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LEI COMPLEMENTAR n° 03 /2001

INSTITUI A METODOLOGIA DE CALCULO
DOS VALORES VENAIS IMOBILIARIOS E
- DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

A Camara Municipal de S3o Sebastiio da Vargem Alegre, por seus
vereadores, aprovou e eu, Prefeito Municipal sanciono a seguinte Lei:

< .
' Art. 1° — O valor venal do imovel é o seu valor de mercado, obtido pela soma
do valor do terreno, ou valor do imé6vel por natureza, ao valor da edificagdo, quando
houver.

1° - Valor do terreno € aquele determinado pelo produto da multiplicagdo entre
b Valor do Metro Quadrado de Terreno ( VM } T ) pela 4rea do terreno por sua fragdo
ideal (F1).

2° - Valor da edificagiio ¢ aquele determinado pelo produto da multiplicagio
entre o Valor do Metro Quadrado de Edificagio ( VM } E ) pela area edificada,
considerando-se, ainda, o valor referente as edificagdes adjacentes ou secundarias.

. Art. 2° O valor venal do imével por natureza, ou valor venal do terreno ,
constara do cadastro e sera apurado observando-se o Valor Base do Metro Quadrado
" do Terreno (VBT) ora fixado, para fins de pardmetro, no equivalente a 250 (Duzentos

b ¢ cinquenta) UFIRs,

{ ,
' Paragrafo Unico: O valor do Metro Quadrado de Terreno (VM } T) sera obtido
I - dtravés da multiplicagio do Valor Base do Metro Quadrado de Terreno (VBT) pelo
e 1}" ator Corretivo do Terreno (FCT) pelo Fator de Valorizagdo do imével (FVID), onde:

I - Valor Base do Metro Quadrado de Terreno (VBT) ¢ aquele fixado na
forma do “caput” deste artigo. '

. II- Fator Corretivo do Terreno (FCT), determinado de acordo com as
particularidades do terreno que interferem em seu valor, de conformidade com o
Anexo I desta Lei; e

III - Fator de Valorizagiio do Imével (FVI) ¢ aquele obtido na forma do Anexo
IV desta Lei.
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Art. 3° - O Executivo Municipal devera expedir regulamento a presente lei,
objetivando o estabelecimento da Planta Geral de Valores, quando deverdo ser
observados os seguintes elementos:

I - Os equipamentos urbanos existentes nos logradouros;

IT - Os pregos de terrenos proximos, verificados em operagdes de compra e
venda;

III - A forma, as dimensdes, os acidentes naturais, o aproveitamento e outras
caracteristicas do terreno;

IV - Faixa de Valorizagdo do Imovel correspondente ao logradouro,
quarteirdo ou zona em que 0 mesmo estiver situado;

V - Os servigos publicos e de utilidade publica existentes na via ou
logradouro publico;

Paragrafo Unico. O regulamento de que trata o “caput’ deste artigo,
considerando os clementos elencados em seus incisos, podera estabelecer valores
inferiores ao estabelecido no art. 20 desta Lei para cada rua, praga, avenida ou
logradouro publico. B

Art. 4° - O valor venal do imoével por acessdo fisica, ou valor da edificagéo,
constara do cadastro e sera apurado observando-se o Valor Base do Metro Quadrado
de Edificagdo (VBE) ora fixado, para fins de pardmetro, no equivalente a 500

- (quinhentas) UFIRs.

§ 1° - O Valor do Metro Quadrado de Edificagio (VME) sera obtido através da
multiplicagdo do Valor Base do Metro Quadrado de Edificago (VBE) pelo Fator
Corretivo da Edificagio (FCE) pelo Fator de Valorizagdo do Imével (FVI). onde:

I - Valor Base do Metro Quadrado de Edificagiio (VBE) é aquele fixado na
forma do “caput” deste artigo.

Il - Fator Corretivo da Edificagdo (FCE), determinado de acordo com as
particularidades da edificagdo que interferem em seu valor, de conformidade com o
Anexo II desta Lei; e

I - Fator de Valorizagdo do imo6vel (FVI) é aquele obtido na forma do
Anexo IV desta Lei.

§ 2° - No calculo do Valor do Metro Quadrado de Edificagio (VM}T),
deverdo ser excluidos os valores referentes aos bens moveis mantidos no imovel, em
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caracter permanente ou temporario, para efeito de utilizagdo, exploragdo ou
embelezamento do imdvel, ou ainda, por mera comodidade.

§ 3° - o Executivo devera expedir regulamento a presente Lei, onde determine
o Valor Base do Metro Quadrado de Edificagdo (VBE), em razio das regifes urbanas
delimitadas em referido regulamento, nio podendo o valor em hipotese alguma,
ultrapassar ao estabelecido no “caput “deste artigo.

§ 4° - As areas adjacentes ou secundarias a edifica¢do principal terdo seu valor
apurado observando-se o disposto no anexo ITI desta Lei.

Art. 5° - O contribuinte inconformado com os valores venais atribuidos ao seu
imovel, poderd apresentar impugna¢do, sem efeito suspensivo, no prazo ¢ forma
aplicaveis ao processo administrativo.

Paragrafo Unico. Para fins de impugnagio prevista no “caput” deste artigo, o
prazo sera contado da data de publica¢do do edital de langamento do imposto.

Art. 6° - A fragdo ideal (FI) do terreno correspondera ao quociente obtido pela
divisdo da area edificada da unidade imobilidria pelo somatdrio de todas as areas
edificadas referentes as unidades que ocupam o0 mesmo terreno por natureza.

Art. 7° - Os valores venais de que trata esta Lei, passam a vigorar a partir do

dia 03 de dezembro de 2001, ficando sujeitos as atualizagdes monetarias na forma da
Lei.

Art. 8° - Ficam revogadas as disposi¢gdes em contrario.

Art. 9° - Esta Lei entra em vigor na data de sua Publicagéo.

MANDO, PORTANTO, A TODAS AS AUTORIDADES
A QUEM A EXECUCAO E CUMPRIMENTO DESTA
LEI PERTENCER, QUE A CUMPRAM E A FACAM
CUMPRIR TAO INTEIRAMENTE COMO NELA SE
CONTEM.

Sdo Sebastido da Vargem Alegre, 31 de dezembro de 2001.

ELO1Z MASSI

PREFEITO MUNICIPAL
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ANEXO 1

ESTABELECE A FORMA DE SE APURAR O FCT - FATORES CORRETIVOS DO TERRENO

Na apuragdo do valor venal do imdvel por natureza, serdo aplicados os Fatores
Corretivos do Terreno —FCT de modo a ajustar o seu valor, considerando-se as
caracteristicas topograficas, pedologicas, de delimitagio e outras que auxiliem a sua
avaliagdo, de acordo com a condi¢io que cada unidade se enquadrar na forma abaixo:

1. TOPOGRAFIA — FTO

Plano 1,00
Aclive 0,95
Declive 0,90
Aclive acentuado 0,85
Declive acentuado 0,80
Irregular 0,88
Dificil aproveitamento ’ 0,78

II. PEDOLOGIA - FPE

Firme 1,00
Alagado 0,60
Inundavel 0,70
Combinado 0,65

HI. DELIMITACAO - FDE

Cercado 0,98
Murado 1,00

Aberto 0,96

O FCT — Fator Corretivo do Terreno é apurado pela multiplicagdo do Fator

Topografia, vezes o Fator Pedologia e vezes o Fator Delimitagio, conforme a
seguinte formula:

FCT =FTO x FPE x FDE
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ANEXO 1T

ESTABELECE A FORMA DE SE APURAR O FCE — FATORES CORRETIVOS DA EDIFICACAO

O FCE — Fator Corretivo da Edificagdo é aplicado na apuragdo do valor venal do
imével por acessdo fisica na forma deste codigo, buscando-se ajustar os valores as
especificidades edilicias de cada area edificada, a partir dos materiais empregados na
sua construgdo, das suas caracteristicas fisicas e considera:

1 — A porcentagem do custo (PC) de cada caracteristica na constru¢gdo de uma
edificagdo padrdo do Municipio, na forma abaixo:

TIPOS DE CONSTRUCAO E PERCENTUAL DE CUSTO
CARACTERISTICAS CASA  APART. SALA LOJA GALPAO TELHEIRO
FACHADA 04.00% 06.00% 06.00% 06.00% 04.00% 00.00%

ESQUADRIAS PORTAS 05.50% 05.00% 05.00% 05.00% 03.50% 00.00%
REVESTIMENTO EXTERNO03.00% 05.00% 05.00% 05.00% 02.00% 00.00%

ESQUADRIAS JANELAS 05.50% 05.00% 05.00% 05.00% 03.50% 00,00%
COBERTURA 08.00% 02.50% 02.50% 02.50% 14.00% 43 00%
FORRO ) 04.00% 02.50% 02.50%_02.50% 01.00% 00,00%
INSTALACAO ELETRICA 0700% 08.00% 08.00% 08.00% 08.00% 0900%
PAREDES 18.00% 08.00% 08.00% 08.00% 07.00% 00,00% _
PISO 08 00% 08.00% 08 00% 08.00% 08.00% 11 00%
ESTRUTURA 12.00% 26.00% 26.00% 26.00% 36.00% 37.00%
REVESTIMENTO INTERNO 15,00% 14.00% 14.00% 14.00%_09,00% 00,00%
INSTALACAO SANITARIA 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 04.00% 00,00%

2 — O custo relativo dos materiais (CRM) de construgdo referentes a caracteristica
dominante por tipo de construg¢io, na forma abaixo.

FACHADA-CRM CASA APARTAMENTO SALA LOJA GALPAO TELHEIRO

REVEST ESPECIAL 3.00 1.00 1.00 1.00 3.00 0.00
MADEIRA 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 0.00
CERAMICA 2.80 0.75 0.75 0.75 2.50 0.00
MISTA A 2.80 0.80 0.80 0.80 2.50 0.00
PEDRAS 2.50 0.70 0.70 0.70 2.50 0.00
FUGE 2.50 0.70 0.70 0.70 2.40 0.00
TINTA OLEO 1.30 0.65 0.65 0.65 1.30 0.00
LATEX 1.00 0.55 1.15  1.15 0.15 0.00
MISTAB 1.00 0.65 0.65 065 1.10 0.00
CONCR. APARENTE 0.80 0.06 0.06 0.06 0.20 0.00
REBOCO 0.80 0.28 0.28 0.28 1.10 0.00
CAIACAO 0.80 0.28 0.28 0.28 1.10 0.00
CHAPISCO 0.32 0.10 0.10 0.10 0.22 0.00
SEM INEXISTENTE 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
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ESQUADRIAS CASA APART SALA LOJA GALPA TELHEIRO
PORTAS - CRM
ESPECIAL 1.15 1.37 1.37 1.37 1.37 0.00
MISTA A 1.15 1.20 1.20 1.20 1.25 0.00
MADEIRA 1.00 1.25 1.25 1.25 1.25 0.00
MISTA B 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.00
METALICA 0.90 1.00 1.00 1.00 1.00 0.00
SEM INEXISTENTE 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

REVESTIMENTO CASA  APART SALA LOJA GALPAO TELHEIRO
EXTERNO - CRM

REVEST. ESPECIAL 3. 60 1.00 1.00 1.00 3.00 0.00
MADEIRA 3.00 0.98 098 0098 2.60 0.00
CERAMICA 2.80 0.75 0.75 0.75 2.50 0.00
MISTA A 2.80 0.75 0.75 075 2.50 0.00
PEDRAS 2.50 0.65 0.65 0.65 2.50 0.00
FUGE 2.50 0.65 0.65 0.65 2.40 0.00
TINTA OLEO 1.30 0.95 0.95 0.95 2.40 0.00
LATEX 1.00 1.00 1.00 1.00 1.15 0.00
MISTAB 1.00 0.90 0.90 0.90 1.30 0.00
CONC. APARENTE 0.80 0.50 0.50 0.50 0.20 0.00
REBOCO 0.80 0.55 0.55 0.55 1.00 0.00
CAIACAO 0.80 0.50 0.50 0.50 1.10 0.00
CHAPISCO 0.32 0.40 0.40 0.40 0.22 0.00
SEM INEXISTENTE 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ESQUADRIAS CASA APART SALA LOJA GALPAO TELHEIRO
JANELAS - CRM

ESPECIAL 1.15 1.37 1.37 1.37 1.37 0.00
MISTA A 1.15 1.20 1.20 1.20 1.25 0.00
MADEIRA 1.00 1.25 1.25 1.25 1.25 0.00
MISTAB 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.00
METALICA 0.90 1.00 1.00 1.00 1.00 0.00
SEM INEXISTENTEO0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
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(CONTINUACAO ANEXO II)

PISO —CRM CASA APART SALA LOJA GALPAO
ESPECIAL 1.40 1.40 1.40 1.40 2.80
TABUA CORRIDA 1.15 1.15 1.15 1.15 2.50
MISTA A 1.15 1.10 1.10 1.10 2.50
CERAMICA 1.10 1.10 1.10 1.10 2.75
PEDRA COMUM 1.10 110 1.10 1.10 275
TABUA COMUM 1.10 1.10 1.10 1.10 2.75
TACO 1.00 1.00 1.00 1.00 2.50
MISTA B 1.00 1.00 1.00 1.00 2.50
MAT.PLASTICO 0.90 0.90 0.90 0.90 1.10
CARPETE 0.90 0.90 0.90 0.90 2.50
CIMENTO/TIJOIO  0.40 0.40 0.40 0.40 1.00
TERRA /BATIDA 0.06 0.05 0.05 0.05 0.17
ESTRUTURA CASA APART SALA LOJA
CRM
METALICA 1.50 1.20 1.20 1.20 1.00
CONCRETO 1.40 1.15 1.15 1.15 085
MADEIRA 1.20 0.45 0.45 0.45 0.85
MISTA 1.25 1.00 0.50 0.50 0.50
ALVE.THDOLOS 1.00 0.60 0.60 0.60 0.50
TAIPA 0.25 0.10 0.10 0.10 0.15
PEDRAS 1.00 0.60 0.60 0.60 0.50

REVESTIMENTO CASA

INTERNO - CRM
REVEST. ESPECIAL
MADEIRA
CERAMICA

MISTA A

PEDRAS

FUGE

TINTA OLEO
LATEX

MISTA B

CONC. APARENTE
REBOCO

CAIACAO
CHAPISCO

SEM INEXISTENTE

2.00
1.65
1.60
1.60
1.40
1.40
1.10
1.00
1.00
0.74
0.74
0.74
0.30
0.00

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO SEBASTIAO DA VARGEM ALEGRE = MG

TELHEIRO

3.00
2.90
2.75
2.75
2.75
2.75

2.50
2.50
1.10
2.00
1.00

0.17

GALPAO TELHEIRO

1.00
0.85
0.85
0.75
0.75
0.15
0.75

APART SALA LOJA GALPAO TELHEIRO

2.20
2.10
1.60
1.60
1.40
1.40
1.04
1.00
1.00
0.82
0.74
0.82
0.65
0.00

2.20
2.10
1.60
1.60
1.40
1.40
1.04
1.00
1.00
0.82
0.74
0.82
0.65
0.00

2.20
2.10
1.60
1.60
1.40
1.40
1.04
1.00
1.00
0.82
0.74
0.82
0.65
0.00

2.20
2.10
1.60
1.60
1.40
1.40
1.04
1.00
1.00
0.82
0.74
0.82
0.65
0.00

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
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COBERTURA - CRM

BARRO CERAMICO
METALICA
AMIANTO

LAJE
MAT.RECICLAVEL

FORRO — CRM

ESPECIAL

MADEI RA

LAJE
ESTEIRA

SEM INEXISTENTE
INSTALACAO
ELETRICA — CRM
EMBUTIDA

SEMI EMBUTIDA
APARENTE

SEMI INEXISTENTE
PAREDES DA
EDIFICACAO

CRM CASA
ALVE. THOLO 1.00
ADOBE/ TAIPA 0.25
PEDRA 0.95
MADEIRA 1.45
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(CONTINUACAO ANEXO II)

CASA APART. SALA

LOJA GALPAO TELHEIRO

1.25 1.17 1.17
1.06 1.00 1.00
1.00 0% 0.94
050 047 0.47
0.10 030 0.15
LOJA GALPAO TELHEIRO
1.00 2.00 0.00
1.10 1.00 0.00
0.91 1.40 0.00
0.20 0.10 0.00
0.00 0.00 0.00

100 1.25 1.25
086 1.06 1.06
080  1.00 1.00
045 050 0.50
010 0.10 0.10
CASA APART SALA

130  1.00 1.00
1.15 1.10 1.10
1.00 091 0.91
030 020 0.20
000  0.00 0.00

CASA APART SALA

1.00 1.00 1.00
0.90 0.85 0.85
0.75 0.75 0.75
0.00 0.00 0.00
APART SALA

1.00 1.00

0.25 0.25

0.95 0.95
1.45 1.45

LOJA GALPAO TELHEIRO

1.00 1.15 1.15
0.85 0.90 1.08
0.75 1.00 1.00
0.00  0.00 0.00
LOJA GALPAO TELHEIRO
1.00 1.00 1.00
0.25 0.25 0.25
0.95 0.95 0.00
1.45 1.45 0.00

1
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ANEXO Il

ESTABELECE A FORMA DE SE APURAR O FCE - DA EDIFICACAO ADJACENTE

As areas adjacentes ou secundarias, sdo 4reas edificadas de apoio ou de serventia a edificacdo
principal que ndo constitua unidade independente ou autdnoma e serao avaliadas em relagdo a
edificagdo principal.

Buscando-se ajustar os valores das areas adjacentes as especificidades da edificagdo de cada area, a
partir dos materiais empreeados na sua edificagdo, das suas caracteristicas fisicas ¢ outros fatores
que impliquem em depreciacdo ou valorizagdo do imoével, sera aplicado em cada area o Fator de
Ajustamento — FA na forma abaixo:

VVA=AREA x VMEE x FA ONDE: | VVA = Valor venal da area adjacente

AREA = Area edificada da unidade adjacente

VMEE = Valor do m’ estimado da edificagdo principal

FA = Fator de Ajustamento

PADRAO FA

SUPETIOT. ... ceceeeecmnicarsei s s 1,40
NOTINAL oo e e e e et ee s ssesr et 1.00
BAIXO oot e e e e et a e e e e e e et e e e s e 0.70
PrECATION ..o oeeeeeeee oo ee oo e e e e e e reae oo s s e 0.50
TEIhOITO <o ooooeeeee e et e e e 0.50
PASCING oo e e e e e s 0.80
QUDBSOL0. .ot 0.60
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ESTABELECE A FORMA DE SE APURAR O FVI — FATOR DE VALORIZACAO DO

IMOVEL

O Fator de Valorizagio do imovel (FVI) ajusta o reflexo das caracteristicas que valorizam ou

depreciam o imével como um todo e ¢ obtido na forma abaixo:

1. O Fator Valorativo — FV1. & ser aplicado no imével por natureza e acessdo fisica sdao
compostos pela multiplicagdo dos fatores abaixo, de acordo com a condigdo especifica de

cada unidade avaliada, da seguinte formula:
FVI= FAL x FLO x FPO x FSQ x FTL

1 — ALINHAMENTO - FAL
Recuada
Alinhada

11 — LOCALIZACAO -FLO

Frente

Fundo

Superposta a frente
Superposta ao fundo
Subsolo

Galeria

111 - POS1CAO - FPO

Isolada
Conjugada
Geminada

IV- SITUACAO NA QUADRA —FSQ
Uma Frente

Duas Frentes

Mais de duas frentes

Esquina

Encravado

Gleba

V — TOPOGRAFIA DO LOGRADOURO — FTL
Plano

Aclive/declive

Aclive/declive acentuado

1,00
0,90

1,00
0,85
1.00
0,90
0,80
1,00

1,00
0,90
0.85

1,00
1,00
1,00
1,10
0,80
1,00

1,00
0,98
0,95
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