a caso, proceder ao estudo do impacto dos graus de restricdo da
faixa servienda que s@o impostos indiretamente as areas remanescentes da mesma. Tal
estudo tem como fungéo primordial analisar se a implantagéo da faixa de serviddo causa
perdas também a area original, devendo esta perda ser calculada de modo fundamentado,

com memoria de calculo detalhada e apresentada como parcela a parte.

8.5. Benfeitorias e Construcées

As benfeitorias e construgdes existentes na faixa servienda, as quais seréo demolidas e
nao reconstruidas, deverao ser calculadas de acordo com o estudo "Edificagcdes — Valores

de Venda — CAJUFA", vigente. ]

\ =
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8.6. Valor da Indenizagao

O valor da indenizagdo devera ser a soma das seguintes parcelas, determinadas
separadamente, de acordo com os itens anteriores, as quais deverao ser discriminadas

conforme formula abaixo:

Vi = Dss + Drfd + Drits + Vb

onde:

Vi....c.u........ valor total da indenizagéo.

Dss.............: depreciacéo da faixa servienda.

Drd............. depreciacdo das areas remanescentes (forma e
dimenséo).

Drits............ depreciagéo das areas remanescentes (impactos da
faixa servienda).

Vb............... valor das benfeitorias.

8.7. Consideractes Finais (Servidées)

8.7.1. Deve-se ressaltar que a Pericia devera ficar atento a propor¢ao da perda com
relagéo ao valor total da area original, sendo que o valor total por ele calculado como
indenizagdo, jamais podera superar o valor da area original. Quando isso ocorrer, 0
profissional devera fornecer ao Magistrado, de modo claro, objetivo e fundamentado, os

motivos que recomendam a alteracao da implantacéo da servidao para a desapropriacao.

8.7.2. Para as faixas de servidao referentes as linhas de transmisséao (area de fixacéo
das torres), tubulagdes (area dos pogos de visita ou area para valvulas de controle), e
outras, para a depreciagéo da faixa servienda referente a esta area especifica devera ser

\ ¥
5 5”

utilizado fator de servidao igual a 95,00%.
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8.7.3. Para as servidées temporarias devera ser calculado o valor locativo mensal da
faixa servienda. Para esses casos, devera ser calculado a parte o valor necessario para a

recomposicéo da area e suas benfeitorias a condigao original.

8.7.4. No caso de implantagdo de serviddo sobre faixa de servidao ja existente, a Pericia
devera comparar a indenizacgéo da faixa de servidéao ja existente com a indenizagéo da
servidao que esta sendo implantada; se houver diferenca a maior, este valor extra sera a
indenizacéo referente a nova serviddo, considerando-se que ja fora indenizado o valor

referente a faixa de servidao anterior.

9. AVALIACAO DE BENFEITORIAS/ICONSTRUCOES/EDIFICACOES

9.1. Os calculos para apuragdo dos valores de mercado de venda de
benfeitorias/construgées/edificagbes deverdo obedecer aos critérios e procedimentos
preconizados pelo estudo “Edificactes — Valores de Venda”, elaborado por Comisséo de

Peritos, vigente a época.

9.2. Os unitarios das edificagdes, decorrentes do estudo “Edificacdes — Valores de
Venda” incluem as benfeitorias acessorias externas de valores e dimensdes adequadas a
classificacdo do corpo principal, tais como muros, pisos, jardins, entradas de forca, luz,

agua, telefone, gas encanado, entre outros.

9.3. Nao deverao ser indenizadas areas cobertas por marquises ou beirais. Aquelas que
representem funcionalidade e expressem valor representativo, deverdo ser avaliados a

parte, justificando-se o procedimento.

10. AVALIACAO DE APARTAMENTOS E ESCRITORIOS

10.1. A avaliagéo de unidades condominiais — apartamentos e escritérios — devera ser

feita preferencialmente pelo Método Comparativo Direto. ’ 4
\nf\[ - % K*
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10.1.1. 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 imével.

10.2. Serdo admitidas, no caso de uso do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, para a homogeneizacdo de valores, as seguintes influéncias na formagéo do
valor do metro quadrado médio do imével: condigcdo de oferta; localizagdo do imovel,

padréo construtivo; obsoletismo e estado de conservagéo.

10.3. Recomenda-se que a pesquisa de mercado seja homogeneizada em relacéo a area

(itil da unidade condominial.

10.4. Elementos pesquisados que manifestem discrepancia de area fora do intervalo 0,70
a 1,30 em relacdo a area util do imoével avaliando n&o poderdo ser utilizados na

homogeneizagéo de valores.

10.5. As vagas de garagem coletivas (subsolos ou térreo sob pilotis) serdo avaliadas a
razao de 50% do unitario da edificagédo a que se referem.

11. ANALISE REGISTRARIA

11.1. O trabalho pericial devera conter analises para definir o registro imobiliario (matricula
ou transcri¢éo) que abrange o imével, o titular de dominio e eventuais 6nus, conforme

itens a seguir.

11.1.1. A identificacéo do registro do imével devera ser feita com base na documentagéo
oficial arquivada no Registro de Imoveis, tais como: projeto de loteamento, plantas de

divisédo ou desdobros, ressalvado o disposto no item “4.2” destas Normas.

11.1.2. Os documentos extraoficiais porveniura arquivados no Registro Imobiliario

podem, também, ser utilizados para identificar o registro do imével, desde que

comprovada a correspondéncia entre os documentos extraoﬁKis e a situagao registraria.

: o [“%-... \ _ 52
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11.4.3. Os dados cadastrais e as plantas do cadastro imobiliario municipal,
especialmente a planta da quadra fiscal, ndo séo suficientes para identificar registros, mas

podem ser utilizados como informacgédo auxiliar das pesquisas registrarias.

11.1.4. Identificado o registro que atinge o imével devem ser feitas
comparagbes de dimensdes entre a situagdo registraria constante na matricula ou
transcricao, e a situacéo fatica, caracterizada na planta que instrui a acéo.

Paragrafo Unico: as divergéncias, porventura existentes, entre as situagdes registraria e

fatica deverdo ser analisadas e apresentadas criteriosamente.

12. CASOS ESPECIAIS

12.1. Lote Social

Terreno individualizado legalmente, com dimensdes inferiores as minimas fixadas na Lei
n® 6.766/79 e, por extensao, na Lei de Uso e Ocupacéo do Solo Urbano do Municipio de
S&@o Paulo, decorrente de legislagdo social (urbanizacdo especifica/interesse social),
compativel com a ocupacao padrao que se observa no entorno.

12.1.1. A metodologia aplicavel a obtengdo do valor do imével (terreno + edificagées)
& a comparativa direta de dados de mercado, mediante pesquisa estabelecida a partir do
valor do metro quadrado médio de area construida util do imével, aplicado os seguintes
fatores de homogeneizagao: fator oferta, fator padréo construtivo e fator transposigao.

12.1.2. Na impossibilidade da utilizagdo da metodologia acima, a avaliagéo sera realizada
pelo Método da Composigéo, sendo que os dados comparativos deverdo situar-se na
mesma regiao, com dimensfes assemelhadas ao avaliando, sem influéncia dos fatores

corretivos de frente e profundidade. .
e O
J\W -
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12.2. Lote Atipico

Terreno individualizado legalmente, com dimensdes significativamente inferiores ao
padréo do entorno, até mesmo inferiores as minimas exigidas ordinariamente, decorrente
de desapropriagéo parcial ou de usucapido.

12.2.1. A avaliagdo de lote atipico devera ser feita mediante observagéo justificada
do contexto imobiliario e geoeconémico da circunvizinhanga, a partir do que poderao ser
estabelecidos o0s melhores critérios para coleta de elementos comparativos e
homogeneizacéo de valores, tendo em vista o interesse do mercado local pelo espago, a
partir de unificagdo com lotes vizinhos, o que se verifica em regiées tipicamente de
incorporagéo e de comércio expressivo.

12.3. Terreno em Regiéo Sujeita a Inundagées/Enchentes

As regides sujeitas a inundagbes sédo aquelas em que por insuficiéncia do sistema de
drenagem superficial, ocorrem alagamentos frequentes durante as esta¢ées de chuvas,
impedindo acesso direto aos imoveis, podendo inclusive atingir o interior do terreno.

12.3.1. Para terrenos localizados nestas regides, devera ser procedida pesquisa
somente com elementos provenientes deste mesmo local em que se encontra o avaliando.

12.3.2. Na impossibilidade em atender o subitem anterior, podera ser utilizado o indice
“0,50” como fator corretivo de homogeneizagéo desta caracteristica.

Paragrafo Unico: o valor a ser atribuido para imével que esteja sob influéncia de
inundacdes/enchentes, conforme a classificagdo apresentada acima é consequéncia da
qualidade da pesquisa de elementos comparativos efetuada na localidade.

12.4. Faixa Lindeira a Corrego (em ambiente urbano consolidado?, sem incidéncia de APP)

12.4.1. Nos terrenos contiguos a corregos, desde que nao aplicaveis os fatores
corretivos do item “5.8 — Consisténcia do Solo”, deve ser estabelecida uma depreciagédo

4 Referéncia compativel com deliberagdo normativa do Conselho Estadyal do Meio Ambiente CONSEMA

03/2018, de 4/12/2018. .
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) p
. o (

A



CRITERIOS, PARAMETROS, DIRETRIZES E METODOLOGIAS PARA AVALIACAO
NORMAS CAJUFA/2019

CAJUFA - CENTRO DE APOIO AOS JUIZES DAS VARAS DA FAZENDA PUBLICA DA CAPITAL

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 Legislagdo Federal, Estadual
e Municipal.

12.4.2. Parcelas de terrenos encravados por corrego serdo depreciadas em 30% a partir
da margem do mesmo, ndo havendo acumulagéo com o fator depreciativo estabelecido

no item “5.10.1.”.

13. TERMO DE ENCERRAMENTO

As presentes Normas sdo compostas de 55 (cinquenta e cinco) folhas impressas e rubricadas

de um soé lado, exceto a ultima que vai datada e assinada por todos os membros da

Comisséo.
Anexos que acompanham estas Normas:

01- Normas Para Laudos Prévios Nas Acbes Expropriatérias Nas Varas
da Fazenda Publica da Capital — Portaria CAJUFA N° 01/2017.

02- Simbologia Recomendada Para os Laudos.

03- Deliberacdo Normativa CONSEMA N°03/2018 de 04 /12/2018

04-  Analise de regiées para incorporacéo

Sao Paulo, 22 de abril de 2019.

COMISSAO DE PERITOS
W%L/ Wiy % J\E\‘ i
JAQUES GERAB JUNIOR JOSE ZARIF NETO
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ANEXO |

NORMAS PARA LAUDOS PREVIOS NAS ACOES EXPROPRIATORIAS NAS VARAS
DA FAZENDA PUBLICA DA CAPITAL — PORTARIA CAJUFA N° 01/2017
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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 indenizagoes, via de regra, recursos publicos;

Considerando que os laudos prévios sdo elaborados com informagées que instruem as
iniciais e devem ser apresentados em curto espago de tempo apods a intimagdo da

nomeacéao,

Considerando que a fundamentagéo dos valores fixados nos laudos prévios € que fornece
a seguranga para a fixagao do percentual da indenizagéo a ser liberado antecipadamente;

A Comissao de Peritos nomeada pela Portaria CAJUFA n°01/2017, dos MM. Juizes das
Varas da Fazenda Puablica da Capital entende por recomendar procedimentos, tanto em
relagdo a qualidade dos dados técnicos da inicial quanto em relagédo aos dados minimos

a serem indicados no Laudo Prévio.

2 -~ DADOS TECNICOS PARA INSTRUIR A INICIAL

Os dados técnicos de interesse pericial para clara caracterizagéo (fisica e documental) do

objeto da expropriagéo, assim se expressam:

2.1- Planta expropriatéria do melhoramento (aoc menos da quadra onde se assenta o
imével da agdo). Recurso que permite que se tenha, com base em referencial tnico, a
amarracao entre os diversos imoéveis expropriados e, também, entre esses e vias publicas,
pontos notaveis e confrontantes. Este conjunto de informagtes é subsidio extremamente

importante para analises de dominio, afinal quem declara a area necessaria € o

|
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Expropriante na planta expropriatéria e as referéncias nela indicadas sdo a base do

trabalho pericial.

2.2- Cadastro topografico georreferenciado, individual da propriedade (terreno e
edificacdes) com identificacdo da area necessaria, da area total e da area remanescente
(para desapropriagdo parcial, o cadastramento devera contemplar, portanto, o imével
matriz). Nos casos em que a edificagao é atingida parcialmente, o cadastro devera

registrar o novo alinhamento em relagédo as dependéncias atingidas;

2.3- Endereco completo, identificagéo do n° de contribuinte e, ao menos, foto da fachada

do imovel;

2.4- Certidao Imobiliaria atualizada, com cadeia de filiagé&o para casos em que a matéria

registraria seja mais complexa;

2.5- Memorial descritivo da &rea necessaria / desapropriada, area total e area

remanescente (se houver), referenciada as normas validas para Registro Publico;

2.6- Relatério de Avaliagdo Preliminar de Contaminagédo, que consiste basicamente em
coleta de dados existentes (estudo do histérico e do meio fisico da area objeto) e inspecéo
de reconhecimento da area (vistoria in loco com observagdes acerca da circunvizinhanga).
Tais dados permitem o estabelecimento de um modelo conceitual de prospecgéo, com
classificagao dos cadastros do estudo em AP — Area Potencial; AS — Area Suspeita e ACI

— Area Contaminada sob Investigagao.

3- LAUDOS PREVIOS

3.1 - Os laudos prévios devem conter obrigatoriamente os seguintes itens, que o tornam
fundamentados e completos para as atividades de estabelecimento de valor capaz de
atender os requisitos constitucionais da justa e prévia indenizagdo, em espécie, ainda que

- .
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a. Preliminares: informagdes sumarias relativas ao pedido inicial.

b. Vistoria: onde serdo relatadas as caracteristicas do terreno, das edificacoes e das
benfeitorias avaliandas, instruidas com fotos necessarias a captar as
caracteristicas constatadas; eventualmente planta que mostre a edificagdo em
relagdo as divisas do terreno e a sua distribuigao interna, especialmente quando se

tratar de expropriagdo parcial.

c. Avaliagao do Imovel: preferencialmente pelo Método Comparativo Direto conforme
Normas/2019.

d. Avaliag¢édo do Terreno (Método Evolutivo ou da Composi¢édo): deverédo ser seguidas
as recomendacgdes das Normas/2019, atentando-se para a existéncia de relatério
para o melhoramento publico declarado nos autos, se o caso, elaborado por

Comissao de Peritos nomeada para tal fim.

e. Avaliacdo das Edificacdes e Benfeitorias (Método Evolutivo ou da Composigéo): os
valores das edificagbes e das benfeitorias serdo fixados de acordo com os
parametros contidos no estudo Edificagdes - Valores de Venda (CAJUFA), vigente,

e, em sendo o caso, com base em composi¢éao de custos.

f. Depreciacdo de Remanescente: nas desapropriagfes parciais os aspectos
desvalorizantes da propriedade remanescente devem ser ponderados a partir dos
elementos que instruem a inicial, sendo que o montante referente a eventual
desvalorizacao, devera ser apresentado como parcela auténoma.

Paragrafo Unico: na eventualidade da vistoria detectar caracteristicas diferentes,
alteracdes, ocupacdo diversa, enire outras constatacbes, em relagdo aos elementos
contidos nos autos, devera o Perito Judicial levar o fato ao conhecimento do D. Juizo.

\(\f " )’ &
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3.2 - Os laudos prévios devem informar quem esta na posse do imével e a que ftitulo,

sempre que possivel.

4 - ENCERRAMENTO

A presente Norma que uniformiza os laudos prévios é composta por 04 (quatro) folhas e

assinada pelos membros da Comissao de Peritos.
Séo Paulo, 22 de abril de 2019.

COMISSAO DE PERITOS

\,%X / dv’\)‘ A ES‘J‘NJ' A~ /

JAQUES GERAB JUNIOR JOSE ZARIF NETO
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LUIS CARLOS RIBEIRO DE MELLO
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ANEXO Il

SIMBOLOGIA RECOMENDADA PARA OS LAUDOS

A - Area total do terreno

Ag - Area com restrigdo ambiental

Ay = Area necessaria do terreno

Ar - Area remanescente do terreno

Aa - Area alagadiga

Apr - Area brejosa

Apa - Area permanentemente alagada

As - Area seca

Ao - Area ocupada

Ap - Area das benfeitorias

Anar , Anaz,.. - Area a indenizar das benefeitorias

A1, Az, ... - Area dos remanescentes das benfeitorias

Cap - Coeficiente de aproveitamento

Ce - Coeficiente de esquina ou frentes multiplas

Cr- Coeficiente de frente (testada)

Cp - Coeficiente de profundidade

Cr- Coeficiente de regido

D - Depreciagéo do remanescente do terreno

Dp - Depreciagéo do remanescente das
benfeitorias

Du - Despesas de urbanizagdo

Fa- Fator de atualizag&o

Fe - Fator de consisténcia do terreno

Fa- Fator declividade

Fn - Fator desnivel com relagéo a rua

Foc - Fator de adequagéo ao obsoletismo e ao
estado de conservagéo

Fo - Fator de oferta
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Fp - Frente projetada do terreno

Fr- Frente de referéncia do terreno

F1,F2,Fs,...,Fn - Frentes projetadas do lote ( calculo do Ce )

[ - Valor da Indenizagéo

Pe - Profundidade equivalente

Pma - Profundidade méxima padrédo

Pmi - Profundidade minima padréo

Vi - Valor total do terreno

Vin - Valor da area necessaria do terreno

Vir - Valor da area remanescente do terreno

Vb - Valor total das benfeitorias

Vba, Vba,... Valor individual das construgbes

Vea, Veo,.. Valor para readaptagéo da construgdo
atingida parcialmente.

Ve - Somatério de Vea, Ven,...

Vi - Valor para instituigdo de faixa ‘non —
aedificandi”

Ve - Valor realizavel ( glebas )

Vi - Valor unitério do terreno ( frente tnica )

Vur, Viz, .- Valor unitério de terreno (diversos
logradouros)

Vum - Valor médio do m? de terreno

Via - Valor médio do m? de terreno “antes”

Visa - Valor médio do m? de terreno “depois”

Vua, Vs, ... Valor unitario das construgées
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ANEXO Il

deliberagdo normativa do Conselho Estadual do Meio Ambiente CONSEMA

03/2018, de 4/12/2018. - y/
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Deliberagéo Normativa CONSEMA 03/2018
De 04 de dezembro de 2018
992 Reunido Extraordinaria do Plenario do CONSEMA

Reconhece como atividade de baixo impacto ambiental a implementagéo ou a
regularizagéo de edificagbes em iméveis urbanos cujas Areas de Preservagéo
Permanente (APPs) tenham perdido suas fungées ambientais.

O Conselho Estadual do Meio Ambiente - CONSEMA, no exercicio de sua competéncia
legal, DELIBERA:

Artigo 1° - Considera-se de baixo impacto ambiental a regulariza¢éo ou a implantagéo de
edificagdes em iméveis urbanos cujas Areas de Preservagdo Permanente (APPs) tenham
perdido suas fungbes ambientais descritas no artigo 3°, inciso Il, da Lei federal n°
12.651/2012.

Paragrafo Unico - Considera-se imével urbano aquele localizado em area consolidada que

atenda, simultaneamente, aos seguintes requisitos:

| - incluida no perimetro urbano ou em zona urbana pelo plano diretor ou por lei municipal

especifica;
Il - com sistema viario implantado e vias de circulagéo pavimentadas ou néo;
lll - organizada em quadras e lotes predominantemente edificados;

IV - de uso predominantemente urbano, caracterizado pela existéncia de edificagtes
residenciais, comerciais, industriais, institucionais, mistas ou voltadas a prestacédo de

servicos; e

V - com a presenga de, no minimo, 3 (trés) dos seguintes equipamentos de infraestrutura

urbana implantados:
a) drenagem de aguas pluviais;

b) esgotamento sanitario; )
|
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c) abastecimento de agua potavel;
d) distribuicdo de energia elétrica; e
e) limpeza urbana, coleta e manejo de residuos sélidos.

Artigo 2° - Considera-se que uma area de preservagao permanente perdeu suas funcoes

ambientais quando, simultaneamente:

| - ndo mais exerca a fungéo de preservagao de recursos hidricos;

Il - sua ocupagéo ndo comprometa a estabilidade geolégica;

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

V - sua preservacgao ndo tenha relevancia para a protegéo do solo ou para assegurar o

bem-estar das popula¢des humanas.

Artigo 3° - A area objeto da analise da perda de fung¢éo referida no artigo 1° sera delimitada

conforme os critérios abaixo:

| — quando se tratar de area onde haja incidéncia de Area de Preservagédo Permanente
(APP) de curso d’agua, sera considerada na andlise da perda de fungdo a Area de
Preservacgédo Permanente (APP) definida em lei na extensao de 1.000 metros a montante
e a jusante do limite da area onde se pretende regularizar ou implantar a edificacéo ou
todo o curso d’agua se sua extensao for menor do que a indicada anteriormente;

Il — para as demais Areas de Preservagéo Permanente (APPs), salvo aquelas previstas
no artigo 8°, §1°, da Lei federal n°® 12.651/2012, sera considerada na analise da perda de
fungéo todas as areas localizadas a menos de 100 metros dos limites da propriedade onde

se pretende regularizar ou implantar a edificag&o.

Artigo 4° - A avaliagdo das fungdes ambientais de Areas de Preservagéo Permanente

(APPs) de imoveis situados em areas urbanas devera considerar os indicadores analiticos

| S\ %3{3
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constantes do Anexo |.
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Artigo 5° - Nos processos que envolvam a regularizacdo de canalizagées e demais
intervengdes com interferéncia em recursos hidricos, aplicam-se os procedimentos
administrativos definidos na Portaria DAEE n® 1630/2017.

Artigo 6° - Sera exigida compensagdo ambiental, nos termos da Resolugdo SMA n°
07/2017, para o total da Area de Preservagéo Permanente (APP) objeto de regularizagéo

ou de emisséo de autorizagédo para intervengéo.

Artigo 7° - N3o se aplica o disposto nessa resolugéo as Areas de Preservagéo Permanente
(APP) que tenham perdido suas fungdes ambientais devido a ocupagées irregulares cuja

remoc¢do possa restabelecer as fungdes ambientais do local.

Paragrafo Unico - Séo consideradas irregulares as ocupagdes em areas de preservagao
permanente que tenham ocorrido em desacordo com a legislagéo vigente a época de sua
implantagao.

Artigo 8° - A CETESB disponibilizara na internet o roteiro com as informagdes basicas e a
lista de documentos necessarios a instru¢do do pedido de avaliagao das fungbes
ambientais de Area de Preservagdo Permanente (APP) com vista a autorizagéo de

intervencao.

Artigo 9° - Esta Deliberagdo Normativa entra em vigor na data de sua publicagao,

revogando-se as disposi¢cées em contrario.
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ANEXO | - EMPREENDIMENTOS E
ATIVIDADES QUE CAUSEM OU POSSAM
CAUSAR IMPACTO AMBIENTAL DE
AMBITO LOCAL Fungio Ambiental da APP
(conforme o artigo 3° inciso Il da Lei Federal
12.651/12)

Indicadores a serem analisados para
avaliacdo da perda de fun¢édo da APP Urbana

Preservacéo dos recursos hidricos

* Quanto ao corpo d’agua: canalizado ou ndo
canalizado, retificado ou néo retificado;

* Presencga de concreto, solo e/ou vegetacao;

« Existéncia de via pavimentada e/ou outra area
impermeabilizada entre o empreendimento e o
recurso hidrico.

Estabilidade geologica e prote¢édo do solo

« Inclinagdo do terreno e a possibilidade de
solapamento, eroséo e colapso das edificacdes
existentes.

Biodiversidade e Fluxo génico de flora e fauna

* Conectividade e proximidade com outras
areas protegidas;

» Corredores ecoldgicos;

- Area contigua a unidades de conservagéo,
parques urbanos e macicos florestais;

= Possibilidade de reestabelecimento da
conectividade com fragmentos de vegetagéo e
do fluxo génico em caso de demoligdo de
construgdes existentes.

Assegurar o bem-estar da populagéo humana

¢ O histérico de inundacdes;

» Susceptibilidade da area a inundagdes ou
situacéo de risco

e Condigcdo para implantacio de solugido de
saneamento adequada

o Existéncia de areas verdes / permeaveis
proximas.
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ANEXO IV

RECOMENDACOES PARA ANALISE DE REGIAO PARA INCORPORAGAO

Em havendo determinagéo judicial para a verificagdo da viabilidade técnica, legal e

mercadologica, a fim de considerar o imovel avaliando inserido em regido para

incorporagao, deverao ser atendidas as recomendagoes abaixo.

1. Para ser enquadrada como ‘regido para incorporagéo’, a Pericia devera
fundamentar a decisdo em pesquisa de mercado de incorporagées, obedecendo os

parametros:

a. os elementos coletados deveréo estar, exclusivamente, na quadra
do avaliando ou em quadras adjacentes, contemporaneos ao

avaliando.

b. a negociagdo de cada imovel, que formarda o terreno para
incorporagédo, devera ser comprovada, obrigatoriamente, atraves da

matricula do competente Registro de Imoéveis.

c. todos os elementos referentes a uma incorporagdo, deverdo
apresentar o mesmo proprietario, e poderdo estar, ainda,
individualizados, no entanto, adjacentes.

d. as benfeitorias existentes nos elementos coletados, deverao ser/

descontadas do valor da oferta, utilizando-se o estudo ‘Edificagpés/‘q
Valores de Venda’ vigente. ‘

Ay
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e. devera ser comprovada a existéncia de no minimo 2 (duas)
incorporagoes, que obedecam aos critérios anteriormente expostos.

croqui ilustrativo da microrregido 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 avaliando

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

i

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

Paragrafo Unico: para a aplicacdo do item ‘2.’, o lote avaliando devera ser passivel de

unificacao com outros lotes, para a implantacdo de incorporacgéo.



