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INTRODUCAO
Esta andlise técnica foi realizada pela IMOBILIARIA DIOMAR IMOVES (Alancar Iméveis),
a pedido de Ricardo Baldissera tem por finalidade aferir valores patrimoniais de bens
imo6veis constituidos de &reas urbanas, utilizando informagdes fornecidas pela
solicitante e coletadas em vistoria por amostragem.
Os dados coletados no mercado imobilidrio local, os resultados das andlises e bem como
as informagdes necessdrias a fundamentagdo desta avaliagdo, encontram-se no corpo
deste laudo.
O imével objeto deste laudo foi avaliado considerando sua situagdo presente livre e
desembaragada de 6nus ou responsabilidade de qualquer natureza, foro ou pensdo,
inclusive hipoteca. N3o foram feitas inspecdes estruturais ou qualquer outro meio que
ndo caiba ao profissional Corretor de Iméveis.
As conclusdes para determinagdo de valores de mercado foram baseadas nos seguintes
itens:

e Entrevista com extremantes do imdvel;

e Vistoria no local no dia 12 de Fevereiro de 2026:

o Informagdes fornecidas pelo solicitante;
Foi efetuado pesquisa de imdveis em situagdes equivalentes e com caracteristicas
semelhantes ao imével avaliado, nas redondezas onde se localiza o imével. Os dados de
mercado e informagdes foram fornecidos por terceiros, através de conversas verbais,
indo diretamente no local do imével, também foi feito contatos telefénicos com iméveis
a venda na regido e consultas de iméveis disponiveis na internet e demais classificados,
por Ultimo e ndo menos importante foi consultado avaliagoes ja elaboradas de iméveis
extremantes.

Profissionais responsaveis:
A empresa ALANCAR IMOVEIS com nome fantasia DIOMAR IMOVEIS inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas (CNPJ) sob o Numero 01.641.647/0001-65 e no Conselho
Regional de Corretores de Imdveis Sob o Niimero 4370 J, com sede localizada na Avenida
Duque de Caxias, 619, Sala 03, Centro do municipio de Jaguaruna estado de Santa
Catarina é constituida pelos seguintes profissionais:
e Diomar Carvalho, brasileiro, casado, Corretor de Imdveis, inscrito no Conselho
Regional de Corretores de Iméveis (CRECI) sob o nimero 9266, CPF 432.285.269-
68, residente e domiciliado a Rua Sdo Manoel, 541, Vila Paraiso, Jaguaruna — SC;
¢ Diego Alano Carvalho, brasileiro, Casado, Corretor de Imoéveis, Perito Imobilidrio,
CPF n. 050.575.439 -89, RG n. 4.222.345, CRECI 26178, CNAI 23063, residente e
domiciliado a Rua Amazonas, 210, Cristo Rei, Jaguaruna — SC.
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CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente laudo de avaliagdo sugerir o valor de Venda do imével Rural
sito no municipio de Jaguaruna/SC no bairro Garopaba, com dreas de 500.174,00 m?
(quinhentos mil cento e setenta e quatro metros quadrados).

a) A situagdo geoecondmica do imével avaliado.

b) O valor médio de mercado para iméveis similares ofertados na regido.

¢) As normas basicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e 14653-3 da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e das recomendagdes técnicas do CNAI -
Conselho Nacional de Avaliadores de Imdveis.

CONCEITOS GERAIS DE AVAUACGES

Em conformidade com a norma ABNT-14653-1 “Avaliacdo de Bens — Procedimentos
Gerais”, e as normas do CNAI, apresentamos as defini¢des e conceitos de Avaliagdes
que sdo utilizados nas avaliagdes de bens.

Avaliagdo de bens: Andlise técnica realizada por profissional da drea, para identificar o
valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores
de viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma determinada finalidade, situa¢do
e data;

Bem: Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de direito,
que integra um patrimonio;

Bem tangivel: Bem identificado materialmente (ex. iméveis, equipamentos, matérias-
primas);

Benfeitoria: Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que ndo pode ser
retirado sem destruicdo, fratura ou dano;

Custo de Reprodugdo: Gasto necessdrio para reproduzir um bem, sem considerar
eventual depreciagdo;

Deprecia¢do: Perda de valor de um bem, devido a modificagbes em seu estado ou
qualidade, ocasionadas por decrepitude, deterioracdo, mutilagao ou obsoletismo;
Imével: Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas, pode
ser classificado como urbano ou rural, em fungdo da sua localizagdo, uso ou vocagao;
Liquidagdo Forgada: Condigdo relativa a hipdtese de uma venda compulséria ou em
prazo menor que o médio de absorgao do mercado;

Pesquisa: Conjunto de atividades de identificagdo, investigagdo, coleta, selegdo,
processamento, andlise e interpretacdo de resultados sobre dados de mercado;
Situagdo Paradigma: Situagdo hipotética adotada como referencial para avaliagdo de
um bem;

Valor de Mercado: Quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado
vigente;

Vida dtil: Prazo de utilizagdo funcional de um bem.
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CONCEITOS COMPLEMENTARES DE AVALIAGOES

Valor de mercado: é o que um bem obterla numa transagdo normal de compra e venda,
ou Venda, dentro de um prazo razodvel, ndo estando o comprador e o vendedor, locador
e locatdrio compelidos a transacionar, sendo ambos conhecedores do bem em seus
detalhes.

Avaliagdo é a determinagdo técnica do valor de um bem ou de um direito sobre o bem.
Valor de Liquidagfio Forgada: é o valor que uma propriedade terd se exposta a venda ou
para Venda imediata no mercado, estando cientes, o comprador e o vendedor, Locador
e Locatdrio das caracteristicas e finalidades para os quais o Imével serve, o vendedor ou
locador sendo compelido a vender ou alugar e o comprador ou locatdrio estando
desejoso, mas ndo compelido a comprar.

METODOLOGIA UTILIZADA NAS AVALIAGOES

As andlises técnicas de Avaliagdes sdo baseadas nas normas da A.B.N.T. - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas.

Essas normas regem as avaliagdes, dando as diretrizes basicas a boa técnica avaliatéria
e orientam conforme os seguintes métodos:

Método Comparativo Direto

O valor de mercado do bem é identificado por melo de tratamento técnico dos atributos
dos elementos compardveis constituintes da amostra,

Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico econdmica, mediante hipotético
empreendimento, compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des de
mercado na qual estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para e execugdo e
comercializagdo do produto.

Método Evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identificagdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializagdo.

Método da Capitalizagdo da Renda

Identifica o valor do bem com base na capitalizagdo presente de sua renda liquida
prevista, considerando-se cendrios vidveis.

Método Comparativo Direto de Custo '

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
compardvels, constituintes da amostra.

Método da Quantificagdo de Custos

Identifica o custo do bem ou de suas partes por melo de orgamentos sintéticos ou
analiticos a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.
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NORMAS TECNICAS DE AVALIACAO

As normas a serem observadas para a avaliagdo do imével deste laudo sdo:

* NBR - 14653 - 1 “Avaliagdo de Bens — Parte 1 - Procedimentos Gerais”;

As normas de avaliagdo da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), sdo
estudadas por profissionais associados de diversas especialidades em Avaliagdes, que
formulam estudos e trabalhos técnicos, para promover a boa técnica avaliatéria.
Procuramos, nesta andlise técnica, utilizar esses estudos, sempre que possivel, para
servir de pardmetros confidveis e notadamente consagrados em avaliagdes.

NIVEL DE PRECISAO E ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

As avaliagdes podem ser especificadas quanto 4 fundamentagdo e quanto a precisdo. A
fundamentagdo é fun¢do do aprofundamento do trabalho avaliatério, levando em
consideragdo a selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo é estabelecida quando é possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
tolerdvel numa avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagdo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados, da metodologia
e dos instrumentos utilizados.

METODOLOGIA DE AVALIAGAO DE IMOVEIS - CLASSIFICACAO

Classificagdo em Fungdo da Capacidade de Uso

A classificagdo de um terreno, segundo a sua capacidade de uso, é feita em fungdo dos
seguintes fatores:

» Caracteristicas fisicas do Imével, tais como localizagdo, situagao, topografia, dimensdo,
forma, etc.

e Utilizag3o atual e vocagdo.

o Utilizagao efetiva dos iméveis semelhantes, situados na mesma regiao.

¢ Limitag6es ao uso do Imoével (restricoes ou serviddes) impostas pelos poderes
competentes.

e Infraestrutura urbana disponivel.

Classificagdo em Func¢do do Tamanho Relativo

Cada tipo de terreno possui, conforme a regido onde se situa, um tamanho ou drea ideal,
que permite o seu aproveitamento eficiente e economicamente aconselhavel.

Em relagdo a esse tamanho ideal, ird depender do tipo de empreendimento instalado
no local.

Classificagdo e Avaliagdo por Comparagdo Direta

O valor do avaliado é obtido por comparagdo, com os pregos de mercado,
contemporadneos a avaliagdo, de outras glebas lotedveis, do mesmo tipo, que tenham
caracteristicas fisicas semelhantes as da gleba lotedvel em andlise.
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Classificagdo e Avaliagdo por Comparagdo Indireta

Neste método, considera-se que sobre imével avaliado serd efetuado um hipotético
loteamento. Através da utilizagdo do método anteriormente explanado, se obtém os
valores de cada lote hipotético. Para a obtengdo do valor da gleba como um todo, é
necessario que o valor total apurado com a venda dos lotes seja deduzido das despesas
(diretas e indiretas) advindas da execugdo do referido loteamento.

Usualmente é utilizado o método involutivo.

PESQUISA IMOBILIARIA

Em fun¢do da disponibilidade e confiabilidade de ofertas do mercado imobilidrio local,
é realizada uma pesquisa, tdo ampla quanto for necessdria ao caso. Sdo consultados
profissionais de vendas do mercado imobilidrio (corretores de imdveis), proprietdrios,
Cartdrio de Registro de Imdveis da comarca onde se situa o imdvel avaliando, Prefeitura
do municipio, anuncios de jornais e placas fixadas nos iméveis a venda na regido.

A norma NBR — 14653-1 “Avaliagio de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais”
recomenda a busca da maior quantidade possivel de dados de mercado, com atributos
comparaveis aos do bem avaliando.

Recomenda também, na fase de coleta de dados:

¢ Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem
avaliando;

» [dentificar e diversificar as fontes de informagdo, sendo que as informagdes devem ser
cruzadas, tanto quanto possivel, com o objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados
de mercado;

* |dentificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;
* Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de referéncia
da avaliagao.

METODO ESCOLHIDO E CRITERIO ADOTADO

A metodologia a ser aplicada procura ser compativel com o bem avaliando, levando em
consideragdo a finalidade da avaliagdo e os dados de mercado disponiveis.

Analisando as caracteristicas da regido geoecondmica onde se inserem os imdveis, das
condi¢Ges do mercado imobilidrio local, e da disponibilidade e confiabilidade dos
elementos comparativos existentes.
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CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIADO - Localizago e roteiro de acesso do imével
avaliado:

O imdvel avaliado situa-se na zona Rural de Jaguaruna pertencente aos limites do
municipio, com Coordenadas Geogréficas (DMS) 28°37'37”S 48°55’51"W. Pelo porte do
imével observa-se que o mesmo existe uma unica via de acesso no qual usam-se para
chegar ao mesmo, pelo municipio de Jaguaruna, através da Rodovia SC — Claudino Abel
Botega.

CARACTERIZAGAO DA REGIAO GEO-ECONOMICA - LOCALIZAGAO E ACESSIBILIDADE

O Municipio de Jaguaruna possui infraestrutura de transportes de cargas e coletivos, tais
como dnibus municipais (transporte escolar) e intermunicipais. Sdo servidos por sistema
rodovidrio composto de estradas pavimentadas (Asfaltos, Lajotas e Paralelepipedo) e de
terra, em regular estado de conservagao.

CARACTERISTICAS DA OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA E MICRORREGIAO

A microrregido onde se insere o imével apresenta ocupacdo predominantemente rural
e residencial, caracterizada por baixa a média densidade construtiva. A topografia local
é majoritariamente plana, com trechos sujeitos a alagamentos, em razdo das condi¢des
naturais do solo e da proximidade com corpos hidricos.

O clima da regido é classificado como subtropical, com maior incidéncia de precipitacées
concentradas no periodo compreendido entre os meses de dezembro e maio, fator que
influencia diretamente as condigdes de uso e ocupagdo do solo. No que se refere a
hidrografia, destaca-se a presenca da Lagoa Encantada, bem como de um arroio que
estabelece ligagdo entre a Lagoa Encantada e a Lagoa de Jaguaruna, elementos
ambientais relevantes para a caracterizagdo da drea.

O solo predominante é classificado como banhado e pastagem, o que reforga a vocagao
rural da regido e impde limitagdes técnicas e ambientais ao adensamento urbano e a
implantagdo de determinadas tipologias construtivas.

RODOVIAS E VIAS DE ACESSO

0 acesso ao imovel ocorre por meio da Estrada Claudino Abel Botega, classificada como
estrada estadual, dotada de pavimentagao astaltica, o que garante condigoes adequadas
de trafegabilidade. Tal caracteristica favorece o deslocamento de veiculos e contribui
para a integra¢do do imdvel com o sistema vidrio regional, ainda que inserido em drea
de predominancia rural.

CARACTERIZAGAO DOS IMOVEIS DO ENTORNO

Os imdveis localizados nas redondezas apresentam caracteristicas fisicas homogéneas,
predominando terrenos de topografia plana e formato regular, compativeis com usos
residenciais e rurais. Observa-se padrdo construtivo simples, coerente com o perfil
socioecondmico médio da regido e com a baixa intensidade de ocupagao urbana.

v [
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BENFEITORIAS E MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido do entorno do imdvel, situada no Municipio de Jaguaruna, dispde de
melhoramentos publicos bésicos, compativeis com dreas em processo de
desenvolvimento. O logradouro apresenta topografia plana, tragado definido e
pavimentagdo existente, com baixo fluxo de pedestres e movimento moderado de
veiculos, caracteristicas tipicas de dreas com predominancia rural e residencial de baixa
densidade.

Sob o aspecto fisico e urbanistico, a ocupagdo do entorno é classificada como média,
com nivel socioecondmico médio, inserida em bairro considerado desenvolvido, porém
com forte influéncia rural. O uso predominante do solo é residencial e rural, mantendo
caracteristicas ambientais preservadas.

SERVICOS COMUNITARIOS E INFRAESTRUTURA URBANA

No que se refere aos servicos comunitarios, constata-se a inexisténcia de comércio e
unidade escolar, transporte publico, rede bancdria, policiamento, corpo de bombeiros e
hospital ndo estdo disponiveis na drea imediata, exigindo deslocamento para outras
regioes do municipio.

Quanto a infraestrutura urbana, o imével é atendido por vias urbanas de acesso, rede
de abastecimento de dgua tratada, rede de energia elétrica em frente ao imdvel, rede
de telefonia, iluminagdo publica e servico de coleta de lixo. Ndo ha, entretanto, galeria
de dguas pluviais, tampouco servico de entrega postal, fatores que refletem o estagio
de desenvolvimento urbano da localidade.

TERMO DE RESPONSABILIDADE

Este laudo contém o resultado da avaliagdo de bens a pedido de Ricardo Baldissera na
data-base Fevereiro de 2026.

O bem imével foi avaliado por profissionais, sendo que, durante a realizagdo do
trabalho, os mesmos foram vistoriados fisicamente, nos locais conforme documentagdo
apresentada, objetivando verificar suas caracteristicas técnicas.

A empresa ALANCAR IMOVEIS com nome fantasia DIOMAR IMOVEIS inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas (CNPJ) sob o Numero 01.641.647/0001-65 e no Conselho
Regional de Corretores de Iméveis Sob o Nimero 4370 J, com sede localizada na Avenida
Duque de Caxias, 619, Sala 03, Centro do municipio de Jaguaruna estado de Santa
Catarina é constituida pelos seguintes profissionais:

° Diomar Carvalho, brasileiro, casado, Corretor de Imdveis, inscrito no Conselho
Regional de Corretores de Imdveis (CRECI) sob o numero 9266, CPF 432.285.269-68,
residente e domiciliado a Rua Sdo Manoel, 541, Vila Paraiso, Jaguaruna - SC;

. Diego Alano Carvalho, brasileiro, Casado, Corretor de Imdéveis, Perito Imobilidrio,
CPF n. 050.575.439 — 89, RG n. 4.222.345, CRECI 26178, CNAI 23063, residente e
domiciliado a Rua Amazonas, 210, Cristo Rei, Jaguaruna — SC.

Este laudo estd sujeito as seguintes condigoes de independéncia, contingéncias e
limitagOes:
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« Esta avaliagdo foi elaborada com a finalidade especifica definida neste instrumento. O

uso para outra finalidade, ou data-base diferente da especificada ou extragdo parcial de

dados sem o texto completo, ndo apresenta confiabilidade.

« Nenhum membro da ALANCAR IMOVEIS, participante deste trabalho, tem atualmente

ou planeja ter no futuro interesse de qualquer espécie no bem incluido neste laudo.

e Os corretores e avaliadores ndo tém inclinagdo pessoal em relagdo a matéria objeto
relatério e tampouco dela auferem qualquer vantagem;

¢ 0s honordrios profissionais da Imobilidria ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as
conclusdes deste relatdrio.

* Consideramos que as informagdes obtidas junto a terceiros sdo confidveis e foram

fornecidas de boa-fé.

e A ALANCAR IMOVEIS ndo assume responsabilidade, por fatores fisicos, ambientais,

econdmicos e legais, que possam afetar as opinides apresentadas neste laudo, que

ocorram apds a data-base aqui estabelecida,

* Na presente avaliagdo, ndo foi feita conferéncia de drea em campo, sendo admitida

como correta a area constante na documentacdo fornecida pelo solicitante, anexados

ao presente laudo.

* A presente andlise técnica foi baseada em documentos fornecidos pelos interessados.

Os signatdrios, portanto, ndo assumem qualquer responsabilidade sobre matéria legal

ou de engenharia, além das implicitas no exercicio de suas fungdes especificas no caso,

estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos préprios.

e Deve ser bem ressaltado que todos os valores consignados neste laudo referem-se a

valores a vista. Também ndo foram consideradas quaisquer dividas ou hipotecas que

porventura onerem os bens avaliados. A existéncia de tais fatos ndo foi levada a

conhecimento dos signatarios.

» Os valores expressos neste laudo, resultado da andlise técnica realizada, ndo levam

em consideragdo eventuais direitos de lavra de minerais que possam existir no subsolo

dos imoveis estudados. A afericdo desses valores nao é de competéncia profissional dos

signatdrios. Também, ndo foram analisados eventuais projetos de desapropriagao por

6rgdos publicos, aprovados ou em fase de aprovagdo, para realizagdo de obras de

cardter publico.

» O presente laudo ndo contempla estudo juridico aprofundado da legislagdo urbanistica

ou ambiental aplicavel, limitando-se a analise técnica mercadologica com base nas

informagdes disponiveis e observdveis na data da vistoria. Eventuais restrigGes

especificas, dnus ocultos ou condicionantes legais supervenientes deverdo ser objeto de

verificacdo prépria junto aos 6rgaos competentes.

* No presente relatério, as informacgdes recebidas de terceiros sdo assumidas como

corretas. No melhor conhecimento, as analises, opinides e conclusdes expressas no

presente relatério, sdo baseadas em dados diligéncias, pesquisas e levantamentos

verdadeiros e corretos;

* Este trabalho foi desenvolvido unicamente para o uso do solicitante, visando ao

objetivo que se designa. Portanto, este relatdrio ndo deverd ser publicado, circulado,

reproduzido ou utilizado para outra finalidade que ndo a jd mencionada, sem aprovagao

prévia e por escrito da ALANCAR IMOVEIS.

* Os Corretores Avaliadores ndo se responsabilizam por perdas ocasionais ao solicitante

ou a outras partes como consequéncia da utilizagdo dos dados e informacdes fornecidas

pela empresa e constante neste relatério;

S
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« Os resultados futuros poderdo vir a ser diferentes de qualquer previsdo ou estimativa
contida neste relatdrio, uma vez que as analises e as conclusdes contidas neste relatério
baseiam-se em diversas remissas realizadas na presente data, de proje¢des operacionais
futuras, tais como: valores praticados pelo mercado, precos de venda, volumes,
participacdes de mercado, receitas, impostos, investimentos e etc.;
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CARACTERIZAGOES DO ENTORNO DO IMOVEL

ZONA E LOGRADOURO
Situa¢do e Localizagdo — Situa-se o imével no municipio de Jaguaruna — SC, mais
especificamente na Comunidade de Garopaba.

DESCRICAO DO IMOVEL AVALIADO

Descrevendo a drea e a regido onde encontra-se o imével objeto deste instrumento
podemos citar que o mesmo encontra-se em uma drea Rural, onde predominam-se
atividades agricolas como pecudria e rizicultura.

Documentacdo e dados legais do imével:

De acordo com os dados constantes das Matriculas Imobilidria n® 6.254 do Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de Jaguaruna - SC, cuja certiddo acha-se juntada no
presente instrumento, o imdvel possui drea de terras declaradas no titulo imobilidrio de
500.174,00 m? (quinhentos mil e cento e setenta e quatro metros quadrados).

Descri¢do do imével:

Um terreno situado em Garopaba, neste municipio e Comarca de Jaguaruna - SC, com a
drea de 500.174,00 m* (Quinhentos mil cento e setenta e quatro metros quadrados),
com as seguintes confrontagdes: Frente a leste com as dunas do mar Grosso; Fundos ao
Oeste com terras de herdeiros de Firmiano Jodo Tomaz, Manoel Franga Goulart e Idio
S4, outrora de José S&; Norte com terras de herdeiros de Anibal Pedro Goulart, outrora
de Elpidio Correia e ao Sul com terras de Joaquim Maximiano Marcilio, outrora de Maria
Pereira e quem de direito e com a Lagoa Encantada.

Diagnéstico de Mercado: O mercado imobilidrio rural no municipio de Jaguaruna
apresenta comportamento estdvel, com negociacdes pontuais e seletivas,
especialmente quando se trata de dreas de grande extensdo territorial. Observa-se
predomindncia de transagées envolvendo dreas agricolas destinadas a rizicultura,
pecudria e uso misto rural, com baixa rotatividade e perfil de comprador especifico.

Iméveis com dimensdes superiores a 40 hectares possuem liquidez moderada a
reduzida, em razdo do elevado valor global envolvido na negociagdo, ainda que
mantenham estabilidade de preco por hectare. A valorizagdo € influenciada
principalmente por fatores como acesso viario, disponibilidade hidrica, topografia plana
e proximidade de nucleos consolidados.

No caso especifico do imével avaliando, a liquidez é classificada como moderada,
considerando sua expressiva dimensao territorial, as condicionantes ambientais do
entorno e o perfil restrito de compradores aptos a aquisi¢do.
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IMAGENS

Durante o processo de avaliagdo de um imével, é fundamental apresentar informagdes
claras e acessiveis para que qualquer pessoa, mesmo sem conhecimento tecnico,
possam compreender. Nesse contexto, utilizei imagens do Google Earth® para destacar
aspectos essenciais da localizac3o.

1. Localizagdo In Loco: A primeira imagem apresentada neste laudo tem como objetivo
destacar a localizagdo exata do imével em seu contexto imediato, proporcionando uma
visdo proxima e detalhada da area avaliada. A escolha por essa abordagem permite ao
leitor compreender, de forma clara e direta, as condicdes do entorno préximo,
visualizando aspectos como acessos, vias de entrada, relevo, elementos naturais e
demais caracteristicas que comp3em o cendrio direto da propriedade.

Essa representagdo visual mais proxima facilita a identificacdo das condigdes reais de
uso e ocupagdo da area, revelando informagdes que muitas vezes ndo sdo plenamente
captadas por descrigges técnicas ou mapas generalistas. E possivel observar com nitidez
0s acessos viarios disponiveis, a presenca de serviddes, caminhos internos, a estrutura
do terreno, os limites visuais da propriedade e sua relagdo imediata com vizinhos ou
areas confrontantes.

Além disso, essa visdo in loco contribui significativamente para a andlise da
funcionalidade do imével, sobretudo no que se refere ao transporte de insumos,
escoamento de produ¢do, movimentagdo de maquindrio agricola e demais atividades
compativeis com o uso atual da propriedade.

Ao proporcionar uma leitura visual clara e direta da drea avaliada, essa imagem reforca
a transparéncia e objetividade da avaliagdo, permitindo que qualquer interessado
mesmo sem formagdo técnica consiga compreender a dindmica do imével em seu
ambiente imediato, agregando maior confiabilidade ao processo de valoragdo e a
interpretacdo das demais informagdes constantes neste laudo.
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2. Relagdo com Pontos de Referéncia: Na segunda imagem apresentada neste laudo, foi
ampliada a perspectiva de visualizagdo do imével, permitindo uma andlise mais
abrangente de sua inser¢do geografica em relagdo ao entorno. Esta visdo panoramica
proporciona uma melhor compreensdo do contexto no qual o imével esta inserido,
revelando ndo apenas sua posi¢do, mas sobretudo sua conectividade com os polos de
desenvolvimento das comunidades e com os elementos logisticos e comerciais da
regido.

E possivel identificar, com clareza, diversos pontos de referéncia relevantes, como
rodovias, bairros, dreas de expansdo urbana, dreas de preservagdo, prais dunas e corpos
hidricos. Essa composigdo evidencia de forma prética a vantajosa localizagdo estratégica
do imdvel.

A andlise desta imagem permite ao leitor visualizar com objetividade que o imével se
encontra em uma posi¢do central e de facil acesso, favorecido por vias publicas ja
consolidadas, tanto rurais quanto urbanas, que conectam rapidamente a malha vidria
regional. Tal posicionamento confere ao imével uma condigdo logistica privilegiada,
capaz de atender a diversas finalidades econémicas e operacionais, sobretudo nos
ramos agropecuario.

Além disso, essa leitura visual mais abrangente auxilia na percep¢do da proximidade
com equipamentos urbanos como comeércios, servigos basicos, unidades habitacionais
e potenciais dreas de expansdo, destacando a relevdncia da propriedade n3o apenas por
suas caracteristicas produtivas, mas também por sua localizagdo estratégica, bem
conectada e dotada de acessibilidade.

Essa abordagem mais ampla reforga a coeréncia das analises técnicas desenvolvidas ao
longo deste laudo, ao mesmo tempo em que proporciona ao leitor, inclusive os leigos
uma compreensdo clara, visual e objetiva do valor intrinseco da localizagdao do imdvel,

consolidando sua importancia no contexto territorial analisado.
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3. Relagdo com a Regido: Na terceira e ultima imagem apresentada neste laudo, a
visualizagdo foi estrategicamente ampliada para proporcionar uma compreensdo
espacial mais abrangente, permitindo observar a posicdo do imével dentro de um
contexto regional mais amplo, com énfase especial na sua relagdo com a regido do
enterno amplo do imével.

Essa abordagem foi adotada com o objetivo de situar o imével em relagdo a malha
urbana, ao tragado vidrio e a dindmica de ocupagdo da regido, destacando ndo apenas
a sua localizagdo geografica, mas também o potencial de desenvolvimento ao seu redor.
A amplitude da imagem oferece ao leitor a possibilidade de entender como o imével se
insere no tecido urbano e rural, evidenciando distancias, diregdes, possiveis rotas de
acesso e a disposigdo dos bairros, loteamentos e dreas consolidadas nas proximidades.
Ao apresentar essa visualizagdo macro, torna-se mais facil avaliar o posicionamento
estratégico do imovel, especialmente para investidores ou interessados que desejam
compreender o potencial de valorizagdo futura da drea. A imagem permite identificar
com clareza os limites Rurais e Urbanos, identificando a proximidade com dreas de
expansdo urbana, e a conectividade com rodovias e centros urbanos relevantes da
regiao.

Essa contextualiza¢do também agrega valor a analise técnica do laudo, pois fornece uma
perspectiva que vai além da simples observagdo local, permitindo uma visdo mais
estratégica e de longo prazo. E uma ferramenta que auxilia ndo apenas na interpretagdo
da realidade atual, mas também na projecdo de usos futuros, contribuindo para
tomadas de decisdo mais fundamentadas.

Assim, essa terceira imagem complementa e enriquece a leitura do laudo, oferecendo
ao avaliador, ao magistrado ou a qualquer interessado, uma compreensdo visual
integrada entre o imdvel avaliado e o ambiente mais amplo em que ele esta inserido..
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Com base nas imagens apresentadas ao longo deste laudo, foi possivel realizar uma
avaliagdo gradativa e fundamentada da localizagdo do imével objeto desta andlise. A
disposi¢do sequencial das imagens visa proporcionar uma visualizagdo progressiva do
entorno, partindo da drea imediatamente adjacente ao bem avaliado até alcangar seus
arredores e principais pontos de interesse da regido.

Essa metodologia permite identificar, de forma objetiva, elementos fundamentais para
a valorizagdo do imdvel, como a malha vidria de acesso, a presenga de infraestrutura
urbana (rede de dgua, energia, iluminagdo publica, pavimentagdo), além da proximidade
com comércios, escolas, unidades de satde, dreas de lazer e outros servigos de utilidade
publica.

A andlise por meio de imagens, aliada a observagdo técnica e a experiéncia profissional,
contribui significativamente para uma compreensdo mais ampla do contexto urbano e
socioecondmico em que o imoével esta inserido. Tal abordagem é especialmente
relevante quando se considera a influéncia direta da localizagdo sobre o valor de
mercado do bem, conforme estabelecido nas normativas da ABNT NBR 14.653 e demais
diretrizes de avaliagdo imobilidria.

Dessa forma, a utilizagdo de recursos visuais neste laudo visa ndo apenas ilustrar a
posi¢do geografica do imdvel, mas também conferir maior transparéncia, embasamento
técnico e clareza as conclusdes apresentadas, assegurando ao periciado, ao juizo e as
partes envolvidas uma avaliagdo mais segura e informada.
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FOTOGRAFIAS
O presente laudo técnico incorpora uma anélise visual do imével, por meio de imagens

fotograficas aéreas captadas com o uso de drone, recurso que proporciona uma
perspectiva privilegiada e precisa da propriedade. A utilizagdo dessa tecnologia permite
apresentar visdes amplas e dindmicas do terreno e de sua inser¢do no espago fisico e
ambiental, ampliando a capacidade de compreensdo por parte de todos os interessados.

As fotografias incluidas nesta avaliagdo ndo apenas ilustram a configuragao geogrifica e
os contornos fisicos do imdvel, mas também evidenciam aspectos naturais importantes,
tais como topografia, vegetagdo, acessos, cursos d’agua, e dreas improdutivas. Esse tipo
de documentacdo, por sua abrangéncia e qualidade, torna-se um instrumento essencial
para avaliar o potencial de aproveitamento da drea, bem como os desafios que ela possa
apresentar.

As imagens também foram utilizadas para destacar a localizagdo estratégica do imével,
ponto fundamental quando se avalia sua atratividade para futuros investimentos. A boa
visibilidade e a acessibilidade da propriedade, evidenciadas pelas imagens aéreas,
contribuem diretamente para a sua valorizagdao no mercado.

Além disso, a visdo panoramica oferecida pelo drone permite ao leitor visualizar as
caracteristicas que ndo seriam captadas por imagens em solo, tais como a relagdo do
imével com seu entorno imediato, suas dimensGes proporcionais, eventuais
interferéncias externas e até mesmo dreas de dificil acesso. Isso confere ao laudo um
nivel superior de detalhamento, precisdo e confiabilidade.

Por fim, ao considerar cada elemento visual registrado, esta avaliagdo se fortalece como
um documento completo e transparente, oferecendo uma leitura visual clara e objetiva
dos pontos positivos do imével, ao mesmo tempo em que identifica e documenta com
clareza eventuais limitagdes ou aspectos que demandam atengdo. Trata-se, portanto,
de uma abordagem moderna e eficiente, que complementa os dados técnicos e agrega
valor a analise de mercado realizada.
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IDENTIFICAGAO, CARACTERIZAGAO DA REGIAO ONDE LOCALIZA-SE O BEM
AVALIADO:

A &rea objeto da presente avaliagdo localiza-se na regido de Garopaba bairro
pertencentes ao municipio de Jaguaruna, no estado de Santa Catarina, situado,
especificamente em zona limitrofe, tradicionalmente reconhecida como drea de
ocupacdo rural e urbana.

O municipio e Comarca de Jaguaruna estado de Santa Catarina tem uma populagdo de
20.375 pessoas de acordo com o ultimo (censo 2022) com populagdo estimada [2024]
21.284 pessoas, ocupando a posicdo de 70° no estado, possui uma Densidade
demografica de 62,43 habitante por Km? (censo 2022), a édrea do municipio é de
326,362 km* 0 que o coloca na posigdo 100° de 295° entre os municipios do estado e
3250° de 5570° entre todos os municipios do Brasil.

O municipio de Jaguaruna pertence a Regido de Influéncia no Arranjo Populacional de
Tubardo - Laguna/SC, pertence ainda a Regido intermedidria de Criciima, Mesorregido
Sul Catarinense, Regido imediata e Microrregido de Tubardo. A cidade tem como
destaque, atividades agropecuarias, agroindustriais, Ramo Ceramico e téxtil.

O bairro de Garopaba é reconhecido como um dos mais antigos ntcleos de ocupagdo no
municipio de Jaguaruna, desde a época das sesmarias composto no inicio por
pescadores e produtores rurais.

A compreensdo da ocupagdo territorial da drea onde se insere o imével objeto do
presente laudo exige uma andlise histérica que remonta ao periodo colonial,
especialmente ao sistema de sesmarias, adotado pela Coroa Portuguesa como
instrumento de ordenamento e povoamento do territério brasileiro. As sesmarias
consistiam na concessao de grandes extensdes de terras a particulares, condicionadas a
sua ocupagao e exploracdo produtiva, funcionando como embrido da estrutura fundiaria
que ainda hoje influencia a organizagdo do espaco rural e urbano.

No territério que atualmente corresponde ao municipio de Jaguaruna, a literatura
histérica e os registros oficiais indicam a existéncia de trés grandes sesmarias, que foram
determinantes para a configuragdo inicial da regido: a Sesmaria de Garopaba do Sul, a
Sesmaria de Campo Bom e a Sesmaria de Jaguaruna. Essas concessoes estabeleceram
os primeiros limites de ocupacdo formal, definindo dreas de exploragdo agropecudria e
rotas de circulagdo que, ao longo do tempo, deram origem as comunidades locais.

Dentre essas, a Sesmaria de Garopaba do Sul, concedida no ano de 1731, possui
relevancia direta para o presente laudo, uma vez que abrange a area onde se localiza o
imével avaliado, inserido na comunidade de Garopaba. Trata-se de uma das mais antigas
concessdes da regido, cuja ocupagdo inicial esteve vinculada a criagdo de gado, a
utilizagdo dos campos naturais e a proximidade com o litoral e os sistemas lagunares,
elementos que facilitaram tanto a subsisténcia quanto a circulagdo de pessoas e
mercadorias.
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Antes mesmo da ocupagdo colonial, a regido jd era habitada por populages pré-
histéricas, fato comprovado pela presenca de importantes sitios arqueolégicos do tipo
sambaqui, que constituem registros materiais de antigas comunidades pescadoras-
coletoras. Destaca-se, nesse contexto, o complexo arqueoldgico da Jabuticabeira,
reconhecido como um dos mais relevantes do sul do Brasil, evidenciando que o territdrio
apresenta histérico de ocupagdo humana continua ao longo de milhares de anos.

No periodo historico posterior, a regido de Garopaba consolidou-se como ponto
estratégico em razdo de sua ligagdo com os ambientes lagunares e maritimos. A Lagoa
de Garopaba do Sul e a Barra do Camacho desempenharam papel fundamental como
vias naturais de acesso e circulagdo. Registros histéricos indicam que, durante o século
XIX, Giuseppe Garibaldi teria adentrado a regido pela Barra do Camacho, navegando
pelas dguas lagunares, episodio que refor¢a a importancia estratégica e histérica dessas
rotas naturais no contexto regional.

Outro elemento de destaque na formacdo histérica local é a chamada Casa da Nagdo,
estrutura associada a presenca do Estado e as atividades administrativas e de controle
territorial, simbolizando a consolidagdo da ocupagdo e da organizagdo social da
comunidade ao longo do tempo.

Esse conjunto de fatores histéricos que envolve desde a ocupagdo pré-colonial,
passando pelo regime de sesmarias, até os acontecimentos histéricos do século XIX
contribui para a compreensdo da identidade territorial da comunidade de Garopaba,
marcada por usos predominantemente rurais, relagao direta com os recursos naturais e
desenvolvimento gradual da ocupagdo humana.

A andlise histdrica aqui apresentada nao tem por finalidade atribuir valor cultural ou
patrimonial direto ao imdvel avaliado, mas sim contextualizar a formacdo territorial da
area, fornecendo subsidios técnicos para a compreensdo da dindmica de ocupacao, do
perfil do entorno e das caracteristicas que ainda hoje influenciam o uso, a vocagdo e a
organizagdo do espago onde o imdvel se insere.

Atualmente, a regido apresenta infraestrutura em fase de transicdo, cortada por uma SC
totalmente pavimentada.

Em termos de mobilidade e infraestrutura, a drea objeto deste laudo encontra-se em
localizagdo estratégica, favorecendo a circulagdo de bens, pessoas e equipamentos.

O imével objeto da presente avaliagdo possui aproximadamente 50 hectares,
configurando-se como propriedade rural com potencial agricola consolidado. A érea é
utilizada para cultivos como arroz irrigado, bem como para a criacdo de bovinos,
refletindo a vocagdo agropecudria local. A regido é caracterizada por topografia
predominantemente plana, solo fértil, clima favordvel, e presenga de recursos hidricos
oriundos como a lagoa encantada, o que contribui para a irrigacdo das culturas e

manutencdo de pastagens.
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Importa mencionar que, sob o ponto de vista legal e urbanistico, a regido estd
classificada como Zona Rural, devendo respeitar as disposi¢ées do Plano Diretor do
Municipio, bem como as diretrizes ambientais definidas pelos 6rgdos de controle e
preservacao do meio ambiente, especialmente no que tange a protecdo de nascentes,
4reas de preserva¢do permanente (APP), dreas de preservagdo Ambientais (APA) e
cumprimento das exigéncias do Cdigo Florestal (Lei n? 12.651/2012).

O imovel objeto do presente laudo ndo se encontra inserido nos limites da Area de
Protecdo Ambiental (APA) da Baleia Franca, tampouco estd localizado integralmente em
Area de Preservagdo Permanente (APP). Todavia, conforme verificado com inspegdo in
loco, a propriedade situa-se em area limitrofe a ambientes ambientalmente protegidos,
o que impde condicionantes indiretas ao seu uso e ocupagao.

Constata-se que o imdvel faz extrema com a Lagoa Encantada, corpo hidrico de
relevante interesse ambiental e social, utilizado como manancial de captacdo de dgua
para abastecimento das comunidades de Garopaba, Camacho e localidades adjacentes.
Em razdo dessa fungdo, a lagoa e suas faixas marginais encontram-se submetidas a
regramentos especificos de prote¢do ambiental, os quais visam assegurar a qualidade e
a disponibilidade dos recursos hidricos.

Observa-se, ainda, que o imdvel estd situado no limite da area de abrangéncia da APA
da Baleia Franca, bem como no limite da APP associada as dunas da Praia, sem que haja
sobreposi¢cdo formal do imdvel as referidas areas protegidas. Tal situa¢do caracteriza
uma condigcdo de contiguidade ambiental, na qual o imével permanece juridicamente
fora dos perimetros de protecdo, porém inserido em zona de influéncia ambiental
direta.

Sob o ponto de vista técnico, essa condi¢ao implica que eventuais intervengoes no
imovel especialmente aquelas que envolvam edificagGes, terraplanagem, drenagem,
supressao vegetal ou altera¢do do uso do solo devem observar com rigor a legislagdo
ambiental vigente, podendo estar sujeitas a analise e anuéncia dos 6rgdos ambientais
competentes, conforme a natureza, a localizagdo e a intensidade da intervengdo
pretendida.

No contexto da avaliagdo imobilidria, a proximidade com d&reas ambientalmente
sensiveis configura um fator condicionante relevante, que ndo descaracteriza a
titularidade do bem nem inviabiliza seu aproveitamento, mas pode influenciar o grau de
flexibilidade de uso, o processo de licenciamento e o perfil de ocupagdo admissivel,
quando comparado a imdveis situados fora de areas de influéncia ambiental.

De forma sintética, o imével avaliado ndo estd inserido em dreas legalmente protegidas,
porém encontra-se em contexto ambiental sensivel, em razdo de sua proximidade
imediata com a Lagoa Encantada manancial de abastecimento publico, com as dunas
costeiras da Praia e com os limites da APA da Baleia Franca. Tal condicdo foi considerada
de maneira técnica e ponderada no presente laudo, como elemento que condiciona,
mas ndo impede, o uso e a ocupagdo do imovel, devendo ser analisada em conjunto com
os demais fatores fisicos, locacionais, urbanisticos e mercadolégicos que compdem a
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Portanto, a drea avaliada insere-se em regido estratégica de alta aptiddo agricola e
potencial de expansdo e valorizagdo futura, tanto para fins produtivos quanto para
parcelamentos rurais voltados ao lazer, turismo, ou usos alternativos integrados ao
desenvolvimento regional.
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ANALISE DA INSERCAO MERCADOLOGICA E VOCAGAO DO IMOVEL

O imdével objeto do presente laudo consiste em terreno ndo edificado, com &rea total
de 500.174,00 m? (quinhentos mil cento e setenta e quatro metros quadrados),
formalmente classificado como 4rea rural, porém inserido em zona de expansdo urbana,
circunstancia que confere caracteristicas hibridas quanto a sua vocagado e potencial de
aproveitamento. Trata-se de &rea continua, com configuracdo que permite diferentes
possibilidades de uso, desde atividades compativeis com a ruralidade até ocupagdes
futuras condicionadas a evolugdo do ordenamento urbano e a obtengdo das
autorizagoes legais pertinentes.

A insercdo territorial do imével revela vocagdo predominante para usos de médio e
longo prazo, voltados a investidores ou interessados com perfil patrimonial,
considerando-se tanto a dimensdo da area quanto as condicionantes ambientais e legais
incidentes sobre o entorno. A inexisténcia de edificagées confere flexibilidade quanto a
destinagdo futura, ao mesmo tempo em que transfere ao interessado a
responsabilidade integral pela implantacdo de infraestrutura e eventual regularizacio
urbanistica.

Analisando os fatores que agregam valor observa-se a expressiva drea territorial,
continua e sem fracionamentos, caracteristica cada vez mais rara na regido. A
localizag3o em drea de expans3o urbana, que, embora n3o configure urbanizagdo plena,
representa expectativa de valorizagdo futura, desde que atendidas as exigéncias legais;
a proximidade com comunidades consolidadas, como Garopaba e Camacho, que
exercem influéncia direta sobre a dindmica territorial; a acessibilidade regional,
favorecida pela malha vidria existente, ainda que em contexto predominantemente
rural; a inexisténcia de edificagdes, o que elimina custos de demolicdc e permite
planejamento integral do uso da drea conforme a legislagdo vigente a época de eventual
aproveitamento.

Esses elementos conferem ao imdvel potencial de valorizagdo progressiva,
especialmente em cendrios de médio e longo prazo, associados ao crescimento
ordenado da regido.

Analisando os fatores que restringem a valorizagdo, a classificagdo formal do imével
como drea rural, o que limita, no presente momento, seu uso para fins urbanos; a
inexisténcia de definicdo objetiva quanto a drea efetivamente edificivel, em razdo das
condicionantes ambientais e legais do entorno; a proximidade com a Lagoa Encantada,
manancial de abastecimento publico, que impde cuidados adicionais quanto ao uso e
ocupacdo do solo; a contiguidade com dreas ambientalmente sensiveis, como os limites
da APA da Baleia Franca e da APP das dunas costeiras, que, embora ndo incidam
diretamente sobre o imével, influenciam o grau de intervengdo admissivel e a baixa
liquidez imediata, tipica de iméveis de grande porte, situados fora de areas urbanas
consolidadas.
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Tais fatores ndo inviabilizam o uso ou a negociagdo do imével, porém exigem abordagem
prudente e perfil especifico de comprador, impactando diretamente a formagdo do
valor comercial.

Considerando-se o conjunto de aspectos analisados, o imdvel insere-se em nicho de
mercado especifico, voltado a compradores com visdo estratégica e horizonte de
investimento ampliado. N3o se trata de bem com liquidez imediata, tampouco
destinado a ocupagdes urbanas convencionais no curto prazo, mas sim de ativo
territorial cuja atratividade estd associada 3 sua dimensdo, localizagdo estratégica e
expectativa de aproveitamento futuro condicionado.

A formagdo do valor comercial, nesse contexto, resulta do equilibrio entre o potencial
de valorizagdo inerente a expansao urbana e as restrigdes legais, ambientais e
mercadoldgicas atualmente existentes.

O presente laudo enquadra-se como Avalia_cﬁo com Grau de Fundamentagdo Il, conforme
diretrizes da ABNT NBR 14.653-1, considerando:

Vistoria in loco realizada;

Identificag3o e caracterizagdo detalhada do imével;

Pesquisa de mercado regional;

Justificativa técnica da metodologia adotada;

Fundamentagdo qualitativa compativel com a disponibilidade de dados de mercado.

N3o foi possivel atingir Grau Il em razdo da inexisténcia de amostra estatistica homogénea
suficiente para tratamento quantitativo.

Para a determinagdo do valor comercial do imdvel, verificou-se a inviabilidade de
aplicagdo do Método Comparativo Direto com tratamento estatistico inferencial, em
razdo da inexisténcia de nimero minimo de elementos compardveis homogéneos
quanto a adrea, classificagdo territorial, localizagdo especifica e condicionantes
ambientais.As ofertas disponiveis apresentam variagdes significativas de area, uso,
infraestrutura e posicionamento territorial, inviabilizando modelagem estatistica
consistente sem introdugdo de distorgdes técnicas.

Dessa forma, adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado em
abordagem qualitativa fundamentada, com andlise critica, pondera¢do técnica dos
fatores de valorizagdo e restricdo, compativel com a realidade mercadoldgica local e
com a finalidade do presente laudo. Diante desse cendrio, adotou-se o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado em abordagem qualitativa, fundamentado na
analise técnica das caracteristicas intrinsecas do imével, na comparagdo com iméveis de
natureza similar disponiveis no mercado regional e na ponderacdo dos fatores que
agregam ou restringem valor. Tal método é amplamente aceito na pratica avaliatoria,
especialmente em situacdes nas quais a escassez de dados impede tratamento
estatistico consistente, desde que devidamente justificado, como no presente caso.
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Tomando-se por base as consideragdes técnicas expostas ao longo deste laudo, levando-
se em conta a dimensdo do imével, sua insergdo territorial, vocagdo de uso, fatores de
valorizagdo e restrigdes identificadas, bem como o comportamento do mercado
imobilidrio regional para iméveis de grande porte e caracteristicas semelhantes,
procede-se a determinagdo do valor comercial do imével, entendido como aquele mais

provavel de ser praticado em negociac3o particular, em condigdes normais de mercado,
na data-base da avaliagdo.
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CONCLUSAO DA AVALIACAO

Com base nas andlises técnicas realizadas ao longo do presente laudo, considerando-se
as caracteristicas fisicas do imével, sua localiza¢do, insergdo territorial, condi¢des de
acesso, vocagdao de uso, aspectos ambientais incidentes no entorno, bem como o
comportamento do mercado imobilidrio regional para iméveis de grande porte com
caracteristicas semelhantes, conclui-se que o bem avaliado possui perfil especifico de
comercializagdo, direcionado a negociagdes particulares que envolvem visdo estratégica
e horizonte de investimento de médio a longo prazo.

0 imével, constituido por terreno ndo edificado, com &rea total de 500.174,00 m?
(quinhentos mil cento e setenta e quatro metros quadrados), encontra-se formalmente
classificado como area rural, porém inserido em zona de expansdo urbana, condigdo que
lhe confere potencial de valoriza¢do futura, desde que observadas as exigéncias legais,
urbanisticas e ambientais aplicaveis. A inexisténcia de edifica¢des, aliada a expressiva
dimensdo territorial, representa simultaneamente fator de flexibilidade de uso e de
restricdo a liquidez imediata, tipica de imdveis dessa natureza.

Foram devidamente considerados, na formagao do valor, tanto os fatores positivos,
como a localizagdo estratégica, a continuidade da drea e a expectativa de expansdo
urbana, quanto os fatores restritivos, destacando-se as condicionantes ambientais do
entorno, a proximidade com manancial de abastecimento publico, a auséncia de
definicdo de drea edificivel e a escassez de dados de mercado homogéneos que
permitissem tratamento estatistico quantitativo.

Diante da inexisténcia de amostra suficiente de negdcios compardveis, adotou-se o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado em abordagem qualitativa,
fundamentado na andlise técnica das caracteristicas do imével e na ponderagdo
criteriosa dos elementos que influenciam positiva e negativamente seu valor, método
este amplamente aceito na pratica avaliatdria e compativel com a finalidade do presente
trabalho.

Assim, atendendo a finalidade de determinar o valor comercial do imdvel para
negociagdo particular a ser apresentada ao Férum, conclui-se que o valor de mercado
do imével, na data-base desta avaliagdo, corresponde a:

R$2.901.009,20 (dois milhdes novecentos e um mil nove reais e vinte centavos)
Valor este que representa 0 montante mais provdvel a ser praticado em uma transacdo

realizada em condigdes normais de mercado, entre partes independentes, informadas
e dispostas a negociar, respeitadas as caracteristicas e limitagdes do bem avaliado.
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