	
	



ANEXO X
TABELA DE FÓRMULAS DE CÁLCULO
VALOR VENAL DOS IMÓVEIS
O Valor Venal do Imóvel será obtido pela aplicação da seguinte fórmula:
VVI = VVT + VVE
Onde:
VVI= Valor Venal do Imóvel
VVT= Valor Venal do Terreno
VVE= Valor Venal da Edificação
1) Fatores para Terrenos;
O valor Venal do terreno será assim determinado:
VVT = FIT x Vm2T x C x T x P x CAT X DP
Vm2T= é o valor do m2 de terreno por face de quadra estabelecidos no Anexo II; 
C= característica da situação do terreno;
P= pedologia do terreno; 
T = topografia do terreno;
CAT= coeficiente de área de Terreno; 
DP= depreciação profundidade;
FIT é a Fração Ideal de Terreno corresponde ao quantitativo de terreno distribuído a cada unidade construída dentro do mesmo lote e será apurado através da seguinte formulação:
FIT = AT x AU / ATE
AT=Área do Terreno
AU=Área da Unidade
ATE= Área Total Edificada do Lote
CARACTERISTICA (C) O fator corretivo de característica é atribuído ao imóvel conforme sua localização dentro da quadra, de conformidade com a tabela e coeficientes abaixo:
Situação do Terreno                                        Coeficiente de correção
1. Meio de quadra




1,00
2. Esquina





1,10
3. Encravado





0,50

4. 2 ou + frentes




1,05
5. Sobra de área




0,60
6. Interno





0,70
TOPOGRAFIA (T) O fator corretivo de topografia é atribuído ao imóvel conforme sua declividade dentro da quadra, de conformidade com a tabela e coeficientes abaixo:
Topografia do Terreno                                        Coeficiente de correção
1. Plano





1,00
2. Irregular





0,70
3. Declive





0,80
4. Aclive





0,90

PEDOLOGIA (P) O fator corretivo de pedologia é atribuído ao imóvel conforme as características do solo que o compõe e será obtido aplicando-se a tabela e os coeficientes a seguir:
Pedologia do Terreno                                        Coeficiente de correção

1. Normal 





1,00
2. Inundável





0,70
3. Alagado





0,40
CAT - Fator corretivo de área terreno 
Nos terrenos com área superior a dois mil metros quadrados para efeitos de cálculo do valor venal, inclusive em se tratando de imóveis prediais, serão usados os fatores correspondentes da tabela abaixo:
	TABELA DE CAT FATOR CORRETIVO DE AREA TERRENO

	ÁREA TERRENO
	Desconto
	Fator 

	Se a área do Terreno for ≤2.000,00
	0%
	1,00

	Se a área do terreno for > 2.000,00 e ≤ 3.000,00 m²
	20%
	0,80

	Se a área do terreno for > 3.000,00 e ≤ 4.000,00 m²
	30%
	0,70

	Se a área do terreno for > 4.000,00 e ≤ 5.000,00 m²
	35%
	0,65

	Se a área do terreno for > 5.000,00 e < 6.000,00 m²
	40%
	0,60

	Se a área do terreno for > 6.000,00 e ≤ 7.000,00 m²
	60%
	0,40

	Se a área do terreno for > 7.000,00 e ≤ 10.000,00 m²
	75%
	0,25

	Se a área do terreno for > 10.000,00 e ≤ 50.000,00 m²
	85%
	0,15

	Se a área do terreno for > 50.000,00 e ≤100.000,00 m²
	88%
	0,12

	Se a área do terreno for > 100.000,00
	90%
	0,10


Depreciação Profundidade:
Profundidade média = Área Total do Terreno / Testada do Terreno
Será aplicada a tabela abaixo para Depreciação do Terreno em relação sua Profundidade:

	TABELA DE DEPRECIAÇÃO PELA PROFUNDIDADE 

	Profundidade Média
	Depreciação
	Fator Profundidade

	Menor ou igual a 10,00 m
	25%
	0,75

	10,01 a12,50 m
	20%
	0,80

	12,51 a15,00 m
	15%
	0,85

	15,01 a16,00 m
	10%
	0,90

	16,01 a18,00 m
	5%
	0,95

	De 18,01 a 40,00 m
	0%
	1,00

	40,01 a45,00 m
	5%
	0,95

	45,01 a50,00 m
	10%
	0,90

	50,01 a55,00 m
	15%
	0,85

	55,01 a60,00 m
	20%
	0,80

	60,01 a65,00 m
	22%
	0,78

	65,01 a70,00 m
	25%
	0,75

	70,01 a75,00 m
	27%
	0,73

	75,01 a80,00 m
	30%
	0,70

	80,01 a99,99 m
	32%
	0,68

	Maior ou igual a 100,00 m
	40%
	0,60


OBS: quando o imóvel possuir área maior que 2.000m2, sobre ele não incidirá a Depreciação de Profundidade, ou seja, seu fator será 1,00.
1) Fatores para Edificação;
O valor Venal da edificação será obtido através de aplicação da seguinte fórmula:
VVE= AuE x Vm2TCPad x EC 
Onde:
VVE= Valor Venal da Edificação;
AuE= Área da unidade Edificada;
Vm2 TCPad = Valor do metro quadrado da tipologia construtiva padrão;
EC = coeficiente de depreciação em relação ao estado de conservação;
Estado de Conservação:
Estado de Conservação                                      
 Coeficiente de correção
Ótimo






1,00



Bom






0,90
Regular





0,75
Precário





0,45

