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Solicitante: Prefeitura Municipal de Ribeirdo Grande.

Interessados: A quem interessar possa.

1. Objetivo, Identificacdo do Imével Avaliando.

1.1. O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologia tem como
objetivo a determinagéo do Valor de Mercado do Imével em Avaliacdo, situado
no Bairro dos Machados, perimetro Rural do Municipio de Ribeirdo Grande,
comarca do Municipio de Capéo Bonito, Estado de S3o Paulo.

1.2. Do Imovel: Imovel, localizado a Estrada Municipal (sem
denominagdo), Perimetro Rural, Bairro Machados, Municipic de Ribeirdo
Grande, Estado de S&o Paulo, com uma érea total de 2.064,35 metros
quadrados.

1.3. O Imdvel é Objeto da Escritura Publica de DoacZio a Titulo
Gratuito, Lavrada aos 15 dias do més de Abril de 1.998, sob o Livro 003 fls.
010/012 do Registro Civil e Tabelionato de Ribeirdo Grande SP, com area total
acima descrita, e as seguintes confrontagbes e caracteristicas:- "Do ponfo 01,
segue por cerca, com azimute 214°28°59 em distancia de 25,00 metros chega-se
ao Ponto 02, confrontando-se com uma viela sem denominacdo; do ponto
02,0deflete a direita e segue por cerca com azimute 302°02°25 com a distancia
de 10,00 metros, chegando ao ponto 03, deste deflete & direita e segue por
cerca com azimute 35°14127 com distancia de 25,00 metros, chega-se ao ponto,
confrontando nesta distancia com tesas de propriedade de Amélio Cesarino
Ferreira, do ponto 04 deflete a direita e segue por cerca com azimute de
121°566°47, com distancia de 10,00 metros, confrontando-se nesta distancia com
a Rua Projetada’.

2. Resumo do Imével Avaliando.

2.1. Conforme se estabelece as NBR n° 14.653-3 da Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas, este signatario compareceu ao Imovel em
Avaliagéo, no dia 24 de Novembro de 2.021, a fim de vistorias no mesmo,
identificando o Imdvel com as seguintes caracteristicas:

2.2. Tipo de Solo: Solo permanentemente seco;

2.3. Localizagdo: De Otima localizacdo, com facil acesso, situado a
3,2 quildbmetros do Centro de Ribeirdo Grande, acesso por Rodovia Estadual
pavimentada SP-181, a 130,00 metros do asfalto, via municipal sem
denominagéo do Bairro dos Machados, em étimas condigdes conforme crogui
ilustrativo de acesso e localizac3o:
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Benfeitorias: Contendo uma edificacdo com a area total de

280,00 m? (duzentos e oitenta metros de area construida), de Padrdo PIS
(Projeto de Interesse Social) conforme as NBR n°® 12.721 da ABNT, prédio
construido para se atender uma Pré-Escola Municipal, construido em alvenaria,
coberto com telhas cerdmicas, pisos em concreto armado, cimento queimado e
ceramico, revestimentos ceradmicos, janelas e esquadrias metalicas, janelas
metalicas, portdes metalicos, portas internas em madeira, apresentando regular
estado de conservagdo, com necessidades de reformas de grande porte;

Possui energia elétrica dimensionada;

Cerca em suas divisas;

Rampas de acessibilidade;

Agua potavel;

2.5.

conforme perfil de elevacéo e topogréafico a seguir:

Topografia: Topografia plana, abaixo do nivel do Logradouro,

erﬁ! topografico 1.




Perfi Aoporﬁco 2.

Edificaciio Croqui de situaco atual.

Existente

Edificacdo

Inexistente




2.6. Relatério Fotografico do Imével Avaliando: Conforme vistoria
realizada in Joco o relatério fotografico do Imével Avaliando é composto pelas
fotografias a seguir, feitas no dia 24 de Novembro de 2.021.
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2.7. Relatério Final da Vistoria: Finalizada a descricéo sintética do
Imovel Avaliando no guadro de resumo, sendo descrito fodos os detalhes
identificados in loco, bem como apresentado o devido relatério fotogréafico
presente, temos que conforme ja descrito identificando o Imdvel com as
benfeitorias descritas, em regular estado de conservacdo, encontra-se sem
utilizag8o, com depreciagdes por acido do tempo e tempo de vida Gtil, com
necessidade de reformas importantes e de grande porte, nédo foi identificado
problemas estruturais, trincas, rachaduras, fissuras, que venham a comprometer
¢ uso das benfeitorias.

Assim Descritos passamos a Avaliacdo do Imdvel.

3. Metodologia.

Adotaremos neste trabalho o método COMPARATIVO DIRETO conforme
NBR 14.653-3 da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas, com aplicacéo
direta, sendo coletados os Elementos Comparativos nas pesquisas de mercado,
bem como com as mesmas caracteristicas e mesma regido geoecondmica do
Imével Avaliando.

4. Nivel de Rigor.

O Nivel de Rigor adotado neste trabalho, pelo numero de elementos
comparativo 3(K+1), € o nivel e grau estabelecido, NORMAL.

5. Pesquisa de Dados de Mercado.

5.1. Foram Coletadas 03 (trés) Fontes de Consultas, chamados
Elementos Comparativos, que s&o utilizados para compor o prego de mercado
para esta Avaliagdo, sendo provenientes de cuidadosa pesquisa na mesma
regido geoecondmica do Imével Avaliando, visto que o Imdvel em Avaliacio estd
situado no perimetro Rural do Municipio de Ribeirdo Grande - SP, Bairro

-Machados, onde se possui Iméveis de exploragdo agricola, pecuaria,

reflorestamento e também Imodveis de pequeno porte com caracteristicas
residenciais, chacaras e casas de moradia, pontos de apoio, bem como,
consulta a Corretores de Iméveis, Imobiliarias, Proprietérios de Iméveis, no
periodo de 02 de Dezembro de 2.021 a 04 de Dezembro de 2.021.

5.1.1. Fonte de Consulta: Imobiliaria Bem Morar Iméveis — Capéo

Bonito — SP CRECI-SP 43.112-F (15) 3542-1418;
Valor médio do Metro Quadrado de Terreno na Regido

Geoecondmica do Imdvel em Avaliacdo R$ 25,00;

5.1.2. Fonte de Consulta: Casa Nova Negécios Imobilidrios—
Capéo Bonito — SP CRECI-SP 24.549-J (15) 3542 2463; N

Valor médio do Metro Quadrado de Terreno na Regzac\\
3

Geoeconbmica do imével em Avaliagdo R$ 30,00;
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51.3. Fonte de Consulta: Jodo Matarazzo Corretor de Imoveis —
Capéo Bonito — SP CRECI-SP 139.635-F (15) 99669-7667,
Valor médio do Metro Quadrado de Terreno na Regido
Geoecondmica do Imodvel em Avaliagao R$ 25,00

5.2. Respeitando as caracteristicas do Imdvel Avaliando, foram
definidos os filtros de pesquisa para: Tipo de Solo, Topografia, Consisténcia do
Solo, Padrado do Imével e Localizacdo bem como distancias e acesso.

6. Conceito

Conforme a Norma 14.653/3 da ABNT, a aplicacdo direta na avaliacdo é
possivel e complementamos com o parecer das Fontes de Consultas (Fc), se
tratando de pessoas e empresas com reconhecida atuagéo junto ao mercado
imobiliario, que atribuiram valores segundo seu convencimento ao Imoével
Avaliando bem como o INDICE DE LIQUIDEZ variando de 80,00 a 100,0 que
expressa sua real situacéo no atual momento do mercado de imoveis, dados gue
seréo homogeneizados a seguir.

7. Homogeneizacdo de Dados.

7.1. Pelos dados até aqui levantados evidentemente em pesquisas
realizadas junto ao mercado de trabalho, estamos comparando iguais com iguais
e ndo iguais com diferentes, isto &, trata-se de imodveis semelhantes em seus
perfiz, dispensando especulagdes e interesses de mercado. Para o Imével em
estudo foi adotado o METODO COMPARATIVO DIRETO, conforme Norma
14.653-3 de 2.004 da ABNT, e para proceder com a adequada Homogeneizac&o
dos Elementos Comparativos identificados na pesquisa de mercado, bem como
sua devida depreciacéo, aplicamos o METODO DA LINHA RETA.

 VALORESUNITARIOS @ | RS$/Metro®
Fiementos Valor Homogeneizado
Fonte de Consulta n® 1 R$ 25,00
Fonte de Consulta n® 2 R$ 30,00
Fonte de Consultan® 3 R$ 25,00
Média Simples R$ 26,66
Limite superior (+30%) R$ 34,65
Limite inferior (-30%)  R$ 18,66

Néo foi identificado nenhum Elemento Comparativo fora do Limite
Superior +30% e Limite Inferior -30% obtidos pela média saneada.

Assim temos que o valor do Metro Quadrado de Terreno sera atribuido
através da média aritmética dos quatro valores devidamente tratados e
dentro dos limites:

» Média Saneada: R$ 26,66 o metro quadrado.
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7.2. Homogeneizacado do Imoével Avaliando.
7.2.1. Valor do Terreno (VT):

Pelo valor global do Metro Quadrado apurado da média aritmetica
obtida enire os Elementos Comparativos de R$ 26,66 (Vinte e Seis Reais e
Sessenta e Seis Centavos), assim temos que:

AT (area do terreno): 2.064,35 m? MT (valor médio)/m*: RS 26,66

» R$ 26,66 x 2.064,35 = R$ 55.035,57
» R$ 55.035,57 VT (Valor do Terreno).

7.2.2. Valor das Benfeitorias e Construgdes (VB):

Conforme a Vistoria Técnica, bem descrito em seu resumo o Imovel
em Avaliacéo possui uma edificacdo com 280,00 metros quadrados de area
construida e encontra-se enquadrado no padréo PIS do CUB-SINDUSCONSP
(Custo Unitario Basico da Construcdo, Sindicato da Industria da Construgéo
Civil do Estado de S&o Paulo) de Novembro de 2.021 (o mais atualizado até a
presente data); No seguinte coeficiente de depreciacdo de -58,30%, conforme
enquadramento carfesiano 20-F da Tabela de Depreciacdo de ROSS
HEIDECKE, o qual apresenta a necessidade de Reforma/Reparos Importantes,
assim passamos a seguir com a devida depreciacdo bem como ajuste do valor
da VC (Valor da Construcéo) do Imével em Avaliacio, assim temos que:

AC: 280,00 m? CUB CSL-8-N (Nov/2021) R$ 1.103,49 /m? FD:
58,30%;

» 280,00 m? x R$ 1.103,49/m? - 58,30% = R$ 128.843,49
> VC = RS 128.843,49

» R$ 128.843,49
7.2.3. Valor Global do imoével (VG):

Diante dos valores até aqui definidos e devidamente tratados e
homogeneizados, do metro quadrado do Terreno bem como da Area
Construida, passamos a concluséo do Valor Global de Mercado do Imovel em
Avaliacédo:

VT (Valor do Terreno) VB (Valor das Benfeitorias) VG (Valor Global)

» Valor do Terreno VT: R$ 55.035,57
3 Valor das Benfeitorias VB: R$ 128.843 49

» VT R$ 55.035,57 + VB R$ 128.843,49 = VG R$ 183.879,06

»Valor Global: R$ 183.879,06




8. Concluséao.

Atendendo as NBR 14.653-3 da ABNT (Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas), o Imével em Avaliagdo foi vistoriado in loco por este
signatario, adotado o Método Comparativo de Dados de Mercado, aplicando a
devida Homogeneizagéo dos Dados obtidos o que apresentou o valor global R$
183.879,06 (Cento e Oitenta e Trés Mil Oitocentos e Setenta e Nove Reais e
Seis Centavos). Considerando-se o mesmo livie e desembaracado de
quaisquer 6nus ou encargos que venham a incidir sobre o Imével.

Capéo Bonito, 21 de Dezembro de 2.021.
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9. Anexos.

B

Setfor de Economia

SindusCon.

Boletim Econdmico - Novembro de 2021(desonerado)

Custo da construcéo residencial no Estado de 88o Paulo, padrio R8-N, indice base nov/13=100

Global Mao-de-obra Matenal Admiristrativo
Variagdo (%) Wanagho (%) YariagBo (%) ariagBio (%)
Data indice Més no 12 meses indice Wiés  Ano 12 meses indice Wés  Ano 12 meses indice Wby Ang 12 meses
novi20 138,24 85 7.2 722 14208 400 322 322 3557 234 1362 1384 13884 4,00 1,82 1E2
dez20 138,96 . FIT ORI 14205 000 322 322 13728 1,286 1805 1505 13984 000 182 1,82
fani2t 141,53 g2 112 880 14205 000 B0 278 4088 270 VD 17 AY 139,864 0,00 000 182
fevilt 143,54 1,42 256 1018 14217 008 208 3.86 145 81 327 806 2177 139,64 400 000 1,62
marZt 145,83 1.68 4,27 1188 14217 000 008 2,86 181,258 3BT T 288 139,84 5,06 000 1,82
ahbridt 148,14 1.51 584 1404 14232 04t 448 387 158,28 331 1382 3008 13964 00 400 1,82
maizt 153,44 221 518 1638 14564 2,33 253 6,29 15548 2,08 1618 338 142,82 227 AW 3,83
unilt 155,87 234 11,37 1829 150,48 332 593 T8l 16348 2,52 1908 352 14684 288 5 282
juy2y 157 47 1,03 12,51 150,48 000 5983 63% 167,28 2,32 2185 3T 146,84 000 S 501
agoi2t 158,38 857 13,15 1822 15048 000 593 6,39 68,35 1,08 2339 3872 148,84 808 st 501
setf?t 158,55 4,75 14,080 17,08 15048 000 553 815 172,20 1,86 2543 3354 148,64 4,80 501 5,01
oulf2y 188,55 0,00 14,00 1588 18348 000 583 593 17218 000 2543 2B0s 148,84 400 5,01 507
novi2t 159,85 3,25 14,28 14,87 15075 0,17 €32 812 1T278 034 2588 2745 146,74 8,11 542 512
Custo unitario basico no Estado de 880 Paulo, padrio R8-N. novembro de 2021
RE/m* Participagdo (%)
Kdo-de-obra (Com encargos soiaisy B4t 04 51,38
Eaterat T4B 22 571
Despesas Adminktrativas 4T &2 2.5
Totat 1.638 85 100,00
{*} Encargos Sociais 144,82%
Custo unitdrio basico no Estado de Sio Paulo”, novembro de 2021 em R$/m?
Padrio Baixo Padréo Normal Padrio Alto
Custo m® % més Custo m®*  %més Custo m® % més
-1 166335 4,38 R 1847 B3 332 "1 2387 00 (.85
PP 1.506.58 3,38 FP4 1Ee2 2 825 R-8 1.850.8¢ 0.3
R ST 4,30 R-8 1.836,38 0,25 R-16 208255 425
PiS 1.403 45 D43 R-16 158826 826
) Confommeter-4387 de 16 de dezembro de 1964 & disposto na NBR 12727 da ABNT. Na formagao fo Custo Unitano Basico neo fofem nciuidos os ftens deserilos na segao

.35 da NBR 1272108

Custo da construgio comercial, industrial & popular no Estado de 530 Paulo, novembro de 2021 em R$im?
CAL {comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl {galpio industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrio Normal

CAL-B
CSL-8
CELAS

RP1G
G

Custo m?

1.4907.71
185117
220508

Custo m®

1.702,80
943 13

Padrio Alto
% més Custom® % més
0,23 Cab-§ 202171 0,24
8,19 CSLB  LFTeeT 022
o198 CSL-46 237388 021
% més
0,29
0,15

("} Conforme Lei 4.581 de 16 de dezembro de 1964 ¢ disposto na NBR 12,711 de ABNT. Na formacdo do Custo Unitang Basiva ndo foram nciuidos os itens desceritos na segdo
B.3.5 da MBR 1272108

Forde: SeconfSindusCon-SF




Bolsetim Econdmico - Novembro de 2021 {desonerado)

Salarios medios sem encargoes soclals no Estado de Sdo Paulo, novembro de 2021

Funcio RE/Mh Vanacio més (%)
Servente 7.32 .14
Padreiro 8,91 0,11
Carpinteiro .02 .11
Armador 9,10 411
Eletricista 9,33 0,21
Encanador .22 0,22
Pintor 9,30 .11

Salario meédio com encargos sociais no Estado de $8o Paulo, novembro de 2021

Funcio

REMh Yariacio més (%)

Engenheiro

55,44 011

Fonte: SzeoniSindusCon-GP




TABELA DE ROSS - HEIDECKE

A = Novo

100% da Vida Util = 50 anos.
Legenda: % VU = Porcentagem da Vida Util

B = Entre Novo e Regular
C = Regular
D = Entre Regular ¢ Reparoes Simples

E = Reparos Simples
F = Entre Repares Simples e Importantes

G = Reparos Importantes

H = Reformas de Grande Porte

»vw. 4 B € D E E G H
2 102 105 351 003 1916 3390 5310 7540
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6 318 321 562 e 2070 3530 5410 76,00
8 432 435 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10 55 55% . 788 1320 2260 3690 5520 76,60
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14 798 201 1030 1540 2460 3850 5640 7720
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,80
18 1060 1060 1290 1780 2680 4030 @ 5760 78,20
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 78,50
22 1340 1340 1580 2040 2910 4260 5900 7890
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 79,00
26 1640 1640 1860 2310 3150 4410 6040 7930
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 4520 61,10 79,60
30 19,50 1950 2150 2600 3410 4620 6180 8000
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 4730 62,60 80,40
34 2280 @ 2280 2470 2900 3680 4840 6340 80,80
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38 2620 2620 2810 3220 3960 5070 @ 6500 81,70
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
4 2990 2080 @ 3160 3550 4250 5310 6670 8260
. 44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46 3360 3360 @ 3520 @ 3890 @ 4560 5560 6850 8350
48 35,50 35,50 37,10 40,70 4720 56,90 69,40 84,00
. 50 3750 375 3910 4260 4880 @ 5820 7040 8450
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54 4160 @ 4160 @ 4300 4630 5310 6100 1230 85,50
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 7330 86,00
58 4580 4580 4720 5020 @ 5560 6380 7430 8660
60 48,80 48,80 4930 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
62 5020 5020 5150 5420 5920 6670 7640 8170
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 67,30 77,50 88,20
66 5480 5480 5590 5840 6200 | 6080 7860 = 8880
. 68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
I 70 5950 5950 6050 6280 @ 668 7290 80,80 90,90
72 62,20 61,90 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,60
74 6440 6440 6530 6730 7080 7620 8310 91720
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,60 84,30 91,80
78 6940 6940 7220 7190 @ 7490 7960 8550 @ 9240
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
8 7460 7460 7530 76770 7920 8300 8800 93.70
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,80 189,20 94,40
86 8000 8000 80,50 8160 8360 8660 9050 95.00
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90 8550 8550  B590 8670 8810 9030 9310 95,40
9 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
% 9172 9120 0 9140 915 0280 9410 9580 9780
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
98 9700 9700 9710 9730 9760 9800 9800 99 80
100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
NOTA: E considerado, em média, 2% de depreciacio/ano para efeito fiscal.
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