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DE DIREITOS i‘”‘
COMPRA E VENDA D?“"
. IMOVEL

i

Tipo do Imoével:
Gleba Urbana

Localizacdo do Imével:

Rua Durval Biasi, s/n° (Gleba R2E)
(Fracdo Ideal do Terreno)
Matricula Imobiliaria n° 138.794
1° CRlI da Comarca de Americana SP
Distrito Industrial Antonio Zanaga
Lat.: -22°41’'26"”S Long.: -47°18’25”0

Finalidade da Avaliacao:
Apuracao de Valor de Direitos
Instrumento Particular
de Compra e Venda

Solicitante:
Autos n° 1009261-90.2015.8.26.0019
12 Vara Civel- Comarca de Americana SP

Grau de Fundamentacao:
Grau | da NBR 14.653-2

Numero do Laudo:

V0LG082023134747890001
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VALIENGE CONSULTORIA

CONCLUSOES RESUMIDAS DO LAUDO DE AVALIACAO

O valor de mercado sugerido para os DIREITOS SOBRE
INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA do imbével
situado na Rua Durval Biasi, Gleba R2E, parte de area maior da
Matricula Imobiliaria n° 138.794 do 1° CRI de Americana SP,
Bairro Antonio Zanaga, perimetro urbano do municipio de
Americana, Estado de Sao Paulo, com area de terreno de
28.254,43 m? (vinte e oito mil, duzentos e cinquenta e quatro
metros quadrados e quarenta e trés decimetros quadrados),
conforme solicitagdao da 12 Vara Civel da Comarca de Americana -
SP nos Autos de Recuperagdao Judicial n° 1009261-
90.2015.8.26.0019, é de:

Valor de Venda
(Direitos sobre Instrumento Particular de Compra e Venda)

RS 2.313.385,20

(dois milhoes, trezentos e treze mil, trezentos
e oitenta e cinco reais e vinte centavos)

Obs.: Valores referentes ao més de agosto de 2023.

A pesquisa de glebas urbanas similares junto ao mercado
imobilidrio se concentrou em imodveis similares junto ao entorno
da 4d4rea avaliada onde foram coletadas 05 (cinco) ofertas
comparativas. Aplicando-se o fator de oferta referente a
elasticidade das negociacOes, fator de localizacdo e fator de
regularizagao (considerando o valor sobre os direitos do
Instrumento de Compra e Venda), os precos por metro quadrados
das ofertas giravam em torno de RS 82,44 e RS 111,53, onde
chegou-se ao valor médio médio de RS 90,00 (noventa reais) por
metro quadrado de terreno como o mais adequado para o
mercado imobilidrio da regido.
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Tem por objetivo o presente laudo de avaliagdo sugerir, através
de metodologia adequada, o valor de venda para os DIREITOS SOBRE
INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA do imével situado na
Rua Durval Biasi, Gleba R2E, parte de area maior da Matricula
Imobilidaria n° 138.794 do 1° CRI de Americana SP, Bairro Antonio
Zanaga, perimetro urbano do municipio de Americana, Estado de Sao
Paulo, com area de terreno de 28.254,43 m? (vinte e oito mil, duzentos
e cinquenta e quatro metros quadrados e quarenta e trés decimetros
qguadrados), conforme solicitacdo da 12 Vara Civel da Comarca de
Americana - SP nos Autos de Recupera¢ao Judicial n° 1009261-
90.2015.8.26.0019.

A avaliacdo do imodvel levou em consideragcdo os seguintes
aspectos bdsicos:

a) Alocalizagcdo do imdvel no municipio.

b) O valor médio de mercado para imdveis similares ofertados
na regiao.

c¢) Parametros de homogeneizacdo previstos nas normas e
fatores imobilidrios que influenciam no valor do imdvel.

d) As normas bdsicas e procedimentos previstos pela NBR
14653-1 e 14653-2 da ABNT - Associagcdao Brasileira de
Normas Técnicas e das recomendac¢bes técnicas do IBAPE
Nacional - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias.

Cumpre-nos informar que toda a documentacdo referente ao
imével (incluindo sua exata localizag¢do) foi fornecida pelo proprietario,
ndao sendo consideradas eventuais restricdes que nao sejam de nosso
conhecimento.

2. VISTORIA E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIADO

De acordo com as informagdes fornecidas pelo contratante
visando caracterizar o objeto desta avaliacdao, constatamos que o imdvel
possui as seguintes caracteristicas bdasicas:

2.1. Localizagao:
O imédvel localiza-se na Zona Urbana do municipio de
Americana, Distrito Industrial Antonio Zanaga, no
alinhamento vidrio da Rua Durval Biasi, a qual o imdvel
avaliado faz frente. De acordo com o Sistema de
Coordenadas UTM, o imével localiza-se a -22°41’26"S e -
47°18’25”0.

2.2. Uso do imovel:
Conforme informa¢des do contratante e de acordo com
vistoria no local, o imdvel avaliado trata-se de uma area de
terreno sem benfeitorias. No momento de nossa vistoria, o
imdével encontrava-se vago e com seus limites preservados.
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2.3.

2.4

VALIENGE CONSULTORIA

Documentac¢dao e dados legais do imodvel:

De acordo com a documentacdo apresentada nos autos, o
imével é parte de darea maior (fracdo ideal de terreno) da
Matricula Imobiliaria n° 138.794 do 1° Cartério de Registro
de Imdveis de Americana (ANEXO 01), correspondente a
Gleba R2E, sendo que a drea de terreno objeto da avaliacao
perfaz o total de 28.254,43 m? (vinte e oito mil, duzentos e
cinquenta e quatro metros quadrados e quarenta e trés
decimetros quadrados), conforme descricdo constante do
Instrumento Particular de Compra e Venda datado de
17/06/2010 na sua Clausula 32 (ANEXO 02), a seguir
reproduzida:

Cliunsula 3" - Neste ato, ¢ na melhor forma de direito, a VENDEDORA se compromele a veader € 3
COMPRADORA se compromete 5 comprar 8 GLEBA RIE medido 55,00 metros de frents para 2
rua, 85,001 metros na linha dos fundos, confrontando do lado direito com a gleba R2F com 331,56
metros e do lado esquerdo com a gleba R2D com 332,63 metros perfazendo a drea superficial de
28.254.43 metros quadrados, sem benfeiorias, pelo prego cerio e ajustado de RS 2,294, 196,60 (Dois
milhies, duzentos e noventa e quatro mil, cento & noventa e seis reais ¢ sessenta centavos), que deverd
ser pago da segminte forma e condigdes a saber; Como entrada o COMPRADORA pagard 01 {uma}
parcelz mo valor de BF 38.236,61 (Trnta ¢ vito mil, duzentos & trinta & seis reais & sessenta & hum
centavos) no &to da assinatura deste instrumnento, O saldo restante serd pago em 59 (Cinguenta e nove)
prestagiies mensals ¢ sucessivas no valor de BS 38,236,601 (Trinta e oito mil & duzenios e trinta e seis
redis € sessenta & hum centavos) cada uma delas, vencendo-se a primeira em 280772010, e assim
SUCESSTVaImSmie.

Consta ainda que o imdvel encontra-se cadastrado junto a
Prefeitura Municipal de Americana para fins de langcamento
de Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU sob n°
36.0600.0080.0000 (ANEXO 03).

. Terreno:

2.4.1. Dimensodes:
De acordo com o item 2.3., a drea de terreno do imdvel
avaliado perfaz o total de 28.254,43 m? (vinte e oito mil
duzentos e cinquenta e quatro metros quadrados e
guarenta e trés decimetros quadrados), sendo 85,00
metros de frente para a Rua Durval Biasi, 85,01 metros
de fundos confrontando com o leito do Rio Piracicaba,
331,56 metros do lado direito confrontando com a Gleba
R2F e 332,63 metros do lado esquerdo confrontando com
a Gleba R2D.

2.4.2.Topografia:
O imodvel possui em sua area topografia em nivel com o
alinhamento viario da Rua Durval Biasi e possui declive
leve ao longo dos 331,00 metros da frente aos fundos do
imadvel.

2.4.3. Infraestrutura e caracteristicas da regido:
A regido onde se localiza o imdvel possui infraestrutura
compativel com as areas wurbanas bem localizadas,
possuindo todos os melhoramentos e infraestruturas
compativeis com as areas com urbanizagao consolidada,
com todos os melhoramentos publicos. A regido possui
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caracteristica predominantemente industrial e de
logistica, haja vista localizar-se em loteamento concebido
exclusivamente para essa finalidade.

2.4.4. RestrigOoes de uso e ocupagao do terreno:

2.5.

2.6.

2.7.

De acordo com a Lei Municipal n° 5.997, de 22 de
Dezembro de 2016 (Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacado
do Solo do Municipio de Americana), o imével avaliado
situa-se em Zona de Atividade Econdmica — ZAE-2, zona
compartilhada pelo uso industrial de categorias 1, 2 e 3,
comércio, servicos e institucionais, com lotes de drea
minima de 750,00m? (setecentos e cinquenta metros
quadrados) e exigéncias, admissibilidades e tolerancias
estabelecidas no Plano Diretor de Desenvolvimento Fisico
Urbanistico do Municipio de Americana.

Benfeitorias e Construgdes:
Ndo constam benfeitorias ou constru¢des no imoédvel
avaliado.

Serviddes (APPs) e Areas “Non Aedificandi” do imével:
Conforme se verifica da documentacdo apresentada, hd uma
restricio de uso de d&rea de 2.550,00 m? (dois mil
guinhentos e cinquenta metros quadrados) referente a linha
de transmissdao de energia elétrica dentro do imoédvel
avaliado, além da Area de Preservacio Permanente (APP)
junto ao leito do Rio Piracicaba, numa faixa de 30,00 metros
na extensdao de 85,01 metros da divisa, totalizando 2.550,30
m?2 (dois mil quinhentos e cinquenta metros quadrados e
trinta decimetros quadrados). Sendo as areas utilizaveis
apenas como serviddo de passagem, propde-se a
depreciagdao destas faixas em 0,50 em relagdao ao
aproveitamento normal, resultando na seguinte area
homogeneizada para fins de avaliagao:

AT = 28.254,43 m? - (5.100,30 m? x 0,50)
AT = 28.254,43 m? - 2.550,15 m?2

AT = 25.704,28 m?
(area considerada na avaliagdo,
de acordo com seu aproveitamento)

Aproveitamento do imdvel:

Conforme citado anteriormente, o imodvel trata-se de
terreno sem benfeitorias e dadas as caracteristicas do
entorno, as possiveis alternativas de uso do imdvel a curto
e médio prazo seria para empreendimentos industriais ou
de logistica.
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3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIADO

Para caracterizar os diversos aspectos apontados no presente
laudo acerca do imével avaliado, bem como exemplificar as suas
caracteristicas basicas, procedemos levantamento fotogrdfico com o uso
de drone no local em 28/07/2023, conforme segue:

Fotografia 01 — Localizagdo do imdvel avaliado em relagdo ao municipio
de Americana.

Fotografia 02 — Aspecto das divisas do imdvel objeto da avaliagdo (em

vermelho).
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Fotografia 03 - Aspecto geral do imodvel avaliado (em vermelho) no

contexto do Distrito Industrial Antonio Zanaga.
Fotografia 04 — Aspecto geral da area avaliada.
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Fotografia 06 — Aspecto geral da area avaliada.

Fotografia 05 — Aspecto geral da

Rodovia Anhanguera.
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de terreno, com 30,00 metros de

area
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-Foto-g-rafia' 07 - A”specto do imdvel avaliado junto a Rua Durval Biasi.

| em 2.550,00 m? de

largura por 85,00 metros de comprimento.

,

onera o imodve

Fotografia 08 Apecto da faixa de servidéo de linha de alta tensdao que
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AVALIACAO DO IMOVEL

4.1.

Valor da Gleba Nua (VgnN):

Para concluirmos pelo valor de terreno nu, procedemos
pesquisa na regido onde se localiza o imdvel. Nossa
pesquisa se focou na regido de Americana e Limeira no
entorno da Rodovia Anhanguera, com ofertas de terrenos
com dimensdes e usos andlogos aos da regido do imoével
avaliado, que possibilitaram concluir pelo valor de metro
guadrado de dareas para fins industriais ou de logistica.
Foram considerados os seguintes fatores valorizantes ou
desvalorizantes em relacdo as caracteristicas de cada
oferta:.

a) Nas ofertas imobilidrias incidem descontos em virtude
da oferta, procura e negociacdo. Este critério foi
considerado nesta avaliagcdo pelo fator “OFERTA”,
representado pelo fator de 0,90, observadas as
condicGes ideais de oferta e procura do imédvel.

b) Foram coletadas diversas ofertas de imdveis na regido
de Americana, porém estas ofertas possuem
caracteristicas de localizacdo que influem no valor do
imovel avaliado. Diante desse fato, sugerimos o fator
“LOCALIZACAO”, com os seguintes fatores:

AREAS JUNTO A RODOVIA ANHANGUERA - 1,00
AREAS EM VIAS SECUNDARIAS - 0,95

c) Conforme tépico 2.3. deste laudo, o imdvel acha-se
incorporado a d4rea maior da Matricula Imobilidria n°
138.794 do 1° Cartério de Registro de Imdveis de
Americana, razdao pela qual demandara custos ao
eventual arrematante para regularizagado e
desmembramento da fra¢dao ideal do terreno a ser
destacada da area total. Diante desse fato, sugerimos o
fator “REGULARIZAGAO”, com o fator 0,85 incidindo
sobre as demais ofertas comparativas.

d) Fatores do imovel avaliado:

Oferta - 1,00
Localizagdo - 0,95
Regularizag¢do: 0,85

Assim sendo, foram coletados 06 (seis) elementos
comparativos de venda de terreno que se situam na mesma
regido geoecondmica da 4area avaliada, que culminou no
seguinte relatorio de avaliagao:
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Pesquisa de Areas de Terreno
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Endereco / Localizagdo:

Area Industrial Antonio Zanaga Il- Rodovia Anhanguera
Area M2 Valor:
198.000,00 m? RS 23.760.000,00
Informante:

Araujo Junior Imdveis

Tel.: (19) 99595-4762

Link da Oferta:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-para-venda-
2938368196.html

Fatores:

OFERTA - 0,90
LOCALIZAGAO - 1,00
REGULARIZAGAO: 1,00
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ELEMENTO COMPARATIVO 02

Endereco / Localizagdo:

Area Industrial Limeira— Rodovia Anhanguera

Area M? Valor:
174.036,00 m?2 RS 22.000.000,00
Informante:

Rede Provectum Imdveis

Tel.: (19) 3303-3000

Link da Oferta:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-nova-limeira-
bairros-limeira-174036m2-venda-RS$S22000000-id-2646531141/

Fatores:

OFERTA - 0,90
LOCALIZAGAO - 1,00
REGULARIZAGAO: 1,00
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ELEMENTO COMPARATIVO 03

Endereco / Localizagdo:

Area Industrial Limeira— 600 metros da Rodovia Anhanguera

Area M? Valor:
65.592,00 m? RS 7.000.000,00
Informante:

José Alberto — Corretor

Tel.: (19) 99184-0539

Link da Oferta:

https://imoveis.trovit.com.br/listing/terreno-comercial-para-venda-em-

limeirasp-jardim-morro-azul.qV51bh1GE-

Fatores:

OFERTA - 0,90
LOCALIZAGAO - 1,00
REGULARIZAGAO: 1,00
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Endereco / Localizagdo:

Area Industrial Limeira— Rodovia Anhanguera

Area M? Valor:
77.933,00 m? RS 12.400.000,00
Informante:

Cassia Adala Solugbes Imobiliarias

Tel.: (19) 3388-2222

Link da Oferta:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-nova-limeira-
bairros-limeira-77933m2-venda-RS12400000-id-2627216581/

Fatores:

OFERTA - 0,90
LOCALIZAGAO - 1,00
REGULARIZAGAO: 1,00

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 14
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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Endereco / Localizagdo:

Area Industrial Limeira— Rodovia Anhanguera

Area M? Valor:
81.367,00 m? RS 12.200.000,00
Informante:

Roque Imoveis

Tel.: (19) 3404-3344

Link da Oferta:

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-jardim-nova-limeira-
bairros-limeira-81367m2-venda-RS12200000-id-2638434785/

Fatores:
OFERTA - 0,90
LOCALIZACAO -1,00

REGULARIZACAO: 1,00

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 15
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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VALIENGE CONSULTORIA

(software Avalurb 5.1)

VALIENGE CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Relatorio de Aval
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Valienge Consultoria Ltda

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

1) Ident: AMERICANA 2023 Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: RUA DURVAL DE BIASI Ne: Complemento: GLEBA R2E
Bairro: DISTR. IND. ANTONIO ZANAGA Cidade: AMERICANA Estado: Santa Catarina

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3  V.Hom.(R$/m2)

1 23.600.000,00 198.000,00 119,19 0,90 0,95 0,85 86,62
2 22.000.000,00 174.036,00 126,41 0,90 0,95 0,85 91,87
3 7.000.000,00 65.592,00 106,72 0,90 1,00 0,85 81,64
4 12.400.000,00 77.933,00 159,11 0,90 0,95 0,85 115,63
5 12.220.000,00 81.367,00 150,18 0,90 0,95 0,85 109,15
F1: F2: F3:
VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 17

Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAURICIO DELLOVA DE CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2023 as 11:10 , sob 0 nimero WAMR237012843]70

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008090-93.2018.8.26.0019 e c6digo FBE17ED.



Valienge Consultoria Ltda

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

fls. 1741

2

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):
Maior valor homogeneizado (R$/m2):
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2):
Amplitude total (R$/m2):

Numero de intervalos de classe (Ud):
Amplitude de classe (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrao (R$/m2):

Variancia (R$/m2) » 2:

5

4

81,64
115,63
484,91
33,99

4

8,50

96,98
91,87
12,325960
14,702562
216,165317

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = NUmero de amostras.

b) Somatorio dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +....cccu.. + V(n)

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Nimero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.

VALIENGE CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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3

g) Desvio Médio=(|V(1)-M [+ | V(2)-M | + | V(3)-M | +.......... +|V(n)-M|)/N
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,65
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,0435

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,2686

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variacao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variacédo (% ) =15,16

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 19
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N2 de Amostras ) * 0,50
Limite Superior (Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N2 de Amostras ) » 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,533
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)= 86,90
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 96,98
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 107,06
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 10,39
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 10,39
Grau de fundamentacao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 82,44
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 96,98

LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 111,53

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor total do imdvel, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:

Area equivalente do imovel avaliando (m2) = 25.704,28
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 90,00

VALOR TOTAL (R$) = 2.313.385,20
dois milhoes, trezentos e treze mil, trezentos e oitenta e cinco reais e vinte centavos

9) OBSERVACOES GERAIS:

VALOR DO TERRENO: R$ 2.131.385,20 (dois milhdes, trezentos e treze mil, trezentos e oitenta e cinco reais e vinte
Centavos)

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 20
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Valienge Consultoria Ltda

fis. 1748

B) Precos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

x4
x5

x2
x1
x3

Po

Am

1-
2.
3-
4-
5-

Po(R$/m2)

119,19
126,41
106,72
159,11
150,18

Ve(R$/m2) Var.

86,62 0,73
91,87 0,73
81,64 0,77
115,63 0,73
109,15 0,73

VALIENGE CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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C) Dispersao dos Precos Observados em Relacdo a Média

Po

x4
x5

x2
x1

x3

Am

Mo = Valor Médio (R$/m2) =

Po = Precos observados.

Do = Dispersao em relacao a média.

Am Po(R$/m2)

1-
2.
3-
4-
5-

119,19
126,41
106,72
159,11
150,18

13,132
5,913

25,603
26,788
17,860

Do(R$/m2) Do(%)

9,92
4,47

19,35
20,24
13,50

132,32

VALIENGE CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relacao a Média

Vh

Mh

x4
x5

x2
x1
x3

Am

Vh = Valores Homogeneizados.

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 96,98

Dh = Dispersao em relacao a média.

Am Vh(R$/m2)

1- 86,62
2- 91,87
3- 81,64
4- 115,63
5- 109,15

Data: / /

10,360
5,114

15,341
18,651
12,163

Dh(R$/m2) Dh(%)

10,68
5,27

15,82
19,23
12,54

VALIENGE CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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Eob 0 nimero WAMR23701284270

4.2. Grau de Fundamentagdo do Laudo:
Para enquadrarmos o presente laudo no item 09 da NBR
14653-2 da ABNT, temos o seguinte demonstrativo:
_ Grau PONTOS DO
Item Descrigao
1l (03 pontos) 11 (02 pontos) 1 (01 ponto) LAUDO
Caracterizacdo do imével Completa qL.J?nt.o a Completa'quanto aos AtdogaNO de
1 . todas as variaveis fatores utilizados para | situagdo 2
avaliando . .
analisadas tratamento paradigma
Caracteristicas
o . Podem ser
Caracteristicas conferidas por utilizadas
2 | Coleta de dados de mercado | conferidas pelo autor | profissional . 3
. fornecidas por
do laudo credenciado pelo autor .
terceiros
do laudo
Quantidade minima de dados
3 | de mercado efetivamente 12 6 3 1
utilizados
Apresentagao de
Apresentacdo de informagdes
informacdes Apresentacdo de relativas a todas as
a Identificacdo dos dados de relativas a todas as informacdes relativas a | caracteristicas dos 3
mercado caracteristicas dos todas as caracteristicas | dados
dados analisadas, dos dados analisadas correspondentes
com foto aos fatores
utilizados
- ~ . Admitida para apenas -
5 | Extrapolagdo conforme B.5.2 | Ndo admitida - Admitida 2
uma variavel
Intervalo admissivel de ajuste
6 para cada fator e para o 0,90a1,10 0,80a 1,20 0,50a 1,50 2
conjunto de fatores
TOTAL DE PONTOS 13
Graus i | |
Pontos Minimos 15 9 6

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

Itens 3,5 e 6, com os
demais no minimo
no Grau ll

Item 3,5 e 6 no minimo
no Grau ll

Todos, no minimo
no Grau |

Total de pontos: 13 (avaliacdo enquadrada no Grau | de Fundamentacgdo)

Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente laudo de avaliagdo com 26 (vinte e seis)
paginas digitadas, 08 (oito) fotografias que compde a membdria
fotografica do imdvel avaliado e 03 (trés) anexos que complementam as
informagdes e conclusdes aqui relatadas.

Os profissionais que assinam o presente trabalho estdo
devidamente habilitados e se enquadram nas exigéncias previstas pela
Resolugcdo CONFEA n°® 345 de 27/07/1990, além de estarem devidamente
cadastrados no Portal de Auxiliares de Justica do TJSP.

S3ao Paulo, 04 de agosto de 2023.

FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA
Arquiteta
CAU-SP A210575-6

MARCELO SARNELLI LEMOS
Sécio Diretor
VALIENGE CONSULTORIA LTDA.
CNPJ 11.129.545/0001-19

VALIENGE CONSULTORIA LTDA.
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“i@ i . CERTIDAO DE REGISTRO E QUITACAO
w Conselho de Arquitetuta e Urbanismo N° 0000000743508
CERTIDAO DE REGISTRO E QUITACAO
eI NT 12378 do 31 e ezembro de zote R A
20220000743508

N

CERTIDAO DE REGISTRO E QUITACAO PESSOA FiSICA
Validade: 08/06/2022 - 05/12/2022

CERTIFICAMOS que o Profissional FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA encontra-se registrado neste Conselho, nos
Termos da Lei 12.378/10, de 31/12/2010, conforme os dados impressos nesta certiddo. CERTIFICAMOS, ainda, que o
Profissional ndo se encontra em débito com o Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil - CAU/BR

INFORMACOES DO REGISTRO

Nome:FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA CPF: 255.253.348-52
Titulo do Profissional: Arquiteto e Urbanista

Registro CAU : A210575-6

Data de obtencao de Titulos: 19/03/1999

Data de Registro nacional profissional: 19/03/1999

Tipo de registro: DEFINITIVO ( PROFISSIONAL DIPLOMADO NO PAIS )

Situacao de registro: ATIVO

Titulo(s):

- Arquiteto e Urbanista

Pais de Diplomacao: Brasil

Cursos anotados no SICCAU:

ANOTACAO DE CURSO

- Nenhum curso anotado.

ATRIBUICOES

As atividades, atribuicbes e campos de atuagdo profissional sdo especificados no art. 20 da Lei 12.378, de 31 de
dezembro de 2010.

OBSERVACOES

- A falsificacdo deste documento constitui-se em crime previsto no Cédigo Penal Brasileiro, sujeitando o(a) autor(a) a
respectiva agéo penal.

- CERTIFICAMOS que caso ocorra(m) alteragdo(6es) no(s) elemento(s) contido(s) neste documento, esta Certidao
perdera a sua validade para todos os efeitos.

- Esta certidao perdera a validade, caso ocorra qualquer alteracdo posterior dos elementos cadastrais nela contidos.
- Vélida em todo o territ6rio nacional.

Certidao n2 743508/2022
Expedida em 08/06/2022, Sao Paulo/SP, CAU/SP
Chave de Impressao: A78945

A autenticidade desta Certidao pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, com a chave: A78945
Impresso em: 08/06/2022 as 11:35:15 por: FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA, ip: 172.71.16.135
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Confea - Legislagao

RESOLUCAO N° 345, DE 27 JUL 1990.

DispGe quanto ao exercicio por profissional de Nivel Superior das atividades de Engenharia de AvaliagGes e
Pericias de Engenharia.

O Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, em sua Sessdo Ordinaria n°® 1221, realizada
em 27 de julho de 1990, usando das atribuicdes que lhe confere o Art. 27, letra "f", da Lei n® 5.194, de 24
DEZ 1966,

CONSIDERANDO que as pericias e avaliacdes de bens mdveis e imdveis, suas partes integrantes e
pertences, maquinas e instalacGes industriais, obras, servigos, bens e direitos, € matéria essencialmente
técnica que exige qualificacdo especifica;

CONSIDERANDO que as pericias e avaliagdes desses bens é fungdo do diplomado em Engenharia,
Arquitetura, Agronomia, Geologia, Geografia e Meteorologia, dentro das respectivas atribuicdes fixadas no
Art. 79, alinea "c", da Lei n°® 5.194, de 24 DEZ 1966, e discriminadas pela Resolugdo n° 218, de 29 JUN
1973;

CONSIDERANDO o disposto na Lei n® 7.270, de 10 DEZ 1984;

CONSIDERANDO, nada obstante, as duvidas que ainda surgem por parte de 6rgdos e entidades na aplicagdo
de normas que exigem laudos de avaliacdo e pericia para determinados efeitos legais, tais como Lei n®
6.404/76, de 15 DEZ 1976, Lei n® 24.150/34 e Lei n° 6.649/79;

CONSIDERANDO, finalmente, o disposto nas Leis n® 8.020 e 8.031, ambas de 12 ABR 1990,

RESOLVE:
Art. 10 - Para os efeitos desta Resolugao, define-se:

a) VISTORIA ¢é a constatacdao de um fato, mediante exame circunstanciado e descricdo minunciosa dos
elementos que o constituem, sem a indagacdo das causas que o motivaram.

b) ARBITRAMENTO ¢ a atividade que envolve a tomada de decisdo ou posicdo entre alternativas
tecnicamente controversas ou que decorrem de aspectos subjetivos.

c) AVALIAGAO é a atividade que envolve a determinacdo técnica do valor qualitativo ou monetario de um
bem, de um direito ou de um empreendimento.

d) PERICIA é a atividade que envolve a apuragdo das causas que motivaram determinado evento ou da
assergdo de direitos.

e) LAUDO é a pega na qual o perito, profissional habilitado, relata o que observou e da as suas conclusdes
ou avalia o valor de coisas ou direitos, fundamentadamente.

Art. 2° - Compreende-se como a atribuicdo privativa dos Engenheiros em suas diversas especialidades, dos
Arquitetos, dos Engenheiros Agrénomos, dos Gedlogos, dos Gedgrafos e dos Meteorologistas, as vistorias,
pericias, avaliagOes e arbitramentos relativos a bens moveis e imdveis, suas partes integrantes e pertences,
maquinas e instalaces industriais, obras e servigos de utilidade publica, recursos naturais e bens e direitos
que, de qualquer forma, para a sua existéncia ou utilizacdo, sejam atribuicdes destas profissGes.

Art. 39 - Serdo nulas de pleno direito as pericias e avaliagdes e demais procedimentos indicados no Art. 29,
quando efetivados por pessoas fisicas ou juridicas ndo registradas nos CREAs.

Art. 40 - Os trabalhos técnicos indicados no artigo anterior, para sua plena validade, deverdo ser objeto de
Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) exigida pela Lei n® 6.496, de 07 DEZ 1977.

Paragrafo Unico - As AnotacGes de Responsabilidade Técnica dos trabalhos profissionais de que trata a
presente Resolucdo serdo efetivadas nos CREAs em cuja jurisdicdo seja efetuado o servico.

Art. 59 - As infracOes a presente Resolucdo importardo, ainda, na responsabilizacdo penal e administrativa
pelo exercicio ilegal de profissdo, nos termos dos artigos 6° e 76 da Lei n® 5.194/66.

Art. 6° - A presente Resolugdo entrarad em vigor na data de sua publicacdo.
Art. 70 - Revogam-se as disposi¢cdes em contrario.

Brasilia, 27 JUL 1990.

FREDERICO V. M. BUSSINGER

Presidente
JOAO EDUARDO AMARAL MORITZ

normativos.confea.org.br/ementas/imprimir.asp?idEmenta=393

fls. 1751
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ANEXO 01

VALIENGE CONSULTORIA
Matricula Imobiliaria n° 138.794

1° Cartorio de Registro de Im

VALIENGE CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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IMOVEL

Uma area de terras rural, denominada “REMANESCENTE 2”, situada na FAZENDA SALTO
GRANDE, em Americana, com os seguintes vértices e segmento vante, que assim se
descrevem: Cédigo: D5Y-P-6521, Longitude: -47°18'37,862", Latitude: -22°41'14,794", Altitude
(m): 495,62, Cédigo: D5Y-P-6522, Azimute: 95°46', Dist. (m): 182,45, Confrontacoes: Margem
esquerda do Rio Piracicaba; Cédigo: D5Y-P-6522, Longitude: -47°18'31,503", Latitude: -
22°41'15,390", Altitude (m): 498,01 Cédigo: D5Y-P-6523, Azimute: 90°58', Dist. (m): 295,46,
Confrontagdes: Margem esquerda do Rio Piracicaba; Codigo: DSY-P-6523, Longitude: -
47°18'21,154", Latitude: -22°41'15,552", Altitude (m): 491,85 Codigo: DSY-P-6501, Azimute: .
171°12', Dist. (m): 276,36, Confrontagdes: CNS: 11.990-9 - Mat. 111.680; Cédigo: DSY-F-6501,
Longitude: -47°18'19,675", Latitude: -22°41'24,430", Altitude (m): 512,94 Cédigo: DSY-P-6502,
Azimute: 171°11', Dist. (m): 30,38, Confrontagdes: CNS: 11.990-9.- Mat. 111.680; Codigo: D5Y-
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P-6502, Longitude: -47°18'19,512", Latitude: -22°41'25,406"; Altitude (m): 514,09 Codigo: DSY- * >
3
%
1
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P-6503, Azimute: 171°12', Dist. (m): 47,47, Confrontagdes:'\CNS: 11.990-9 - Mai. 111.680;
Cédigo: D5Y-P-6503, Longitude: -47°18'19,258", Latitude: -22°41'26,984", Altitude (m): 518,69
Cédigo: D5Y-P-6504, Azimute: 269°42', Dist. (m): 86,67 Confrontagdes: CNS: 11.990-9 - Mat.
111.680; Cédigo: D5Y-P-6504, Longitude: -47°18'22,294", Latitude: -22°41'26 945", Altitude
(m): 518,21 Cédigo: D5Y-P-6505, Azimute: 269°42", Dist. (m):1465,44, Confrontacies: CNS:
11.990-9 - Mat. 111.678;. Cédigo: D5Y-P=6505, Longitude: -47°18'38,599", Latitude: -
22°41'27,023", Altitude (m): 508,2 Codigo:"D5Y-P-6506, Azimute: 03°36', Dist. (m): 15,41,
Confrontagdes: Rodovia Anhanguera;. Codigo: /D5Y-P-6506, Longitude: -47°18'38,565",
Latitude: -22°41'26,523", Altitude (m): 507,94 Cadige: D5Y-P-6507, Azimute: 03°31", Dist. (m):
33,35, Confrontagdes: Rodovia Anhanguera; Cédigo: D5Y-P-6507, Longituce: -47°18'38,493",
Latitude: -22°41'25,441", Altitude, (m): 506,49 Cddigo: D5Y-P-6508, Azimute: 03°29", Dist. (m):
139,9, Confrontagbes: Rodovia'Anhanguera; Codigo: D5Y-P-6508, Longitude: -47°18'38,1957,
Latitude: -22°41'20,902", Altitude (m): 503,9°Cédigo: D5Y-P-6509, Azimute: 03°15', Dist. (m):
128,68, Confrontacbes: Rodovia Anhanguera; Codigo: D5Y-P-6509, Longitude: -47°18'37 939",
Latitude: -22°41'16,726", Altitude (m): 501,35 Cédigo: D5Y-P-6510, Azimute: 08°21', Dist. (m):
42 63, Confrontagdes: Rodovia Anhanguera; Codigo: D5Y-P-6510, Longituce: -47°18'37,722", 1
Latitude: -22°41'15:355", Altitude.(m): 503,57 Cédigo: D5Y-P-6511, Azimute: 273°371", Dist. (m):
5,49, Confrontagbes: Rodovia Anhanguera; Codigo: D5Y-P-6511, Longitude: -47°18'37,914", ¢
Latitude: -22°41'15,344", Altitude (m): 502,9 Cédigo: D5Y-P-6521, Azimute: 05°00', Dist. (m):
16,99, Confrontagdes: Rodovia Anhanguera, perfazendo uma area superficial de 18,4048ha.

Codigo CNS: 11990-9

Oficial Delegado

IDENTIFIGACAQ.CADASTRAL
624.012.001.260-9 -INCRA/SNCR.

REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE AMERICANA

PROPRIETARIA
AGRO IMQ_BIL!ARIA JAGUARI LTDA, com sede na Rua Trinta de Julho, n° 656, Centro, em
Ameriéana-SP, inscrita no CNPJ/MF n° 60.476.579/0001-95.

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

REGISTRO ANTERIOR
Matricula n°. 6.535, desta Serventia, data 13/10/1977.

O escrevente autorizado, \ [ (Everthon Scagnolato).

O Escrevente Substituto, L _) (Vb\ .[ ¥ (Mario Cesar Bueno).

Selo Digital: 1199093E1YX000070522XN19D

ESTADO DE SAO PAULO

AV. 01/7138.794

(Prenotagéo n° 343.478 de 19/07/2019) Z
Americana, 02 de agosto de 2019.

AVERBACAO. Procede-se a esta averbagéo para constar que grava sobre |

Fepiblica Federativa do Brasil

continua no verse

bnferi o original, acesse o site.
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r:imével desta o seguinte: i) nos termos do instrumento particular de 05/02/1962, inscrito sob nﬂ
512, foi arrendado a Linaldo e Albino Lieknin, além de uma &rea de 36 alqueires da Fazenda
Sao Lucas, no bairro dos Lucas, comarca de Limeira, 12 alqueires de terras da Fazenda Salto
Grande e 12 alqueires da Fazenda Jacutinga, pelo valor de CR$240.000,00, pelo prazo de 2
anos; ii) emprestimo de penhor agricola, de 13/03/1962, celebrado entre a proprietaria e o
Banco do Estado de Sao Paulo S/A, no valor de CR$30.000,00, inscrito sob n° 514, fls.30, livio
4-A, gravando a safra de 416 alqueires de algodéo, situado no imével agricola denominado
Fazenda Salto Grande, cujo penhor venceu-se em 06/07/1962; e, iii) por instrumento particular
de 22/05/1968, inscrita sob n® 1.310, fis.32, livro 4-B, foi arrendado & Usina Agucareira de Cillos
S/A, as Fazendas Salto Grande e Jacutinga ou Scorsoni, situadas no municipio de Americana &
as Fazendas Sao Lucas e Boa Vista, situadas em Limeira e Cosmoépolis, contendo no conjunto,
no minimo 1.000 alqueires paulistas, pelo prazo de 11 anos e 8 meses, findando-se em
31/12/1979, pela renda minima anual de CR$300.000,00, o qual foi, posteriormente, alterado e
prorrogado o seu vencimento para 31/12/1988, conforme Av.3, item “a”, “b™ e “d"; € Av.7, na
matricula anterior n® 6.535, nesta Serventia.

Selo Digital: 1199093E1EQ000070524VX193 g

O escrevente autorizado

T
@
>
O
@]
(]
m
w
B
O
&
g
=
I
O

(Everthon Scagnolato).

AV. 02/138.794
(Prenotagdo n° 343.478 de 19/07/2019)
Americana, 02 de agosto de 2019.

AVERBACAO DE ELEMENTOS CADASTRAIS. Procede-se a esta averbagéo
para constar que nos termos do requerimento datado de 08/11/2017; Certificado de Cadastro
de Imével Rural - CCIR 2015/2016 (quitado); e, Certidao Negativa de Débitos Relativos ao
Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural, expedida pelo Ministério da Fazenda/Secretaria
da Receita Federal do Brasil em 30/08/2017, com cédigo de controle da certidao:
54E0.B389.C667.366B, valida até 26/02/2018, constam os seguintes dados do imével: Cédigo
do Imével Rural — 624.012.001.260-9; Denominagao do Imével Rural — Fazenda Salto Grande;
Area total(ha) — 899,4481; Classificacdo Fundiaria — Grande Propriedade Produtiva; Data do
processamento da Ultima. declaracdo — 08/09/2017; Indicagbes para localizagdo do Imovel
Rural - Bairro Salto Grande; Municipio sede do Imével Rural/lUF — Americana/SP; Modulo Rural
(ha) — 6,5004; N°, Médulos Rurais — 134,66; Médulo Fiscal (ha) — 12,0000; N°. Médulos Fiscais
— 74,9540; Fragao-Minima de:Parcelamento(ha) — 2,00; AREA DO IMOVEL RURAL (ha):
Registrada ~ 1.360,0400; Posse a justo titulo — 0,0000; Posse por simples ocupagéo — 0,0000;
Area Medida = 899,4481. Dados do titular (declarante): Nome — Agro Imobiliaria Jaguari Ltda.;
CNPJ — 60.476.579/0001-95; Nacionalidade — brasileira; % de Deten¢ao do Imoével Rural —
100,00; Total de Conddminos deste Imével — (em branco); DADOS DE CONTROLE: Data de
Langamento — 15/12/2016; Nimero do CCIR — 11483986173; Nimeros do Imével na Secretaria
da Receita Federal/NIRF — 3.848.118-9, conforme AV.18, na matricula anterior n® 6.535, nesta

Serventia.
Selo Digital: 1199093E1MY000070526HD19T g
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O escrevente autorizado (Everthon Scagnolato). g@
AV. 03/138.794 5 g
(Prenotacédo n° 343.478 de 19/07/2019) o B
Americana, 02 de agosto de 2019.| & §
AVERBACAO DE INSCRIGAO NO CAR E RESERVA LEGAL. Procede-se ‘ N
a esta averbagédo para constar que o imével desta matricula encontra-se cadastrada no CAR — §
Cadastro Ambiental Rural, sob n°® 35016080324164, Nome da Propriedade: Remanescente 2, Y

Area Total (Calculada): 16,98ha, Médulos Fiscais: 1,41, Reserva Legal: 4,89ha, conforme
documento emitido pelo Secretaria de Infraestrutura e Meio Ambiente — SIGAM, expedido em
12/03/2019.

Selo Digital: 1199093E1BK000070528JX19J

\_ continua na ficha n°02

umento é copia do original, assinado digitalmente por MAURICIO DELLOVA DE CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2023 as 11:10 , sob o nimero WAMR23701284270
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(Everthon Scagnolato).

Q|
on O escrevente autorizado
F

QZ AV. 04/ 138.794

< (Prenotagdo n° 343.478 de 19/07/2019)

-51 Americana, 02 de agosto de 2019. §
% AVERBAGCAO DE SERVIDAO. Procede-se a esta averbacdo para constar |

- que sobre o imével objeto desta, existe uma serviddo de passagem a favor da Companhia §;
§ Paulista de Forca e Luz - CPFL, que assim se descreve: LT1 - tem inicio no ponto denominado

"ponto 009", de coordenadas Plano Retangulares Relativas, Sistema UTM - Da- tum SAD-69, E ¢
= 262648,90 m e N = 7488945,88 m referentes ao Meridiafio. Central - 45°, localizado no

Procede-se a esta averbagdo para constar que o credor Banco do Estado de Sao Paule S/A, £
com sede em Sao Paulo-SP, na Rua Amador Bueno, n°® 474, inscrito no CNPJ/MFE sob n°§
90.400.888/0001-42, mencionado no item "ii" da AV.01, teve a sua denominagao sociaig
alterada para BANCO DO ESTADO DE SAO PAULO S.A. - BANESPA, conformeg
requerimento de 23/09/2019, e copia autenticada da Ata da Assembléia Geral Extraordinaria, <
realizada em 05/10/1998, devidamente registrada na JUCESP, sob n® 172.505/98-7 em

06/11/1998, microfilmada sob n°® 219.345 em 08/07/2009.
Selo Digital: 1199093310E000087019FA19
(Everthon Scagnolato).

O escrevente autorizado

v alinhamento da Rodovia Anhanguera SP 330 (sentido Capital - interior), junto da divisa da ¢
@ Fazenda Salto Grande, de propriedade da Agro Imobiliaria Jaguari Lida (Matricula n® 6.535 do :
| § . | CRI-Americana); deste ponto segue com azimute de 66°44'37" e distancia de 102,55 m, segue S o
< = } até o ponto 393 de coordenada - E = 262743,12 m - N =7488986,38 m; segue com azimute de ¢
g Q& |89°28'47" e distancia de 337,73 m, até o ponto 394 de‘coordenada - E = 263080,84.m - N = Z
14 O RS i |7488989,44 m; segue com azimute de 89°31'39" e distanciaide 115,61 m, até o ponto 004 de ¢
W< S | coordenada - E = 263196,45 m - N = 7488990;40 m, confrontando neste trecho, do pento 009
) 5§ ao ponto 004, com area da Fazenda Salto Grande, de propriedade da Agro Imobiliaria Jaguari §
Ltda (Matricula n® 6.535 do CRI-Americana); segue com azimute de 170°19'31" e distancia de &
0 30,39 m, confrontando com a Polyenka S/A, até o pento 005 de coordenada - £ = 263201,55 m S
i |2 N = 7488960,44 m; segue com azimute de 269°31'39" e distancia de 120,45 m, até o ponto %
(Z o Z | 395 de coordenada - E = 263081,11m - N = 7488959,45 m; segue com azimute de 269°28'47"
= w 5 e distancia de 331,70 m, até o ponto 396 de coordenada - E = 262749,43 m - N = 748895643 3
7)) > 2 | m; segue com azimute de 246°44'37" e distancia de 110,29 m, até o ponto 008 de coordenada - g
R g % E = 262648,10 m - N = 7488912,89 m, confrontando neste trecho, do ponto 005 ac ponto 008, 3.
0 = = |com éarea da Fazenda Salto Grande, de propriedade da Agro Imobiliaria Jaguari Lida (Matricula
W <€ |n° 6.535 do CRI- Americana); ségue.com azimute de 1°23'42" e distancia de 33,01 m, até 03
W ow ponto 009 de coordenada - E = 262648,90 m - N = 7488945,88 m, inicio da linha perimétrica g
14 8 = que define a propriedade; acompanhando neste trecho, do ponto 008 ao ponto 008, o fg
. = ‘(_() alinhamento da Rodovia Arthariguera SP 330 (sentido Capital - Interior), e encerrando a area q
W |de 1.6775ha ou 16.774,9180m? conforme AV.22, na matricula anterior n® 6.535, nesta § .
N O < |Serventia; decorrente do:Mandado de Retificagao de Area expedido em 11/07/2019, pelo Juizo 5
o % % de Direito da 32 Vara Civel desta Comarca de Americana-SP, extraido dos autos de Refificagao g
O |de Registro de Imovel - Registro de Imobveis, processo fisico n°® 0002615-04.2003.8.26.0019 - i
14 ordem n° 285/03, com sentenca proferida em 31/08/2016, transitada em julgado certificado em g -
S 16/12/2016: 3
— Selo Digital: 1199093E1X0000070531C?y -
O
- g O escrevente autorizado D (Everthon Scagnolato). g 1
:
2 |AV.05/138.794 =
o (Prenotagdo n° 345.840 de 26/09/2019) =
a Americana, 07 de outubro de 2019. &
2 AVERBACAO DE ALTERAGAO DE DENOMINAGAO SOCIAL DE CREDOR.%.
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AV. 06/ 138.794
(Prenotagdo n° 345.840 de 26/09/2019)
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Americana, 07 de outubro de 2019.

AVERBAGCAO DE INCORPORAGCAO DE CREDOR. Procede-se 2z esta
averbacéo para constar que o credor Banco do Estado de Sao Paulo S/A - Banespa, ja
qualificado, no item "ii" da AV.01 e na AV.05, foi incorporado pelo BANCO SANTANDER
BANESPA S.A, atual denominag&o do Banco Santander Meridional S/A, ja qualificado, NIRE
n°® 35300332067, conforme requerimento de 23/09/2019; copias autenticadas dos Diarios
Oficiais do Estado, datados de 01/09/2006 e 11/01/2007, nos quais constam as publicactes
das Atas das Assembléias Gerais Extraordinérias realizadas em 31/08/2006, devidamente
registradas na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo — JUCESP.sob n°s.339.305/06-0 e
339.304/06-6 em 29/12/2006, microfilmadas sob n°® 219.084 em 03/06/2009.

Selo Digital: 119909331YG(}00087020WW§
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O escrevente autorizado (Everthon Seagnolato).

AV. 07 /1 138.794
(Prenotagdo n° 345.840 de 26/09/2019)

Americana, 07 de outubro de 2019.

AVERBAGCAO DE ALTERAGAO DE DENOMINAGAO SOCIAL DE CREDOR.
Procede-se a esta averbagdo para constar que o credor Banco Santander Banespa S.A, ja
qualificado, no item "ii" da AV.01, na AV.05 e na AV.06, teve a sua denominagdo social
alterada para BANCO SANTANDER S.A, conforme requerimento de 23/09/2019, e cépia
autenticada da Ata da Assembléia Geral Ordinaria e Extraordinaria realizada em 30/04/2007,

devidamente registrada na JUCESP sob n° 339.415/07-1 em 12/09/2007, microfilmada sob n°
262.452 em 21/12/2012, nesta Serventia.

Selo Digital: 119909331EF000087021 XK‘I??

O escrevente autorizado

(Everthon Scagnolato).
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AV. 08/ 138.794
(Prenotacgdo n® 345.840 de 26/09/2019)

Americana, 07 de outubro de 2019,

AVERBACAO DE ALTERAGAO DE DENOMINAGAO SOCIAL DE CREDOR.
Procede-se a esta averbagdo para constar que o credor Banco Santander S.A, ja qualificado,
no item "ii" da AV.01, na AV.05, na AV.06 e na AV.07, teve a sua denominagdo social
alterada para BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A, conforme requerimento de 23/09/2019, e
copia autenticada do Diario Oficial datado de 25/04/2009, no qual consta a publicagdo da Ata
da Assembléia Geral Extraordinaria realizada em 14/04/2009, devidamente registrada na
JUCESP sob n° 144.757/09-6 em 24/04/2009, microfiimada sob n°® 262.452 em 21/12/2012,

nesta Serventia.
Selo Digital: 119909331F0000087022LW196 ;/4 f

O escrevente autorizado

IVHEIO OHLSIDIHE -2 OHAAIT

(Everthon Scagnolato).

AV. 09 / 138.794
(Prenotagdo n° 345.840 de 26/09/2019)

opefap ePYG

Americana, 07 de outubro de 2019.

AVERBACAO DE ALTERACAO DE DENOMINAGAO SOCIAL DA

¢ continua na ficha n° 03
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ARRENDATARIA. Procede-se a esta averbagdo para constar que a empresa arrendatéria
Usina Agucareira De Cillo S/A, ja qualificada, no item "iii" da AV.01, teve a sua razdo social
alterada para DE_CILLO S/A, conforme requerimento de 23/09/2019, copia autenticada das
Atas das Assembléias Gerais Ordinaria e Extraordindria, realizadas em 21/09/1985, e fotocépia
do Diario Oficial que publicou as referidas Atas de 01/11/1985, microfilmados sob n°.67.589 em
01/12/1986, nesta Serventia.

Selo Digital: 119909331X0000087023HX%

O escrevente autorizado (Everthon Scagnolato).

—

MATRICULA N°| 1| 38.7%J

AV. 10/ 138.794
(Prenotagdo n° 345.840 de 26/09/2019)
Americana, 07 de outubro de 2019.

AVERBACAO DE CANCELAMENTO DE ARRENDAMENTOS E PENHOR
AGRICOLA. Procede-se a esta averbagéo para constar.que os arrendamentos (itens "i" e "iil")
e o penhor agricola (item "ii") a que se refere a AV.01 nesta, ficaram cancelados e sem mais
nenhum efeito, conforme requerimento <«de. 23/09/2019, declaragbes de 22/05/2012,
22/06/2012 e 22/11/2012, e instrumento particular de.20/07/2012, todos microfimados sob n®
262.452 em 21/12/2012, nesta Serventia:
Selo Digital: 119909331JR000087024AB19ig

Codigo CNS: 11990-9

Carlos Roborto PBuriti

O escrevente autorizado (Everthon Scagnolato).

AV.11/138.794
{Prenotacdo n° 353.922 de 07/07/2020)
Americana, 03 de agosto de 2020.

AVERBACAO DE EXISTENCIA DE AGAO. Procede-se a esta averbagéo para |
constar que foi distribuida ho dia 23/09/2019 e admitida em juizo, a Agdo de Cumprimento ¢
de Sentenga . -  Liquidacdo / Cumprimento /| Execug¢do, processo n°
0009755-30.2019.8.26.0019, a 12 Vara Civel do Foro de Americana-SP, em que s&o partes:
Yolanda Signori-Salim, CPF n° 068.620.678-93, exequente; e, Agro Imobiliaria Jaguari S/A,
CNPJ n° 60.476.579/0001-5, executada, cujo valor da causa é R$18.573.836,74, conforme

requerimento datado de 07/07/2020 e Certidao expedida em 29/06/2020, pelo Juizo de Direito 3
da referida Vara acima mencionada.

Selo Digital: 119909331L0000142880J020M % ;
O escrevente autorizado (Everthon Scagnolato).

AV.12/138.794
(Prenotacdo n® 355.791 de 02/09/2020)

REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE AMERICANA

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

ESTADO DE SAO PAULO

Americana, 05 de outubro de 2020. :

AVERBAGAO DE AGAO CIVIL PUBLICA. Procede-se a esta averbagao, em &
observancia ao Oficio Processo Digital expedido em 25/08/2020, pelo Juizo de Direito da 47 §
Vara Civel de Americana-SP, extraido dos autos de Agdo Civil Publica Civel — Posturas &
Municipais, processo n° 1006652-61.2020.8.26.0019, requerida pelo Ministério Publico do -
Estado de Sao Paulo, em face da Camara Municipal de Americana e outro; e Oficio n® L
2PJA-HAB-547/2020 — rpns expedido em 31/08/2020, pelo Ministério Publico do Estado de g
Sao Paulo — Promotoria de Justica da Comarca de Americana-SP, referente 2o Inquérito Civil 'S
n° 14.0187.0000841/2019-1, a fim de constar a existéncia da referida agao, transcrevendo 3
os seguintes itens extraidos da peticao inicial: “Diante do exposto, apés a analise dos pedidos g ¢
de tutelas antecipadas, requer-se as citagdes dos demandados, para, querendo, contestarem a § .2

Repiibfica Federnsiva do Rrasd

continua no verso g
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-
acdo no prazo Iegaf sob pena de revelia, até final decisdo de procedéncia da presente acéo,

para: a) que sejam julgados procedentes todos os pedidos preliminares contra o Municipio e a
Cémara, confirmando-se os efeitos das respectivas antecipagbes de tutelas de urgéncia; b)
a!ternatwamente caso venham a ser indeferidas as medidas liminares ou sejam elas
revogadas em quaisquer das instancias judiciais, o que se admite apenas para argumentar,
com a sequéncia do tramite do Projeto de Lei n® 80/2019 e sua eventual aprovagéo, pugna o
Ministério Publico para que seja declarada a nulidade da Léi oriunda da aprovagaoc do
referido projeto, pelos vicios e ilegalidades aqui ja mencionados; ¢c) Como consequéncia
da nulidade de evéntual lei originada do PL 80/2019, requer seja condenado o Municipio de
Americana a se abster de realizar quaisquer licenciamentos de empreehdimentos residenciais,
comerciais ou industriais, regularizagbes fundiarias decorrentes de atos Juridicos praticados
com fulcro na lei originaria do PL 80//2019 e/ou recolhimentos de eventuais contrapartidas
exigidas com base na legislagdo que se pleiteia seja declarada nula; d). Na hipétese do itern
“c”, seja o Municipio condenado a restituir a drea parcelada ou objeto de qualquer tipo
de intervengdo autorizada a partir da conversdo em lei do PL 80/2019, ao estado anterior
as intervencGes que eventualmente tiverem sido efetuadas combase em tal lei,
reparando-se todos os danos ambientais u urbanisticos dai decorréntes.”

Selo Digital: 1199093E1SP000156726NN :

O escrevente autorizado (Everthon Scagnolato).

AV. 13/ 138.794 | PENHORA
(Prenotagdo n® 366.220 de 17/06/2021)
: Americana, 30 de junho de 2021.

Conforme Certidao de Penhora enviada por meio eletrénico a esta Serventia (Penhora Online),
pelo Juizo de Direito do 1° Oficio Civel do Foro Central da Comarca de Americana-SP, emitida
em 23/06/2021, nos autos da acé@o de Execucao Civil (processo n°. 00097553020198260019),
em que a exequente Yolanda Signori Salim, CPF n°. 068.620.678-93, move em face da
executada Agro Imobiliaria Jaguari Ltda, CNPJ n° 60.476.579/0001-95, o imével foi
| penhorado tendo comeo depositaria Agro Imobiliaria Jaguari Ltda na pessoa de seu

representante legal Sr. Orlando Dei Santi. (Valor da divida R$23.878.947,00). (custas pagas -
penhora sobre 01 imével).

Selo Digital: 119909321HY000219285GF217

A escrevente autofiza_daéj_?%. TR o "TQ-G'.‘Q.T (Luiza Maria Marchi).

S
AV. 14/ 138.794 I CANCELAMENTO DE PENHORA
(Prenotacao n° 374.029 de 20/12/2021)

Americana, 04 de janeiro de 2022.

Fica cancelada a penhora objeto da AV.13 em cumprimento ao Mandado de Cancelamento,
expedido em 08/10/2021, pelo Juizo de Direito da 12 Vara Civel de Americana- SP, nos autos

da Acdo de Cumpnmento de Sentenca - Ligyidagdo/Cumprimento/Execugdo (proc. n°.
- 0009755-30.2019.8.26.0019). (custas pagas)

Selo Digital: 119909331YN000267569PB22

O escrevente autorizado - (Everthon Scagnolato).

AV. 15/ 138.794
(Prenotacdo n° 381.729 de 12/07/2022)

Americana, 22 de jultho de 2022,

E 1 s |
Jod Ll

continua na ficha n° 04 J
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AVERBACAO DE PERIMETRO URBANO E TRIBUTACAO DO IMOVEL.
Procede-se a esta averbacgdo para constar que a area de terras desta matricula, localiza-se
atualmente no perimetro urbano do municipio de Americana, conforme Lei Municipal n°® 1150 2
de 30/04/1971, situa-se em Zona de Atividade Econdmica 2 (ZAE2) e Unidade de Area Verde |
(UAV), e e tributada com imposto urbano desde 1986, imdvel esta cadastrado na Prefeitura
Municipal de Americana-SP, sob n° "36.0600.0010.0000", conforme requerimento datado de
23/05/2022, oficio n° 45268/2022/SR(SP)F1/SR(SP)F/SR(SP)/INCRA-INCRA expedido em
29/06/2022, pelo Ministério da Agricultura, Pecuaria e Abastecimento - Instituto Nacional de &
Colonizagéo e Reforma Agraria; e, certidao icipal n® 610/2021 expedida em 22/12/2021.
Selo Digital: 119909331MG000315921T

QO escrevente autorizado, _(Everthon Scagnolato).

MATRICULA N°
] 138

Codigo CNS: 11990-9

Coordos Roborts Punits
Oficial Delegado
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ANEXO 02

VALIENGE CONSULTORIA
Instrumento Particular de Compra e Venda

Data 17/06/2010

VALIENGE CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519



INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Pelo presente instrumento particular, de um lado, como VENDEDORA,
AGRO IMOBILIARIA JAGUARI LTDA., com sede a rua 30 de Julho, n° 656, nesta cidade, inscrita
no CNPJ sob n°60.476.579/0001-95, neste ato representada por seu diretor Orlando Dei Santi Junior,
empresdrio, RG. n® 3.354.318-5 ¢ CPF/MF n° 325.848.908-44, brasileiro, casado, residente e
domiciliado nesta cidade de Americana, e de outro lado, como COMPRADORA, TITAN
COMERCIAL E INDUSTRIAL TEXTIL LTDA., situada 2 Rua da Juta n° 361, Bairro Loteamento
Industrial Prefeito Abdo Najar em Americana, inscrita no CNPJ sob n° 06.317.057/0001-03, neste ato
representada por seus sécios FLAVIA BOTASSO DE CAROLI, RG n°® 35.241.048-6/SSP/SP e do
CPF/MF n° 393.917.758-02, brasileira, empresdria, solteira, residente ¢ domiciliada na Rua Para n° 55
apartamento 52, Bairro Werner Plaas em Americana, ¢ RICARDO DE CAROLI, RG n°
10.817.283/SSP/SP, CPF/MF n°® 033.984.458-29, brasileiro, empresdrio, casado, residente e
domiciliado na Rua Jequitibds n° 1.109, Bairro Jardim Sio Paulo em Americana, Conforme Alteragio
Contratual com Mudanga de Enderego, Cessdo de Cotas e Consolidagdo do Contrato Social do
Instrumento Contratual n® 04, firmando em 01/08/2008; tém entre si, justo e acertado o presente
compromisso de compra e venda, que reger-se-d segundo as cldusulas e condi¢des seguintes:

Clausula 1" - A VENDEDORA ¢ senhora e legitima possuidora, de forma livre e desembaragada de
quaisquer 6nus, de uma gleba de terra situada na rodovia Anhanguera - Km 129, bairro Salto Grande,
denominada de GLEBA Remanescente 2, contendo as seguintes medidas e confrontagdes: drea é de
formato irregular, situada na zona urbana de Americana e tem inicio no ponto P36, localizado na
confluéncia da Faixa de dominio da Rodovia Anhanguera — (D.E.R.) com propriedade da Polyenka
S/A, com coordenadas, N=7.488.865,8098 e E=262.639,7832; deste ponto segue no sentido anti-
hordrio, com Az=88°48'30" por 551,872m até o ponto P37, confrontando com propriedade da
Polyenka S/A; deste ponto deflete a esquerda e segue com Az=350°19"51" por 354,083m até o ponto
P39, localizado na margem esquerda do Rio Piracicaba, com coordenadas N=7.489.226,3396 e
E=263.132,0646, confrontando com a Polyenka S/A; deste ponto deflete a esquerda e segue
acompanhando a referida margem do Rio Piracicaba no sentido jusante por 477,035m até o ponto P32,
localizado na margem esquerda do rio Piracicaba, junto a divisa da Faixa de domfnio da Rodovia
Anhanguera — (D.E.R.), com coordenadas N=7.489.240,5559 e E=262.656,0971; deste ponto segue
acompanhando a referida divisa com a rodovia com Az=182°29'34" por 375,101m até o ponto P36,
inicio da presente descricdo, encerrando uma drea de 182.954,00m2, O imével faz parte da matricula
6.535 do Servi¢o de Registro de Iméveis de Americana e estd cadastrado na Prefeitura Municipal sob o
n°® 36.600.0010.000.9.

Clausula 2* - A VENDEDORA promoveu o desmembramento do referido imével junto a Prefeitura
Municipal de Americana, que resultou em 6 (seis) glebas distintas, adiante denominadas de Gleba 01,
com 29.480,29 metros quadrados; Gleba 02, com 29.092,58 metros quadrados; Gleba 03, com
28.742,52 metros quadrados; Gleba 04, com 28.509,65 metros quadrados; Gleba 05, com 28.254.,43
metros quadrados; Gleba 06, com 29.524,48 metros quadrados, de acordo com o projeto em anexo.

Paragrafo 1°: Fica estipulado que eventuais diferencas que venham a ser apuradas na 4rea fisica do
terreno objeto do presente compromisso, que ndo ultrapasse 5% (cinco por cento) das constantes do

| N
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projeto aprovado, nao dard aos COMPRADORES, nem a VENDEDORA, qualquer direito de
ressarcimento.

Paragrafo 2°: Caso, por qualquer circunstancia, se verifique que existe eventual diferenca na drea
fisica do lote, superior a 5% (cinco por cento) de sua drea total constante do projeto aprovado, ela serd
compensada em moeda corrente, tanto por parte da VENDEDORA como dos COMPRADORES,
considerando-se com base de cdlculo o valor do preco acertado neste instrumento, a ser liquidado no
prazo de 30 (trinta) dias, contados da ciéncia de um ao outro.

Clausula 3" - Neste ato, e na melhor forma de direito, a VENDEDORA se compromete a vender ¢ a
COMPRADORA se compromete a comprar a GLEBA R2E medido 85,00 metros de frente para a
rua, 85,01 metros na linha dos fundos, confrontando do lado direito com a gleba R2F com 331,56
metros e do lado esquerdo com a gleba R2D com 332,63 metros perfazendo a drea superficial de
28.254,43 metros quadrados, sem benfeitorias, pelo p'reg:o certo e ajustado de R$ 2.294.196,60 (Dois
milhdes, duzentos e noventa e quatro mil, cento e noventa e seis reais e sessenta centavos), que deverd
ser pago da seguinte forma e condi¢des a saber: Como entrada a COMPRADORA pagard 01 (uma)
parcela no valor de R$ 38.236,61 (Trinta e oito mil, duzentos e trinta e seis reais e sessenta e hum
centavos) no ato da assinatura deste instrumento. O saldo restante serd pago em 59 (Cinquenta e nove)
prestacdes mensais e sucessivas no valor de R$ 38.236,61 (Trinta e oito mil e duzentos e trinta e seis
reais e sessenta e hum centavos) cada uma delas, vencendo-se a primeira em 28/07/2010, e assim
sucessivamente.

Paragrafo 1° - Os pagamentos mensais serdo efetuados via boleto bancédrio, ou diretamente no
escritorio da VENDEDORA, enderego acima mencionado, mediante a entrega de recibo. A escolha do
meio de pagamento € exclusiva da VENDEDORA.

Paragrafo 2° - Fica estabelecido pelas partes que a cada doze (12) meses, a contar da data da
assinatura deste instrumento, o valor serd revisto automaticamente, aplicando-se o IPCA/IBGE
acumulado em cada periodo, ou outro indice oficial que venha substitui-lo, tendo como data-base de
cdlculo o percentual obtido no segundo més anterior ao do reajuste, devido a publicagdo com atraso. As
prestagOes passardo a ser atualizadas em prazo inferior ao fixado, caso a legislacdo superveniente &
atual venha a permiti-lo.

Paragrafo 3°: As prestacoes ajustadas no “caput”, vencer-se-do de pleno direito, independente de
qualquer interpelagiio ou aviso, e seus vencimentos nao serdo suspensos ou prorrogados por motivo
algum, mesmo por efeito de moratdria ou dilagao decorrentes de atos governamentais, em face da
natureza da presente transacao.

Paragrafo 4° - No caso de mora no pagamento de qualquer uma das importéncias, serdo devidos juros
de 1% (um por cento) a0 més, correcdo monetaria com base no IGPM/FGV, adotando-se, para tanto, o
critério “pro rata die”, além da multa de 10% (dez por cento) sobre o valor total atualizado do débito
das parcelas vencidas.

Paragrafo 5° - Se decorrido o prazo de 30 (dias) da constitui¢do em mora, seja ela efetuada por e-mail,
carta com aviso de recebimento, ou qualquer outro meio inequivoco, a COMPRADORA nio saldar o
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débito exigido, a VENDEDORA tomard as devidas providéncias judiciais para exigir o pagamento
da(s) parcela(s) vencida(s).

Paragrafo 6° - Se a COMPRADORA antecipar o pagamento de qualquer parcela antes do vencimento
de cada periodo de 12 meses, a VENDEDORA reajustard o valor de cada uma delas pelo IPCA/IBGE,
no periodo de més compreendido da data da tltima revisdo até a data do efetivo pagamento a antecipar.

Cliusula 4" - Nio ¢ facultado as partes pleitear a rescisdo judicial deste instrumento apés o inicio da
construcio das acessoes e benfeitorias.

Clausula 5% - A quitacdo de parcela posterior ndo pressupde quitagdo de eventual débito anterior, que
serd sempre devido e exigido com as cominacdes acima estabelecidas, incorrendo a COMPRADORA,
também nesta hipétese, em mora, caso em que a mesma serd notificada e assim constituida.

Clausula 6" - As partes desde jd convencionam como condi¢@o do presente negécio que, em face do
principio constitucional do respeito ao direito adquirido e ao ato juridico perfeito, néo se aplica a este
instrumento qualquer norma superveniente de congelamento, ou deflagio mediante a aplicagdo de
“tablitas” ou assemelhados, total ou parcial, do saldo devedor do preco da aquisi¢do ou do valor de
cada prestacdo em que se subdivide o seu pagamento.

Clausula 7* - A gleba foi livremente definida pela COMPRADORA, bem como, devidamente
vistoriada pela mesma, que declara haver constatado pessoalmente o perfil topografico da gleba e os
marcos de divisa. A COMPRADORA declara, ainda, estar ciente de que deverd obedecer as restrigdes
legais das faixas de protecdio legal do rio Piracicaba e da linha de transmissdo de energia elétrica da
CPFL:

Clausula 8" - A VENDEDORA assume a obrigagdo e a responsabilidade pela aprovacio do projeto de
desmembramento de gleba junto a Prefeitura Municipal e pelo seu registro junto Servigo de Registro de
Imoéveis de Americana (planta demonstrativa em anexo), para fins de individualizagéo de propriedade.

Paragrafo 1° - A VENDEDORA declara que estéd aprovado na Prefeitura o desmembramento da gleba
e que falta o término da retificagdo de drea para registrd-lo junto ao Servico Imobilidrio conforme
processo 285/03 — 3" vara civel de Americana.

Paragrafo 2° - Se por qualquer motivo ndo for possivel registrar referido desmembramento, a presente
aquisi¢@o serd sobre frac@o ideal de imdvel, cabendo a cada um dos COMPRADORES a parte ideal
correspondente 2 metragem quadrada de sua gleba em relagdo a totalidade, respeitando-se as
dimensoes, divisas e localidade indicadas na inclusa planta. Ou seja, os COMPRADORES
constituirao um condominio entre eles. Para tal finalidade, a VENDEDORA responsabilizar-se-d pela
elaboracdo dos documentos necessdrios para a constitui¢ao do condominio.

Paragrafo 3" - Em face do estipulado no pardgrafo anterior, 0 COMPRADOR ndo podera exigir da
VENDEDORA o pagamento de qualquer importancia econdmica, seja por multa contratual ou perdas
e danos e lucros cessantes e/ou a restituicdo de valores pagos por ele, como também, nao poderd
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débito exigido, a VENDEDORA tomard as devidas providéncias judiciais para exigir o pagamento
da(s) parcela(s) vencida(s).

Paragrafo 6° - Se a COMPRADORA antecipar o pagamento de qualquer parcela antes do vencimento
de cada periodo de 12 meses, a VENDEDORA reajustard o valor de cada uma delas pelo IPCA/IBGE,
no periodo de més compreendido da data da tltima revisdo até a data do efetivo pagamento a antecipar.

Cliusula 4" - Nio ¢ facultado as partes pleitear a rescisdo judicial deste instrumento apés o inicio da
construcio das acessoes e benfeitorias.

Clausula 5% - A quitacdo de parcela posterior ndo pressupde quitagdo de eventual débito anterior, que
serd sempre devido e exigido com as cominacdes acima estabelecidas, incorrendo a COMPRADORA,
também nesta hipétese, em mora, caso em que a mesma serd notificada e assim constituida.

Clausula 6" - As partes desde jd convencionam como condi¢@o do presente negécio que, em face do
principio constitucional do respeito ao direito adquirido e ao ato juridico perfeito, néo se aplica a este
instrumento qualquer norma superveniente de congelamento, ou deflagio mediante a aplicagdo de
“tablitas” ou assemelhados, total ou parcial, do saldo devedor do preco da aquisi¢do ou do valor de
cada prestacdo em que se subdivide o seu pagamento.

Clausula 7* - A gleba foi livremente definida pela COMPRADORA, bem como, devidamente
vistoriada pela mesma, que declara haver constatado pessoalmente o perfil topografico da gleba e os
marcos de divisa. A COMPRADORA declara, ainda, estar ciente de que deverd obedecer as restrigdes
legais das faixas de protecdio legal do rio Piracicaba e da linha de transmissdo de energia elétrica da
CPFL:

Clausula 8" - A VENDEDORA assume a obrigagdo e a responsabilidade pela aprovacio do projeto de
desmembramento de gleba junto a Prefeitura Municipal e pelo seu registro junto Servigo de Registro de
Imoéveis de Americana (planta demonstrativa em anexo), para fins de individualizagéo de propriedade.

Paragrafo 1° - A VENDEDORA declara que estéd aprovado na Prefeitura o desmembramento da gleba
e que falta o término da retificagdo de drea para registrd-lo junto ao Servico Imobilidrio conforme
processo 285/03 — 3" vara civel de Americana.

Paragrafo 2° - Se por qualquer motivo ndo for possivel registrar referido desmembramento, a presente
aquisi¢@o serd sobre frac@o ideal de imdvel, cabendo a cada um dos COMPRADORES a parte ideal
correspondente 2 metragem quadrada de sua gleba em relagdo a totalidade, respeitando-se as
dimensoes, divisas e localidade indicadas na inclusa planta. Ou seja, os COMPRADORES
constituirao um condominio entre eles. Para tal finalidade, a VENDEDORA responsabilizar-se-d pela
elaboracdo dos documentos necessdrios para a constitui¢ao do condominio.

Paragrafo 3" - Em face do estipulado no pardgrafo anterior, 0 COMPRADOR ndo podera exigir da
VENDEDORA o pagamento de qualquer importancia econdmica, seja por multa contratual ou perdas
e danos e lucros cessantes e/ou a restituicdo de valores pagos por ele, como também, nao poderd
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rescindiv judicialmente este instrumento, na hipdiese de 2 VENDEDORA 1E0 CONSEHuiT aprovar on
registrar o desmembramento dentro do prazo estabelecido.

Clausula 9" - A VENDEDORA responsabiliza-se pela abertura de uma rua dentro da drea descrita na
clausula 1%, constante no projeto em anexo, e pela demarcacio do imével. O COMPRADOR
responsabiliza-se pela elaboragfio e aprovagéo dos projetos de engenharia, bem como, pela execucio e
pagamento das demais obras de infra-estrutura necessérias para a ocupagio da drea.

Clausula 10" - A VENDEDORA transmitira 8 COMPRADORA, a posse definitiva do imével objeto
deste compromisso e a escritura definitiva de compra e venda, somente apés a quitacdo do preco total,
a aprovagao e o registro do desmembramento de gleba, e apés a exibi¢do dos comprovantes de quitacio
de impostos, taxas e emolumentos de qualquer espécie, quer federais, estaduais ou municipais, que
recaiam ou venham a recair sobre o terreno e acessérios, fornecendo 2 VENDEDORA as respectivas
certidGes negativas. Todas as despesas com a escritura, selos, ITBI, certiddes, registros, averbagdes,
etc., dessa transagdo, quaisquer que sejam, ainda que lancadas em nome da VENDEDORA, correrio
por conta exclusiva da COMPRADORA, que deverd pagd-las no momento préprio.

Clausula 11° - No intervalo de tempo decorrido entre o pagamento da primeira parcela e a quitagdo
total do pre¢co, a VENDEDORA transmite a posse proviséria 3 COMPRADORA, que poderd
promover levantamentos topogréficos e outras verificagdes no imével, além de executar quaisquer
benfeitorias e acessdes, a fim de possibilitar a ocupagdo da drea, sempre, dependendo de prévia
autorizagdo dos Orgdos publicos para efeito da observincia das restrigdes legais atinentes ao
zoneamento, aprovacdo de plantas, licengas, efc., respondendo a COMPRADORA diretamente pelas
infragdes que cometer.

Clausula 12" - A partir desta data, todos os impostos e taxas, de natureza fiscal ou tributdria,
contribui¢do de melhoria e seus acréscimos, que recaiam ou vierem a recair sobre o imével, suas ruas e
benfeitorias e acessdes, bem como impostos ou taxas, de natureza fiscal ou tributdria, referente 2
aquisicdo do imével compromissado, em especial aqueles criados apés a assinatura deste contrato,
assim como as despesas com a instalagdo de melhoramentos piblicos, que deverdo ser pagas
diretamente junto aos 6rgdos da Administragdo Piiblica competentes, ainda que lancados em nome da
VENDEDORA, serdo de responsabilidade da COMPRADORA, e por ela deverio ser pagos regular e
pontualmente, de forma proporcional 2 metragem quadrada compromissada.

Clausula 13" - A COMPRADORA se compromete a promover junto a Prefeitura Municipal de
Americana as alteragOes cadastrais necessdrias no sentido de possibilitar o lancamento de tributos em
seu nome.

Cldusula 14® - A COMPRADORA tém ciéncia de que o uso da gleba é industrial, sendo o
zoneamento ZI2, devendo, portanto, respeitar todas as suas normas, bem como, as restrigoes
urbanisticas do local, que declara conhecer e aceitar.

Clausula 15" - Acordam as partes contratantes, que em caso de acionamento judicial, por
descumprimento de quaisquer cldusulas proprias deste instrumento, os honordrios advocaticios, desde
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ja, pactuados em 10% (dez por cento) sobre o valor deste instrumento e as despesas e custas
processuais serdo suportados pela parte inadimplente.

Clausula 16° — E vedado 2 COMPRADORA ceder ou transferir o presente instrumento, parcial ou
totalmente, sem o expresso consentimento da VENDEDORA, sob pena de incorrer em multa punitiva
fixada em 5% (cinco por cento) do valor deste instrumento.

Paragrafo tnico - Contudo, se mesmo assim a COMPRADORA ceder ou transferir sem o
consentimento da VENDEDORA, os cessiondrios estardo, juntamente com a cedente,
obrigatoriamente soliddrios ao cumprimento das obriga¢des aqui pactuadas.

Clausula 17" — As partes declaram por si, seus herdeiros e sucessores, que tém pleno conhecimento e
se obrigam a respeitar todas as condi¢des e cldusulas aqui pactuadas.

Clausula 18" - O presente contrato ¢é firmado em cardter irrevogdvel e irretratavel, ndo sendo facultado
as partes o direito de arrependimento, exceto em caso de infringéncias de suas cldusulas e condigdes.

Clausula 19" - Para dirimir possiveis questoes origindrias deste instrumento, fica eleito pelas partes o
foro desta Comarca de Americana, mediante rentncia expressa por qualquer outro, mesmo que mais

privilegiado.

E, por estarem assim, justos e contratados, assinam o presente compromisso em 03
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ANEXO 03

VALIENGE CONSULTORIA
Certidao de Dados Cadastrais de Imadvel

Contribuinte n° 36.0600.0080.0000
Prefeitura Municipal de Americana - SP

VALIENGE CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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N° do Documento Codigo Verificagcao Data de Emissao Data de Validade Processo
1000793376 VJGX-MHZD 31/07/2023 - ----
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Contribuinte Identificacio
T 36.0600.0080.0000
Endereco Tipo Proprietano
RUA DURVAL BIASI S/N Quadra:GLEBA R2E 13 - Proprietario Principal -
BAIRRO SALTO GRANDE - Americanal/SP - CEP: 13474-789 Matricula

Endereco de Correspondéncia
b i s

LOCALIZACAO DO IMOVEL

Endereco Tipo Proprietario
RUA DURVAL BIASI S/N Quadra:GLEBA R2E - BAIRRO SALTO GRANDE - 13 - Proprietario Principal -
Americana/SP - CEP: 13474-789 Matricula
Largura da Rua Largura Vanavel N do predio a ser construido
0,00 Néo RUA DURVAL BIASI, 445
INFORMAGOES GERAIS SOBRE 0O IMOVEL

Status: 00 - Normal | Data do Cadastro: 23/09/1985 | Condominio:
Matriculas CRI: 138794

ZONEAMENTO Tipo de Via
ZAE2-Zona Atividade Economica 2 (P) Via Local

UAV-Unidade de Area Verde

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Area do Terreno: 28.254,43000000 Tipo: 01 - territorial

Area da Construg&o: 0,00000000 Uso: 00 - terreno

Testada: 85,00000000 Classificagio: 00 - Ndo Informado
Fundos: 85,01000000 Viela :01 - nao possui viela

Lado Direito; 332,63000000 Lado Esquerdo; 331,56000000
Area Planejamento: 02 - AP2 Curva: 0,00000000

HISTORICO DO IMOVEL

CTM - CERT.AVERE.FROT. 009430/92,

CTM - AREA CADASTRADA CF.PLANTA FLS 5 ANEXA AQ PROT.N® 22846/85.

CTW - MEDIDA DO LADO ESQUERDO E DC FUNDO COLOCADAS EM FUNCAQ DO DESENHO DA POLYENKA,
CTWM - ANOTADC COMPROMISSARIO E ENDEREGO AVISO CONF.FROT.2055/2002 EM 26.02.2002.

CZTM - RETIRADO ENDERECO AVISO CONF.FROT.218%/03, EM 05.03.2003.

CTM - DECRETO N°8950 DE 31 DE JULHO DE 2006 QUE DECLARA DE UTILIDADE PUBLICA PARA

CTM - DESAPROPRIAGAO AMIGAVEL OU JUDICIAL PARA FINS DE ABERTURA DE RUA,

CTM - UMA AREA DE 9.350,05M*, EM 17/08/2006.

LD - DIRETRIZES EXPEDIDAS N- 598 P/ RETALHAMENTO F/ FINS DE EXPAN SAD ECONOMICA NO PROT. 44.688/07.

https://nfse.americana.sp.gov.br/base/doc.aspx?exercicio=2023&mes=0&tributo=11&divida=0&tipo=235&documento=1000793376&guia=0&certi...  1/2
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N° do Documento Codigo Verificagcao Data de Emissao Data de Validade Processo
1000793376 VJGX-MHZD 31/07/2023 - ----
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Contribuinte Identificacio
S 36.0600.0080.0000
Endereco Tipo Proprietano
RUA DURVAL BIASI S/N Quadra:GLEBA R2E 13 - Proprietario Principal -
BAIRRO SALTO GRANDE - Americana/SP - CEP: 13474-789 Matricula
Endereco de Correspondéncia
Ea s

HISTORICO DO IMOVEL - 36.0600.0080.0000

CTM - ALTERADAS AS MEDIDAS E A AREA DA GLEBA CONF. VERIF. NO LOCAL, ATRAVES

CTM - DO FROT. 44683/2007, EM 30/08/2007.

CTH - DO TOTAL DE 182954,00M, RETIROU UMA AREA DE 9350,06M2 PARA ABERTURA DE RUA

CTM - CONFORME DECRETO N° 6850 DE 31/07/2006 E ESCRITURA DE DESAPROPRIAGAOD,

CTW - ANEXA AQ PROT. 44688/2007, EM 31/08/2007.

CTW - CADASTRO ANTERIOR: 36.0600.0010.000.

D3U - PROT.DCESMEMBRAMENTO DE GLEBA, PROT.2207/87, PLANTA 28798, AFROVADA EM 04/02/1887,

D3U - EM NOME OE OMAR NAJAR E OU.

CTM - ANOTADO ENDEREGO AVISO CONF.PROT.6666/08, EM 07.04.2008.

DSU- PROJ. RETALHAMENTO DE GLEBA PARA FINS DE EXPANSAD ECONOMICA, PROT.8067/08,

DSU - PLANTA 75363, AFROVADA EM 30/05/2008, EM NOME DE AGRO IMOEILIARIA JAGUARI S/A.

CTWM - ALTERADO ZONEAMENTO DE Zi2 PARA O ZONEAMENTO ZAE2 A PARTIR DE 02/04/2008, DEVIDO A LEI MUNICIPAL
CTM - 4597 DE 01/02/2008, QUE DISPOE SOBRE O PLANC DIRETOR DE DESENVOLYIMENTO INTEGRADO PDDI DO MUNICIPIC.
CTM - RETALHADA A GLEBA, PASSANDO A GLEBA R2E CONFORME PROTOCCLQ 8067/2008,

CTM - EDECRETO N* 7626 DE 11 DE JUNHO DE 2008, EM 31/07/2008.

CTW - CADASTRO ANTERICR: 36.0600.0020.000 {GLEBA).

7128311 - 20/12/20711 - UCTM - CER.AVERBAGAO,FROT.71283/11(01084)

00/00 - 06/10/2014 - UCTM - CONFIRMADO PROFRIETARIO CONF. ABM/AV.16/MATRICULA 6635, ARQUIVO EM PDF ENVIADO PELA ARRECADAGAD.

65263/2016 - 12/12/2017 - UCTM - LEI N° 6105 DE 20 DE NCVEMBRO DE 2017 DENOMINA RUA DURVAL BIASI O TRECHO DE VIA PUBLICA COMPREENDIDO POR
AREA DECLARADA DE UTILIDADE PUBLICA (RUA DE ACESS0), LOCALIZADO NO BAIRRO SALTO GRANDE.

PADS165/2021 - 20/08/2021 - UCTM - ANOTADO COLETA DE LIXO CONFORME PROCESSO ADMINISTRATIVO 9165/21, EM 20/09/2021.
PD §7261/2021 - 17/12/2021 - UCTM - CERT. AVERBAGAO (562/21).

5786/2021-01DOC - 21/12/2021 - LAP - PROJ.DE APROVACAO DE RETALHAMENTO DE GLEBA PARA FINS DE EXPANSAO ECONOMICA EM SUBSTITUICAO A
PLANTA N® 75353, APROVADA ATRAVES DO PROTOCOLO N° BO6T/2008, AP.N".5786/2021-01D0C.

PD 116731/2021 - 22/12/2021 - UCTM - CERT. AVERBACAQC ({610/21).

https://nfse.americana.sp.gov.br/base/doc.aspx?exercicio=2023&mes=0&tributo=11&divida=0&tipo=235&documento=1000793376&guia=0&certi. ..

2/2

WAMR23701284270

11:10, sob o nimero

do original, assinado digitalmente por MAURICIO DELLOVA DE CAMPQOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008090-93.2018.8.26.0019 e c6digo FBE17ED.



