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Solicitante: Prefeitura Municipal de Ribeirdo Grande.
Interessados: A quem interessar possa.

1. Obijetivo, identificacdo do Imével Avaliando.

1.1. O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologia tem como
objetivo a determinacdo do Valor de Mercado do Imével em Avaliacéo, situado
no perimetro Rural do Municipio de Ribeirdo Grande, Estado de S&o Paulo,
comarca do Municipio de Capao Bonito-SP.

1.2. Do Imével: Imével localizado a Estrada Municipal (sem
denominagdo), Perimetro Rural, Bairro Capoeira Alta dos Taquareanos,
Municipio de Ribeirdo Grande, Estado de S3o0 Paulo, com uma area total de
847,49 metros quadrados.

1.3. Trata-se de um Terreno sem benfeitorias, com area total acima
descrita, e as seguintes caracteristicas:- "Inicia-se a descrigéo deste perimetro
no vertice P-1, conforme planta em anexo, confroniando com a FEsirada
Municipal com os seguintes azimutes e distancias: 206°48'14" e 10,59 m até o
vértice P-2, com os seguintes azimutes e distédncias: 196°16'13" e 9,75 m até o
vértice P-3, com os sequintes azimutes e disténcias: 207°19'36" e 6,55 m até o
vertice P-4, deste passa a confrontar com Miyoshi Takigawa com os seguintes
azimutes e distancias: 297°53'11" e 16,81m até o vértice P-5, com os seguintes
azimutes e disténcias: 297°53'11" e 16,81 m até o vértice P-6, com os sequintes
azimutes e disténcias: 25°47'38" e 12,43 m até o vértice P-7, com os seguintes
azimutes e distancias: 25°47'38" e 12,43 m até o vértice P-8, com os seguintes
azimutes e disténcias: 114°38'11" e 16,17 m até o vértice P-9, com os seguintes
azimutes e distancias: 114°38'11" e 16,17 m até o vértice P-1, chegando ao
vértice inicial da descricdo deste perimetro”.

1.4. O Imével é Objeto da Escritura Publica de Doacdio a Titulo
Gratuito, Lavrada aos 20 dias do més de Janeiro de 1.998, sob o Livro 002 fls.
. 07/08 do Registro Civil e Tabelionato de Ribeirdo Grande SP.

2. Resumo do Imével Avaliando.

2.1. Conforme se estabelece as NBR n° 14.653-3 da Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas, este signatério compareceu ao Imével em
Avaliacgo, no dia 06 de Janeiro de 2.022, a fim de vistorias no mesmo,
identificando o Imével com as seguintes caracteristicas:

2.2. Tipo de Solo: Solo permanentemente seco;

2.3. Localizacdo: De Boa localizago, com facil acesso, situado a 7,9
quildmetros do Centro de Ribeirdo Grande, acesso por Rodovia Municipal néo

pavimentada, em boas condicBes conforme croqui ilustrativo de acesso g
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2.4. Benfeitorias: Nao foi identificada nenhuma benfeitoria existente;

2.5. Topografia: Topografia plana, acima do nivel do Logradouro,
conforme perfil e elevacéo topografico a seguir:
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Perfil de elevacao 1 (aclive para os fundos).




o
.




2.6. Relatério Fotogréafico do Imoével Avaliando: Conforme vistoria
realizada in loco o relatério fotografico do Imdvel Avaliando € composto pelas
fotografias a seguir, feitas no dia 06 de Janeiro de 2.022.
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Foto 06 — Vista lateral direita.




2.7. Relatério Final da Vistoria: Finalizada a descricéo sintética do
Imével Avaliando no quadro de resumo, sendo descrito todos os detalhes
identificados in foco, bem como apresentado o devido relatorio fotogréafico
presente, temos que conforme j& descrito, identificando o Imoével sem
benfeitorias ndo possuindo cercas de divisas, demarcacgdes de divisas, formado
em terra nua com vegetacdo em grau de regeneragéo.

Com caracteristicas de Imdvel tipoc Terreno Rural de pequeno porte.

Assim Descritos passamos a Avaliagdo do Imovel.

3. Metodologia.

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

4. Nivel de Rigor.

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

5. Pesquisa de Dados de Mercado.

5.1. Foram Coletadas 3 (irés) Fontes de Consultas, chamados
Elementos Comparativos, que s8o utilizados para compor ¢ preco de mercado
para esta Avaliagdo, sendo provenientes de cuidadosa pesquisa na mesma
regifo geoecondmica do Imével Avaliando, visto que o Imével em Avaliagcéo esta
situado no perimetro Rural do Municipio de Ribeirdo Grande - SP, Bairros
Capoeira Alta e Capoeira Alta dos Taguareanos, onde se possui Imoveis de
exploracdo agricola, pecuéria, reflorestamento e na sua maioria Iméveis de
pequeno porte com caracteristicas residenciais, chacaras e casas de moradia,
pontos de apoio, bem como, consulta a Corretores de Imdveis, Imobiliarias,
Proprietarios de Imoveis, no periodo de 03 de Janeiro de 2.022 & 04 de Janeiro
de 2.022.

51.1. 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 Imével em Avaliagéo R$ 25,00;

51.2. Fonte de Consulta: Casa Nova Negdcios Imobilidrios—,
Capao Bonito — SP CRECI-SP 24.549-J (15) 3542 2463;
Valor médio do Metro Quadrado de Terreno na Regid

Geoeconbmica do Imdvel em Avaliacdo R$ 30,00;




5.1.3. Fonte de Consulta: Jodo Matarazzo Corretor de Imoveis -
Cap&o Bonito — SP CRECI-SP 139.635-F (15) 99669-7667;
Valor médio do Metro Quadrado de Terreno na Regido
Geoecondmica do Imovel em Avaliagdo R$ 25,00,

5.2. Respeitando as caracteristicas do Imével Avaliando, foram
definidos os filtros de pesquisa para: Tipo de Solo, Topografia, Consisténcia do
Solo, Padrdo do imével e Localizag8o bem como distancias e acesso.

6. Conceito

Conforme a Norma 14.653/3 da ABNT, a aplicacdo direta na avaliagdo é
possivel e complementamos com o parecer das Fontes de Consultas (Fc), se
tratando de pessoas e empresas com reconhecida atuacgéo 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 que
serdo homogeneizados a seguir.

7. Homogeneizacédo 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 é, trata-se de imoveis semelhantes em seus
perfiz, dispensando especulagbes e interesses de mercado. Para o Imovel em
estudo foi adotado o METODO COMPARATIVO DIRETO, conforme Norma
14.653-3 de 2.004 da ABNT, e para proceder com a adequada Homogeneizagdo
dos Elementos Comparativos identificados na pesquisa de mercado, bem como
sua devida depreciacdo, aplicamos o METODO DA LINHA RETA.

VALORESUN!TAR!QS _ R$/Metro*
Elementos Valor Homogeneizado
Fonte de Consulta n° 1 R$ 25,00
Fonte de Consultan® 2 R$ 30,00
Fonte de Consulta n® 3 R$ 25,00
Média Simples R$ 26,66
Limite superior (+30%) R$ 34,66
Limite inferior (-30%) R$ 18,66

N3o 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 atribui o
através da média aritmética dos quatro valores devidamente tratados
dentro dos limites: \
J
» Média Saneada: R$ 26,66 o metro quadrado. N~

o




7.2. Homogeneizacdo do Imével Avaliando.

7.2.1. Valor do Terreno (VT):

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

AT (area do terreno): 847 49 m* MT (valor médiolm* R$ 26,66

» R$ 26,66 x 847 49 = R$ 22.594,08
> R$ 22.594,08 VT (Valor do Terreno).

7.2.2. Valor das Benfeitorias e Construgdes (VB):

Conforme a vistoria técnica, bem descrito em seu resumo o Imoével em
Avaliacdo ndo possui edificagbes, benfeitorias existente, sendo entdo
considerado somente o valor da terra;

7.2.3. Valor Global do Imével (VG):

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

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

> Valor do Terreno VT: R$ 22.594,08
» Valor das Benfeitorias VB: R$ 00,00

> Valor Global: R$ 22.594,08
8. Conclusédo.

Atendendo as NBR 14.653-3 da ABNT (Associacdo Brasileira de
Normas Tecnicas), o Imével em Avaliacdo foi vistoriado in loco por este
signatéario, adotado o Método Comparativo de Dados de Mercado, aplicando a
devida Homogeneizagdo dos Dados obtidos o que apresentou o valor global R$
22.594,08 (Vinte e Dois Mil Quinhentos e Noventa e Quatro Reais e Qito
Centavos). Considerando-se o mesmo livie e desembaracado de quaisquer
dnus ou encargos que venham a incidir sobre o Imovel.

Capédo Bonite,(12 de Janeiro de 2.022.
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Planta de Localizagdo
{S/Escala) R
B Caposira A3 403 Toqusrians,
(locat de inferesse)
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Propriedade: -

Proprietariols). Prefeitura Municipal de Ribeirgéio Grande

Bairo: Capoeira Alta dos Taguarianos

Cartorio: -
Blat 7 Transc.: -
Area Total 847 490 m? ou 0,085 ha

Data: Marco 2021

Municipio(sy Ribeiréio Grande Estado UF: S&0 Paulo

Coddigo INCRA:
117,71 m

Perimetro;

1:250

e

Prop.;

Prefeitura Municipal de Ribeir8o Grande
Brefeto: Marcelo Luls Nunes

Emerson Rodrigues de Sales
Eng. Civil- CREA B52810360




