PREFEITURA MUNICIPAL DE ARUJA
ESTADO DE SAO PAULO

LEI COMPLEMENTAR N° 009 DE 28 DE DEZEMBRO DE 2009. 1
AUTORIA: PODER EXECUTIVO

“ESTABELECE A FORMA DE CALCULO DO VALOR VENAL DOS IMQVEIS
NO MUNICIPIO DE ARUJA E OS FATORES DE CORREGAO E REDUGAO.”

ABEL JOS_E LARINI, PREFEITO MUNICIPAL DE ARUJA, USANDO DE SUAS
ATRIBUICOES LEGAIS, conforme consta no Processo Administrativo n°
161.022/2009.

FAZ SABER QUE a Camara Municipal aprova e ele sanciona e promulga a
seguinte Lei Complementar:

Art. 1° O valor venal dos imbveis correspondera ao produto da soma do valor do
terreno com o valor das edificagées, caso existam.

Artigo 2° - O valor do terreno resulta da multiplicagdo de sua area total pelo
valor unitério de metro quadrado constante da Planta Genérica de Valores, e pelos fatores de corregéo,
aplicaveis conforme as circunstancias peculiares ao imovel, sendo expresso pela seguinte formula:

VI = AT x VM2T x FC
Onde:

VT = Valor do terreno

AT = Area do terreno

VM2T= Valor basico unitario do metro quadrado do terreno

FC = Fatores de corregdo do valor do terreno (Profundidade, Topografia e
Gleba).

PARAGRAFO UNICO - No célculo do valor dos terrenos serdo aplicados os sequintes Fatores de
Corregéo:

| - Fator Profundidade
Il - Fator Topografia
Il - Fator Gleba

Artigo 3° - O valor unitario do metro quadrado de terreno constante da Planta
Genérica de Valores, referido no artigo anterior, é:

I - O do logradouro onde se localiza o imovel.

I - O do logradouro relativo & sua frente efetiva ou, havendo mais de uma, & pal, no caso de imovel
construido em terreno de uma ou mais esquinas e em terreno de duas ou mais ffrentes;

Il - O logradouro relativo a frente indicada no titulo de propriedade ou, na faltaldeste, o do logradouro que
corresponde a testada de menor extensao linear; no caso de imoével ndo construido com as caracteristicas

mencionadas no inciso precedente; ’ @

IV - logradouro que lhe da acesso, no caso de terreno encravado, ou o do logradouro ao qual tinha sido
atribuido maior valor, em havendo mais de um logradouro de acesso.
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Artigo 4° - O Fator Profundidade dos terrenos sera obtido em fungdo de
sua profundidade equivalente, aplicados os coeficientes da Tabela 3 anexa.

PARAGRAFO UNICO - A Profundidade equivalente do terreno, para efeito de aplicagdo do fator
respectivo de que trata a Tabela 3, é obtida mediante a divisdo da area total pela testada principal.

Profundidade Equivalente (PE) =  Area do Terreno

Testada Principal

Artigo 5° - O Fator Topografia dos terrenos sera obtido em fungdo da situaggdo
particular dos terrenos em relagdo ao logradouro de sua frente principal, aplicados os coeficientes da
Tabela 4 anexa.

Artigo 6° - O Fator Gleba somente sera utilizado nas avaliagbes de glebas
brutas, assim considerados os terrenos com area igual ou superior a 5.000 m?* (cinco mil metros
quadrados), onde serdo aplicados os fatores constantes da Tabela .

PARAGRAFO UNICO - Quando da utilizagdo do Fator Gleba, ndo seré aplicado o fator Profundidade do
valor do terreno.

Artigo 7° - Nos casos singulares de lotes particularmente desvalorizados, em
virtude de forma extravagante, conformagao topografica desfavoravel, passagens de corregos, inundagdes
periddicas ou causas semelhantes, onde a aplicagdo dos processos estatuidos nesta lei possa conduzir, a
Jjuizo da Prefeitura, a atribuigdo manifestamente injusta ou inadequada, podera ser adotado processo de
avaliagdo especial, sujeito a aprovagéo da Comisséo Municipal de Valores Imobiliarios.

Artigo 8° - O valor das edificagbes obter-se-4 mediante a multiplicagdo da éarea
construida pelos correspondentes valores unitarios de metro quadrado de construgdo, constantes da
Planta Genérica de Valores, e pelos fatores de corregdo, conforme a formula:

VE =A:x Vy 2e x FC, onde:

VE = Valor da Edificagio

Ae = Area da Edificagdo

Vi 2¢ = Vaalor bésico unitario do metro quadrado da edficatéo

FC = Fatores Corregéo do valor das edificagbes (sub§p6 e conservagéo)

Parégrafo unico. No célculo do valor das edificagbes serdo aplicados os seguinte$ Fatores de Corregéo:

I - Fator Sub Tipo |
Il - Fator Estado de Conservagao /2/

Artigo 9° - O valor unitério do metro quadrado de construgdo sera obtido pelo
enquadramento das edificagbes num dos tipos e categorias da Tabela 9, em fun¢do do somatorio dos
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pontos relativos aos aspectos construtivos e materiais predominantes.

PARAGRAFO UNICO - A classificacdo das edificagbes num dos padrées arquitetonicos de acabamento
(categorias) obedecera ao critério de pontuagdo estabelecido no quadro da Tabela 8, em fungdo da
identidade maior de niimero de caracteristicas das edificagbes com os tipos constantes da citada Tabela.

Artigo 10 - A area construida sera obtida através da medi¢cdo dos contornos
externos das paredes ou pilares, computando-se também as superficies denominados ‘terragos” cobertos
ou néo, de cada pavimento.

Artigo 11 - O Fator Sub Tipo seré aplicado ao valor da edificagdo, conforme as
caracteristicas peculiares da edificagdo, cuja incidéncia se dara em conformidade aos fatores fixados na
Tabela 6.

Artigo 12 - O Fator Conservagdo corresponderd & conservagdo aparente da
edificagdo e os coeficientes sdo os constantes da Tabela 7:

Artigo 13- Nos casos singulares de edificagbes particularmente valorizadas ou
desvalorizadas, que ndo se enquadrem em qualquer dos tipos ou padrbes previstos na Tabela 9, quando
a aplicagdo do método avaliativo ora estabelecido possa conduzir, a juizo da Prefeitura, a tratamento fiscal
injusto ou inadequado, adotar-se-a critério especial sujeito a aprovagdo da Comissdo Municipal de Valores
Imobiliarios.

Artigo 14 - No calculo do valor de terrenos nos quais tenham sido construidos
prédios compostos de unidades auténomas, além dos fatores de corregdo aplicaveis de conformidade com
as circunstancias, determinar-se-4, ainda, a cota parte ideal do terreno para cada unidade.

§1°. Para os fins desta lei, considera-se:

I- area do terreno real, como a area do terreno vinculada a unidade cadastral, de economia auténoma,
para utilizagdo restrita do proprietario.

Il- area do terreno comum, como a cota parte ideal das éareas de utilizagdo geral para todos os
proprietarios.

ll- area total dos terrenos (AT), como a somatbria das areas dos terrenos reais e das areas dos terrenos
comuns de todo o condominio.

IV- area edificada real, como a érea da construgao vinculada a unidade cadasgral, de economia auténoma,
para utilizagéo restrita do proprietario.

§2°. Na formagdo do valor venal do terreno a fragao ideal (cota parte ideal),\gera aplicada sobre a area
total dos terrenos (AT).

Artigo 15 — Para fins de apuragdo da area base para calculo do excesso
territorial deve-se subtrair a area total dos terrenos (AT), da area total das edificagées, multiplicada por 5,
aplicando em sequida a fragéo ideal.
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Artigo 16 - No célculo do valor das edificagbes a que se refere o artigo 14 desta
lei, além dos fatores de corregdo aplicaveis de conformidade com as circunstancias, determinar-se-4,
ainda, a cota parte ideal das éreas edificadas de utilizagéo geral para todos 0s proprietarios.

§1° Para os fins desta lei, considera-se:

l-area edificada comum, como a cota parte ideal das éareas edificadas de utilizagao geral para todos 0s
proprietarios.

II- area total das edificagbes, como a somatoria das areas edificadas reais e das areas edificadas comuns
de todo o condominio.

Il fragéo ideal, como o resultado da divisdo da area edificada base (AE), pela area total das edificacdes,
considerar 6 casas decimais ap6s a virgula.

IV- area edificada real, como a area da construgdo vinculada & unidade cadastral, de economia auténoma,
para utilizagéo restrita do proprietario.

V- area edificada comum, como a cota parte ideal das éareas edificadas de utilizagao geral para todos 0s
proprietarios.

VI- area total das edificag0es, como a somatéria das areas edificadas reais e das areas edificadas comuns
de todo o condominio.

§2° Para formagdo do valor venal da construgdo, aplica-se a area edificada
base (AE), que é a somatbria da érea edificada real e da éarea edificada comum definidas no § 1° deste
artigo .

TABELA 3 - COEFICIENTES DO FATOR PROFUNDIDADE

Profundidade Equivalente (PE) =Area do Terreno

Testada Principal
PROFUNDIDADE EQUIVALENTE (PE) COEFICIENJFE
Até 10,99 ml 0,71
De 11 mi a 11,99 mi 0,74
De 12ml a 12,99 m 0,77
De 13 mi a 13,99 mi 0,81
De 14 mi a 14,99 ml 0,84
De 15ml a 15,99 mi 0,87
De 16 ml a 16,99 mi 0,89
De 17 mla 17,99 m 0,92
De 18 ml a 18,99 ml 0,95
De 19 ml a 19,99 mi 0,97
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De 20 ml a 30,99 m! 1,00
De31mla31,99mi 0,98
De 32mla3299ml 0,97
De 33 mla 33,99 ml 0,95
De 34 mla 34,99 mi 0,94
De 35ml a 3599 m/ 0,93
De 36 ml @ 36,99 ml 0,91
De 37 mla 37,99 ml 0,90
De 38 ml a 38,99 m/ 0,89
De 39 ml a 39,99 m 0,88
De 40 ml a 40,99 m! 0,87
De 41 mla 41,99 m 0,86
De 42 ml a 42,99 m! 0,85
De 43 ml a 43,99 ml 0,84
De 44 ml a 44,99 m! 0,83
De 45 mi a 45,99 ml 0,82
De 46 mil a 46,99 mi 081
De 47 ml a 47,99 m 0,80
De 48 mi a 48,99 mi 0,79
De 49 ml a 49,99 m/ 0,78
De 50 ml a 50,99 mi 0,77
De 51 mla 51,99 ml 0,77
De 52 ml a 52,99 mi 0,76
De 53 mi a 53,99 mi 0,75
De 54 ml a 54,99 ml 0,75
De 55 ml a 55,99 ml 0,74
De 56 ml a 56,99 m/ 0,73
De 57 mia 57,99 mi 0,73
De 58 ml a 58,99 m! 0,72
De 59 ml a 59,99 ml 0,71
maior que 60 ml 071

TABELA 4~ COEFICIENTES DO FATOR TOPOGRAFIA

Topografia do terreno em relagéo ao Coeficiente
Logradouro da testada principal A

1 - Plano \ 1,0

2 - Aclive 0,9

3 - Declive 0.8

4 - Topografia Irregular 0,8

5 - Dimensdes Irregulares 0,8

6 - mais de uma das ocorréncias citadasem 2, 3, 4e § 0,7

TABELA 5 - COEFICIENTES DO FATOR GLEBA

Fator aplicado nos terrenos acima de 5.000 m2.
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Area da Gleba Coeficiente Area da Gleba Coeficiente
De 5.000 Até 16.000 0,684 75.001 a 80.000 0,461
16.001 a 18.000 0,663 80.001 a 85.000 0,454
18.001 a 20.000 0,646 85.001 a2 90.000 0,449
20.001 a 22.000 0,633 90.001 a 95.000 0,444
22.001 a 24.000 0,617 95.001 a 100.000 0,436
24.001 a 26.000 0,606 100.001 a 120.000 0,419
26.001 q 28.000 0,595 120.001 a 140.000 0,404
28.001 a 30.000 0,585 140.001 a 160.000 0,392
30.001 a 32.000 0,576 160.001 a 180.000 0,381
32.001 a 34.000 0,560 180.001 a 200.000 0,372
34.001 a2 36.000 0,557 200.001 a 250.000 0,355
36.001 a 38.000 0,553 250.001 a 300.000 0,342
38.001 a 40.000 0,543 300.001 a 350.000 0,331
40.001 @ 42.000 0,540 350.001 a 400.000 0,322
42.001 a 44.000 0,532 400.001 a 450.000 0,315
44.001 a 46.000 0,527 450.001 a 500.000 0,310
46.001 2 48.000 0,521 500.001 a 600.000 0,302
48.001 a 50.000 0,517 600.001 a 700.000 0,296
50.001 a 55.000 0,505 700.001 a 800.000 0,291
55.001 2 60.000 0,494 800.001 a 900.000 0,289
60.001 a 65.000 0,485 900.001 a 1.000.000 0,288
65.001 a 70.000 0,476 1.000.001 ou mais
70.001 a 75.000 0,469
TABELA 6
FATORES i DE CORRECAO DO VALOR VENAL DE CONS TRUGAO POR SUB-TIPOS DE
EDIFICACAO
, ] FATORES
COD. TIPOS COD. SUBTIPOS DE
CORRECAO
0 CASA 01 ALINHADA/ ISOLADA 09
02 ALINHADA/ SUPERPOSTA 0,8
03 ALINHADA/ CONJUGADA 0,8
04 ALINHADA/ GEMINAD. 08
05 RECUADA/ ISOLADA 1,0

06 RECUADA/ SUPERPOSTA| * 08

07 RECUADA/ CONJUGADA 08
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08 RECUADA/ GEMINADA 0,8
1 APARTAMENTO 11 DE FRENTE 1,0
12 DE FUNDO 0,9
2 ESCRITORIO 21 CONJUNTO 1,0
22 SALA 0,8
3 LOJA/COMERCIO 31 COM RESIDENCIA 1,0
32 SEM RESIDENCIA 0,8
4  GALPAO 41 1,0
5  TELHEIRO 51 1,0
6  INDUSTRIAL 61 1,0
7 ESPECIAL 71 1,0
TABELA 7 ) )
FATORES DE DEPRECIAGAO DO VALOR VENAL DE CONSTRUGAO POR ESTADO DE
CONSERVAGAO
CODIGO ESTADO DE CONSERVAGCAO FATOR
1 NOVA 1,0
2 BOA 1,0
3 REGULAR 0,8
iz
4 MA 0,6
TABELA 8

TABELA DE PONTUAGAO PARA CLASSIFICACAO DE PADRAO ARQUITE TONICO PARA TODOS 0S
TIPOS DE CONSTRUGAO
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MODELO DE AVALIAGAO
CATEGORIA cs6 c4 €3 C2  Cf
CARACTERISTICA
EXTERNO 40 120 204 272 375
REVESTIMENTO
INTERNO 40 120 204 272 375
PINTURA 15 35 60 80 135
EXTER
ACABAMENTO PINTURA 15 35 60 80 140
INTER.
PISO 50 160 270 360 525
FORRO 40 100 135 175 180
ELETRICA 70 140 186 248 275
INSTALAGOES ,
SANITARIA 20 60 102 136 225
ESTRUTURA 60,0 920 1185 1588 1650
OUTROS COBERTURA 6,0 140 255 340 475
ELEMENTOS
ESQUADRIAS 5,0 170 339 452 650
TOTAL 100,0 200,0, 3000 4000 5000
TABELA 9

TABELA DE CéASSIFICACAO POR PONTOS, POR TIPO E CATEGDRIA (PADRAO DE ACABAMENTO)
DE EDIFICAGAO

1) TIPO CASA
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CATEGORIA PONTOS
1-C1-Luxo ACIMA DE 430
2-C2-Fino DE 341 a 430
3-C 3- Médio DE 251 a 340
4 - C 4- Popular DE 151 a 250
5 - C5- Precério Até 150

1) TIPO APARTAMENTOS, ESCRITORIO, COMERCIO E ESPECIAL

CATEGORIA PONTOS
1-C1-Luxo ACIMA DE 430
2-C2-Fino DE 341 a 430
3-C 3- Médio De 251 a 340
4 - C 4~ Popular Até 250

Ill) TIPO GALPAO

CATEGORIA PONTOS

1-C 3-Médio ACIMA DE 250
2 - C 4~ Popular DE 151 a 250
3 - C5 - Precério Até 150

V) TIPO TELHEIROS

CATEGORIA PONTOS

1-C 3~ Meédio ACIMA DE 250
2 - C 4 - Popular Até 250

V) TIPO INDUSTRIA

CATEGORIA PONTOS
1-C2-Fino ACIMA DE 340
2 - C 3~ Médio DE 251 a 340
3~ C 4 - Popular Até 250

Artigo 17 - Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicaggo, revogadas
as disposi¢cdes em contrario.

Prefeitura Municipal de Aruja, 28 de dezembro de 20089.

belfJosé Larii
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Prefeitura Municipal de Aruja, 28 de dezembro de 2

i) )

Renato éNgnsson Neto
Secretario Municipal de Assuntos Internos e Juridicos

Registrado e Publicado neste Departamento

na data acima indifda.

Vanessa (drofani Bachur
Diretora epartamento de Administragéo
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