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TABELAVIII
ANEXO IV
FORMULAS DE CALCULO DO VALOR VENAL

| - Calculo do Valor Venal do Imovel:
VVI = (VVT + VVE) x fc
VVI = Valor Venal do Imovel
VVT = Valor Venal do Terreno
VVE = Valor Venal da Edificagdo
fc = fator de comercializagdo

Il — Célculo do Valor Venal do Terreno:
VVT = S x m?T x (fp xft x fpe x fsq x fsl x fg)
VVT — Valor venal do terreno;

S — Area do terreno;

m?T - Valor por metro quadrado de terreno (conforme Tabela V111);
ft — Fator de topografia;

fpe — Fator de pedologia;

fsq — Fator de situacdo na quadra;

fsl — Fator de situacdo do lote;

fp — Fator de profundidade;

fg — Fator de gleba.

a) Fator de Profundidade/gleba
Se area do terreno for maior que 5.000 m?, fixar fp = 1,00
Se area do terreno for menor ou igual a 5.000 m2, entdo calcula fp:
pe=S/t

pe - profundidade equivalente;
S — area do terreno;
t — testada do terreno;
Se pe for menor que 25 metros, calcular fp:

fp = (pe / 25)°°
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Se pe for maior ou igual a 25 m e menor ou igual a 40m, entdo fp = 1,00

Se pe for maior que 40m e menor que 105m, calcular fp:
fp = (40 / pe)®®

Se pe for maior ou igual que 105m, entdo fp = 0,60

Se area do terreno for menor ou igual a 5.000 m?, entéo fixar fg = 1,00

Se &rea do terreno for maior que 5.000 m2 e pe for maior a 105m, entdo calcular fg:
fg=5xt%?xs~%

b) Fator de topografia (FT)

Topografia Fator
Plano 1,00
Aclive 0,90
Declive 0,80
Irregular 0,70

c¢) Fator de pedologia (fpe)

Pedologia Fator
Seco 1,00
Alagavel 0,70
Inundével 0,60

d) Fator de situacdo na quadra(FSQ)

Situacéo Fator
Meio de quadra 1,00
Esquina/ mais de uma frente 1,10
Terreno encravado 0,60

e) Fator de situacéo do lote(FSL)

Situagéio Fator
Cond. horizontal 1,00
Cond. vertical 1,00
Isolado 1,00
Conj. popular 0,70
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I11 - Célculo do Valor Venal da Edificacdo:
VVE = X (AE, x m’E, X EC,,)
VVE - valor venal da Edificacéo

AE - area da edificacdo de cada padrédo construtivo

m“E — valor do metro quadrado de edificacdo (vide Anexo Il - Tabela de valores
por tipologia)
EC — depreciacéo pelo estado de conservacgéo

a) Estado de conservacéo (EC)

Estado de Conservagéo Fator
Otimo 1,00
Bom 0,90
Regular 0,70
Ruim 0,50

IV - Célculo da Fracdo Ideal:
Fit, = Att x (Ac, / Act)

Fit, = fragdo ideal de terreno (unid. “n”)

Att = &rea total do terreno

Ac, = area construida da unid. “n”

Act = érea construida total

OBS: Nos imo6veis em condominio a fracdo ideal sera obtida da coluna 31 do

Quadro Il da NB-12.721.
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