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NORMAS -2013

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

NORMAS - 2013

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

NORMAS PARA AVALIACOES DE IMOVEIS NA CAPITAL

1. INTRODUCAO

A Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito Coordenadora do Centro de Apoio
aos Juizes das Varas da Fazenda Publica — CAJUFA, pela portaria n°01/2.012,
constituiu Comissao de Peritos e determinou que fossem revistos e atualizados os
critérios e regras para a elaboragao de laudos oficiais, de modo a ensejar uniformidade
nas conclusdes avaliatorias, com a inclusdo de novos artigos e orientagées sobre o
Método Involutivo, visando atualizagdo das Normas-2004, com as seguintes

consideragoes, a saber:




. INDICE DE ATUALIZACAO

44, A Pesquisa de Valores

A pesquisa deve ser desenvolvida considerando as caracteristicas do imével avaliando,

a disponibilidade de recursos, relatérios, informagdes, pesquisas anteriores, plantas,

—

documentos e prazo de execugao dos servigos. ‘J\ = A .

Na coleta de dados devem ser observadas as seguintes premissas:

a) completa identificagdo dos dados de mercado;
b) diversidade de fonte de informacéo,
c¢) contemporaneidade (até 1 ano em relagao a data da avaliagao);

d) semelhanga com o imével avaliando;

e) pertencer a mesma regiao;
f) quantidade minima de 06 (seis) dados de mercado efetivamente

4

utilizados.




NORMA CAJUFA/2013

4.5.4. Quando a atualizagdo de valores for necessaria, deverao ser utilizados
os indices IPC (indice de prego ao consumidor) publicados pela Fundacgéao
Instituto de Pesquisas Econémicas da Universidade de S&o Paulo — FIPE/USP. /
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CRIATIVIDADE «'==

Seguem os indices utilizados por este perito para a composicao da cedi@de indices:

57,73%
53,80%
55,20%

59,10%

Correcao IGPM
Correcao IPC-A
Correcao INPC

Correcao INCC

58,08%

Correcao IGP-DI

Periodo de variacao:
Abril de 2010 - Setembro de
2016

A cesta de indices acima informada resulta em um valor m@dio de correcao
monetaria que encerra: 56,78%.
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Il. FATOR DE TRANSPOSICAO

* Quando necessaria a aplicacao de Fator de Transposicao ou
Coeficiente de Localizagdo (C,) o remanejamento podera ser feito
pelos Indices Fiscais publicados pela PGV;

 Caso os indices Fiscais ndo exprimam com coeréncia a inter-relacdo
entre os elementos da pesquisa, pode-se proceder a estudo
fundamentado de novos Indices Locais (l,) para a pesquisa;

* A defini¢cdo dos Indices Locais (1) deve ser procedida com base nos
mesmos parametros utilizados no disposto para a composicao da
PGV.

4
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PARAMETROS PARA COMPOSICAO DOS INDICES DE LOCALIZACAO

MELHORAMENTOS DO LOGRADOURO (ACUMULATIVOS)

Acesso
rua aberta: § rya sem saida: § mea ndo abertax 0
Pavimentagho
asfalto ou concreto liso: 20 paralelepipedos ou blocos de conereto: 15 cascalhoc § sem pavimentagio: 0

Guias & sarjetas: 4

Largura da rua

de a4 metos : 2 de 4 a8 metroz - 4 de B a2 metros: 6

de 12 2 20 metros: § miaior que 20 metros: 10
Transporte Coletivo

nlosal: 20 sté 300 metros ;15 e 300 5 1000 metroz: B0

enbre LOO0 & 2500 metros: 5 meais de 2500 metrog: 0
Rede de Energia: & Rede de Agua: 10 Rede de Esgoto: &
LRM- de Gis: 1 luminagio Pdblica: 11 Telefone: 2

|~

FATORES GEQO-ECONOMICOS (MULTIPLICATIVOS)

Fator Comeércio
comineio distante: 1,00
comércio primmo, mas ausente no bogradouro: 110

comércio no logradowo, confarme densidade de lotes ocupados pars & atividsde comeraial:
até 20 entre 1,108 1,20 de BI0%< & 8004 entre 1,60 1,80

de 203 & 402 entie 120 e 140 e B0%< & W002<: entre 1,800@ 2,00
de 405 a2 6030 entre: 1402160

Padrio econdmico

padrio baizo: entre 0,70 & 0,55 padiio médio-alto: entre 125 & 150
padrio médio-baino: entre 0,85 ¢ 1,00 padiao albo: entre 150 ¢ 2.00
padrao médio: entre 100 & 1,25

Densidade de lotes construidos
aké 4002 0,90 miaior que T022: 1,00
entre 4004 @ 7052 0,95

Declividade da rua
plaris: 100 dechive soentusdo: 0,90

declive moderado: 0,35

Dutros Fatores: Eventuals fatores valorizantes ou desvalorizantes




4.8. Recomenda-se a utilizagdo de elementos da pesquisa com indices
compreendidos entre:

051,<1,<201,
onde:

la = Indice do local avaliando;
I, = Indice do local do elemento pesquisado.
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I1l. DATA-BASE DO LAUDO DEFINITIVO

49.2. 0O 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.




“ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL.
DESAPROPRIACAO. VALOR DA INDENIZACAO. NOVA
AVALIACAO. POSSIBILIDADE. LIMITES.

Em casos excepcionais, justifica-se a realizacdo
de nova pericia a fim de fixar-se o valor da justa indenizacdo;
contude, a segunda avaliacdo devera ser feita com base no
valor do imovel a época da primeira pericia, em obediéncia ao
principio da contemporaneidade previsto no art. 26 do DL

3363/41, concedendo-se a correcido monetaria cabivel ¥ (STI —

Resp 283321)
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“Q entendimento do acordie recorrido parece-
me consentdnio com a jurisprudéncia desta Corte. Teothonio
Negrdo, em notas ao art. 26 do DL 3265/41 (CPC, 28°Ed), faz
referéncias a precedentes no sentido de que a demora no
julgamento da causa ndo autoriza nova avaliagio e a unica
atualizagdo permitida € a corregdo monetdria, como Mo caso
do Resp 75.803 RJ, acrescentando, “embora haja avaliagio,
ela deve ser feita com base no valor do imovel a épaca da
primeira pericia, concedendo-se a corregio cabivel (RTJ
103/832). Ainda que se admita a excepcionalidade da nova
avaliagdo justificavel, como no presente caso, pela excessiva
demora do julgamento, o proprio paradigma citado pelo
recorrente da lavra do eminente Ministro Democrite Reinaldo
(Resp. 37.085-0-SP), conclui: “Ndo desconhece, pois, o r
arreste vergastade que 'messa matéria, a posicio dos nossos
Tribunais € de se cumprir o art. 26 do Decreto-Lei 3365/41: o
valor da indenizacio sera contempordneo da avaliagio’. E
mais: reconhece que ‘a nova avaliagde, guande justificavel,
deve ser feita com base no valor do imovel a época da primeira

pericia, concedendp-se a correcio monetaria cabivel ”
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IV. FAVELA

5.9. 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, ocupacao e parcelamento de solo.

5.9.1. Cada favela possui contexto e caracteristicas proprias e peculiares, de
modo que o caso em estudo deve ser analisado a luz da compreensédo da sua
influéncia na formagao de valor para a area a qual esta inserida bem como para

as areas limitrofesfiindeiras e circunvizinhas, assim agrupadas:

« terreno ocupado por favela;
« terreno limitrofe a favela;
« terreno 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 presenga da favela em fun¢do da distancia do

4

imével a mesma.




5.9.1.1. No caso de terreno ocupado por favela, em que a ocupagao se limita
ao imoével avaliado, estando o seu entorno livre e desimpedido desta ocupagao
irregular, o valor de mercado deste terreno, considerando-o sem a invasao,

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

Q | Imovel ocupado por
2 favela, limitada a ele [ :
| Fator=0,50 i
> 3 v»_(, ‘ - 3



» para imbveis limitrofes a favela caracterizada no item '5.9.1.1.,
aplica-se o fator depreciativo igual a ‘0,6667', ou seja, pratica-se
redugdo de 1/3 em relagéo ao valor pleno;

= | Imével limitrofe
a favela (em um

unico imovel)

Fator = 0,6667




5.9.1.4. 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 iméveis 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":

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

caracterizada no item '‘5.9.1.1.".




1,00
0,7717
0,6667
VIZINHO 63m 200 m

" ‘..}", . B

4Iimovel a 63 m da favela
4 (em um unico imovel)

Fator = 0,7717

§.7] favela, limitada a ele [SiSerc——
?‘d eie Q0=

mag FandSat ) Copernicus
5’ S T S

. 701“ch .

o
-

Imovel limitrofe
a favela (em um
unico imovel)
Fator = 0,6667




5.9.1.2. No caso de terreno ocupado por favela, em que a ocupagao se estenda
a outros imoéveis circunvizinhos, ou seja, o seu entorno também esta ocupado, o
valor de mercado deste terreno, considerando-o sem a invasao, devera ser

depreciado em no minimo 80% (oitenta por cento).

BT
.
e

Imovel ocupado
por favela, que se
estende a vizinhos |

Fator = 0,20 '




» para imdveis limitrofes a favela caracterizada no item '6.9.1.2,

aplica-se o fator depreciativo igual a ‘0,3333', ou seja, pratica-se
redugdo de 2/3 em relagédo ao valor pleno.

Imovel ocupado
por favela, que se

Imovel limitrofe

a favela

Fator = 0,3333

=]




5.9.1.4. 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 iméveis 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":

» iniciaimente igual a ‘0,3333', para circunvizinhanga de favela

caracterizada no item '‘5.9.1.2.".




Imével ocupado
por favela, que se JilgSs
estende a vizinhos |
Fator = 0,20

’

Dl
Imével a 166 m
da favela
Fator = 0,8867

y s
Imovel limitrofe

a favela
Fator = 0,3333

0,8867

0,3333

! J
VIZINHO 166 m 200 m
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V. ESTUDO DOMINIAL E FUNDIARIO
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10. ANALISE REGISTRARIA

10.1. O trabalho pericial devera conter analises para definir o registro imobiliario
(matricula ou transcrigéo) que abrange o imével, o titular de dominio e eventuais
6nus, conforme itens a seguir.

10.1.1. A identificagdo do registro do imoével devera ser feita com base na
documentagao oficial arquivada no Registro de Iméveis, tais como: projeto de
loteamento, plantas de divisdo ou desdobros, ressalvado o disposto no item “4.2"

destas Normas.

10.1.2. Os documentos extra-oficiais porventura arquivados no Registro
Imobiliario podem, também, ser utilizados para identificar o registro do imével,
desde que comprovada a correspondéncia entre os documentos extra-oficiais e a

situagao registraria.

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

registrarias.

10.1.4. Identificado o registro que atinge o imoével devem ser feitas
comparagdes de dimensdes entre a situagao registraria constante na matricula ou
transcricao, e a situagao fatica, caracterizada na planta que instrui a agao.

Paragrafo Unico: as divergéncias, porventura existentes, entre as situagd
registraria e fétic/? deveréo ser analisadas e apres%tadas criteriosamente.




CROQUI DO IMOVEL

ESTRADA MUNICIPAL
28,00m
e ————
LOTE
06
§ 1.619,07m"
=
CUADRA
wl" CABA

PELA FEPASA,

4
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CROQUI DO IMOVEL

LOTE 06
989,00 m?
(AREA TITULADA)
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VI. RESTRICOES AMBIENTAIS

5.14. Meio Ambiente

Os imodveis que possuam restricdes ao uso e ocupagéo do solo em fungao de questdes
ambientais advindas do Cédigo Florestal ou das Leis de Uso e Ocupagao do Solo, tais
como ‘Area de Preservagdo Permanente — APP', ‘Area de Protegdo Ambiental — APA’,
ou ainda o zoneamento do municipio de Sdo Paulo conhecido como ‘Zonas Especiais de
Preservagdo Ambiental - ZEPAM’, deverao obedecer as recomendagdes abaixo.

Deverdao ainda ser observados os parametros dispostos nas Resolugdes CONAMA
n°302 e n°303, datadas de 20 de margo de 2002, conforme Anexos lll e IV.

-y

// _ L
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Novo Cédigo Florestal — Lei n? 12.651/25.05.12

Da Delimitacido das Areas de Preservacio Permanente

Art. 4° Considera-se Area de Preservaco Permanente, em zonas rurais ou urbanas,
para os efeitos desta Lei:

I - as faxas marginais de qualquer curso d'agua natural perene e intermitente,
excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular, em largura minima de: (fnciso
com redagdo dada pela Lein® 12.727, de 17/10/2012)

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d'agua de menos de 10 (dez) metros de largura;

b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d'agua que tenham de 10 (dez) a 50
(cinquenta) metros de largura;

¢) 100 {cem) metros, para os cursos d'agua que tenham de 50 (cinquenta) a 200
(duzentos) metros de largura;

d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d'agua que tenham de 200 (duzentos) a 600
(seiscentos) metros de largura;

) 500 (quinhentos) metros, para os cursos d'agua que tenham largura superior a 600
(seiscentos) metros;

IT - as areas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com largura minima de:

a) 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto para o corpo d'agua com até 20 (vinte)
hectares de superficie, cuja faixa marginal sera de 50 (cinquenta) metros;

b) 30 (trinta) metros, em zonas urbanas;




Largura |

_INivel de transbordamento
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5.14.1. Para lotes sujeitos & area ambiental restritiva, o avaliador devera
calcular, conforme legislagao especifica vigente, o potencial construtivo util ‘P4’ da
area gravada, desconsiderando-se o gravame, e ainda o potencial construtivo util
‘P,', o qual refere-se ao potencial que pode ser transferido para a area sem o

gravame (Aty). ﬁ

P U




P;: potencial
construtivo Util da Ag,
desconsiderando-se a
restri¢cdo ambiental

1

P;: potencial
construtivo util
referente a Ag que
pode ser transferido
para o lote

croquis elucidativo com lotes hipotéticos
lote com restricdo ambiental:

e At,: 4rea do
| terreno que
ndo possui
restrigao
ambiental

4



CORREGO _—
T el ||| ™ Potencial construtivo | Terreno: 10 m x 30 m

sem restricdo
120,00 m?

Area de terreno = 300,00 m?

Ag APP 60,00 m?
ﬁ Ag: area com restricdo ambiental
Ag = 60,00 m?

6,00
6,00

At,: area do lote, desconsiderando-se a area
com restrigdo ambiental
At, =240,00 m?

Coeficiente de Aproveitamento basico = 2,0

At,

30,00
30,00

s Area construida permitida = 300,00 m* x 2,0

Area construida permitida = 600,00 m?

24,00
24,00

\ P, : potencial construtivo util de Ag, desconsiderando-se
a restricdao ambiental
P:=60,00 x 2,0 =120,00 m*

Potencial construtivo
sem restricao

480,00 m?

P.: potencial construtivo util referente a Ag, que pode ser
transferido para o lote
P.=?

10,00 10,00

RUA
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CORREGO
= V
Potencial construtivo
sem restricdo
120,00 m?
2
o Ag APP o A
(=] o
© ﬁ © Ag
4,50 m?
8
@ e 3
o e 240,00 m? e
At,
o o
o o
& < \
o~ o~
8,50
Potencial construtivo
m restrigdo
5,00 m recuo it ¢
frontal 480,00 m?
1,5 m recuo 10,00 10,00
lateral
RUA
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Projecéo da area edificavel = 8,50 x 19,00 = 161,50 m?
Gabarito = 10,00 m => 3 pavimentos (ZONEAMENTO)

Area méaxima edificavel = 3 x 161,50 = 484,50 m?

I:\rea construida permitida = 300,00 m? x 2,0
Area construida permitida = 600,00 m?

At, = 240,00 m* => 480,00 m* (Ca =2,00)

Area construida que pode ser absorvida na parcela sem
restricao:

P, : potencial construtivo util referente a Ag, que
pode ser transferido para o lote

P, = 484,50 - 480,00 = 4,50 m*




T

5.14.2. Os lotes com area ambiental restritiva, deverdo ser avaliados utilizando-
se o conceito de area equivalente, calculada conforme abaixo:

» se 0,80 x (P2/P4) > 0,10 A..: drea equivalente do lote,
considerando-se a restri¢cdo ambiental.
o Agq=Al+080x (P2 1Py) x Aq At;: drea do lote, desconsiderando-se a
drea com restrigdo ambiental,
» se 0,80 x (P2/P1)=0,10 A,: drea com restrigdo ambiental.
P,: potencial construtivo Gtil da A,
o Agyg= At + 0,10 x Ag desconsiderando-se a restrigao
ambiental.

P,: potencial construtivo Gtil referente
a A, que pode ser transferido para o
lote.

P, =4,50 m? (potencial construtivo Gtil referente a Ag, que pode ser transferido para o lote)
P: =120,00 m? (potencial construtivo util da Ag, sem restrigdo ambiental)
0,80x(P, /P,)=0,80x(4,50/120,00)=0,80x0,0375=0,03 <0,10

Aeq = At, + (0,10 x Ag)

4



CORREGO
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10,00

5,00 m recuo

frontal

RUA

sem restricdao
120,00 m?

Potencial construtivo

— N
60,00 m?

= Ag APP
7= ﬁ 3

o

o =

o S

- b= 240,00 m?
o o
o o
ot < \
~N N

8,50

30,00

Potencial construtivo
sem restrigdo

480,00 m*

10,00

A AREA COM~RESTRICAO AMBIENTAL POR APP FOI CONSIDERADA
NA AVALIACAO DO TERRENO EQUIVALENTE A 10% DA AREA FISICA

P, : potencial construtivo util de Ag, desconsiderando-se
a restrigdo ambiental
P:=60,00 x 2,0 = 120,00 m*

P. : potencial construtivo util referente a Ag, que pode ser
transferido para o lote
P, = 450 m?

P, = 4,50 m* = 0,0375
P4 120,00 m?

0,80 x (P, /P, )= 0,80 x 0,0375=0,03 <0,10
Entdo:

Aeq = At, + (0,10 x Ag)

Aeq = 240,00 + (0,10 x 60,00)

Aeq = 246,00 m?

Aeq = area equivalente do lote, considerando-se a
restrigdo ambiental

Vt=AtxVuxCfxFp..

Vt=AeqxVuxCfx Fp..




A
= APP
S
. {
o
= =
@ S
™ =]
2]
o
S
i
~
8,50
5,00 m recuo
frontal
10
1,5 m recuo 00

lateral
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RUA

6,00

60,00 m*

Potencial construtivo
sem restricdo

120,00 m’

24,00

240,00 m*

N\

120,00 m*

30,00

Potencial construtivo
sem restricdo

480,00 m*

10,00

Projecdo da area edificdvel = 8,50 x 19,00 = 161,50 m*

Sem restrigdo de gabarito

Area construida permitida = 300,00 m* x 2,0
Area construida permitida = 600,00 m?

Area méxima edificavel = permitida = 600,00 m’

P, : potencial construtivo util referente a Ag, que
pode ser transferido para o lote

P. = 600,00 - 480,00 = 120,00 m*




———— e
T

CORREGO

— —— P: : potencial construtivo util de Ag, desconsiderando-se
a restricado ambiental
1=60,00 x 2,0 = 120,00 m?
- Ag " 60,00 m?
g APP =3 P.: potencial construtivo util referente a Ag, que pode ser
ﬁ» o transferido para o lote
P, = 120,00 m?
P. = 1,00
P+
& 0,80 x (P, /P, )= 0,80 x1,00=0,80>0,10
o o o
o < S)
i e 240,00 m? =
e i “ » se 0,80 x (Pz/Py) > 0,10
< e o A=Aty +0,80 x (P2/Py) X Ag
S <
N o~
8,50 Entao:
Aeq = At.+ 0,80 x (P, /P, ) x Ag
5,00 m recuo
frontal Aeq = 240,00 + (0,80 x 1,00 x 60,00)
o Aeq= 288,00 m?
1,5 m recuo 10,00 10,00 ) _ _
lateral Aeq = area equivalente do lote, considerando-se a
RUA restricdo ambiental
A AREA COM RESTRIGAO AMBIENTAL POR APP FOI CONSIDERADA Vt=AtxVux CIxFp ..

NA AVALIAGAO DO TERRENO EQUIVALENTE A 80% DA AREA FiSICA Vi A VO <.

=Y
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TERRENO BREJOSO

5.8. Consisténcia do Solo

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

seguintes fatores corretivos:

Seco 1,00
Permanentemente alagado 0,60
Brejoso 0,50

Obs.: para solo alagadigo (sujeito a inundagdes/enchentes), verificar item '8 3" 113

Nao aplicar depreciacao por restricao ambiental.
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AREA CONSOLIDADA

11.4. Faixa Lindeira a Cérrego

(em ambiente urbano consolidado, sem incidéncia de APP)

11.4.1. Nos terrenos contiguos a corregos, desde que nao aplicaveis os fatores
corretivos do item “5.8 — Consisténcia do Solo”, deve ser estabelecida uma
depreciagao de 20% ao longo de uma faixa paralela aos mesmos, até 5,00 m de

largura a contar da margem.




MUITO OBRIGADA!

Renata Denari Elias Vera Regina Nogueira de Sa
renatadenari@hotmail.com nogueiravr@gmail.com
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