AVALIA RAPIDO fs. 201

Solugdes para fins judiciais

Sorocaba, 3 de julho de 2025

LAUDO DE AVALIAGCAO IMOBILIARIA

1 OBIJETIVO DO LAUDO

Estimar o valor de mercado da area de Reserva Legal do imével rural denominado
Sitio Itapicuru para fins extrajudiciais. O presente documento foi elaborado com
base em pesquisa mercadologica local e utiliza metodologia comparativa direta de
dados de mercado, em conformidade com a ABNT NBR 14653-3.

2 IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Denominac3o: Sitio Itapicuru — Area de Reserva Legal
Municipio: Itabaianinha — Estado de Sergipe
Enderego: Margens da Estrada Municipal de acesso ao Povoado Alto
Area total da parcela avaliada: 51.031,87 m? (5,103 hectares)
Matricula: N2 526
Cartorio: 22 Oficio da Comarca de Itabaianinha/SE
Registro: Certiddo de Inteiro Teor expedida em 19/03/2025
Confrontacgdes:

o Ao Norte: Maria das Gragas Montalvao Costa

« Ao Sul: Area Produtiva

o Ao Leste: Imével rural contiguo

o Ao Oeste: Propriedades lindeiras compativeis com o uso rural

3 METODOLOGIA DE AVALIAGAO

Foi adotada a metodologia comparativa direta de mercado, que consiste na pesquisa de
imoveis similares em caracteristicas, uso, localizacdo e metragem, ajustando-se os
precos por unidade de medida (hectare), com exclusao de outliers e ponderagcao por
homogeneidade.
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4 PESQUISA DE MERCADO E ANALISE COMPARATIVA

Foram considerados seis

ltabaianinha/SE e entorno,
destinados a uso rural ou sitios de pequeno porte.

imoveis

fls. 202

localizados no municipio de

com caracteristicas semelhantes,

EArea (ha)|[Preco (RS)|[RS/ha |Localizac3o

Z 5,0 500.000 [100.000|Nossa Senhora do Socorro/SE
Z 4,2 350.000 (83.333 |(Coronel Jodo S4/BA

3 |53 500.000 [94.340 |Agua Fria/BA

Z 4,0 220.000 |55.000 (ltabaianinha/SE

E 2,0 150.000 |{|75.000 |/Canario, Itabaianinha/SE

E 2,0 490.000 |245.000|Itabaianinha/SE

Observagao: O imodvel 6 foi mantido para contraste, mas apresenta valor

significativamente superior ao mercado local e ndo influenciou o valor final adotado.

A média ponderada dos valores mais representativos (imdveis 1 a 5) foi utilizada como
base para determinagao do valor da area avaliada.

5 DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO

Com base na analise da amostra valida e considerando a drea de 5,103 hectares, o valor
estimado de mercado da area de Reserva Legal do Sitio Itapicuru é de:
RS 395.000,00 (trezentos e noventa e cinco mil reais)
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6 PESQUISA DE LOCALIDADE

Comércio, Lazer e Comodidade:

Os residentes dependem de Nova Odessa (cerca de 10-15 km de distancia) para
supermercado, farmdcia, banco e outros servigos.

A comodidade urbana esta ligada a mobilidade até a sede, cujo plano diretor municipal
reforca acessos rurais via manutencado dessas estradas.

Segurancga:

Baixo indice de criminalidade tipica de regides rurais isoladas, mas sem policiamento
constante.

A manutencado da estrada é essencial para garantir acessos em seguranga, evitando
atoleiros e erosdes, especialmente apds chuvas

Potencial Economico e de Crescimento Imobiliario:

« Uso predominantemente agricola: a terra ao longo da via é tipica de pequenos
plantios e criacao rural.
« O municipio de Nova Odessa possui zoneamento que apoia USOS rurais e
agroecologicos no entorno (consultdrio do Plano Diretor)
« Valorizacao moderada, caso ocorram investimentos:
o Melhorias frequentes na infraestrutura rural.
o Proximidade a drea urbana de Nova Odessa e integracdo crescente ao
cinturdo verde, o que pode favorecer o surgimento de chdcaras ou
loteamentos rurais com enfoque recreacional.
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7 CONCLUSAO

O valor estimado considera as caracteristicas da drea de Reserva Legal: topografia rural,
acesso por estrada municipal, vocagdo para uso preservacionista e auséncia de
benfeitorias produtivas. O presente laudo atende aos critérios técnicos exigidos e esta
embasado em fontes de dados confidveis e devidamente selecionadas conforme os
critérios normativos da ABNT.

8 ASSINATURA DO AVALIADOR

Sorocaba - SP, 3 de julho de 2025

Jhonni Balbino da Silva

Perito Avaliador Imobilidrio
CRECI: 296769-F | CNAI: 051453
(11) 98796 8206
contato@avaliarapido.com.br
www.avaliarapido.com.br
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