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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA PARA FINS DE
DESAPROPRIAGAO

1. IDENTIFICAGAO

Proprietaria: UNIESP S/A (CNPJ/MF: 19.347.410/0001-31), sucessora de Augusto

Jacinto Zanotti e Rosimar Cristina Barruchelo Zanotti.

Imével: Avenida Wilguem Manoel Neves (Lei 5.314 — Maio/2026), Km 3, com a
denominacdo particular de "ESTANCIA BOA VISTA", designado gleba "A", no Distrito
Turistico de Olimpia, Estado de Sao Paulo — BR.

Matricula: Objeto do n° 56.143
Area / Terreno: Com 2,00,0050 hectares de terras ou 20.000,50 metros quadrados
Area / Construgio Existente: 2.000,00 metros quadrados

Finalidade: Determinagdo do valor de mercado do imével, suas benfeitorias e
infraestrutura existente, para fins de instrucéo técnica em procedimento administrativo

e/ou judicial relacionado a intengao de desapropriagéo pelo Municipio de Olimpia/SP.
Valor de mercado para fins indenizatérios: Data-base de junho de 2026.

Resp. Técnico: Donizeti Antunes Ferreira Filho — Arquiteto e Urbanista, registrado
no CAU/SP sob n° A74202-3, Corretor de Imédveis (CRECI/SP 297414-F), com
atuacao na area de inspecgdes prediais, avaliagdes técnicas, regularizagao imobiliaria

e analises periciais relacionadas a edificagbdes urbanas e rurais.

VALOR DA AVALIAGAO R$ 20.149.449,50

(Vinte milhées, cento e quarenta e nove mil, quatrocentos e

quarenta e nove reais e cinquenta centavos)
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MEMORIAL DE CALCULO E FUNDAMENTAGAO DOS VALORES ADOTADOS

Para determinacdo do valor de mercado do imével objeto da presente
avaliagado, foram considerados o valor da terra, as edificagcdes existentes e as
benfeitorias complementares implantadas, observando-se os critérios estabelecidos
pela ABNT NBR 14.653, a realidade mercadolégica regional, as caracteristicas fisicas

do imével e os investimentos incorporados a propriedade.
TERRENO
O imovel possui area total de 20.000,50 m2.

Para determinagédo do valor unitario do terreno foi adotado o valor de R$
494,00/m2, tomando-se como principal referéncia comparativa a avaliagéo realizada
pelo proprio Municipio de Olimpia, constante do Decreto Municipal n® 9.820, de 19 de
dezembro de 2025, referente a imével localizado a aproximadamente 85,00 metros da
area avaliada e inserido no mesmo vetor de desenvolvimento turistico, econémico e

urbanistico.

A utilizacao dessa referéncia apresenta elevado grau de aderéncia técnica em
razao da proximidade geografica, da similaridade locacional, da exposi¢cdao aos
mesmos fatores de valorizagéo imobiliaria, do enquadramento urbanistico compativel

e da influéncia direta do Distrito Turistico de Olimpia.

Dessa forma, o valor do terreno foi apurado da seguinte forma:
20.000,50 m2 x R$ 494,00/m2 = R$ 9.880.247,00
EDIFICAGOES

Para determinacéo do valor das edificagbes existentes foi adotado o Método
Evolutivo, em conformidade com os critérios previstos na ABNT NBR 14.653,
considerando o custo de reprodugdo das benfeitorias, compatibilizado com as

caracteristicas construtivas observadas durante a vistoria técnica.
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Como referéncia técnica foram utilizados os indicadores do Sistema Nacional
de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil — SINAPI, os parametros do
Custo Unitario Basico da Construcao Civil — CUB/SP, divulgado pelo SindusCon-SP,
bem como custos praticados no mercado regional para edificacdes institucionais e

educacionais de padréo construtivo semelhante.

Considerando a tipologia especifica da edificacdo avaliada, composta por salas
de aula, areas administrativas, instalagdes sanitarias coletivas, areas de circulagéo
ampliadas, sistemas de acessibilidade, instalagdes elétricas e hidrossanitarios,
infraestrutura de apoio e demais ambientes destinados ao funcionamento de unidade
educacional, adotou-se o valor unitario referencial de R$ 4.500,00/m2, compativel com
o custo de reproducao de edificagdes institucionais de padrao construtivo médio no

Estado de Sao Paulo, na data-base da avaliagao.

O valor unitario adotado representa estimativa de custo de reproducido da
benfeitoria existente, considerando materiais, mao de obra, encargos sociais,
equipamentos, instalagdes complementares e condicdes construtivas compativeis

com a realidade observada no imével.

Dessa forma, o valor das edifica¢des foi apurado da seguinte maneira:
Bloco Principal: 1.989,92 m2 + Guarita: 69,90 m2

Area Construida Total: 2.059,82 m?

2.059,82m2 x R$ 4.500,00/m2 = R$ 9.269.190,00

Valor das Edificagoes: R$ 9.269.190,00

INFRAESTRUTURA E BENFEITORIAS COMPLEMENTARES

Além das edificacbes principais, foram considerados os investimentos
incorporados ao imovel e indispensaveis ao seu funcionamento e aproveitamento

econdbmico, destacando-se:
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e Fechamento perimetral em alambrado galvanizado com pilares de concreto e
portdo de acesso, extensao aproximada de 575,30 metros: R$ 250.000,00;

e Terraplenagem executada em aproximadamente 20.000,50m2,
compreendendo servigos de corte, aterro, movimentacao de terra, conformacao
da plataforma, compactacdo e preparacdo para utilizacdo atual e futura
expansao das atividades: R$ 500.012,50 (R$ 25,00/m2) — Base SINAPI;

e Estacdo Compacta de Tratamento de Esgoto — ETE, instalada para
atendimento das atividades desenvolvidas no imével: R$ 200.000,00;

e Sistema de reservatério de agua, incluindo caixa d’agua e perfuragao de poco:
R$ 50.000,00.

Total das benfeitorias complementares e infraestrutura implantada:
R$ 1.000,012,50

Os valores atribuidos as benfeitorias e a infraestrutura foram estimados com
base em composicdes referenciais do SINAPI, parametros de mercado, custos

regionalizados de implantagao e experiéncia profissional.
VALOR TOTAL APURADO

Valor do Terreno: R$ 9.880.247,00

Valor das Edificagdes: R$ 9.269.190,00

Valor das Benfeitorias e Infraestrutura: R$ 1.000.012,50

VALOR TOTAL DE MERCADO PARA FINS INDENIZATORIOS:

R$ 20.149.449,50 (Vinte milhdes, cento e quarenta e nove mil, quatrocentos e

quarenta e nove reais e cinquenta centavos.)

A adocao da avaliacido promovida pelo préprio Municipio de Olimpia como
principal elemento comparativo confere elevada seguranga técnica ao valor unitario

adotado para a terra nua, por tratar-se de parametro oficial, contemporaneo a data-
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base da avaliacdo, localizado no mesmo eixo de desenvolvimento turistico e

submetido as mesmas influéncias mercadoldgicas da area avaliada.
1.1 DOCUMENTOS ANALISADOS

Para elaboragdo da presente avaliacdo foram analisados, entre outros, os

seguintes documentos:

e Matricula n® 56.143 do Cartério de Registro de Imoveis de Olimpia/SP;
e Cadastro INCRA n° 603.040.009.946-2;

e Cadastro Receita Federal (NIRF n° 3.270.866-1);

e Decreto Municipal n°® 9.820, de 19 de dezembro de 2025;

e Decreto Municipal n°® 9.897, de 09 de fevereiro de 2026;

¢ Plano Diretor Municipal de Olimpia/SP;

e Lei Municipal de Uso e Ocupacao do Solo;

¢ Imagens aéreas e mapas de localizagéo;

¢ Informacdes fornecidas pela proprietaria;

e Levantamentos e vistoria técnica realizada no imovel.

2 - DESCRICAO DO IMOVEL — MATRICULA N°56.143:

IMOVEL: Um imoével rural, com a area de 2,00,0050 hectares de terras, situado na
"FAZENDA OLHOS D'AGUA", com a denominacéo particular de "ESTANCIA BOA
VISTA", designado gleba "A", neste municipio de Olimpia/SP, sem benfeitorias,

localizado dentro do seguinte perimetro:

"Inicia no marco "A", na confrontagdo com a Via de Acesso Wilquem Manoel Neves,
distando 25,00 metros de seu eixo e com a Gleba "B", de propriedade de Augusto
Jacinto Zanotti e sua mulher Rosimar Cristina Barruchelo Zanotti; dai, segue
confrontando com a Via de Acesso Wilquem Manoel Neves, no rumo de 18°40'00"NW
e na disténcia de 170,00 metros até encontrar o marco "B"; dai, vira a direita e seque
confrontando com Alcides Zanotti (matricula n® 15.136), no rumo de 71°20'00"NE e na
distdncia de 117,65 metros até encontrar o marco "C"; dai, vira a direita e segue
confrontando com a Gleba "B", de propriedade de Augusto Jacinto Zanotti e sua
mulher Rosimar Cristina Barruchelo Zanotti, no rumo de 18°40'00"SE e na distancia
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de 170,00 metros até encontrar o marco "D"; dai, vira novamente a direita e segue
confrontando com a Gleba "B", de propriedade de Augusto Jacinto Zanotti e sua
mulher Rosimar Cristina Barruchelo Zanotti, no rumo de 71°20'00"SW e na distancia
de 117,65 metros até encontrar o marco "A", onde teve inicio esta descriggo.”

INCRA: n° do imo6vel 603.040.009.946-2, area total de 18,8820 ha, mddulo fiscal
(nao consta), n° de médulos fiscais 0,9441 e fracdo minima de parcelamento 2,00
ha. Receita Federal: n° 3.270.866-1.

GLEBA "A"

(Destacada) 3y 3
Area: 2V
20.000,50m2 \‘3
1

19D
on-?
_:“_\\,1; 02
w2 NEC
0200
84°1536™- SW
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Imagem — Raio 1.500,00 metros, apresentando as principais caracteristicas da regiéo,
contendo, Resorts, Construgdo de Outlet, Complexos Aquaticos Thermas dos

Laranjais e Hot Beach Olimpia, condominios e areas em desenvolvimento.
3. ZONEAMENTO E ENQUADRAMENTO URBANISTICO

Conforme analise do Plano Diretor Municipal, da legislagéo de uso e ocupagéao
do solo vigente e dos instrumentos urbanisticos aplicaveis ao Municipio de
Olimpia/SP, o imével objeto da Matricula n° 56.143 encontra-se inserido na Zona de
Desenvolvimento Turistico — ZDT, possuindo ainda frente para importante corredor
comercial e de servigos, situado em regido estratégica integrante do principal vetor de

expansao turistica e imobiliaria do municipio.

A area avaliada é beneficiada por infraestrutura viaria consolidada, facilidade
de acesso aos principais equipamentos turisticos da cidade, disponibilidade de
servigos urbanos e proximidade com empreendimentos de relevancia regional, fatores

gue contribuem diretamente para sua atratividade econdmica e valorizagédo imobiliaria.

O entorno imediato apresenta ocupagdao predominantemente voltada as
atividades turisticas, comerciais, institucionais e de servigos, caracterizando ambiente
urbano em processo continuo de desenvolvimento e fortalecimento econémico,

impulsionado pelo crescimento do Distrito Turistico de Olimpia.

A Zona de Desenvolvimento Turistico — ZDT, constitui area especialmente
destinada a implantacdo, ampliagdo e operacdo de empreendimentos turisticos,
hoteleiros, comerciais, institucionais, educacionais, de lazer, entretenimento e
prestacdo de servigos vinculados direta ou indiretamente a cadeia produtiva do
turismo, conferindo ao imével elevado potencial de aproveitamento econémico e

urbanistico.

Dessa forma, para fins de avaliagdo mercadolégica e indenizatéria, o imovel
ndo deve ser analisado exclusivamente sob sua classificagédo registral originaria, mas

também sob a perspectiva de seu enquadramento urbanistico vigente, de sua efetiva
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insercao no Distrito Turistico de Olimpia e do potencial econémico legalmente

permitido pela legislagado municipal aplicavel.

7

'z’ﬁ"//

Imagem — Anexo VI - Mapa de Zoneamento do Distrito Sede do Plano Diretor
Municipal. Hachura Roxa prevalece a ZONA DE DESENVOLVIMENTO TURISTICO
-ZD.T.

3.1 CONTEXTO DA AVALIAGAO PARA FINS DE DESAPROPRIAGAO

O presente laudo foi elaborado em razdo de intimagao/notificacdo expedida
pelo Municipio de Olimpia/SP manifestando interesse na desapropriacédo do imovel
objeto da Matricula n°® 56.143.

A avaliacdo busca apurar o valor de mercado do bem nas condi¢des existentes
na data-base adotada, contemplando terreno, edificacées, benfeitorias, infraestrutura
instalada, localizacéo, vocacédo econdmica, enquadramento urbanistico e potencial de

aproveitamento permitido pela legislagéo vigente.
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Para fins indenizatérios, o valor nao deve se limitar a classificagao registral rural
originaria, mas considerar a realidade fisica, urbanistica, econémica e mercadoldgica

do imével no momento da avaliagao.

3.2 POTENCIAL URBANISTICO E ECONOMICO

Conforme o enquadramento urbanistico vigente, a area avaliada encontra-se
inserida em Zona de Desenvolvimento Turistico — ZDT, permitindo atividades

compativeis com o desenvolvimento turistico, comercial, institucional e de servigos.

Tal enquadramento amplia significativamente o potencial econémico da
propriedade, diferenciando-a de areas rurais convencionais e contribuindo

diretamente para sua valorizacdo mercadoldgica.

A avaliagdo considera o potencial de utilizagdo legalmente permitido pela

legislagdo municipal vigente na data-base adotada.

3.3 RECONHECIMENTO PUBLICO DA RELEVANCIA ECONOMICA E
INSTITUCIONAL DO IMOVEL

Conforme estabelecido no Decreto Municipal n® 9.897, de 09 de fevereiro de
2026, o Municipio de Olimpia declarou de utilidade publica o imével objeto da

Matricula n® 56.143 para fins de desapropriacao amigavel ou judicial.

O referido ato administrativo reconhece expressamente que o imoével possui
destinacao efetiva e continua voltada a execucgao de politicas publicas educacionais,
qualificacdo profissional e desenvolvimento econdmico, destacando ainda a
existéncia de investimentos realizados em infraestrutura e adequacgbes necessarias

ao seu funcionamento.

Tal reconhecimento institucional constitui elemento relevante para a
compreensao da fungao econdmica, social e operacional desempenhada pelo imével,
reforcando a existéncia de infraestrutura implantada, utilizacao efetiva e relevancia

estratégica reconhecida pelo préprio Poder Publico Municipal.
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Dessa forma, a presente avaliacdo considera nao apenas o valor fisico da
propriedade, mas também os atributos econémicos e urbanisticos efetivamente

reconhecidos pelo préprio Poder Publico Municipal.
4. OBJETIVO DA AVALIAGAO

O presente Laudo Técnico de Avaliagédo Imobilidria tem por objetivo determinar
o Valor de Mercado do imével objeto da Matricula n°® 56.143, considerando sua
localizagcéo estratégica no vetor de expanséo turistica do Municipio de Olimpia/SP,
suas caracteristicas fisicas, potencial construtivo, condicdes urbanisticas e

mercadoldgicas vigentes na data-base desta avaliacio.
5. FUNDAMENTAGAO NORMATIVA

Este trabalho foi elaborado observando os preceitos técnicos estabelecidos

pelas seguintes normas:

e ABNT NBR 14.653-1 — Avaliacao de Bens — Procedimentos Gerais;

o ABNT NBR 14.653-2 — Avaliacdo de Iméveis Urbanos;

o ABNT NBR 14.653-3 — Avaliacdo de Imdveis Rurais;

o ABNT NBR 14.653-4 — Empreendimentos;

e Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001);

e Constituicdo Federal de 1988 - Art. 5° inciso XXIV (Justa e Prévia
Indenizacao);

o Decreto-Lei n° 3.365/1941 — Desapropriacdes por Utilidade Publica.

¢ Plano Diretor Municipal de Olimpia/SP;

e Leide Uso e Ocupacéao do Solo vigente;

e Cddigo de Etica e Disciplina do CAU/BR.

6. METODOLOGIA ADOTADA

A avaliagdo foi fundamentada em elementos comparativos de mercado

disponiveis, avaliagdes publicas oficiais e indicadores mercadolégicos da regiao.
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Para as edificagcdes e obras complementares foi utilizado o Método Evolutivo,
com base nos parametros de custo unitario basico (SINAPI, CUB/SP — Sinduscon-
SP), devidamente depreciados e compatibilizados com as condigbes observadas

durante a vistoria.

7. ANALISE DO POTENCIAL IMOBILIARIO E TURISTICO

O imoével encontra-se inserido em uma das regides de maior expansao
imobiliaria e turistica do Municipio de Olimpia/SP, proximo aos principais

equipamentos turisticos do Estado de Sao Paulo, destacando-se:

e Parque Aquatico - Thermas dos Laranjais;

o Parque Aquatico - Hot Beach Olimpia;

e Parque — Vale dos Dinossauros;

e Principal via de Acesso ao Distrito Turistico de Olimpia;
e Corredores de expansao urbana;

¢ Empreendimentos hoteleiros e multipropriedade;

e Novos loteamentos residenciais e turisticos.

Tais caracteristicas conferem ao imével potencial para implantagao de:

e Complexos turisticos;

e Resorts;

o Empreendimentos de multipropriedade;
e Empreendimentos comerciais;

e Centros de eventos;

o Equipamentos de lazer e entretenimento;

Todos compativeis com os usos permitidos pela legislagao urbanistica vigente
e pelo enquadramento do imovel na Zona de Desenvolvimento Turistico — ZDT do

Municipio de Olimpia/SP.

7.1 PESQUISA MERCADOLOGICA REGIONAL
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Para a determinacdo do valor de mercado do imovel objeto da presente
avaliacao, foram analisados elementos comparativos localizados no Distrito Turistico
de Olimpia/SP, inseridos em regidao com caracteristicas semelhantes quanto a
localizagcédo, acessibilidade, infraestrutura disponivel, enquadramento urbanistico,

potencial construtivo e vocagao econdmica.

A pesquisa mercadoldgica concentrou-se em imdéveis situados no mesmo vetor
de desenvolvimento turistico e imobiliario da area avaliada, considerando
empreendimento destinados as atividades turisticas, comerciais, institucionais, de
servicos e incorporagdes imobiliarias, compativeis com os usos permitidos pela

legislac&o urbanistica vigente.

Os valores de referéncia obtidos foram analisados e compatibilizados mediante
avaliacao técnica dos fatores de localizacdo, area, infraestrutura existente, potencial
econdmico, liquidez de mercado e condi¢des urbanisticas, buscando refletir de forma
adequada o comportamento do mercado imobiliario regional na data-base desta

avaliagao.

Como principal elemento comparativo foi adotado imével de propriedade do
Municipio de Olimpia, objeto de alienagéo publica autorizada pelo Decreto Municipal
n° 9.820, de 19 de dezembro de 2025, localizado a aproximadamente 85,00 metros
da area avaliada, inserido no mesmo eixo de desenvolvimento turistico e submetido a

condicdes urbanisticas semelhantes.

Conforme consta na avaliagao promovida pelo préprio Municipio de Olimpia, o
referido imével foi valorado em R$ 494,00 por metro quadrado, constituindo importante
referéncia publica de mercado para a regido. Tal informagao foi utilizada como
parametro técnico de comparacgao, considerando sua origem oficial, proximidade
geografica, similaridade locacional e inser¢cdo no mesmo contexto econdmico e

urbanistico.

A amostra publica adotada apresenta elevado grau de aderéncia ao imével
avaliado, em razao da proximidade fisica entre os imdveis, da compatibilidade de

localizac&o, da exposicdo ao mesmo mercado imobiliario regional, da inser¢do no
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Distrito Turistico de Olimpia e da influéncia direta dos mesmos vetores de valorizagcao
econdmica, turistica e imobiliaria, razdo pela qual foi considerada referéncia técnica

relevante para a formacao do valor de mercado apurado neste trabalho.

Imagem — Amostra publica Municipal / Avaliagao - Decreto Municipal n°® 9.820, de 19
de dezembro de 2025.

Embora a amostra publica municipal tenha sido adotada como principal
referéncia comparativa, sua utilizacdo ndo ocorreu de forma isolada, tendo sido
confrontada com a dindmica do mercado imobiliario regional, com o enquadramento
urbanistico da area, com os vetores de desenvolvimento turistico do entorno e com a
percepcao de valor observada durante a vistoria técnica e analise mercadoldgica

realizada.
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ejlecnologiade Olimpia

B

-.Complexo

Imagem — Regido caracterizada por intensa atividade turistica e elevado potencial de
valorizagao imobilidria. Em destaque na cor amarela encontra-se a area objeto da

presente avaliagao.

No eixo da imagem, indicada pela seta azul e denominada Area 01, localiza-se
imovel de caracteristicas semelhantes inserido no mesmo vetor de desenvolvimento
turistico, com area aproximada de 30.000,00 m?, cuja evidéncias mercadoldgicas
regional indica elevado potencial econbmico e forte atratividade para

empreendimentos turisticos, comerciais e de servigos.

A seta azul denominada Area 02 identifica terrenos comerciais localizados em
empreendimento de padrdo elevado, evidenciando o processo de valorizagao
imobiliaria observado na regido. Segue abaixo anuncio de terreno com 3.585,02m2 a
R$ 976,28 por metro quadrado (Fonte Site da Imobiliaria Malufi — Olimpia/SP).
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18/06/2026, 15:30 T - Residencial C ial - Di Vitoria - Olimpia R$ 3.500.000.00. Cod.: 23681

Area doCliente | (017) 3281-4488

TERRENOS RESIDENCIAL COMERCIAL - DI VITORIA
RESIDENCIAL OU COMERCIAL PARA VENDA EM
OLIMPIA

Favoritar | Comparar

compartihe: @ X ©

Total para Acessérios valores sujeitos a alteragdo.

Venda 3.500.000,00

(ITBI, Registro, Escritrae Certidées) (i) Consulte-nos

Residencial ou Comercial 23681
Finalidade Referéncia

3585.02 m?

A Terreno

Fonte: https://www.imobiliariamalufi.com.br/comprar/Olimpia/Terrenos/Residencial-Comercial/Di-Vitoria/23681

A direita da imagem encontra-se o complexo turistico Hot Beach Olimpia,
composto por resort, parque aquatico e equipamentos de lazer, considerado um dos
principais indutores do desenvolvimento econémico, turistico e imobiliario do setor em

que se insere a area avaliada.
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8. BENFEITORIAS EXISTENTES

Durante a vistoria constatou-se a existéncia de edificacdo destinada
anteriormente a atividades educacionais, composta por salas de aula, areas
administrativas, instalagdes sanitarias, areas de circulagio, sistema de abastecimento

de agua, rede de esgotamento sanitario e infraestrutura complementar.

As constru¢des apresentam padrao compativel com edificagdes institucionais
de médio padrdo, encontrando-se em estado geral de conservacdo considerado

satisfatério para fins mercadologicos.

Tipo construtivo: Construgao Térrea;

e Estrutura: Alvenaria;

e Cobertura: Estrutura Metalica;

e Padrao construtivo: Padrao Comercial Escolar;
e Estado de conservagao: Excelente;

¢ Idade aparente estimada: 2 a 3 anos;

Data da vistoria: 19/06/2026.

Infraestrutura Observada Durante a Vistoria

e Mobiliario;

o Terraplenagem;

e Sistema de drenagem;

e Estacdo Compacta de Esgoto;
e Energia;

e Alambrados;

e Portaria;

¢ Pavimentacoes;

e Estacionamentos.
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A presente avaliagdo considera as edificacbes sob o aspecto mercadolégico,
nao constituindo laudo estrutural, pericial de estabilidade ou atestado de conformidade

técnica das construcdes existentes.
8.1 LIQUIDEZ DE MERCADO

Considerando a localizagdo estratégica do imdvel, sua proximidade aos
principais polos turisticos do Municipio de Olimpia/SP e a crescente demanda por
areas destinadas a empreendimentos turisticos e imobiliarios, estima-se liquidez

mercadoldgica classificada como média-alta para o padrao do ativo avaliado.
9. RISCOS E LIMITAGOES TECNICAS

A presente avaliacado foi elaborada com base em vistoria visual, documentos
disponibilizados e informagdes obtidas junto aos 6rgdos competentes, nao tendo sido
executados ensaios destrutivos, sondagens geotécnicas, levantamentos estruturais

ou analises ambientais aprofundadas.

Nao foi realizada auditoria documental destinada a verificagao integral da

regularidade urbanistica, ambiental, fiscal, registral ou tributaria do imovel.
10. DANOS OCULTOS E PASSIVOS NAO APARENTES

Ndo foram identificados indicios aparentes de patologias capazes de
comprometer significativamente o valor mercadolégico do imdével. Entretanto, a
existéncia de vicios ocultos, passivos ambientais, contamina¢des do solo, restricdes
fundiarias ou nao conformidades documentais somente poderdo ser confirmadas

mediante estudos especificos.
11. CONCLUSAO TECNICA

Apds andlise da documentagdo, vistoria técnica, estudo mercadoldgico
regional, avaliagdo das caracteristicas fisicas do imével e observancia dos critérios

estabelecidos pela ABNT NBR 14.653, conclui-se que o Valor de Mercado da
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propriedade denominada "Estancia Boa Vista", objeto da Matricula n°® 56.143, na data-
base de junho de 2026, é de:

R$ 20.149.449,50 (Vinte milhdes, cento e quarenta e nove mil, quatrocentos e

quarenta e nove reais e cinquenta centavos.)

Considerando a dindmica do mercado imobiliario, as oscilagdes econdmicas e
as negociacdes normalmente observadas em ativos desta natureza, o valor apurado
representa uma estimativa técnica do valor mais provavel de negociacao na data-base
desta avaliagao, podendo ocorrer variagcdes decorrentes das condicdes especificas

de cada transacao.
12. LIMITAGOES DA AVALIAGCAO

A presente avaliagao restringe-se a determinagdo do valor de mercado do
imoével, das edificagbes, benfeitorias e da infraestrutura existente, considerando as
condicbes observadas na data-base adotada e as informacbes disponiveis no

momento da elaboragao deste trabalho.

Nao foram objeto desta avaliacdo eventuais lucros cessantes, perdas
operacionais, custos de desmobilizacdo ou relocacdo de atividades, perdas de
oportunidade econdmica, danos emergentes, fundo de comércio, custos de
transferéncia, prejuizos indiretos ou quaisquer outros reflexos patrimoniais
decorrentes de atos administrativos, judiciais ou de eventual perda da posse ou da
propriedade do imovel, os quais poderdo ser objeto de estudos e avaliagdes

especificas em procedimento préprio.

A presente avaliagdo possui finalidade exclusiva de determinar o valor de
mercado do imoével e de suas benfeitorias na data-base considerada, nao constituindo
apuracao definitiva da indenizacao eventualmente devida em processo administrativo

ou judicial.

Os valores apurados refletem exclusivamente a realidade fisica, urbanistica,

econdbmica e mercadoldgica observada na data da avaliagdo, podendo ser
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complementados, revisados ou confrontados por outros elementos técnicos, juridicos
ou periciais que venham a ser produzidos pelas partes, assistentes técnicos, peritos

judiciais ou autoridade competente.

Este trabalho n&o substitui eventual pericia judicial, nem tem por finalidade
definir direitos, obrigacbes ou indenizagdes definitivas, limitando-se a emissao de

opiniao técnica fundamentada sobre o valor de mercado do bem avaliado.

Olimpia/SP-Brasil, junho de 2026.

Atenciosamente,

EscmTO% E PROJETOS
E L °
e DONIZETI ANTUNES ]
arguitetura@orojetaimove Wb ARCH'TEQTS AU/SP A74202-3 ANOS

Rua Siria, 501 - Jardim Alvaro Britto ARQUITETURA E URBANISMO
Olimpia/SP - CEP 15404040
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