& Santander 5151

Proprietario: Banco Santander (Brasil) S/A Uniorg: 5151

Objetivo da Avaliagdo: Valor de Mercado e Liquidagdo Forgada Finalidade: Compra e Venda

Enderego Completo: Rodovia Raposo Tavares Ne: S/N

Bairro: Jardim Novo Mundo Municipio: Sorocaba UF: SP CEP: 18052-280

Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imovel: 0

Grau de Fundamentagdo - ABNT NBR 14653: I Grau de Precisdo - ABNT NBR 14653: n
Metragens

Area Terreno Total (m?): 126.068,82 Fonte da drea: Matricula

Area Construida Total (m?): 0,00 Fonte da drea:

Area Construida Equivalente (m?): 0,00

Documentacées recebidas

Matricula, Planta desmembramento e Planta Georreferenciada.

Observagoes impactantes na avalia¢do e Diagndstico de mercado

Objeto de avaliagio é composto por 6 terrenos, desmembrados de uma drea maior de 208.484,55 m2. Matricula 54.822 (Gleba 4) cita um terreno de
6.394,93 m?, matricula 54.823 (Gleba 5) um terreno de 6.448,65 m?, matricula 54.825 (Gleba 7) um terreno de 4.252,56 m?, matricula 54.826 (Gleba 8)
um terreno de 4.607,93 m2, matricula 70.777 (Gleba 6) um terreno de 12.455,37m? e matricula 79.424 (Gleba Remanescente) um terreno de 91.909,38
m?, totalizando 126.068,82 m2. Terreno matricula 70.777 possui uma Area N3o Edificante com frente para a Rodovia estimado em 1.000,00 m2.
Matricula 79.424 possui uma Area N&o Edificante — Frente Rodovia estimado em 320,00 m? e uma faixa non edificanti (paralela ao Rio Ipaneminha)
estimada em 9.000,00m? . Area equivalente terreno matricula 70.777 de 11.455,37m? e 4rea equivalente terreno matricula 79.424 de 83.489,38, m2.
Area de Terreno Equivalente Total de 116.648,82 m?2. Para estimativa da area equivalente foi aplicado peso de 10% para a faixa non edificanti do Rio
Ipaneminha. J4 as as faixas non edificantis devido a ampliagdo da Rodovia foram desconsideradas para calculo.

Fotos e mapas

Resumo de Valores

Valor de Mercado: 30.043.000,00 Valor de Lig. Forgada: 17.777.000,00 FZDHIXIH

Valor de Aluguel Valor Unitario Aluguel (R$/m? de drea equivalente):

Data avaliagdo: 13/03/2023 [ ? = s
Assinatura Avaliador: - . ) %
Data da vistoria: 14/02/2023 W 4

Nome Avaliador: Marco Granata CREA Resp.: 5061528212 ART n2:



|||I CUSHMAN &
Wiligh WAKEFIELD

USO: INTERNO
FINALIDADE: GARANTIA
NUMERO CONTROLE DO LAUDO: Dossié 5151

PROPONENTE: CEU AZUL

PROPRIEDADE:

Gleba localizado a Rodovia Raposo Tavares, no bairro
Jardim Novo Mundo, no municipio de Sorocaba, estado

de SP.
Data da Vistoria: 14 de Fevereiro de 2023
Data do Laudo: 17 de Fevereiro de 2023

Data do Laudo Revisado: 13 de Margo de 2023
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LAUDO DE AVALIACAO

INTERESSADO SANTANDER

PROPONENTE CEU AZUL

OCUPAGAO DESOCUPADO
FINALIDADE GARANTIA
N° LAUDO Dossié 5151
OBJETO
Endereco Rodovia Raposo Tavares

Cidade/UF: Sorocaba/SP

Coordenada Geografica: 23°31'58.52"S 47°30'29.01"W
Area de Terreno: 126.068,82
Area Construida: 0,00

DATA VISTORIA 14 de Fevereiro de 2023 DATA BASE: 17 de Fevereiro de 2023

R$ 30.043.000,00

* %
RELOBRENDS Trinta Milhoes, Quarenta E Trés Mil Reais

R$ 17.777.000,00

**\ALOR LIQUIDEZ ) ) )
Dezessete Milhoes, Setecentos E Setenta E Sete Mil Reais

* Objeto de avaliagdo é composto por 6 terrenos, desmembrados de uma area maior de 208.484,55 m2,

** Matricula 54.822 (Gleba 4) cita um terreno de 6.394,93 m?, matricula 54.823 (Gleba 5) um terreno de 6.448,65
m?2, matricula 54.825 (Gleba 7) um terreno de 4.252,56 m?, matricula 54.826 (Gleba 8) um terreno de 4.607,93
m?, matricula 70.777 (Gleba 6) um terreno de 12.455,37m? e matricula 79.424 (Gleba Remanescente) um terreno
de 91.909,38 m?, totalizando 126.068,82 m?2.



*** Terreno matricula 70.777 possui uma Area N3o Edificante com frente para a Rodovia estimado em 1.000,00
m?2. Matricula 79.424 possui uma Area N3o Edificante — Frente Rodovia estimado em 320,00 m? e uma faixa non
edificanti (paralela ao Rio Ipaneminha) estimada em 9.000,00m? . Area equivalente terreno matricula 70.777 de
11.455,37m? e area equivalente terreno matricula 79.424 de 83.489,38, m2. Area de Terreno Equivalente Total
de 116.648,82 m?. Para estimativa da area equivalente foi aplicado peso de 10% para a faixa non edificanti do
Rio Ipaneminha. J3a as as faixas non edificantis devido a ampliagdo da Rodovia foram desconsideradas para
calculo.

****Esta avaliacdo considera a venda em conjunto das glebas (matriculas).
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PREMISSAS E "DISCLAIMERS"

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria e as conclusdes nele descritas, ao
qual estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“C&W?” diz respeito a Cushman & Wakefield Negécios Imobiliarios Ltda. empresa emissora deste Laudo
Completo de Avaliagédo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam e assinaram este laudo.
“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condigdes:

§ As informagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram obtidas a partir de
pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou
administragdo do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informagdes. Tanto o avaliador
como a C&W nao podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacoes,
incluindo a exatiddo das estimativas, opinides, dimensdes, esbogos, exposigdes e assuntos fatuais.
Qualquer usuario autorizado do Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais
imprecisdes ou erros que ele acredita existir no Laudo;

§ As areas de terreno e/ou relativas a construcdo foram baseadas nas informagdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administragdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo
tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

§ Os documentos ndo foram analisados sob a optica juridica, portanto ndo assumimos
responsabilidade por nenhuma descrigao legal ou por quaisquer questdes que sao de natureza legal ou
exijam experiéncia juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario;

§ Nao foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construgdes existentes e das
suas fundacoes;

§ Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes na
Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito
estado;

§ As condicdes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sao baseadas na inspecgao visual
realizada pelo Avaliador. A C&W nao assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condigao de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;
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§ Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo
alienado e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de agéo de responsabilidade da mesma;

§ As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta
data alteragdes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar
significativamente as conclusdes do laudo;

§ Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e nédo representam um ndmero exato e sim o
valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa
data de referéncia, dentro das condig¢des vigentes de mercado;

§ Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagéo parcial,
em nenhuma hipoétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise.
A publicagédo ou divulgagao deste Laudo ou parte do mesmo nao sera permitida sem autorizagéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos
propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permisséo de divulgacéo, esta devera obedecer a
obrigatoriedade de divulgacao do laudo em sua integralidade, também nas reproducdes de qualquer
informacéao a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela
violagao dos direitos autorais;

§ A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou
processo administrativo relativo a propriedade ou a avaliagao;

§ O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imoével, (b) ndo existem condi¢des
ocultas ou nao aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou
menos valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condi¢cdes ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c) a plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licengas necessarias, certificados de
ocupacéo e outras autorizagdes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para
qualquer uso em que se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;

§ O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locagédo
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagdes de locagéo fornecidas por terceiros. A C&W recomenda
um aconselhamento legal a respeito da interpretagéo das normas de locagao e direitos contratuais das
partes;

§ Estudos e laudos ambientais e da contaminacao do solo nao fazem parte do escopo deste trabalho;
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§ As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo séao previsdes do futuro. Ao
contrario, sdo as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual
de mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W ndo oferecem nenhuma
garantia ou representacéo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario esta em
constante flutuagéo e mudanca. N&o é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as
condigdes de um futuro mercado imobiliario, o avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de
investimento, a partir da data do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas
e oferta e demanda;

§ Salvo disposi¢ao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos
que possam ter sido utilizados na construgao ou manutengao das melhorias ou podem ser localizados
em ou sobre a Propriedade nao foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sao qualificados para detectar tais
substancias. A C&W recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questdes na opinido de valor;

Salvo disposigéo em contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto, assumimos
que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspegao do imoével. A
drenagem parece ser adequada;

§ Salvo disposigao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer
serviddes, invasdes, ou restricdes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condigéo adversa existe;

§ Salvo disposi¢cao em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenga destas zonas
regulamentadas, isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um
engenheiro profissional com experiéncia neste campo;

§ Salvo disposigao em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspegéo detalhada
dos sistemas mecanicos. Os avaliadores ndo estao qualificados para emitir um parecer sobre a
adequagao ou condigao destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo,
se a informagédo detalhada for necessaria;

§ Se, com a aprovacéo prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida
parte deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de investimento global,
juntamente com suas consideragées independentes de investimento e os critérios de subscricdo. A
C&W ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas as condi¢gdes extraordinarias e
hipotéticas e pressupostos e condi¢des limitantes incorporados neste Laudo;

§ A responsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocasionados na
execugao dos servigos; e
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§ Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso todas as Premissas e
Disclaimers bem como Condi¢des Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.

* Objeto de avaliagdo é composto por 6 terrenos, desmembrados de uma area maior de
208.484,55 m>.

** Matricula 54.822 (Gleba 4) cita um terreno de 6.394,93 m?, matricula 54.823 (Gleba 5) um
terreno de 6.448,65 m?, matricula 54.825 (Gleba 7) um terreno de 4.252,56 m?, matricula 54.826
(Gleba 8) um terreno de 4.607,93 m?, matricula 70.777 (Gleba 6) um terreno de 12.455,37m? e
matricula 79.424 (Gleba Remanescente) um terreno de 91.909,38 m?, totalizando 126.068,82 m2.

*** Terreno matricula 70.777 possui uma Area Nao Edificante com frente para a Rodovia
estimado em 1.000,00 m2. Matricula 79.424 possui uma Area N3o Edificante — Frente Rodovia
estimado em 320,00 m? e uma faixa non edificanti (paralela ao Rio Ipaneminha) estimada em
9.000,00m? . Area equivalente terreno matricula 70.777 de 11.455,37m? e area equivalente terreno
matricula 79.424 de 83.489,38, m2. Area de Terreno Equivalente Total de 116.648,82 m?. Para
estimativa da area equivalente foi aplicado peso de 10% para a faixa non edificanti do Rio
Ipaneminha. Ja as as faixas non edificantis devido a ampliagdo da Rodovia foram
desconsideradas para calculo.

OBJETIVO DO LAUDO

Determinar o Valor de Mercado de Compra e Venda e Liquidagéo Forgada para Garantia Bancaria com
o Banco Santander de imével DESOCUPADO, localizado a Rodovia Raposo Tavares, no bairro Jardim
Novo Mundo, no municipio de Sorocaba, estado de SP, com area de terreno de 126068,82m?, e area
construida de Om?2.

YEARS



METODOLOGIA

A metodologia adotada neste trabalho consiste na andlise das caracteristicas fisicas da propriedade e
das diversas informagdes levantadas no mercado, que sao devidamente tratadas a fim de determinar
o valor do respectivo imével. Para a consecugéo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua
a NBR. 14.653-1/2001 e NBR. 14.653-2/2011, da A.B.N.T. - Associagao Brasileira de Normas
Técnicas.

Os procedimentos avaliatérios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos, o seu custo, bem como aqueles para determinar indicadores de viabilidade, séo
descritos a seguir, conforme consta da norma:

METODO COMPARATIVO DIRETO

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

METODO INVOLUTIVO

Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em
modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel
com as caracteristicas do bem e com as condi¢gdes do mercado no qual esta inserido, considerando-
se cenarios viaveis para execugao e comercializagao do produto.

METODO EVOLUTIVO

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

METODO DA RENDA

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagéo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis.

A metodologia aplicavel é funcéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.O
processo de avaliagdo é concluido através da analise dos resultados provindos de cada método.
Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem ¢ julgada segunda sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informagdes. O valor final da propriedade tanto pode
corresponder ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagéo de alguns deles ou todos.

RESUMO METODOLOGIA APLICADA

Foi utilizado o Método Comparativo direto, com aferigdo pelo Método Involutivo, utilizando como base
a simulagéo de um loteamento residencial (venda de lotes) e um complexo residencial de
apartamentos (venda de aptos).

CUSHMAN &
WAKEFIELD
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ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO - COMPARATIVOS DE DADOS DO MERCADO - TERRENOS

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES
(ABNT NBR 14653-2:2011)

~ GRAU
ITEM DESCRICAO PONTOS
1] I |
1 Caracterizagdo do imovel Completa quanto a todos os Completa quanto aos fatores Adogao de situacéo 3
avaliando fatores analisados utilizados no tratamento paradigma

Quantidade minima de
2 dados de mercado 12 5 3 2
efetivamente utilizados

Apresentacdo de informagdes Apresentagao de
relativas a todas as Apresentacéo de informagdes  informagdes relativas a
Identificagéo dos dados caracteristicas dos dados relativas a todas as todas as caracteristicas
3 ) S 2
de mercado analisadas, com foto e caracteristicas dos dados dos dados
caracteristicas observadas pelo analisadas correspondentes aos
autor do laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de
4  ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 2

fatores

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
desajavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

SOMATORIA 9

TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE

UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS 1] 1 1
Pontos Minimos 10 6 4
P Itens 2 e 4 no Grau lll, com os ltens 2 e 4 no Grau ll e os todos, no minimo no
Itens obrigatérios R L . .
demais no minimo no Grau Il demais no minimo no Grau | grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU

DO TRATAMENTO POR FATORES

DESCRICAO
] T 1

Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em
torno da estimativa de
tendénica central

<=30% <=40% <=50%

Intervalo de Confianga 24,26%

QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO - METODO INVOLUTIVO

TABELA 8 - GRAU DE FUNDAMENTO NO CASO DA UTILIZAGAO DO METODO INVOLUTIVO

DESCRIGAO i

Nivel de detalhamento do . . . .
. o anteprojeto ou projeto basico
projeto hipotético
no minimo Grau Il de
fundamentagao no método
comparativo

Prego de venda das
unidades do projeto
hipotético

grau lll de fundamentagéo no

Estimativa dos custos de método da quantificacédo de

roducéo
produe custo
Prazos fundamentados com dados
obtidos no mercado
Taxas fundamentadas com dados
obtidos no mercado
Modelo dindmico com fluxo de caixa

Andlise setorial e
diagnéstico de mercado

de estrutura, conjuntura,
tendéncias e conduta
Cenarios minimo de 3

Andlises de sensibilidade
do modelo

simulagdes com discusséo do
comportamento do modelo

aproveitamento,
ocupagao e usos
presumidos

estudo preliminar

grau | de fundamentagéo no

. h estimativa
método comparativo

grau | de fundamentagéo
no método da
quantificagdo do custo

grau Il de fundamentagéo no
método de quantificagdo de custo

justificados arbitrados
justificadas arbitradas
dindmico com equagdes estatico

predefinidas

da conjuntura sintéticos da conjuntura

2 1

simulagdes com identificagéo das

o A sem simulagéo
varidveis mais significativas

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois &
desajavel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

SOMATORIA

UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS ]
22

2,6,7 e 8, com os demais
nominimo no grau Il

Pontos Minimos

ltens obrigatorios

13 9

Todos, no minimo no

2,6, 7 E 8, no minimo no grau Il
grau |

PONTOS

12

TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE
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DESCRIGCAO DA REGIAO
OCUPAGCAO CIRCUNVIZINHA

O imovel esta localizado em regidao de uso predominantemente Comercial com padrao economico
predominantemente médio.

MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regiado é servida melhoramentos publicos servidos na cidade, dentre eles agua, luz, correios, energia elétrica,
iluminagao publica.

TRANSPORTES

A regiao do imdvel objeto de avaliagao conta com transporte publico e privado , dentre eles destacamos 6énibus
e trem. As vias de acesso tratam-se de vias em asfalto em boa estado de conservagao.

CENARIO ECONOMICO

Com relagéo ao comércio, dados da Pesquisa Mensal de Comércio (PMC) referentes ao més de setembro de
2022 mostram avancgo de 1,1% frente a agosto no volume de vendas do comércio varejista na série com ajuste
sazonal. O resultado foi impactado por taxas positivas em seis das oito atividades pesquisadas: Livros, jornais,
revistas e papelaria (2,5%), Equipamentos e material para escritério, informatica e comunicagéo (1,7%),
Combustiveis e lubrificantes (1,3%), Hiper, supermercados, produtos alimenticios, bebidas e fumo (1,2%),
Tecidos, vestuario e calgados (0,7%) e Artigos farmacéuticos, médicos, ortopédicos, e de perfumaria (0,6%).
As duas atividades que performaram no campo negativo foram: Outros artigos de uso pessoal e doméstico (-
1,0%) e Moveis e Eletrodomésticos (-0,1%). Assim, o comércio varejista acumula ganhos de 0,8% no ano e
recuo de 0,7% em 12 meses.

PMC Restrita - Volume (var. % anual)
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Fonte: LCA Consultores
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O desempenho do setor no periodo foi influenciado, na margem, pelo cenario de queda dos pregos de
combustiveis, que gerou crescimento no volume de vendas da atividade, e pelo grupo de Hiper,

supermercados, produtos alimenticios, bebidas e fumo que avangou pelo segundo més consecutivo.

Atualmente, o varejo se encontra em patamar 2,8% superior ao pré pandemia, porém o cenario segue

desafiador para o setor no médio e longo prazo.

O ICC (indice de Confianga dos Consumidores) referente ao més de outubro recuou 0,4 pontos, apés quatro
resultados consecutivos no campo positivo. No periodo, a confianga dos consumidores de maior renda caiu, ao
passo que a das familias de menor poder aquisitivo avangou. A melhora na confianga dessas familias €, em
parte, efeito das politicas de transferéncia de renda do governo, que incentivam o consumo, e impactam
positivamente na percepcao desses consumidores acerca do atual momento, influenciando, também, suas
perspectivas futuras.

indice de Confianga do Consumidor- FGV (média anual)
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Fonte: LCA Consultores

Acerca do mercado de trabalho, a taxa de desemprego do terceiro trimestre foi de 8,7%. Registrou-se queda
de 0,6 p.p. frente ao trimestre anterior de abril a junho de 2022, em que a taxa foi de 9,3%. O resultado exibe
recuo de 29,7% no numero de desempregados - 9,5 milhdes de pessoas, frente ao mesmo periodo do ano
passado, e avanco de 6,8% no total da populagdo ocupada na mesma comparacéo, alcangando 99,3 milhées
de pessoas. A recuperagado do mercado de trabalho esta associada a retomada dos setores de atividade até o
momento, com destaque para os grupos de Outros servicos e Administragéo publica, defesa, seguridade
social, educagédo, saide humana. A taxa de informalidade atingiu 39,4% da populagdo ocupada no periodo,
recuando 0,6 p.p na comparacgao trimestral e atingindo o equivalente a 39,1 milhdes de pessoas. Embora
esteja prevista tendéncia de queda da taxa de desemprego até o final do ano, o0 mercado de trabalho apresenta
fragilidades em relac&o a renda, subutilizacdo e taxa de participacdo. Por fim, conforme dados do Novo
CAGED, o saldo de empregos formais foi de 278.085 em setembro.

Ao segmentar o Novo CAGED por atividades econdmicas conforme o CNAE (Classificacdo Nacional de
Atividades EconOmicas) e considerar os setores que ocupam espagos corporativos de escritorios (Informagao,
comunicacao e atividades financeiras, imobiliarias, profissionais e administrativas), obtemos a definicdo do
Office Using.

O indicador equivale ao numero de empregados nestes setores que utilizam escritérios.

No més de setembro, o Office Using do Brasil foi equivalente a 7,5 milhdes de trabalhadores, avango de 8,67%
na comparacao anual. A regido metropolitana de Sao Paulo registrou 1,9 milhdes de trabalhadores e a regido
metropolitana do Rio de Janeiro 586 mil, variagdes anuais positivas de 7,35% e 8,10%, respectivamente.
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Fonte: CW, MTE.

Na esfera da industria, dados da Pesquisa Industrial Mensal Producéo Fisica (PIM-PF) de setembro

registraram queda de 0,7% da producao industrial frente ao més anterior na série com ajuste sazonal. O
resultado é o segundo consecutivo no campo negativo.

Em comparagédo com setembro de 2021 o setor cresceu 0,4%. Como destaques negativos no resultado
temos: produtos de madeira (-8,8%), metalurgia (-7,6%), bebidas (-4,6%), produtos alimenticios (-2,9%) e
coque, produtos derivados do petréleo e biocombustiveis (-2,6%). Em outubro, e o indice de Confianga da
Industria (ICl) caiu 3,8 pontos. Esse resultado foi impactado pela piora das expectativas relacionadas as
demandas interna e externa, pela perspectiva de desaceleracdo global, e de reducao de investimentos para os

préximos meses. Além disso, problemas na cadeia de suprimentos e o aumento no nivel de estoque seguem
pressionando alguns segmentos da industria.

Produgao fisica da Industria Geral - PIM-PF (var. % anual)
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Fonte: LCA Consultores

Com relacdo a Construgao civil, em outubro o indice Nacional de Custo da Construgdo — M (INCC-M) cresceu
0,04% frente ao més anterior e acumula alta de 8,96% no ano e de 10,06% em 12 meses. O setor segue
aquecido, e apresentando expressivo crescimento, ainda sob efeito do ciclo de negdcios iniciado em 2019 e
que se prolongou até meados de 2021. Nesse sentido, 0 mercado imobiliario destaca-se como o principal
impulsionador do setor. Em outubro, o indice de Confianca da Construgdo (ICST) recuou 0,8 pontos no més,
mantendo-se em nivel acima da neutralidade.

INCC-M - indice Nacional de Custo da Construgio (% a.a.)
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Em relagéo a atividade econémica, o IBC-Br (indice de Atividade Econémica do Banco Central), considerado
uma prévia do PIB (Produto Interno Bruto), avancou 1,13% em setembro frente a agosto, fechando o terceiro
trimestre com alta de 1,36%. No ano, o indice acumula alta de 2,93% e em 12 meses de 2,34%. Apesar do
resultado abaixo das estimativas do mercado, as expectativas acerca da atividade econémica para 2022
seguem positivas.

No segundo trimestre de 2022, o PIB cresceu 1,2%, na série com ajuste sazonal. Em comparagdo com o
mesmo periodo do ano anterior, o PIB avangou 3,2% e 2,6% no acumulado dos ultimos quatro trimestres. Vale
relembrar que sob a 6tica da produgao, os setores da Industria, Servigos e Agropecuaria apresentaram
variagdes positivas, de 2,2%, 1,3% e 0,5%, respectivamente. Enquanto sob a 6tica da demanda, o Consumo
do Governo recuou 0,9%, o Consumo das familias cresceu 2,6%, os investimentos (Formagéo Bruta de Capital
Fixo) avancaram 4,8%, as Exportacdes de Bens e Servigos recuaram 2,5% e as Importacbes de Bens e
Servigos cresceram 7,6%.

Diante disso, a LCA Consultores estima o crescimento do PIB de 2,72% para 2022 e de 0,50% para 2023. O
relatério Focus do dia 11 de novembro de 2022 espera variagédo de 2,77% em 2022 e de 0,70 em 2023.

PIB da Industria - Construgao Civil (% real) x PIB TOTAL (% real em volume)
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Quanto a politica econdmica, em outubro COPOM determinou a manutencgéo da taxa Selic em 13,75% a.a. Em
sua analise da conjuntura internacional, o Comité destacou a atual conjuntura volatil e desfavoravel e os riscos
associados a desaceleragcado da economia mundial, tendo em vista o ciclo de aperto monetario que se estende
em alguns paises desenvolvidos. No ambiente doméstico, a persisténcia da inflagao elevada e as perspectivas
futuras para o quadro fiscal do pais permanecem como fatores de risco. Por fim, o Comité espera que o ritmo
da atividade econdmica desacelere ainda mais nos préximos trimestres, quando os efeitos restritivos da
politica monetaria devem se acentuar.
A LCA projeta taxa de 13,75% a.a. para o final de 2022 e de 12,00% a.a. para 2023. O relatorio Focus do dia
11 de novembro de 2022 espera taxa de 13,75% a.a. em 2022 e 11,25% a.a. em 2023.
O indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA) foi de 0,59% em outubro, apds trés meses de
deflagédo. O indice acumula alta de 4,70% no ano e de 6,47% em 12 meses. Dos nove grupos pesquisados,
oito apresentaram alta. O resultado do més foi influenciado, sobretudo, pela alta do grupo de Alimentagao e
bebidas, que apresentou variagdo de 0,72% e impacto de 0,16 p.p. no indice, seguido por Saude e cuidados
pessoais, que avancou 1,16% e registrou impacto de 0,15 p.p. Em Alimentac&o e bebidas, a maior contribuicdo
veio da alimentag¢édo no domicilio (0,80%), com o aumento da batata-inglesa (23,36%) e do tomate (17,63%),
que juntos exerceram impacto de 0,07 p.p. no indice. Quanto ao grupo de Saude e cuidados pessoais, o
avanco foi devido a alta em higiene pessoal (2,28%) e planos de saude (1,43%), que exerceram impactos de
0,09 p.p. € 0,05 p.p, respectivamente. Por fim, o grupo de Comunicagao foi o Unico grupo que registrou
deflagdo no més, refletindo o recuo em plano de telefonia movel (-2,05%), que sozinho registrou impacto de -
0,03 p.p. no indice. A LCA projeta inflagdo de 5,77% para o 2022 e 5,24% para 2023.

Selic (%) x IPCA (%)

Fonte: LCA Consultores

Na esfera fiscal, dados divulgados pelo Banco Central de setembro de 2022 mostram superavit primario do
setor publico consolidado de R$ 10,7 bilhdes. Em 12 meses o superavit foi de R$ 181,4 bilhdes ou 1,93% do
PIB. Os juros nominais apropriados do setor totalizaram R$ 71,4 bilhdes no més e em 12 meses os juros foram
de R$ 592 bilhdes (6,17% do PIB). Desse modo, o resultado nominal do setor publico consolidado de setembro
foi deficitario em R$ 60,6 bilhdes e em 12 meses o setor apresentou déficit nominal de R$ 410,6 bilhdes, 4,36%
do PIB. A DLSP (Divida Liquida do Setor Publico) alcangou 58,3% do PIB (R$ 5,5 trilhdes), avangando de 0,1
p.p no periodo. Ja a DBGG (Divida Bruta do Governo Geral) apresentou redugéo de 0,4 p.p em relagdo ao més
anterior, atingindo R$ 7,3 trilhdes, equivalente a 77,1% do PIB.
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Divida Bruta do Governo Geral - DBGG (% do PIB) X Divida Liquida do Setor Publico -
DLSP (% do PIB)
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Fonte: LCA Consultores

De acordo com a LCA, as projecdes da DLSP e DBGG para 2030 séo 78,8% e 90,7% do PIB,
respectivamente.

O cambio seguiu apresentando oscilagdes consideraveis, chegando a atingir R$/US$5,16 em meados de
outubro e alcangcando R$/US$ 5,38 ao final do més. Diante do cenario doméstico incerto, sobretudo, no que diz
respeito ao futuro da politica fiscal do pais, a expectativa € de que o real continue pressionado frente ao dolar
no curto prazo.

A previsdo da LCA para a taxa de cambio em 2022 é de R$ 5,20.

Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil

600 .. 6,00
500 IR LT 5,00
400 veseeMeccecay 400
300 3,00
200 2,00
100 1,00

0 0,00

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 (p) 2023 (p)

el F1/1B 1+ Brasil, final de periodo emllem R3/USS, fim do periodo

Fonte: LCA Consultores

Por fim, o EMBI+ Risco-Brasil fechou outubro em 255 pontos base, e a projegao da LCA para 2022 ¢é de 404,04
pontos base.

BRASIL 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 022(p) 2023 (p) 2024 (p)
Afividade E condmica
PIB TOTAL (var, %) 3,55 328 132 1,78 1,22 -388 4,60 i 050 152
Taxa de Desemprego, (% da PEA, anual) 855 11,64 12,85 1239 11,99 13,76 1323 9,29 882 853
PMC Resfrita - \Volume (var. % anual) 4,35 625 209 2.3 1,85 120 1,40 1,45 107 344
Pn:ldu(;an fizica da Indistria Geral - PIM-PF (var. % anual) 8,25 5,41 250 0,99 -1,10 4,44 3,90 0,20 0,18 136
IPCA (var, %) 10,67 629 295 3,75 431 452 1006 5,81 521 364
IGPM (var, %) 10,54 74T 052 7,54 7,30 23,14 1778 537 347 a17
IPAM (var, %) (50%) 11,18 763 254 9,42 9,08 31,64 2058 5,05 2,10 388
IPCH (var, %) (30%) 10,23 a,za 313 412 3,79 4,&2 9,32 454 452 534
INCC-M (var, %) (10%) 403 3,97 413 14,03 9,12 65,06 415
Cémbio, Juros, Risco
Selic, final de perodo (% a.a.) 14,25 1375 700 6,50 4,50 200 9,25 13,75 12,00 2,00
RS/USS, final de periodo 3,90 326 331 3,87 4,03 520 5,65 5,20 450 492
EMBl+ Brasil, final de periodo (pontos-base) 523,00 328,00 24000 276,00 214,00 260,00 365,00 404,04 397,25 34071

Data base: 101112022

Fonte: LCA Consultores
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CONSIDERAGOES SOBRE A PROPRIEDADE

Imoével objeto de avaliagéo (Gleba) esta localizado na Rodovia Raposo Tavares (SP-270). Gleba, que é
composta por 6 terrenos e possui um zoneamento restrito (ZR2 - Zona Residencial 2), que de acordo com
Plano Diretor, é permitido o uso residencial de média densidade e para uso nao residenciais apenas o0s que
causem pouoco incoOmodo para a populagao residente, sendo assim, Galpdes Logisticos, Transportadora e
Industrias estao proibidas. Sendo assim sua vocacéao é para Loteamento Residencial.

Imével inserido no Bairro Jardim Novo Mundo/Vila Rica, caracterizada com uma regido mista, composta por
Loteamentos Residenciais, iméveis Comerciais de pequeno-médio porte e glebas vagas. Possui facil acesso a
um trevo com sentido SP Capital e a Rua Doutor Luiz Mendes de Almida, que liga ao centro da cidade de
Sorocaba-SP.

Para o imoével em estudo ocorre uma situagédo de mercado no qual o nivel de oferta dos imoveis concorrentes é
baixa, o nivel de demanda ¢é baixa, possuindo baixa liquidez para locagao e baixa liquidez para venda.

Apresentamos a seguir uma analise swot sucinta da propriedade, identificando os pontos fortes e fracos,
oportunidades e fraquezas do imével.

POSITIVOS NEGATIVOS

boa localizagédo topografia

boa visibilidade proximidade a area industrial

zoneamento restrito

proximidade ao centro Oscilagao de pregos na regido
baixa oferta de iméveis comparativos Alta especulacéo na regido
regiao consolidada Regidao em desenvolvimento

MERCADO
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DESCRIGAO DO IMOVEL

TERRENO

Descricao Imével: Gleba

Frente Irregular m?

Topografia: Regular- Aclive de 10 a 20%

Area de Terreno - Matricula 54.822 6.394,93 m?
Area no Edificante - oom?
Area Equivalente - Matricula 54.822 6.394,93 m?
Area de Terreno - Matricula 54.823 6.448,65 m?
Area no Edificante - om?
Area Equivalente - Matricula 54.823 6.448,65 m?
Area de Terreno - Matricula 54.825 4.252,56 m?
Area no Edificante - om?
Area Equivalente - Matricula 54.825 4.252,56 m?
Area de Terreno - Matricula 54.826 4.607,93 m?
Area no Edificante - om?
Area Equivalente - Matricula 54.826 4.607,93 m?
Area de Terreno - Matricula 70.777 12.455,37 m?
Area n&o Edificante (faixa rodovia) 1.000,00 m?
Area Equivalente - Matricula 70.777 11.455,37 m?
Area de Terreno - Matricula 79.424 91.909,38 m?
Area n&o Edificante (faixa rodovia) 320,00 m?
Area n3o Edificante -RIO IPANEMINHA 9.000,00 m?
Area Equivalente - Matricula 79.424 83.489,38 m?
Area de Terreno Total 126.068,82 m?
Area de Terreno Equivalente Total 116.648,82 m?
Formato: irregular

Fonte: Area de terreno informada conforme Matricula.

OBSERVAGOES

* Objeto de avaliagéo é composto por 6 terrenos, desmembrados de uma area maior de 208.484,55 m>2.

** Matricula 54.822 (Gleba 4) cita um terreno de 6.394,93 m?, matricula 54.823 (Gleba 5) um terreno de 6.448,65
m?, matricula 54.825 (Gleba 7) um terreno de 4.252,56 m?, matricula 54.826 (Gleba 8) um terreno de 4.607,93
m?, matricula 70.777 (Gleba 6) um terreno de 12.455,37m? e matricula 79.424 (Gleba Remanescente) um
terreno de 91.909,38 m?, totalizando 126.068,82 m>.

*** Terreno matricula 70.777 possui uma Area N&o Edificante com frente para a Rodovia estimado em 1.000,00
m2. Matricula 79.424 possui uma Area Nao Edificante — Frente Rodovia estimado em 320,00 m2 e uma faixa non
edificanti (paralela ao Rio Ipaneminha) estimada em 9.000,00m? . Area equivalente terreno matricula 70.777 de
11.455,37m? e area equivalente terreno matricula 79.424 de 83.489,38, m2. Area de Terreno Equivalente Total
de 116.648,82 m?. Para estimativa da area equivalente foi aplicado peso de 10% para a faixa non edificanti do
Rio Ipaneminha. Ja as as faixas non edificantis devido a ampliagdo da Rodovia foram desconsideradas para
calculo.
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DETALHE AREA NAO EDIFICANTE RODOVIA E RIO IPANEMINHA
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QUADRO DE AREAS

A seguir apresentamos as areas fornecidas pelo cliente.

DESCRIGAO AREAS AREA (M?)
Area de Terreno - Matricula 54.822 6.394,93
Area de Terreno - Matricula 54.823 6.448,65
Area de Terreno - Matricula 54.825 4.252,56
Area de Terreno - Matricula 54.826 4.607,93
Area de Terreno - Matricula 70.777 12.455,37
Area de Terreno - Matricula 79.424 91.909,38

TOTAL 126.068,82 m?

DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

MATRICULA DO IMOVEL

Numero da matricula 54.822
Area de terreno da matricula 6.394,93
Area construida da matricula N/I
Nome do proprietario Banco Santande
Data da matricula 08/10/2018

MATRICULA DO IMOVEL
Numero da matricula 54.822
Area de terreno da matricula 6.394,93
Area construida da matricula N/I
Nome do proprietario Banco Santande
Data da matricula 08/10/2018

MATRICULA DO IMOVEL
Numero da matricula 54.822
Area de terreno da matricula 6.394,93
Area construida da matricula N/I
Nome do proprietario Banco Santande
Data da matricula 08/10/2018

MATRICULA DO IMOVEL
Numero da matricula 54.822
Area de terreno da matricula 6.394,93
Area construida da matricula N/I
Nome do proprietario Banco Santande
Data da matricula 08/10/2018

MATRICULA DO IMOVEL
Numero da matricula 54.822
Area de terreno da matricula 6.394,93
Area construida da matricula N/I
Nome do proprietario Banco Santande
Data da matricula 08/10/2018

MATRICULA DO IMOVEL
Numero da matricula 54.822
Area de terreno da matricula 6.394,93
Area construida da matricula N/I
Nome do proprietario Banco Santande
Data da matricula 08/10/2018

IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO (IPTU) NAO FOI FORNECIDO

FONTE

Matricula
Matricula
Matricula
Matricula
Matricula
Matricula

r

r

r

r

r

r
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ZONEAMENTO

CARACTERISTICAS DO ZONEAMENTO

Municipio que reje a lei de zoneamento: Sorocaba-SP

Lei atual: Lei N° 11.022, de 16 de dezembro de
ei atual: 2014

Zoneamento: ZR2 - Zona Residencial 2

Residencial e Nao Residencial de

Usos previstos pelo zoneamento atual: poucos incobmodos para a populagéo
residente

Usos proibidos Industrial e Comercial de Grande Porte

Uso atual do imovel: Lote vago

Uso atual permitido? sim

Imovel é tombado/preservado? Nao se Aplica

Uso proposto (situagéo paradigma): N&o se Aplica

Variagdo do zoneamento aplicavel? Nao se Aplica

O uso proposto & permitido? sim

Provavel alteragao de zoneamento? Nao

Mudanca para: N&o se Aplica

Pedido de alteragdo do zoneamento aplicavel? Nao se Aplica

Coeficiente de Aproveitamento 2,50

Taxa de Ocupacéao 60,0%

De acordo com Plano Diretor a Zona Residencial 2, onde o objeto de avaliagdo esta
inserido, é permitido o uso residencial de média densidade e para uso nao residenciais
apenas os que causem pouoco incomodo para a populacao residente, sendo assim,
Galpoes Logisticos, Transportadora e Industrias estdo proibidas.

Obervagao

100

YEARS
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DETALHE DOS PARAMETROS

Nas Zonas Residenciais 2 - ZR2, que inclui em sua maior parte bairros ja consolidados e

utilizados preferencialmente por uso residencial. as normas de parcelamento, uso e ocupacéo do solo
devem:

| - estimular o uso residencial de media densidade;
Il - permitir usos ndo residenciais, desde que causem poucos incémodos para a populacdo residente;

Il - fixar indices urbanisticos que permitam a adoc8o de padrées variados de edificagdes com solucdes
térreas ou verticalizadas.
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DETALHE DOS PARAMETROS

| CATEGORIAS DE USOS PERMITIDOS POR ZONAS |

| I
| ZONAS DE USO |USOS PERMITIDOS I

|Zona Central- ZC | RL, RG, RT, RSI, PGTI, GRN, GRD, CSI-1,|
| |csr-2, ¢sI-3, TL, UE |

|zona Predominantemente|RL, RG, RT, RSI, PGTI, GRN, GRD, CSI-1,|
|Institucional - ZPI |csI-2, €SI-3, TL, UE |
=== e e e | == e e e e |
|Zona Residencial 1 - zZri |RL, RG, RT, RSI, CSI-2, CS5I-3, UE |
= | == |
|zona Residencial 2 - ZR2 |RL, RG, RT, RSI, CSI-1, CSI-2, CSI-3, TL, |
| |UE |
S S L S I
SECAC |

CLASSIFICAZAD DOS US0S

(an 104 | Fara o= efeitos desla Lel e de sua regulamentacin. 05 OWarsos usDs uwbanos B0

g e miinloinais oo bivs 1ispfs soeocah b -rdina ia'2 09241034 10 25 ordinaria-n-11 022-20d4-dispoe- obre-3-revisac-do-plano-dinel... 3451
= ey B Lizi Ongicdria 11022 Z014 e Barscaba S5F

clazsileados sequndn Se0s requisites de lecalizacio, ras diversas 2onas urbanas de que rala o anl
18, & seu pobencial de gerar conflilos de vizinhanga, senda insliluidas as seguinles calegadas:

| - Uso Rasidancial - R, comespandendo a local da moragsa permanenta, que mncluam:

a) RL - uso residencial pm lodes - residéncias uniamiliares isoladas, geminadas ou agrupadas; prédios
de apartamentos, conjunlos residendais implamsdos em lotes, habilapbes colelivas, excluidos holss &
MO

b RG - usa residencial e glehas - conpurios residencias implantadas em glebas nflo praviamarie
parceladas para fins urbanos:;

&} AT = usa residencial com apoio lerapéalion - corjunlo residencial oom prestacio de servigos intermos
geres, medicos e terapiulicos,

dj REI - uso residencial com servigos infemcs ou privativos - conjuntos residenciais com prestacan de
SEMpes TIEMOS DErgis. manulencio @ consenacio, recreacio @ lazern, e alimenadcio.

11 - Palos Geradores oa Tralego - PGT, compreendenda:
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DETERMINAGAO DO VALOR DO TERRENO PELO METODO COMPARATIVO DIRETO

Os calculos e analises dos valores de mercado foram elaborados levando em consideragéo as caracteristicas
fisicas da proposta de projeto do imével avaliado e a localizagéo dentro da regido em que ele esta inserido.

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende € a composi¢cdo de uma amostra
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do
avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos foi baseada em pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de anincios
nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias locais, proprietarios e outros envolvidos no segmento. Os
elementos comparativos devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as “Normas”:

» Equivaléncia de Situagéo: da-se preferéncia a locais da mesma situagdo geo-sécio-econdmica, do mesmo
bairro e zoneamento;

* Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliagao;

 Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imével objeto da
avaliagdo no que tange a situagao, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagéo ao meio,
utilizagao etc

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em fungéo da qualidade e da
quantidade de dados e informagdes disponiveis, os seguintes procedimentos:

» Tratamento por fatores: homogeneizacao por fatores e critérios, fundamentados por estudos, e posterior analise
estatistica dos resultados homogeneizados.

» Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a indugao
de modelo validado para o comportamento do mercado.
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O Método Comparativo utiliza ofertas de venda e/ou locacéo de propriedades similares na regido circunvizinha.
Estas ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a localizagdo, area, idade, etc. O
célculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o prego por metro quadrado. Os
ajustes sao aplicados a unidade de comparagao escolhida, e entédo esta unidade, ajustada, é utilizada para
formar o valor final total. A confiabilidade deste método € dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de
venda e locagéo de propriedades similares (ii) a verificagao das informagdes (iii) grau de comparabilidade das
ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do imével.

Para a homogeneizagéo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

* Fator area: Fator que leva em consideragéo a variagao de prego unitario em fungéo da area, onde quanto
menor a area, maior 0 prego unitario do terreno e vice-versa.

Fator que leva em consideragao a variagéo de prego unitario em fungéo da area, onde quanto menor a area,
maior o precgo unitario do terreno e vice-versa. O calculo se da da seguinte forma:

Fator Area = (Area do Elemento Comparativo + Area do Avaliando)*(1/4 ou 1/8)

Se a diferenca da area da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado é entdo elevado a
poténcia de 0,25. Caso seja superior a 30%, € elevado a poténcia de 0,125.

« Fator de localizagao: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizag&o, nivel econémico,
fator comercial, acessibilidade, etc.

« Fator de oferta ou Elasticidade de Negociagao: Fator presumindo o desconto provindo da negociagéo do
valor inicialmente ofertado. A seguir apresentamos tabela de fatores a serem aplicados devido a elasticidade de
negociagdo, que varia conforme oferta e demanda e tipologia do imével.




CUSHMAN &
||I|||.I WAKEFIELD }OO

EARS

FATOR CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imdvel Transacionado
0,99 -0,95 Elasticidade de negociacio baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta
0,90 - 0,94 Elasticidade de Negociago Normmal Em Condigdes Normais de Mercado
0,80-0,89 Elasticidade de Negociagio Alta - Mercados onde a Oferta & Maior gue a Demanda

Elasticidade de Megociag3o Muito Alta - Mercados em Claro Desequilibrio efou Ativos
Atipicos com Dificil Absorgdo no Mercado
Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;

=079

* Fator topografia: Fator usado para adequar a topografia do elemento comparativo a topografia do imével
avaliado.

O fator topografia é calculado pela férmula abaixo:

Nota Topografia Objeto de Avaliacao

Fator Topografia = - -
Nota Topografia Elemento Comparativo

A Nota ou fator é estimado em fungéo da tabela baixo:

TOPOGRAFIA

DECLINIDADE (%) FATOR OU NOTA COMCEITO

1] 1 Muito Bom - sem declividade ocu Plano

Declive até 5% 1.05 Bom - guase plana com D <5%

Dieclive de 5% all% 1.11 Regular- Declive de 5% a10%

Declive de 10% até 20% 1.25 Ruim- Declive de 10% até 20%

Dieclive de 20% a 30% 1.43 Muitc Ruim- Declive de 20% a 30%

Aclive até 109 1.05 Bom- Aclive até 10%

Aclive de 10 a 20% 1.11 Regular- Aclive de 10 a 20%

Adlive acima de 20% 1.18 Ruim- Aclive acima de 20%

Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 111 Regular- Abaixa Nivel da Rua de1.00m a
2.50m

Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m 1.25 ‘TIEJI:- Abspo do Nivel da rus de 2.50m =

Acima Nivel da Rua até 2,0m 1 Muito Bom- Acima Mivel da Rua até 2,0m

Acima do Nivel da rua de 2.0m a 4,0m 111 Regular- Acima do Nivel da rua de 2.0m =

4. 0m

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE)
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Declividade (D) = Calculo da relag&o entre a distancia horizontal e vertical de 02 pontos distintos em um terreno,
conforme a formula a seguir.

B
D dh
o
4 dH C

Nos casos de valorizagao, tais como os terrenos em zona de incorporagéo, onde o declive existente pode
resultar em economia de escavagdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos freqlientes, deverdo
ser detalhados e justificados.

Comparativo 01 - Terreno

Rodovia Raposo Tavares - Jardim Novo Mundo,

Endereco Sorocaba-SP

area de terreno (m?) 5.927,36
Area de Preservagao (m2) -

Area Util Terreno (m?) 5.927,36
Fator Equivalencia APP -

Area Equivalente de Terreno (m2) 5.927,36
Preco Pedido (R$) 6.000.000,00
Valor Unitério Pedido (R$/m?) 1.012,26
Topografia Bom - quase plana com D <5%
Frente (m) 55,00
Esquina nao

Frentes Multiplas 1 frente
Especulacao Alta

Existe Construgéo no Terreno? nao
Zoneamento ZR2 - Zona Residencial 2
Taxa de Ocupagao 60%

Coef. De Aproveitamento Maximo 2,50
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Comparativo 02 - Terreno

Rua Ophélia Santucci Romano - Chacaras

Endereco Reunidas Sao Jorge, Sorocaba - SP
area de terreno (m?) 8.977,00

Area de Preservagdo (m?) -

Area Util Terreno (m?) 8.977,00

Fator Equivalencia APP -

Area Equivalente de Terreno (m?) 8.977,00

Preco Pedido (R$) 8.976.000,00

Valor Unitario Pedido (R$/m?) 999,89
Topografia Bom - quase plana com D <5%
Frente (m) 57,00
Esquina Sim

Frentes Mdltiplas 2 Frentes
Especulacao Alta

Existe Construgédo no Terreno? nao

Zoneamento ZR2 - Zona Residencial 2
Taxa de Ocupagao 60%

Coef. De Aproveitamento Maximo 2,50
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Comparativo 03 - Terreno

Rua Laura Maiello Kook - Jardim Novo Mundo,

Endereco Sorocaba - SP

area de terreno (m?) 13.948,00
Area de Preservagao (m2) -

Area Util Terreno (m?) 13.948,00
Fator Equivalencia APP -

Area Equivalente de Terreno (m2) 13.948,00
Preco Pedido (R$) 7.500.000,00
Valor Unitario Pedido (R$/m?) 537,71
Topografia Bom - quase plana com D <5%
Frente (m) 113,00
Esquina Nao

Frentes Multiplas 1 frente
Especulacao Alta

Existe Construgéo no Terreno? Nao
Zoneamento ZR2 - Zona Residencial 2
Taxa de Ocupagao 60%

Coef. De Aproveitamento Maximo 2,50

100

YEARS
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Comparativo 04 - Terreno

Enderecgo

area de terreno (m?)

Area de Preservagao (m2)

Area Util Terreno (m?)

Fator Equivalencia APP

Area Equivalente de Terreno (m2)
Preco Pedido (R$)

Valor Unitario Pedido (R$/m?)
Topografia

Frente (m)

Esquina

Frentes Multiplas

Especulacao

Existe Construgéo no Terreno?
Zoneamento

Taxa de Ocupagao

Coef. De Aproveitamento Maximo

Rodovia Raposo Tavares, 106 - Vila Artura, Sorocaba -
SP

21.260,00
13.000,00
8.260,00
0,10
9.560,00
5.000.000,00
523,01
Regular- Declive de 5% a10%
45,00
Nao
1 frente
Alta
Nao
ZR2 - Zona Residencial 2
60%
2,50
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Comparativo 05 - Terreno
AT

Endereco

area de terreno (m?)

Area de Preservagao (m2)

Area Util Terreno (m?)

Fator Equivalencia APP

Area Equivalente de Terreno (m2)
Preco Pedido (R$)

Valor Unitario Pedido (R$/m?)
Topografia

Frente (m)

Esquina

Frentes Multiplas

Especulacao

Existe Construgéo no Terreno?
Zoneamento

Taxa de Ocupagao

Coef. De Aproveitamento Maximo

Rua Anténio Aparecido Ferraz, 1 - Parque Santa Isabel,
Sorocaba - SP

7.800,00

7.800,00
7.800,00
10.000.000,00
1.282,05
Muito Bom - sem declividade ou Plano
63,00
nao
1 frente
Alta
Nao
ZR2 - Zona Residencial 2
60%
2,50

100

YEARS
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Comparativo 06 - Terreno

Rua Anténio Aparecido Ferraz, 1 - Parque Santa Isabel,

Enderego Sorocaba - SP

area de terreno (m?) 2.730,00

Area de Preservagao (m2) -

Area Util Terreno (m?) 2.730,00

Fator Equivalencia APP 0,30

Area Equivalente de Terreno (m2) 2.730,00

Preco Pedido (R$) 1.700.000,00

Valor Unitario Pedido (R$/m?) 622,71
Topografia Bom - quase plana com D <5%
Frente (m) 39,00

Esquina sim

Frentes Multiplas Nao

Especulacao Alta

Existe Construgéo no Terreno? Nao

Zoneamento ZR2 - Zona Residencial 2
Taxa de Ocupagao 60%

Coef. De Aproveitamento Maximo 2,50

100

YEARS
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PLANILHA DE HOMOGENEIZAGAO DE FATORES - SITUACAO PARADIGMA

Enderego

Rodovia Raposo Tavares -
Jardim Novo Mundo,
Sorocaba-SP

Rua Ophélia Santucci

Romano - Chacaras

Reunidas Sao Jorge,
Sorocaba - SP

Rua Laura Maiello Kook -
Jardim Novo Mundo,
Sorocaba - SP

Rodovia Raposo Tavares,
106 - Vila Artura, Sorocaba -
SP

Rua Antdnio Aparecido
Ferraz, 1 - Parque Santa
Isabel, Sorocaba - SP

Rua Giacomo Zorzi - Vila
Rica, Sorocaba - SP

Unitario Bruto (com
peso de
construgdo) por m?
de Terreno (R$/m?)

1.012,26

999,89

537,71

523,01

1.282,05

622,71

Custo
Depreciado de
Construgao
Existente (R$)

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Unitario Puro
de Terreno

(sem peso de Especulacao

construgao) em
R$/m?

1.012,26

999,89

537,71

523,01

1.282,05

622,71

Fator

ou Fonte

0,70

0,70

0,80

0,80

0,70

0,80

Fator
Area

0,69

0,73

0,77

0,73

0,71

0,63

Fator
Topogr Localizaca

afia

0,95

0,95

0,95

1,00

0,90

0,95

Fator

o

0,80

1,00

1,00

1,05

Fator
Testada

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

Outros1 Acumula

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

Fator

0,43

0,67

0,86

0,73

0,66

0,72

Média

Valor Unitario  Valor Unitario
Homogeneizado Saneado (R$/m?)

(R$/m?) por por Area de
Area de Terreno Terreno
Equivalente Equivalente
Total Total
308,23 308,23
470,13 470,13
371,14 371,14
306,05 306,05
595,90
359,35 359,35
401,80 362,98

N
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TRATAMENTO DA AMOSTRA

HOMOGENEIZAGAO DE FATORES

HOMOGENEIZACAO -
Limite superior (+30% ): 522,34
Limite inferior (-30% ): 281,26
Intervalo de Confianca: 30,00%
Numero de elementos: 6,00
Limite superior: 407,01
Limite inferior: 318,95
Intervalo de Confianca: 44,03
Amplitude do Intervalo de Confianga: 24,26%
Desvio Padrao: 66,71
Distr. "t" Student: 1,48
Coeficiente (Desvio/MAs): 18,38%
Numero de elemetos apds saneamento: 5,00
Unitario Médio Saneado (R$/m?): 362,98
Area de Terreno Equivalente Total 116.648,82
Valor de Mercado Todas Matriculas 42.341.309,18
Valor de Mercado Todas Matriculas Arredondado 42.341.000,00

Valor Observado x Calculado

1.400,00
o ® 5;1.282,05
2 1.200,00
S
@ 1.000,00 ® 1:1.012,260 2: 999,89
e
2 800,00
e
@ 600,00 ® 5;59590 ® 6;,622,71
® 3;537,71 ¢ 4

- 400,00 ® 2,470,13 A

' ® 3;371,14 P
g ® 1;308,23 ® 4;306,05 6; 359,35
= 200,00
>

0,00

0 1 2 3 4 5 6 7

Comparativos
® Valor Observado ® Valor Calculado

Linear (Valor Observado) Linear (Valor Calculado)
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DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL PELO METODO
INVOLUTIVO - VENDA DE LOTES

O calculo de valor através do METODO INVOLUTIVO baseia-se na vocagio mais provavel da propriedade. Uma vez
identificada tal vocagao que maximiza o retorno financeiro do proprietario, simulamos um desenvolvimento imobiliario

hipotético baseado em parametros de mercado consagrados e adequados para a regiao na qual o imével esta inserido.

Vale ressaltar que para a simulagdo nao foram feitas consultas formais nos 6rgaos responsaveis para conclusiao da

viabilidade legal do negdcio, a analise foi baseada somente na legislagio vigente disponivel para consulta publica.

Devido a sua localizagao e as condigoes de mercado, o terreno em estudo apresenta vocagao para o desenvolvimento

de empreendimento

O PRODUTO

Dessa forma, devido as caracteristicas fisicas e restri¢des de uso, ocupagio e parcelamento, consideramos o

desenvolvimento do seguinte empreendimento:

Empreendimento residencial formado por um Loteamento residencial aproximadamente 70 lotes de 800,00 m? Tais

configuragdes foram determinadas em fungdo das caracteristicas basicas de loteamentos da regido circunvizinha.

A seguir apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da amostra, referentes a

determinagao do valor de venda para unidade habitacional na regiao.

CALCULO DO VALOR DA UNIDADE BASICA PARA ESTIMATIVA DO VOLUME GERAL DE VENDAS DO
EMPREENDIMENTO - METODO COMPARATIVO DIRETO

Os cilculos e anilises dos valores de mercado foram elaborados levando em consideracao as caracteristicas fisicas da

proposta de projeto do imével avaliado e a localizagao dentro da regiao em que ele esta inserido.

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a composi¢cao de uma amostra
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do

avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos foi baseada em pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de andincios nos
jornais, contatos com corretores, imobilidrias locais, proprietarios e outros envolvidos no segmento. Os elementos

comparativos devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as “Normas’:
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* Equivaléncia de Situagao: da-se preferéncia a locais da mesma situagao geo-sécio-econdmica, do mesmo bairro e
zoneamento;

* Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com
a avaliagao;

* Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imével objeto da avaliagao no

que tange a situagao, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagao ao meio, utilizagao etc.

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em fungao da qualidade e da quantidade

de dados e informagdes disponiveis, os seguintes procedimentos:

estatistica dos resultados homogeneizados.
* Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a indugao de

modelo validado para o comportamento do mercado.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda e/ou locagao de propriedades similares na regiao circunvizinha. Estas
ofertas sao ajustadas para homogeneizar as diferencgas entre elas devido a localizagao, area, idade, etc. O calculo é
baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o prego por metro quadrado. Os ajustes sao
aplicados a unidade de comparagao escolhida, e entao esta unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total.

A confiabilidade deste método é dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de venda e locagao de propriedades
Para a homogeneizagio dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

* Fator area: Fator que leva em consideragio a variagdo de prego unitario em fungio da area, onde quanto menor a

area, maior o prego unitario do terreno e vice-versa.

Fator que leva em consideragao a variagao de prego unitario em fungio da area, onde quanto menor a area, maior o

preco unitario do terreno e vice-versa. O calculo se da da seguinte forma:
Fator Area = (Area do Elemento Comparativo + Area do Avaliando)(1/4 ou 1/8)

Se a diferenga da drea da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado ¢é entio elevado a poténcia

de 0,25. Caso seja superior a 30%, é elevado a poténcia de 0,125.

* Fator de localizacdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizagao, nivel econémico, fator

comercial, acessibilidade, etc.

* Fator de oferta ou Elasticidade de Negociagdo: Fator presumindo o desconto provindo da negociagao do valor
inicialmente ofertado. A seguir apresentamos tabela de fatores a serem aplicados devido a elasticidade de negociagao,

que varia conforme oferta e demanda e tipologia do imovel.
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Oferta - Elasticidade de Negociacdo

Fator Conceito
1,0 Imovel Transacionado

0,99 - 0,95 Elasticidade de negociagdo baixa - Mercados
Maduros Com Maior Demanda que Oferta

0,9 - 0,94 Elasticidade de Negociagao Normal Em
Condi¢des Normais de Mercado

0,80 - 0,89 Elasticidade de Negociagdo Alta - Mercados
onde a Oferta é Maior que a Demanda

<=0,79 Elasticidade de Negociagdao Muito Alta -

Mercados em Claro Desequilibrio e/ou

Ativos Atipicos com Dificil Absor¢ao no

Mercado

CELEBRATING

* Fator padrao: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrao construtivo, infra-estrutura predial,

classificacdo do imovel, etc

O fator padrao ¢é calculado dividindo-se o Fator IBAPE (FC) de tipologia construtiva de cada imével, conforme tabela

abaixo.

Padrio Construtive

I.I.1 Barraco Rustico 0.020
1.2 Barraco Simples 0,156
12| Casa Ruistico 0,420
123 Casa Proletirio 0.576
123 Casa Econdmico 0.756
|24 Casa Simples 1,056
125 Casa Médio |.356
|16 Casa Superior |.776
127 Casa Fino 1436
128 Casa Luxo 1890
1.3.1 Apartamento Econdmico 05D
.32 | Apartamento Simples s Blevador |.266
1322 Aparamento Simples ¢/ Bevador 1. 470
1.33.1 Aparamento Médio ' Bevador |, 746
133.2 Apartamento Médio ¢/ Bevador 1.926&
1341 Apartamento Superior s/ Bevador 1338
1.34.2 Apartamento Superior o Bevador 2406

o
(]
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Padrio Construtivo

|35 Apartamente Finc 3.066
| 3.6 Apartamento Lo 3450
211 Escritdrie Econdmico 0. 780
2|11 Escriteric Simples s/ Elevador |, 206
2122 Escritdrie Simples o Elevador |40
213 Escritdrie Meédio s/ Blevador | 656
2132 Escritdrie Meédio o Elevador |. 836
214 Esoritérie Superior s EBlevador 146
2142 Escritérie Superior of Bevador 2126

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias (NORMA IBAPE)

¢ Fator deprecia¢ao: Para levar em consideracdo a obsolescéncia dos imdveis comparativos em funcdo da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciacdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A

O critério de depreciacao de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracao a depreciagdo fisica em
fungdo da idade e do estado de conservagao da construgdo. Na pratica, a idade da construgao é estimada
em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econ6mica estimada para o tipo de
construgao.

Em seguida, julga-se o estado de conservacdo conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVAGAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples
b Entre novo e regular f Entre reparos simples e reparos importantes
c Regular g Reparos importantes

d Entre regular e reparos simples h Entre reparos importantes e sem valor
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O Kd é estimado conforme estado de conservacdo e percentual de vida remanescente (idade aparente/vida
atil), conforme a tabela de Ross Heideck a seguir:

TABELA - DEPRECIAGAO ROSS HEIDECK

Idade em % Estado de Conservagido

de duracdo a b c d e f g h

2 0,990 0,990 0,965 0910 0811 0,661 0,469 0,246
2,5 0,988 0,988 0,963 0,908 0,809 0,660 0,468 0,246
3 0,985 0,985 0,960 0,905 0,807 0,658 0,467 0,245
3,5 0,982 0,982 0,958 0,903 0,805 0,656 0,466 0,244
4 0,979 0,979 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
4,5 0,977 0,977 0,953 0,898 0,800 0,653 0,463 0,243
5 0,974 0,974 0,950 0,895 0,798 0,651 0,462 0,242
55 0,971 0,971 0,947 0,893 0,796 0,649 0,461 0,241
6 0,968 0,968 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
6,5 0,966 0,966 0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240
7 0,963 0,963 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239
7,5 0,960 0,960 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
8 0,957 0,957 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
8,5 0,954 0,954 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
9 0,951 0,951 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
9,5 0,948 0,948 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
10 0,945 0,945 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

Por questdes de praticidade, a tabela anterior apresenta somente os percentuais de vida remanescente até
10%. A tabela original apresenta percentual até 100%.
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A seguir apresentamos os detalhes dos elementos comparativos utilizados no Método Comparativo para

determinar valor de Venda das unidades basicas que irdo compor Volume Geral de Vendas do Involutivo.

o
(]

Comparativo 1 - Lote
Tipo Imével Lote

Avenida Cannes, 100 - Jardim Residencial Saint Patrick, Sorocaba -
Endereco Completo

SP
Area de Terreno 1.000,00
Preco Pedido (RS) 600.000,00
Especulagao Normal

Comparativo 2 - Lote

Tipo Imével Lote

Endereco Completo Rua Laura Maiello Kook - Ibirapuera Res., Sorocaba - SP
Area de Terreno 1.169,00

Preco Pedido (RS) 320.000,00

Especulagao Normal

Comparativo 3 - Lote
Tipo Imével Lote

Rua Cosmo Chichitano, 10 - Residencial Villa do Bosque, Sorocaba -
Endereco Completo

SP
Area de Terreno 697,00
Preco Pedido (RS) 550.000,00
Especulagao Normal

Comparativo 4 - Lote
Tipo Imével Lote

Rua Cosmo Chichitano, 10 - Residencial Villa do Bosque, Sorocaba -
Endereco Completo

SP
Area de Terreno 710,00
Preco Pedido (RS) 590.000,00
Especulagao Normal

Comparativo 5 - Lote
Tipo Imodvel Lote

Avenida Cannes, 100 - Jardim Residencial Saint Patrick, Sorocaba -
SP

Area de Terreno 1.083,00
Preco Pedido (RS) 686.000,00
Especulagao Normal

Endereco Completo




CELEBRATING

”. CUSHMAN &
|||| B WAKEFIELD ;Qg

PLANILHA DE HOMOGENEIZAGAO DE FATORES - COMPARATIVO BASICO PARA UNIDADE DE LOTE

Fator
Valor Unitario por Consolidacao . Unit. .
Localizaca Acumula Unit. Saneado

Endereco Area Terreno em do Idade Topografia INFRA Homogeneizado
o do (R$/m?)
R$/m? loteamento (R$/m?)
(R$/m?)

Avenida Cannes, 100 -
Jardim Residencial Saint 600,00 0,90 1,07 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,07 575,61 575,61

Patrick, Sorocaba - SP
Rua Laura Maiello Kook -

Ibirapuera Res., Sorocaba - 273,74 0,90 1,09 1,00 1,00 1,00 I,10 1,50 1,69 415,60
SP
Rua Cosmo Chichitano,
10 - Residencial Villa do 789,10 0,90 1,04 0,90 1,00 1,00 1,00 1,25 1,19 843,83 843,83

Bosque, Sorocaba - SP
Rua Cosmo Chichitano,

10 - Residencial Villa do 830,99 0,85 1,04 0,90 1,00 1,00 1,00 1,25 1,19 842,65 842,65

Bosque, Sorocaba - SP
Avenida Cannes, 100 -

Jardim Residencial Saint 633,43 0,90 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,08 613,76 613,76
Patrick, Sorocaba - SP

Média 658,29 718,96




TRATAMENTO DA AMOSTRA

TRATAMENTO DA AMOSTRA - COMPARATIVO UNIDADE
BASICA INVOLUTIVO

Valor por metro quadrado (RS)

CUSHMAN &
WAKEFIELD

HOMOGENEIZACAO
Limite superior (+30% ): 855,77
Limite inferior (-30% ): 460,80
Intervalo de Confianga: 30,0%
Numero de elementos: 5,00
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?): 658,29
SANEAMENTO
Limite superior: 863,31
Limite inferior: 574,61
Intervalo de Confianca: 95,27
Amplitude do Intervalo de Confianga: 27%
Desvio Padrao: 144,35
Distr. "t" Student: 1,48
Coeficiente (Desvio/MAs): 20%
Numero de elemetos apds saneamento: 5,00
Unitario Médio Saneado (R$/m?): 718,96
Valor da Unidade Basica: (R$) 431.375,75
Valor da Unidade Basica Arredondado: (R$) 431.400,00
Valor Observado x Calculado

900,00
800,00 : ; ;;;’1803 4 e
700,00
600,00 $ 160008 8 5%
500,00
400,00 ® 2; 415,60
g2:00 ® 2:273,74
200,00
100,00

0,00

0 1 2 3 4 5 6

Comparativos
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MAPA DE ELEMENTOS COMPARATIVOS DE LOTE UTILIZADOS NO CALCULO DO VALOR DA UNIDADE BASICA
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FOTOS COMPARATIVOS UTILIZADOS NA AMOSTRAGEM PARA COMPOSIGCAO DO VGV PARA
METODO INVOLUTIVO - VENDA DE LOTES

COMPARATIVO 2

COMPARATIVO 4

- .|

COMPARATIVO 5



”I. CUSHMAN &
il WAKEFIELD

RESUMO DE CALCULO PELO METODO INVOLUTIVO - SIMULAGAO CONDOMINIO RESIDENCIAL - VENDA DE LOTES

DADOS GERAIS DO PROJETO

Area de Terreno Total do Imével (A): 126.068,82 m?

Area n3o edificanti ou ndo aproveitavel (B): 1.320,00 m?

Area Util (A-B): 124.748,82

Coeficiente de Aproveitamento: 2,00 aser aplicado sobre Area total
Coeficiente de Aproveitamento: 60% a ser aplicado sobre érea dtil

3 em numero de pavimentos (considerando 1 andar =3m
Gabarito de Altura:

- de pé direito)
Proje¢do Méaxima Permitida: 74.849,29 m?
Area para Desenvolvimento 74.849,29 m? %
Areas Verdes 7.484,93 m? 10%
Espacos Livres de uso publico 3.742,46 m? 5%
Sistemas de Circulagao 7.484,93 m? 10%
Area Util de Lotes: 56.136,97 m?
Percentual de Area Util 44,53%
Area Padrdo de 1 lote 600,00

Numero Total de Lotes 94 -




CELEBRATING

CUSHMAN &
|II|||II WAKEFIELD 100

YEARS
RECEITA ESTIMADA - VGV RS 40.360.212,08
Unitario da Unidade Basica (RS/m?) 718,96
Impostos (4% da receita
bruta) RS 1.614.408,48
Despesas de comercializagdo (P&P + corretagem) (3% da receita) R 1.210.806,36
Receita Liquida Estimada RS 37.534.997,24
Servicos de Topografia (R$12/m?) RS 685.151,71
Terraplanagem Média (RS6/m?) RS 308.865,60
Rede de Agua Potavel (R$13/m?) RS 717.205,92
Rede de Esgoto (R$26/m?) RS 1.448.446,07
Drenagem de Aguas Pluviais, Guias e Sarjetas (RS9/m?) RS 500.348,80
Pavimentacdo (RS$27/m2) RS 1.540.398,43
Rede de lluminag&o Publica (RS$3/m?) RS 194.009,36
Encargos financeiros (14% ao ano) RS 755.219,63
(5% do custo da
Contingéncias obra) RS 269.721,29
Total de Custos RS 6.419.366,82
Valor Residual RS 31.115.630,42
(3% do valor da
Custos de aquisicao compra)
(30% sobre o
Lucro esperado custo do
terreno)
VALOR NOMINAL DO IMOVEL : RS 23.395.210,84
Valor Unitario por Area de Terreno Total (R$/m?) RS 185,57
LUCRO = RS 7.018.563,25
Refazendo lucro = 19% % sobre a receita liquida

109% % sobre o custo total
30% % sobre o custo do terreno

Prazo para Desenvolvimento do Empreendimento: 4,00
Taxa de Desconto a Valor Presente: 10,00%
VALOR DO TERRENO HOJE : RS 15.979.243,79

VALOR DO TERRENO POR M?: RS 126,75
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DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL PELO METODO
INVOLUTIVO - VENDA DE APARTAMENTOS

O calculo de valor através do METODO INVOLUTIVO baseia-se na vocagio mais provavel da propriedade. Uma vez
identificada tal vocagao que maximiza o retorno financeiro do proprietario, simulamos um desenvolvimento imobiliario

hipotético baseado em parametros de mercado consagrados e adequados para a regiao na qual o imével esta inserido.

Vale ressaltar que para a simulagdo nao foram feitas consultas formais nos 6rgaos responsaveis para conclusiao da

viabilidade legal do negdcio, a analise foi baseada somente na legislagio vigente disponivel para consulta publica.

Devido a sua localizagao e as condigoes de mercado, o terreno em estudo apresenta vocacgao para o desenvolvimento de

empreendimento

O PRODUTO

Dessa forma, devido as caracteristicas fisicas e restri¢des de uso, ocupagio e parcelamento, consideramos o

desenvolvimento do seguinte empreendimento:

Empreendimento residencial formado por um Condominio Vertical de Apartamentos residenciais com 1.824
apartamentos de padrao baixo, divididos em 57 torres com 8 apartamentos por andar. Tais configuragées foram
determinadas em fungdo das caracteristicas basicas de edificios da regido circunvizinha.

A seguir apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da amostra, referentes a

determinagao do valor de venda para unidade habitacional na regiao.

CALCULO DO VALOR DA UNIDADE BASICA PARA ESTIMATIVA DO VOLUME GERAL DE VENDAS DO
EMPREENDIMENTO - METODO COMPARATIVO DIRETO

Os cilculos e anilises dos valores de mercado foram elaborados levando em consideracao as caracteristicas fisicas da

proposta de projeto do imével avaliado e a localizagao dentro da regiao em que ele esta inserido.

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a composi¢cao de uma amostra
representativa de dados de mercado de imoveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando,

usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos foi baseada em pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de andincios nos
jornais, contatos com corretores, imobilidrias locais, proprietarios e outros envolvidos no segmento. Os elementos

comparativos devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as “Normas’:
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* Equivaléncia de Situagao: da-se preferéncia a locais da mesma situagao geo-soécio-econémica, do mesmo bairro e
zoneamento;

* Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a
avaliagao;

* Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imével objeto da avaliagdo no

que tange a situagao, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagdo ao meio, utilizagio etc.

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em fun¢ao da qualidade e da quantidade de

dados e informagoes disponiveis, os seguintes procedimentos:

estatistica dos resultados homogeneizados.
* Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a indugao de
modelo validado para o comportamento do mercado.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda e/ou locagio de propriedades similares na regido circunvizinha. Estas
ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferencgas entre elas devido a localizagdo, area, idade, etc. O calculo é baseado
em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o prego por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados a unidade
de comparagio escolhida, e entio esta unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste
método é dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de venda e locagdo de propriedades similares (ii) a verificagao

Para a homogeneizagao dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

* Fator area: Fator que leva em consideragio a variagao de prego unitario em fungao da area, onde quanto menor a area,

maior o prego unitario do terreno e vice-versa.

Fator que leva em consideragio a variagdo de prego unitario em fungio da area, onde quanto menor a area, maior o prego

unitario do terreno e vice-versa. O célculo se da da seguinte forma:
Fator Area = (Area do Elemento Comparativo + Area do Avaliando)(1/4 ou 1/8)

Se a diferenca da area da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado ¢é entao elevado a poténcia de

0,25. Caso seja superior a 30%, é elevado a poténcia de 0,125.

* Fator de localizagio: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizagio, nivel econémico, fator

comercial, acessibilidade, etc.

* Fator de oferta ou Elasticidade de Negociacdo: Fator presumindo o desconto provindo da negociagao do valor
inicialmente ofertado. A seguir apresentamos tabela de fatores a serem aplicados devido a elasticidade de negociagao, que

varia conforme oferta e demanda e tipologia do imovel.
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Oferta - Elasticidade de Negocia¢do

Fator Conceito
1,0 Imével Transacionado

0,99 - 0,95 Elasticidade de negociagao baixa - Mercados
Maduros Com Maior Demanda que Oferta

0,9 - 0,94 Elasticidade de Negociagdgo Normal Em
Condi¢ées Normais de Mercado

0,80 - 0,89 Elasticidade de Negociagao Alta - Mercados
onde a Oferta € Maior que a Demanda

<=0,79 Elasticidade de Negociagdo Muito Alta -

Mercados em Claro Desequilibrio e/ou
Ativos Atipicos com Dificil Absorgio no

Mercado

CELEBRATING

* Fator padrdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrao construtivo, infra-estrutura predial,

classificacao do imovel, etc

O fator padrao é calculado dividindo-se o Fator IBAPE (FC) de tipologia construtiva de cada imoével, conforme tabela

abaixo.

Padrio Construtivo

Descrico Fatoe (FC)
I.1.1 Barraco Ruistico 0,050
I.12 Barraco Simples 0,156
121 Casa Rustico 0,420
1223 Casa Proletirio 0.576
123 Casa Econdmico 0,786
|24 Casa Simples 1,056
125 Casa Medio 1,386
i e Trreers 1.776
1227 Casa Fino 2436
|28 Casa Luxo 2890
1.3.1 Apartamento Econdmico 0.810
132 | Aparamento Simples s/ Bevador 1,266
13212 Aparamento Simples o/ Blevador 1. 470
1.33.1 Aparamento Medio s/ Bevador |.746
1.33.2 Apartamento Medio cf Bevador 1,526
134.1 Apartamento Superior s/ Blevador 1336

1.34.2 Apartamento Superior of Bevador 2406

o
(]
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Padrio Construtivo

135 Apartamento Fino

3.066

|36 Apartamento Lo

3.450

21.1 Escritéric Econdmico

0. 780

212| Escritdrie Simples s/ Bevador
2122 Escritorio Simples of Hevador
213 Escritdrie Meédio s/ Blevador
2132 Escritdrie Meédio o Elevador

2| 4| Escritério Superiorsf Elevador

|. 206
[.410
| 656
|. 836

246

2142 Escritérie Superior of Bevador

2126

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE)

e Fator depreciacdo: Para levar em consideracdo a obsolescéncia dos imdéveis comparativos em funcdo da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciacdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A

O critério de depreciacao de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracao a depreciagdo fisica em
fungdo da idade e do estado de conservagao da construgdo. Na pratica, a idade da construgao é estimada em
termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construgao.
Em seguida, julga-se o estado de conservagao conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVAGCAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular f Entre reparos simples e reparos importantes
< Regular g Reparos importantes

d Entre regular e reparos simples h Entre reparos importantes e sem valor
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O Kd é estimado conforme estado de conservagdo e percentual de vida remanescente (idade aparente/vida
util), conforme a tabela de Ross Heideck a seguir:

TABELA - DEPRECIACAO ROSS HEIDECK

Idade em % Estado de Conservacido

de duracdo a b c d e f g h

2 0,990 0,990 0,965 0,910 0811 0,661 0,469 0,246
2,5 0,988 0,988 0,963 0,908 0,809 0,660 0,468 0,246
3 0,985 0,985 0,960 0,905 0,807 0,658 0,467 0,245
3,5 0,982 0,982 0,958 0,903 0,805 0,656 0,466 0,244
4 0,979 0,979 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
4,5 0,977 0,977 0,953 0,898 0,800 0,653 0,463 0,243
5 0,974 0,974 0,950 0,895 0,798 0,651 0,462 0,242
55 0,971 0,971 0,947 0,893 0,796 0,649 0,461 0,241
6 0,968 0,968 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
6,5 0,966 0,966 0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240
7 0,963 0,963 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239
7,5 0,960 0,960 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
8 0,957 0,957 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
8,5 0,954 0,954 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
9 0,951 0,951 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
9,5 0,948 0,948 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
10 0,945 0,945 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

Por questdes de praticidade, a tabela anterior apresenta somente os percentuais de vida remanescente até
10%. A tabela original apresenta percentual até 100%.
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A seguir apresentamos os detalhes dos elementos comparativos utilizados no Método Comparativo para

determinar valor de Venda das unidades basicas que irdo compor Volume Geral de Vendas do Involutivo.

Comparativo 1 - Apartamento
Tipo Imével: Apartamento

Rua Frederico Harder, 160 - Cond. Parque Sinfonia - Jardim Novo Mundo,

Endereco Completo: Sorocaba - SP

Area de Privativa 48,00 m?
Preco Pedido (RS) 230.000,00
Especulagao Normal

Comparativo 2 - Apartamento
Tipo Imével: Apartamento

Rua Frederico Harder, 160 - Cond. Parque Sinfonia - Jardim Novo Mundo,
Endereco Completo:
Sorocaba - SP

Area de Privativa 47,00 m?
Preco Pedido (RS) 230.000,00
Especulagao Normal

Comparativo 3 - Apartamento

Tipo Imével: Apartamento

Rua Frederico Harder, 160 - Cond. Parque Sinfonia - Jardim Novo Mundo,
Sorocaba - SP

Endereco Completo:

Area de Privativa 50,00 m?
Preco Pedido (RS) 245.000,00
Especulagao Normal

Comparativo 4 - Apartamento
Tipo Imével: Apartamento

Rua Laura Maiello Kook, 601 - Res. Morada das Américas - Jardim Novo Mundo,

Enderego Completo: Sorocaba - SP

Area de Privativa 70,00 m?
Preco Pedido (RS) 280.000,00
Especulagao Normal

Comparativo 5 - Apartamento
Tipo Imével: Apartamento

Rua Laura Maiello Kook, 601 - Res. Morada das Américas - Jardim Novo Mundo,
Enderego Completo:
Sorocaba - SP

Area de Privativa 70,00 m?
Preco Pedido (RS) 250.000,00

Especulagao Normal
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PLANILHA DE HOMOGENEIZAGAO DE FATORES - VENDA DE APARTAMENTOS

Fator Unit
nit.
Valor unitario area Paddo do Localizacd Acumula Unit. Saneado

Endereco L. Area . Idade Topografia INFRA Homogeneizado
privativa (R$/m?) Condominio o do (RS/m?) (R$/m?)
m

(R$/m?)

Rua Frederico Harder, 160 -
Cond. Parque Sinfonia - Jardim 4.791,67 0,95 1,01 1,05 1,05 1,00 1,00 1,00 1,06 4.802,98 4.802,98

Novo Mundo, Sorocaba - SP
Rua Frederico Harder, 160 -

Cond. Parque Sinfonia - Jardim 4.893,62 0,95 1,01 1,05 1,05 1,00 1,00 1,00 1,06 4.917,48 4.917,48

Novo Mundo, Sorocaba - SP
Rua Frederico Harder, 160 -

Cond. Parque Sinfonia - Jardim 4.900,00 0,95 1,00 1,05 1,05 1,00 1,00 1,00 1,05 4.887,75 4.887,75

Novo Mundo, Sorocaba - SP
Rua Laura Maiello Kook, 601 -

Res. Morada das Américas - 4.000,00 0,95 0,96 1,05 1,20 1,00 1,00 1,00 1,16 4.403,49 4.403,49

Jardim Novo Mundo, Sorocaba -
Rua Laura Maiello Kook, 601 -

Res. Morada das Américas - 3.571,43 095 0,96 1,05 1,20 1,00 1,00 1,00 1,16 3.931,69 3.931,69

Jardim Novo Mundo, Sorocaba -

Média 4.802,98 4.802,98
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TRATAMENTO DA AMOSTRA

TRATAMENTO DA AMOSTRA - COMPARATIVO UNIDADE
BASICA INVOLUTIVO

HOMOGENEIZAGAO

Limite superior (+30% ): 6.243,87
Limite inferior (-30% ): 3.362,08
Intervalo de Confianga: 30%
Numero de elementos: 5
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?): 4.802,98
SANEAMENTO

Limite superior: 5.224,11
Limite inferior: 4.381,84
Intervalo de Confianga: 288,76
Amplitude do Intervalo de Confianga: 12,02%
Desvio Padrao: 421,13
Distr. "t" Student: 1,53
Coeficiente (Desvio/MAs): 8,77%
Numero de elemetos apds saneamento: 5
Unitario Médio Saneado (R$/m?): 4.802,98
Valor da Unidade Basica: (R$) 240.148,75

Valor da Unidade Basica Arredondado: (R$) 240.000,00
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MAPA DE ELEMENTOS COMPARATIVOS DE LOTE UTILIZADOS NO CALCULO DO VALOR DA UNIDADE BASICA - APARTAMENTOS
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FOTOS COMPARATIVOS UTILIZADOS NA AMOSTRAGEM PARA COMPOSICAO DO VGV PARA

METODO INVOLUTIVO - VENDA APARTAMENTOS

E N e

COMPARATIVO 2

COMPARATIVO 1

COMPARATIVO 4

COMPARATIVO 5
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RESUMO DE CALCULO PELO METODO INVOLUTIVO - SIMULAGAO CONDOMINIO RESIDENCIAL - VENDA DE

APARTAMENTOS

DADOS GERAIS DO PROJETO

Area de Terreno Total do Imdvel (A):

2

126.068,82 M
Area ni3o edificanti ou ndo aproveitavel (B): 1.320,00 m?
Areas Verdes 12.606,88 10%
Doagdo e Circulagdo Interna 18.910,32 15%
Area Util (A-B): 93.231,62 m?
Coeficiente de Aproveitamento: 2,00 a ser aplicado sobre Area total

TO

60%

a ser aplicado sobre area util

Gabarito de Altura:

Projecdo Maxima Permitida: 55.938,97 m?
Area Computavel Méaxima Permitida: 252.137,64 m?
Area Privativa Total Considerada (POSSIVEL) : 80.000,00 m?
Area de 01 Unidade: 50,00 m?
Numero total de Unidades consideradas: 1.600,00 unidades
Numero de Torres: 40,00
Numero de Pavimento por Torre: 5,00
Area da Laje de 01 Torre: 520,00 m?
Numero de Aptos por Andar: 8,00
Area de Projegdo Total Utilizada com vagas e circulagdo: 55.596,95
Numero de Vagas por Unidade: 1,00 vagas
Numero total de Vagas do Empreendimento: 1.600,00 vagas
Area total de 01 Vaga (ja com circulagdo): 20,00 m?
Area de garagens (A.G.) no Térreo: 32.000,00 m?
Areas Externas (lazer e comum): 2.796,95 pavimentos
Numero de Subsolos: -
Areas ndo computdveis (barriletes, pilotis, guaritas, etc): )
12.000,00 M
Outras Areas Externas - m?
Area total construida (A.Comp.+ A.ndo computavel + A.G.): A
94.796,95 M
Area equiv. de construgdo {A.Comp + Outras dreas( AG + A.ndo computével) x 0,5 }: 90.598,47
Relagdo Area Equivalente por Area Construida: 0,96
Relagdo Area Privativa por Area Construida: 0,84
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RECEITA ESTIMADA - VGV RS 384.238.000,38
Unitério da Unidade Basica (RS/m?) 4.802,98

Impostos (4% da receita br rR$ 15.369.520,02
Despesas de comercializagdo (P&P + corretagem) (3,5% da receita) R$ 13.448.330,01
Receita Liquida Estimada RS 355.420.150,35
Custo raso de construgdo (custo raso/m?x A.Equivalente) (R$1741/m?) RS 157.774.524,91
Fundacdes (5%) RS 7.888.726,25
Elevadores (0%) RS -
Outras Instalagdes (10%) RS 15.777.452,49
Projetos, taxas e emoluentes (4%) RS 7.257.628,15
Honordérios de gerenciamento (12,5%) RS 22.680.087,96
Encargos financeiros (14% ao ano) RS 25.401.698,51
Urbanizac3o, paisagismo e pavimentacio (R$100 por m? Lo RS 5.593.896,90
Qutras Obras Infra-estrutura (5%) RS 9.072.035,18
Contingéncias (3% do custo da ¢ RS 5.443.221,11
Total de Custos RS 256.889.271,45
Valor Residual 98.530.878,90

Custos de aquisicdo (3% do valor da compra)

Lucro esperado (50% sobre o custo do terreno)

VALOR NOMINAL DO IMOVEL : 64.399.267,26

Valor Unitario por Area de Terreno Total (RS/m?) 510,83 por m?

LUCRO = 32.199.633,63

Refazendo lucro = 9,06% % sobre a -

12,53% % sobre o custo total
50,00% % sobre o custo do terreno

Prazo para Desenvolvimento do Empreendimento: 8,00 anos
Taxa de Desconto a Valor Presente: 10% % ao ano
VALOR DO TERRENO HOJE ARREDONDADO : 30.043.000,00

VALOR DO TERRENO POR M?: 238,31 por m?




I”I CUSHMAN &
ik WAKEFIELD

CONCILIAGAO DE VALORES
A seguir apresentamos o resumo final e conciliagao de valores.

Para o calculo do Valor de Mercado para Venda foi utilizado o método METODO INVOLUTIVO -
APARTAMENTOS.

Tipo de Valor de Mercado Metodologia Empregada Valor de Mercado (RS)

COMPARATIVO DIRETO (POR 42.341.000,00

LOTE)
VENDA INVOLUTIVO - LOTES 15.979.243,79
INVOLUTIVO -
.043. »
APARTAMENTOS 30.043.000,00
METODO INVOLUTIVO -
| M 30.043.000,00
Valor de Mercado para Venda Adotado APARTAMENTOS

** Neste caso, conforme solicitacdo do cliente para questoes ilustrativas, foi simulado o valor do imével
pelo comparativo direto considerando todos os terrenos como um terreno tnico (gleba unica).
Considerando a Situagdo paradigma para o calculo do terreno de cada matricula o valor de venda seria
de R$ 46.506.000,00 e o valor de Liquidez seria de RS 24.496.000,00.

A seguir apresentamos a divisdo do valor por matricula. A divisdo de valores abaixo leva em
considerag¢do a venda conjunta das glebas.

o Area de
) Unitario e
Matricula > Terreno Valor de Mercado (RS) Valor de Liquidez (RS)
(R$/m?)
- icul
Valor de Mercado - Matricula 238,31 6.394,93 1.523.952,41 802.683,58
54.822:
Valor de Mercado - Matricul
alor de Mercado - Matricula 238,31 6.448,65 1.536.754,23 809.426,45
54.823:
- icul
Valor de Mercado - Matricula 238,31 4.252,56 1.013.412,04 533.775,99
54.825:
Valor de Mercado - Matricula 238,31 4.607,93 1.098.098,97 578.381,50
54.826:
- icul
Valor de Mercado - Matricula 23831 12.455,37 2.968.193,73 1.563.382,40
70.777:
Valor de Mj;czng Matricula 20 59 91.909,38 21.902.588,63 11.536.349,98

Total 126.068,82 30.043.000,00 15.824.000,00

ELEBRATING
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CALCULO DO VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA

VALOR FINAL DO IMOVEL

30.043.000,00

Calculo do valor de liquidagado for¢ada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével) % Despesas financeiras: (taxas de mercado)

IPTU - 0,02% ao més Taxa da aplicagdo financ. 15,75% Taxa Selic+2%
Manuteng¢do/administragdo 0,20% ao més Inflagdo média ao ano 5,77% |PCA 12 meses
Comissdo de venda 0,13% ao més Custo financeiro 9,44% ao ano

Total 1 0,35% ao més Total 2 0,75% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 1,10% fixas + financeiras

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imével de acordo com a regido, o

Prazo de comercializagdo 48 meses .
< mercado local e condigdes de oferta)

0O valor de liquidagdo forcada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 59,17% R$ 17.777.000,00

Diagnéstico de Mercado

Nivel de Oferta: alto médio/alto médio médio/baixo baixo X
Nivel de Demanda: alto médio/alto médio médio/baixo baixo X
Absorg¢do: répida normal/répida normal normal/dificil dificil X
Desempenho do Mercado Atual: [Aquecido normal/aquecido normal normal/recessivo recessivo X

CONSIDERAGOES:

Objeto de avaliagdo possui boa localizagdo, porém, devido as condi¢des atuais economicas e de mercado, assim como seu zoneamento restrito, acreditamos que o
imével possui baixa liquidez para venda.
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CONCLUSAO

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas especificagdes técnicas
do imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imovel, na data de 13
de Margo de 2023, em:

RESUMO DE VALORES

RS 30.043.000,00

**\/ALOR VENDA
Trinta Milhoes, Quarenta E Trés Mil Reais

R$ 17.777.000,00

**VALOR DE
LIQUIDEZ Dezessete Milhoes, Setecentos E Setenta E Sete Mil Reais

* Objeto de avaliagdo é composto por 6 terrenos, desmembrados de uma area maior de 208.484,55 m2,

** Matricula 54.822 (Gleba 4) cita um terreno de 6.394,93 m?, matricula 54.823 (Gleba 5) um terreno de
6.448,65 m?, matricula 54.825 (Gleba 7) um terreno de 4.252,56 m?, matricula 54.826 (Gleba 8) um terreno de
4.607,93 m?, matricula 70.777 (Gleba 6) um terreno de 12.455,37m? e matricula 79.424 (Gleba
Remanescente) um terreno de 91.909,38 m?, totalizando 126.068,82 m2.

*** Terreno matricula 70.777 possui uma Area N3o Edificante com frente para a Rodovia estimado em
1.000,00 m2. Matricula 79.424 possui uma Area N3o Edificante — Frente Rodovia estimado em 320,00 m? e
uma faixa non edificanti (paralela ao Rio Ipaneminha) estimada em 9.000,00m? . Area equivalente terreno
matricula 70.777 de 11.455,37m? e drea equivalente terreno matricula 79.424 de 83.489,38, m2. Area de
Terreno Equivalente Total de 116.648,82 m?. Para estimativa da area equivalente foi aplicado peso de 10%
para a faixa non edificanti do Rio Ipaneminha. Ja as as faixas non edificantis devido a ampliacdao da Rodovia
foram desconsideradas para calculo.

****Esta avaliacdo considera a venda em conjunto das glebas (matriculas).

100

YEARS
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A seguir apresentamos a divisdo do valor por matricula. A divisdo de valores abaixo leva em consideragdo a
venda conjunta das glebas.

Matricula Valor de Mercado (R$) Valor de Liquidez (RS)
Valor de Mercado - Matricula 54.822: 1.523.952,41 901.705,89
Valor de Mercado - Matricula 54.823: 1.536.754,23 909.325,96
Valor de Mercado - Matricula 54.825: 1.013.412,04 599.654,69
Valor de Mercado - Matricula 54.826: 1.098.098,97 649.765,51
Valor de Mercado - Matricula 70.777: 2.968.193,73 1.756.335,25
Valor de Mercado - Matricula 79.424: 21.902.588,63 12.960.167,69
Total 30.043.000,00 17.777.000,00

e

Marco Flavio Capo Granata

Senior Manager, Valuation & Advisory
CREA: 5061528212

Cushman & Wakefield, Brazil
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Segundo Oficial de Registro de Imdveis

MATRICLLA FOLRA SORDCABA - ESTADG DE SA0 PALLD

pers
34 822 ; | ol | LIVRD N2 2 - REGISTRO GERAL

Sorocaba, 15 de junho de 1999

IMOVEL. UM TERRENQO URBANO, designado por Gleba 4, situado no Bairro do
Itangua, perimetro urbanc desta cidade, localizado do lado esquerde da Rodovia Raposo
Tavares, no sentido de quem vai de 530 Paulo para o intenor, desmembrado de um termeno
com a area de 208 484,554 metros quadrados, e que assim se descreve e confronta: De quem
olha da Rodovia Raposo Tavares para o imovel, distante 205082 metros da Rua Laura
Maiello Kook, tem de testada 41 836 metros ¢ com rumo de NW 17° 187 337, até o ponto P-
13. e mais 17,034 metros e com o rumo de NW 14° 37" 11", fazendo divisa com a Rodovia
Raposo Tavares, do lado esquerdo, segue em reta da frente ao fundos, 120,00 metros.
fazendo divisa com a Gleba 03, do mesmo desmembramento, do lado direito, segue em reta
da frente aos fundos 120,00 metros, fazendo divisa com a Gleba 5, do mesmo
desmembramento, ¢ nos fundos 61,96 metros, fazendo divisa com a arca remanescente de
Diva Pires Fernandes, fechando assim o perimetro com uma drea de 7.207,14 metros
guadrados, Ao longo da Rodovia Raposo Tavares, existe uma faixa Nio Edificante de 15,00
metros de largura

INSCRICAQ CADASTRAL: Nio possui.

REGISTRO ANTERIOR: R 1-43 117 de ordem, de 15 de laneiro de 1992, deste livro ¢
Servigo.

PROPRIETARIA: DIVA PIRES FERMNANDES, brasileira, vilva, aposentada, RO
10.776.604-55P/SP., CPF/MF. 890,141 388/49, residente e domiciliada nesta cidade.

A Escrevente humﬁaada,_fﬁigg;_:g {Ana Paula Emesto da Silva e Eu:-sla_;%aares). CAB.
: )

Av.1-54.822. em 04 de Novembro de 2002,
De conformidade com a Cara de Adjudicagio dada ¢ passada nesta cidade, aos 25 de
Setembro de 2002, pelo Juizo de Direito da Primeira Vara Civel. desta Comarca. extraida do
Processo n® 1.213/01. da Aglo de Desapropriagdo Amigavel. requerida pela Concessionana
de Fodovias do Oeste de 550 Paulo — VIADESTE 8/A; e [Niva Pires Fernandes, consta gue
por R.Sentenga proferida aos 08 de Maio de 2001, a qual transitou em julgado: foi
homologado o termo de acordo para fins de desapropriagio amigdvel para construgio de vias
marginais 4 Rodovia Raposo Tavares, nos termos do Decreto n® 44,216, de (1 de Setembro de
1999, & favor do DEPARTAMENTO DE ESTRADAS DIE RODAGEM DE SAO PAULCO

DER/SP, de parte do imdvel objeto desta manricula. consistente de um ferrene com a drea de

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 54b4284d-f870-4565-80a6-26d2608287da
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— MATRICULA EOLHA
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VERSO

577,39 metros quadrados, que passou a ser descrito e caracterizado na matricula n® 61.420 de ;

ordem, deste Livro e Servigo, aberls nesta data para esse fim, REMANESCENDO) nesta
matricula, um terreno com a dreade 6,629,775 metros quadrados.

Eduardo Soncim) d

Rabertn Larents Cadtrta i

CHda l

0 Escrevente Autorizado,

Av 254 B22 em 16 de novembro de 2009,

De conformidade com o Requerimento datado de 10 de agosto de 2009, formulado pels |
proprietaria DIVA PIRES FERNANDES, ja gualificada, conforme previsto nos artigos) |

212 e 213 da Lei n® 6.015/73, alterados pela Ler n" 10.931/2004. e nos termos do
procedimento administrative n® 55/09 desta Serventia, procede-se a presente para ficar
constando que, o imdvel objeto desta matricula, FOI RETIFICADO e atualmente possui o
seguinte descricio: UM TERRENO designado por Gleba n® (4, situado na Rodovia Raposo
Tavares. Bairro do Hangud. nesta cidade. assim descrito: tem inicio no vértice 01 cravado
na Rodovia Raposo Tavares, segue pelo azimute 324°18° 117, por uma distancia de 28.15
melros até o ponto 2, deflete a direita e segue pelo azimute 328°20°217. por uma distincia
de 30,72 metros até o ponto 3, confrontando-se em ambos os lados com a Rodovia Raposo
Tavares. de propriedade do Departamento de Estrada de Rodagem-5SP. dellete & esquerda ¢
segue pelo azimute 2535°20°487, por uma distdncia de 107.39 metros até o ponto 4.
confrontando-se com a Gleba n® 5, de propriedade da Sra. Diva Pires Fernandes. deflete &
esquerda e segue pelo azimute 166°32°09", por uma distancia de 61.96 metros até o ponto
5. confrontando-se com a CGleba Remanescente, de propricdade da Sra. Diva Pires
Fernandes, deflete a esquerda ¢ scgue pelo azimute 75720°48%. por uma distincia dc
104,31 metros até o ponto inicial 01, confrontando-se com a Gleba 3. de propriedade da

PAFIR — AGROPECUARIA F PARTICIPACOES LTDA.. fechando o perimetro com a,

area de 6.394.93 metros quadrados. Esta do lado impar da Rodovia Raposo Tavares e disu,

205,082 metros da Rua Laura Maiello Kook, A quadra ¢ formada pela Rodovia Raposog

Tavares ¢ Rua Laura Maiello Kook. (valor para calculo das custas ¢ emolumentos
R§47.461.72)

Talerin Arasts Eharigues dos Beis Jose Roberto Lorenze Casero @/

Subsbtuta do Dicial Oficial
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Av 3-54.822, em 05 de margo de 2010,

De conformidade com a Certidio n° 00.993/2010 expedida pela Prefeitura local, em 20 de
janeiro de 2010, apresentada juntamente com a Escritura a seguir registrada, o imdvel objeto
desta matﬁcutﬁ,y'na—sc cadastrado na Prefeitura local, sob o n® 33.54 34 1389.00.000.

(zmi) g

Sonia (Pmais Peee fas Koperto Lormnne Lastrr

Facrevartn Autoniada o

T R Sl R R R

TITULO: VENDA E COMPRA,

De conformidade com a Escritura lavrada no Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais ¢
Tabelido de Notas do Municipio de Pereiras/SP, aos 04 de fevereiro de 2010, no Liveo n® 112,
Paginas n% 265/266/267, a proprictaria DIVA PIRES FERNANDES, RG. n" 10.776.604-
SSP/SP, CPFMF. n” 890.141.388/49, brasileira, vildva, aposentada, residente e domiciliada
nesta cidade, na Rua Pereira da Silva, n® 470, transmitiu por venda o imdvel objeto desia
matricula, a FM. AGROPECUARIA E PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA., com
sede no municipio de Pereiras/SP, na Rodovia Floriano de Camargo Barros, s/n”, Km 19,500,
Bairro Capitio, inscrita no CNPJMF. n® 04.583.773/0001-07, pela mmportincia de
F345.000,00, co alor venal de R$49.410,87.

R.5-54.822, em 26 de julho de 2010.

TITULO: HIPOTECA CEDULAR.

De conformidade com a Cédula de Crédito Bancdrio n® 10.2.0527.1, emitida no Rio de
Janeiro/RJ, aos 16 de julho de 2010, ¢ seus respectivos Anexos 1 e I, a proprictaria F.M.
AGROPECUARIA E PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA., ji qualificada, deu o
imavel objeto desta matricula, que juntamente com outros, compde uma Unidade Industrial,
bem como todas as construgdes, instalagtes, méquinas, equipamentos e quaisquer outras
acessdes, benfeitorias de qualquer espécie, valorizaghes a qualquer titulo, fnitos e gqualguer
bem vinculado ao bem principal por acessfio fisica, intelectual, industrial ou natural que, na
vigéncia da Cédula, se incorporarem ao imovel (excetuadas as méquinas ¢ equipamentos
adquiridos e/ou a serem adquiridos com recursos do Sistema Finame ¢ do BNDES, enquanto

(CONTINUA NO VERSO)
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- MATRICULA —— FOLHA —

54.822 r 02 j
¥ r — VERED
onerados em favor de Agentes Financeiros da Agéncia Especial de Financiamento Industrial -
FINAME nas correspondentes operagdes), EM PRIMEIRA HIPOTECA, & favor do BANCO
NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL - BNDES, com scde
em Brasilia/DF, e servigos na cidade do Rio de Janeiro/RJ, na Avenida Repiblica do Chile.
n® 100, inscrito no CNPIMF sob o n® 33.657.24R/0001-89, para a garantia da divida
contraida pela emitente CEU AZUL ALIMENTOS LTDA., com sede em Sfio Paulo/SP, na
Avenida General Ataliba Leonel, n® 93, conjunto 34, 3% andar, Santana, inscrita no CNPI/ME |
sob o n® 58.852.518/0001-33, no valor de R$35.000.000,00, a qual deverd ser paga na praga |
do Rio de Janeiro/RJ, nos escritérios do BNDES, através de 24 (vinte ¢ quatro) prestagies, |
mensais ¢ sucessivas, cada uma delas no valor do principal vincendo da divida, dividido pelo
nimero de prestagdes de amortizagio ainda nio vencidas, vencendo-se a primeira prestagiio
em 15 {guinze) de setembro de 2011, e a Gltima em 15 {(quinze) de agosto de 2013, observado, |
o disposto na cliusula Décima da referida Cédula, com os juros constantes da clausula |
terceira do mesmo titulo. Integra o presente registro, para todos os efeitos, as demais
clausulas ¢ condigbes constantes da referida Cédula. (Valor para cilculo das custas e

emolumentos: B35, 000, 000,00}, %ﬁgp
{_dﬂ.‘:j} i .

1

Ana Paula Emesto da Sifva ¢ Costa Snares

DFICIAL SUBSTITUTA

Av.6-34.822, em 10 de margo de 2014,

TITULO: CESSAO E TRANSFERENCIA.

De conformidade com a Cédula de Crédito Bancirio n® 10.2.0527.1, datada de 16 de julho de
2010, com o respectivo endosse em preto, conforme preceitua o paragrafo 17, do Arigo 29, da
Lei 10.931/04, ¢ Contrato de Cesslio de Crédito e outras Avengas n" 13.2.1393.1, celebrado
em 0f de janciro de 2014, o credor BANCO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO E SOCIAL — BNDES, com sede em Brasilia DF, e servigos na cidade do Riog
de Janciro/RI., na Avenida Repiblica do Chile, n® 100, inscrito no CNPI n® 33.657_248/0001 -89
além de outros, CEDEU E TRANSFERIU todos os seus direitos e acessdrios do créditag
hipotecino, obieto do R.5 desta matricula, ao cessignario BANCO SANTANDER (BRASILF
S/A., com sede em 530 Paulo/SP., na Avenida Presidente Juscelino Kubilschek, ns 2041 e
2235, Bloco A, Vila Olimpia, inscrito no CNPJ. n" 90.400.888/0001-42, pelo valor de” |
R542 20000000 (sobre o qual incidirfo, desde a bata-base de 16 de dezembro de 2013, juros |
a Taxa de Juros de Longo Prazo — TILP, divulgada pelo Banco Central do Brasil, acrescida de
6,34% ao ano, os quais serio devidos e exigiveis em 08 de janeiro de 2014); tendo assinado o
referide Contrato, como intervenientes anuentes: CEU AZUL ALIMENTOS LTDA., com

{ CONTINUA NA FOLHA 03 )
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- MATRICULA
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m:dr,: em S80 Paulo/SP., na Avenida General Ataliba Leonel, n® 93, conjunto 34, 3% andar,
Santana, inscrita no CNPJL n® 58.852.518/0001-33; PAFIR AGROPECUARIA FE
PﬁRTICIPAQﬁES LTDA., com sede em Laranjal Paulista’SP., na Rua José Pieroni, n® 121,
Diistrito  Maristela, inscrita no CNPIL n® 04.207.267/0001-05; TRANSPORTADORA
DRAGAO AZUL LTDA., com sede em Capitio Pereiras/SP, na Rodovia Floriano de
Camargo Barros, sm, km 19,7, inscrita no CNPI. n® 05.144.772/0001-10; COMPANHIA
AGROPECUARIA ALVORETTO, com sede em ltapetininga/SP., na Rodovia Raposo
Tavares, Km 176,8, inscrita no CNPI. n® 04.625.660/0001-19; F. M. AGROPECUARIA E
FﬁR'I'IC]]".-ﬂ-.L;‘.ﬂES SOCIETARIAS LTDA, com sede em Capitdo Pereiras’5P., na Rodovia
Floriano de Camargo Barros, s/n, Km 19.500, inscrita no CNPJL n® 04.583.773/0001-07;
ARISTIDES PAVAN, RG. n® 5.953.505-0-858P/SP e CPF. n® 146.412.168-00, brasileiro,
casado, empresario, residente ¢ domiciliado em Laranjal Paulista/SP., na Rua José Pieroni, n®
121, Distrito Maristela; e, NEIDE PIERONI PAVAN, RG. n® 10.5%4,.543-55P/5P ¢ CPF. n®
040.615.398-17, brasileira, casada, empresaria, residente e domiciliada em Laranjal
Paulista’SF., na Rua José Pieroni, n® 121, Distrito Maristela (valor para cdlculo das custas e
emolumentos: RE6.028.571.43). (Protocole n” 262.961 — 2B/0272014).
(e/s)

Jose Bolierio Lorenza Jasir Arpe Anlomie Sdium Ferremra
—
O ki O iC lal Substitubo

E.07-534 822, em 10 de margo de 2014,
TITULO: DACAO EM PAGAMENTO,
D¢ conformidade com a Escritura lavrada no 9% Tahelifo de MNotas de Sio Paulo'SP, aos 05 de
fevereiro de 2014, no Livro n® 10,319, Pagina n® 013, a proprietiria F.M. AGROPECUARIA
E PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA., ja qualificada, transmitiu em virude de dagdo
em papamento, o imdvel objeto desta matricula, a0 BANCO SANTANDER (BRASIL) 5.A,
CNPI/MF. n® 90.400.888/0001-42, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n®
2041 e 2235, Bloco A, Vila Olimpia, em 530 Paulo/SP, pela importinecia de R53.560.000 (.
{Protocolo n® 262,589 - 19/022014)
{da’tm)

COMarrc o Anfend Salum Fereeira

Demdels A M. e Al Jove Roberto Lovenge Col
Aukorirada OficiabiOficial BubdMio
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(2] (g ]

Av (B-54 822 em 08 de outubro de 2018.

matricula, em virtude de expressa autorizagdo do credor BANCO SANTAN
g4, conforme Instrumento Particular datado de 13 de setembro de 2018 (valor para calculo
das custas e emolumentos; R$5.000.000,00). (Protocolo n® 327.222 - 28/09/2018)

Fogs Fosberto fovenso Cal tallim Ferrdlfa

Oficin

CANCELADA a Hipoteca Cedular objeto do R.05, cedida e transferida na Av.06 desta)
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SEGUNDO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SOROCABA-SP

"CERTIDAO"
CERTIFICA, que o imdvel matriculado sob n°. 54822, tem sua situagdo com referéncia a alienagéo e
constituicio de ONUS REAIS, existéncia ou ndo de registro de citagdo de agdo real ou pessoal
reipersecutoria, integralmente noticiadas na copia reprografica da mencionada matricula.

Certifico finalmente, que os elementos constantes na presente certidao, foram extraidos do banco de
dados desta serventia, atualizados até as 16H00 do dia 06/04/2022.

Sorocaba, 07/04/2022

Alessandro Padilha de Araujo - Escrevente Chefe

Oficial: Estado.: Sec. Faz.: Sinoreg.:
R$ 38,17 R$ 10,85 R$ 7,43 R$ 2,01
T. Justica.: MP.: ISS.: Total:
R$2,62 R$ 1,83 R$ 0,76 R$ 63,67

Selo Digital n° [1126073C3WW000354775IK22H]
Para consultar o selo digital acesse: https://selodigital.tjsp.jus.br
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo-SP
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Sorocaba, 15 de junho de 1999

IMOVEL UM TERRENO URBANO, designado por Gleba S, situado no Bairro do
ltangud, perimetro urbano desta cidade, localizado de lado esquerdo da Rodovia Raposo
Tavares, no sentido de quem vai de 380 Paulo para o interior, desmembrado de um terreno
com a drea de 208 484,554 metros quadrados, e que assim se descreve e confronta: De quem
olha da Rodovia Raposo Tavares para o imovel, distante 263,952 metros da Rua Laura
Maiello Kook, tem de testada 60,00 metros e com rumo de NW 14° 37" 117, fazendo divisa
com & Rodovia Raposo Tavares. do lado esquerdo segue em reta da frente aos fundos 120,00
metros, fazendo divisa com a Gleba 4, do mesmo desmembramento, do lado direito, segue
em reta da frente aos fundos 120,00 metros, fazendo divisa com a area remanescente de Diva
Pires Fernandes e nos fundos 60,00 metros, fazendo divisa com a area remanescente de Diva
Pires Fernandes, fechando assim o perimetro com uma area de 7.200,00 metros quadrados
Ao longo da Rodovia Raposo Tavares, existe uma faixa Nio Edificante de 15.00 metros de
largura

INSCRICAO CADASTRAL: Nio possui

REGISTRO ANTERIOR: R 1-43 117 de ordem, de 15 de laneiro de 1992, deste livio e
Servigo,

PROPRIETARIA: DIVA PIRES FERNANDES, brasileira, vilva, aposentada, RG.
10. 776 604-55P/SP_, CPF/MF_ 820.141.388/49, residente € domiciliada nesta cidade.

T 2
A Escrevente Autorizada, %ﬁm {Ana Paula Emesto da Silva e Costa S%res}. CAB.
FaA
foss Bolercs Lomemys Guastvs 4};

CFICIAL

Av.]-54 823, em (4 de Novembro de 2002,
De conformidade com a Carta de Adjudicagdo dada ¢ passada nesta cidade. aos 25 de
Setembro de 2002, pelo Juizo de Direito da Primeira Vara Civel, desta Comarca, extraida do
Processo n® 1.213/01, da Acglo de Desapropriagio Amigdvel, requerida pela Concessiondria
de Rodovias do Oeste de Sio Paule - VIAOESTE 5/A; ¢ Diva Pires Fernandes, consta que.
por R.Sentenga proferida aos 08 de Maio de 2001, a qual transitou em julgado: fo
homologade o termo de acordo para fins de desapropriagdo amigavel para construgio de vias
marginais 4 Rodovia Raposo Tavares, nos termos do Decreto n® 44.216, de 01 de Setembro de
1999, 4 favor do DEPARTAMENTO DE ESTRADAS DE RODAGEM DE SAO PAULO -
DER/SP. de parte do imdvel objeto desta matricula, consistente de um temeno com a drea de
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751,35 metros quadrados, que passou a ser descrito e caracterizado na matricula n® 61.421 de
ordem, deste Livro ¢ Servigo, aberta nesta data para esse fim, REMANESCENDO nesta
matricula, um terreno com a drea de 6.448.65 metros quadrados.

O Escrevente Autorizado, ( Eduvardo Soncim) d ?\
Dodéd Rabertn Latengr Cadfto ;5,\/
CHH

Av.2-54.823, em 27 de julho de 2009.

De conformidade com o Requerimento datado de 08 de abril de 2009, formulado pela
proprictaria DIVA PIRES FERNANDES, conforme previsto nos artigos 212 e 213 da Lei
n® 6.015/73, alterados pela Lei n® 10.931/2004, Termo de Retificagiio, datado de 17 de
junho de 2009, e nos termos do procedimento administrative n® 31/09 desta Serventia,
procede-se a presente para ficar constando que, o imdvel objeto desta matricula, FOI
RETIFICADO ¢ atualmente possui a seguinte descrigio; UM TERRENO URBANO
designado por Gleba n® 05, situado no Bairro do Itangud, desta cidade, localizado do lado
impar da Rodovia Raposo Tavares, distante 263,952 metros da esquina da Rua Laura
Maiello Kook, assim descrito: tem inicio no vértice 01 cravado na Rodovia Raposo
Tavares, segue pelo azimute 328°20°21" por uma distincia de 17,02 metros até o ponto 02,
deflete a esquerda e segue pelo azimute 320°17'54" por uma distincia de 24,75 metros até
o ponto 03, deflete a esquerda e segue pelo azimute 322°58'05", por uma distdncia de
18,31 metros até o ponto 04, confrontando-se em todos os lados com a Rodovia Raposo
Tavares, deflete a esquerda e segue pelo azimute 255°20°48", por uma distincia de 136,38
metros até o ponto n® 05, confrontando-se com a Gleba Remanescente, de propriedade da
Sra. Diva Pires Fernandes, deflete a esquerda ¢ segue pelo rumo 166°32°20™ por uma
distincia de 60,00 metros, confrontando-sc com a Gleba Remanescente, de propriedade da
Sra. Diva Pires Fernandes, deflete a esquerda e segue pelo azimute 75°20°48”, por umag
distincia de 107,39 metros até o ponto inicial 01, confrontando-se com a Gleba 04, de®
propriedade de Sra. Diva Pires Fernandes, fechando o perimetro com a drea de 6,448,650
metros quadrados. A quadra é formada pela Redovia Raposo Tavares e Rua Laura Maiello

Kook. {valor para. célculo das custas e emolumentos: R§31.544,08). or
(ViS) < %&Lﬁfﬂ

i’k«ﬁmmﬁm

N 0 Ana Paula Emesto di Sifva 2 Costa Soares
IR GFICIAL EUBSTITLTA

{ CONTINUA NA FOLHA 02 )

& OFICIAL OF MEGIS TR O

IMEAELS OE SORDICARS  5F

F ikl S FiaedEu de S
Facresvstis Chals

€2815-08€S58.0017022S :0102010dd 80:9T 2202/70/.0 - OCNVHY 3A YH1IAVd OHANVSSITY Jod sjuswienbip opeuisse 10} 0JuaWNIop ass3


https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx?HashQRC=5192b06b-6eca-4ee0-827e-5ac98c1d2edb

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 5192b06b-6eca-4ee0-827e-5ac98cld2edb

Fagina 3 de T - MAT. 54323 - Prolocolo, Z98.508

Segundo Oficial de Registro de Imdveis

SOROCARA - ESTADD DE SAQ PALILO

—— MATRICLELA FOLHA
5*1.323‘_] [ 02 J LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL

oSS

r Av.3-54 823, em 05 de margo de 2010.
De conformidade com a Certidfio n® 009942010 expedida pela Prefeitura local, em 20 de

janeiro de 2010, apresentada juntamente com a Escritura a seguir registrada, o imdvel objeto
desta matricula, achghse cadastrado na Prefeitura local, sob o n® 33.54.34.1331.00.000-

{(2'mi) ’g
_Eﬂﬂ w M faee ﬂl_“.l.!:r'r,ﬂ j':l':‘rl'.'.'."-.':-::l f_ml:."." aid
Eww el 9 =

R.4-54 823, em 05 de margo de 2010,
TITULD: VENDA E COMPRA.

De conformidade com a Escritura lavrada no Oficial de Registro Civil das Pessoas Maturais ¢
Tabelifio de Notas do Municipio de Pereiras/SP, aos 04 de fevereiro de 2010, no Livron® 112,
Paginas n"s 265/266/267, a proprictina DIVA PIRES FERNANDES, RG. n" 10.776.604-
S5P/SP, CPF/MF. n" 890.141.383/49, brasileira, vidva. aposentada, residente ¢ domaciliada
nesta cidade, na Rua Pereira da Silva, n” 470, transmitiu por venda o imovel objeto desta
matricula, a F.M. AGROPECUARIA E PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA., com
sede no Municipio de Perciras/SP, na Rodovia Floriano de Camargo Barros, s/n®, Km 19,500,
Baimre Capitdo, inscrita no CNPIMF. n® 04.583.773/0001-07, pela importincia de
RE50.000.,00, Eﬂlﬂ-:ﬁ;ﬂﬂlﬂr venal de R$53.660,88,
{='mi)

L"E:uﬁ! &Wﬂ Peres Fergr Wabarty Corerroa L1000

Eacrevails Aoz

R.5-54 823, em 26 de julho de 2010,

TITULO: HIPOTECA CEDULAR.

De conformidade com a Cédula de Crédito Bancario n® 10.2.0527.1, emitida no Rio de
Janeiro/RJ, aos 16 de julho de 2010, e seus respectivos Anexos [ e 11, a proprietiria F.M
AGROPECUARIA E PART ILIPm:DES SOCIETARIAS LTDA., ja qualificada, deu o
imével objeto desta matricula, que juntamente com outros, compie uma Unidade Industral,
bem como todas as construgdes, instalagies, miquinas, equipamentos € gQuaisquer oulras
acessies, benfeitorias de qualquer espécie, valorizagdes a qualquer titulo, frutos e qualquer
bem vinculado ao bem prmmpal por acessdo fisica, intelectual, industrial ou natural que, na
vigéneia da Cédula, se incorporarem ao imédvel {:mc:tuudus as maquinas ¢ eguipamentos
adquiridos efou a serem adquiridos com recursos do Sistema Finame e do BNDES, enquanto

(CONTINUA NO VERSO)
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—— MATRICURA — FOLHA —
54 823 [ 02 T
* : VERSEO - '
onerados em favor de Agentes Financeiros da Agéncia Especial de Financiamento Industrial -
FINAME nas correspondentes operagles), EM PRIMEIRA HIPOTECA, & favor do BANCO
NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL - BNDES, com sede
em Brasilia/DF, e servigos na cidade do Rio de Janeiro/RJ, na Avenida Repiblica do Chile, |
n® 100, inscritoc no CNPI/MF sob o n® 33.657.248/0001-89, para a garantia da divida ¢
contraida pela emitente CEU AZUL ALIMENTOS LTDA., com sede em Sdo Paulo/SP, na i
Avenida General Ataliba Leonel, n® 93, conjunto 34, 3° andar, Santana, inscrita no CNPIME |
sob o n” 58.852.518/0001-33, no valor de R$35.000.000,00, a qual deverd ser paga na praga
do Rio de Janeiro/RJ, nos escritdrios do BNDES, através de 24 (vinte e quatro) prestagies 5
!

mensais ¢ sucessivas, cada uma delas no valor do principal vincendo da divida, dividido pelo
nimero de prestagdes de amortizagio ainda ndo vencidas, vencendo-se a pnimeira prestagcio
em 15 {quinze) de setembro de 2011, ¢ a altima em 15 (quinze) de agosto de 2013, observada
o disposto na cliusula Décima da referida Cédula, com os juros constantes da clausula
terceira do mesmo ttulo, Integra o presente regisiro, para todos os efeitos, as demais' |
cliusulas e condigles constantes da referida Cédula. (Valor para céleulo das custas e |

emolumentos: R$5.000.000,00). %ﬂ@
(daj)

Ang Paula Emesto da Sifva e Costa Soares

e - Py ALBSTLTA
o ave &5 =S A Slo = e

Av.6-54. 823, em 10 de margo de 2014.

TITULO: CESSAO E TRANSFERENCIA.

De conformidade com a Cédula de Crédito Bancario n® 10.2.0527.1, datada de 16 de julho de
2010, com o respectivo endosso em preto, conforme preceitua o pardgrafo 1°, do Artigo 29, da
Lei 10.931/04, e Contrato de Cessfio de Crédito e outras Avencas n® 13.2.1393.1, celebrado
em 08 de janeiro de 2014, o credor BANCO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO E SOCIAL - BNDES, com sede em Brasilia/DF, e servicos na cidade do Rio,
de Janeiro/R.. na Avenida Reptiblica do Chile, n® 100, inscrito no CNPJ. n® 33.657.248/0001-89 .5
além de outros, CEDEU E TRANSFERIU todos os seus dircitos ¢ acessorios do créditog
hipotecario, objeto do R.S desta matricula, ao gessiondrio BANCO SANTANDER (BRASIL )
S/A., com sede em Sao Paulo/SP., na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n's 2041 e
2235, Bloco A. Vila Olimpia, inscrito no CWNPL n® 90.400.888/0001-42, pelo valor de
E§42.200.000,00 (sobre o qual incidirdo, desde a bata-base de 16 de dezembro de 2013, juros!
d Taxa de Juros de Longo Prazo — TILP, divulgada pelo Banco Central do Brasil, acrescida de
6, 54% ao ano, os quais serfio devidos e exigiveis em 08 de janeiro de 2014); tendo assinado o
referido Contrato, como intervenientes anucntes: CEU AZUL ALIMENTOS LTDA., com
{ CONTINUA NA FOLHA 03 )
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sede em 580 Paulo/5P., na Avenida General Ataliba Leonel, n® 93, comjunte 34, 3% andar,
Santana, inscrita no CNPL n® 58.852.51%0001-33: PAFIR AGROPECUARIA F
PAFITICIPAI::{‘}F.S LTDA., com sede em Laranjal Paulista/SP., na Rua José Pieroni, n* 121,
Dristrite  Maristela, inscrita no CNPL n® 04.207.267/0001-05; TRANSPORTADORA
DRAGAD AZUL LTDA., com sede em Capitdo Pereiras/SP., na Rodovia Floriano de
Camargo Barros, s, Km 19,7, inscrita no CNPJ. n® 05.144.772/0001-10; COMPANHIA
AGROPECUARIA ALVORETTO, com sede em Rapetininga/SP., na Rodovia Raposo
Tavares, Km 1768, inscrita no CNPJ, n® 04.625.660/0001-19; F. M. AGROPECUARIA
PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA, com sede em Capitio Pereiras/SP., na Rodovia
Floriano de Camargo Barros, s/n, Km 19500, inscrita no CNPJ. n® 04.583.773/0001-07;
ARISTIDES PAVAN, RG. n® 5953 505-0-SSP/SP ¢ CPF. n" 146.412.168-00, brasileiro,
casado, empresario, residente ¢ domiciliado em Laranjal Paulista/SP_, na Rua José Pieroni, n"
121, Distrito Maristela; e, NEIDE PIERONI PAVAN, RG, n® 10,594 543-55P/8P ¢ CPF. n”
040.615.398-17, brasileira, casada, empresdria, residente e domiciliada em Laranjal
Paulista/SP., na Rua José Pieroni, n® 121, Distrito Marnistela {valor para caleulo das custas e

emolumentos: R$6.028 571 43). (Protocolo n® 262,961 - 28/02/2014),
(efs) . D

Jase Baoferio Lerenge Ca :rvI%:‘u- Al i .'ikl!-ulﬂ Ferraira
Oficiditdicial Suhsbtuto

R.07-54.823, em 10 de margo de 2014,

TITULO: DACAD EM PAGAMENTO.
De conformidade com a Escritura lavrada no 9° Tabelido de Notas de Sdo Paulo/8P, aos IZI:IS de
fevereiro de 2014, no Livro n® 10.319, Pagina n® 013, a proprietiria F.M. AGROPECUARIA

E PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA., ji qualificada, transmitiv em virtude de dagio
em_pagamento, o imdvel objeto desta matricula, ao BANCO SANTANDER (BRASIL) 5.4,

CMPJMFE. n® 90,400 888/0001-42, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n®
2041 e 2235, Bloco A, Vila Olimpia, em Sdo Paulo/SP, pela importincia de R33 600,000,000,
{Protocolo n® 262, 589 - 19/02/2014)
(da/m)

m-ﬂ- M, Jova Roberlo forense CEsiral Muph o ARronadSalion Ferreira
OficialiCdiclal Subsiituie

{(CONTINUA NO VERSO)
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Av.08-34 823, em 08 de outubro de 2018,
CANCELADA a Hipoteea Cedular objeto do R.05, cedida e transferida na Av.06 desia
matricula, em virtude de expressa autorizagdo do credor BANCO SANTANDER (BRASIL)
S/A, conforme Instrumento Particular datade de 13 de setembro de 2018 (valor para calculo
das custas € emplumentos: RE5.000.000,00). {Protocolo n® 327.220 - 28/09/2018)

Falus Ferreifu

ol fiziml Subslitubo
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SEGUNDO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SOROCABA-SP

"CERTIDAO"
CERTIFICA, que o imdvel matriculado sob n°. 54823, tem sua situagéo com referéncia a alienagéo e
constituicio de ONUS REAIS, existéncia ou ndo de registro de citagdo de agdo real ou pessoal
reipersecutoria, integralmente noticiadas na copia reprografica da mencionada matricula.

Certifico finalmente, que os elementos constantes na presente certidao, foram extraidos do banco de
dados desta serventia, atualizados até as 16H00 do dia 06/04/2022.

Sorocaba, 07/04/2022

Alessandro Padilha de Araujo - Escrevente Chefe

Oficial: Estado.: Sec. Faz.: Sinoreg.:
R$ 38,17 R$ 10,85 R$ 7,43 R$ 2,01
T. Justica.: MP.: ISS.: Total:
R$2,62 R$ 1,83 R$ 0,76 R$ 63,67

Selo Digital n° [1126073C3SQ0003547740X221]
Para consultar o selo digital acesse: https://selodigital.tjsp.jus.br
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo-SP
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L

Sorocaba, 15 de junho de 1999

IMOVEL: UM TERRENO URBANO, designado por Gleba 7, situado no Bawro dd
ltangud, perimetro uwbano desta cidade, localizado do lado esquerdo da Rodovia Raposo
Tavares, no sentido de quem vai de 530 Paulo para o interior, desmembrado de um terrenc
com a area de 208 484, 554 metros quadrados, e que assim se descreve e confronta: De quem
olha da Rodovia Raposo Tavares para o imodvel, distante 463,952 metros da Rua Laura
Maiello Kook, tem de testada 35,00 metros e com rumo de NW 14° 377 117, fazendo divisa
com a Rodovia Raposo Tavares, do lado esquerdo, segue em reta da frente aos fundos
135,77 metros, fazendo divisa em 12000 metros com a Gleba 6, do mesmo
desmembramento, ¢ 15,77 metros, com a area remanescente de Diva Pires Fernandes; do
lado direito, segue em reta da frente aos fundos 139,523 metros, fazendo divisa com a Gleba
#. do mesmo desmembramento; e nos fundos 35,00 metros, fazendo divisa com a Gleba 9,
do mesmo desmembramento, fechando assim o perimetro com uma area de 4 8B0E 31 metros
guadrados. Ao longo da Rodovia Raposo Tavares, existe uma faixa Nio Edificante de 15,00
metros de largura

II‘iSCRI{'.‘.iﬂ CADASTRAL: Nio possui

REGISTRO ANTERIOR: R.1-43.117 de ordem, de 15 de Janeiro de 1992, deste livro e
Servigo.

PROPRIETARIA: DIVA PIRES FERNANDES, brasileira, vitiva, aposentada, RG
10776 604-S5P/SP_, CPF/MF. 820.14]1 388/49, residente e domiciliada nesta cidade.

A Escrevente Autorizada, fﬂbﬁﬁ % {Ana Paula Ernesto da Silva e Cﬁ-;t Soares), CAB

José Boderta Lomcaye Eaepw

= FRCIA

Av.1-54.825, em 04 de Novembro de 2002,

De conformidade com a Carla de Adjudicacio dada ¢ passada nesta cidade, aos 25 de
Setembro de 2002, pelo Juize de Direito da Primeira Vara Civel, desta Comarca, extraida do
Processo n® 1.213/01. da Agdo de Desapropriagde Amigivel, requerida pela Concessionarnia
de Rodovias do Oeste de 550 Paulo — VIAQESTE S/A; ¢ Diva Pires Fernandes. consta que.,
por R.Sentenga proferida aos 08 de Maio de 2001, a qual transitou em julgado; foi
homologado o termo de acordo para fins de desapropriagdo amigiavel para construgdo de vias
marginais 4 Rodovia Raposo Tavares, nos termos do Decreto n” 44.216, de 01 de Setembro de
1999, & favor do DEPARTAMENTO DE ESTRADAS DE RODAGEM DE SAQ PAULO -
DER/SE, de parte do imdvel objeto desta matricula, consistente de um terreno com a drea de

(CONTINUA NO VERSO)
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555,75 metros quadrados, que passou a ser descrito e caracterizado na matricula n® 61.423 de
ordem, deste Livro e Servigo, aberta nesta data para esse fim, REMANESCENDO nesta

matricula, um terreno com a drea de 4. 252,56 metros quadrados. _
"

O Escrevente Autorizado, {Eduardo Soncim) d

adé Rokerta Lovenzo Cadito il

O emt

Av.2-54 825 em 27 de julho de 2009,

De conformidade com o Requerimento datado de 08 de abril de 2009, formulado pela
proprietaria DIVA PIRES FERNANDES, conforme previsto nos artigos 212 ¢ 213 da Lei
n® 6.015/73, alterados pela Lei n" 10.931/2004, Termo de Retificagdo, datado de 17 de
junho de 2009, ¢ nos termos do procedimente administrative n® 30009 desta Serventia,
procede-sc a presente para ficar constando que, o imdvel objeto desta matricula, FOI
RETIFICADO ¢ atualmente possui a seguinte descrigBo: UM TERRENO URBAMNO
designado por Gleba n® 07, situado no Bairro do Nangud, desta cidade, localizado do lado
impar da Rodovia Raposo Tavares, distante 463,952 metros da esquina da Rua Laura
Maiello Kook, assim descrito: tem inicio no vértice 01 cravado na Rodovia Raposo
Tavares, segue pelo azimute 323"04'33" por uma distincia de 4,23 metros até o ponio 02,
deflete a direita ¢ segue pelo azimute 335°24' 13" por uma distincia de 31,55 metros até o
ponto (3, confrontando-se em ambos os lados com a2 Rodovia Raposo Tavares, deflete a
esquerda e segue pelo rumo 232°51'09", por uma distincia de 126,833 metros até o ponto
n® 04, confrontando-se com a Gleba 08, de propriedade da Sra. Diva Pires Fernandes,
deflete a esquerda e segue pelo rumo 138°50°35™ por uma distincia de 35,00 metros até o
ponto 05, confrontando-s¢ com a Gleba 09, de propriedade da Congregacio das
Irmanzinhas da Imaculada Conceigio, deflete a esquerda e segue pelo rumo 52°40°517, por
uma distincia de 15,77 metros até o ponto (6, confrontando-se com a Gleba Remanescente,
de propriedade da Sra. Diva Pires Fernandes, deflete a esquerda ¢ segue pelo rumo
32%40° 51", por uma distincia de 101,75 metros até o ponto inicial 01, confrontando-se com a
Gleba 6 de propriedade da Sra. Irani Fernandes Miguel, fechando o perimetro com a drea de
4.2532,56 metros quadrados. A quadra € formada pela Rodovia Raposo Tavares e Rua Laura
Maelle Kook, (valor para cilculo das custas e emolumentos: R$39,319,67).

H
%":')t actniguca dod el %ﬂm
Excrevarte Autoraada Ana Paula Emesto da Sifvz e Costa Soares

DFICLAL SUIDBSTITLTA

{ CORTINUA MA FOLHA 02 )
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Av.3-54 825, em 05 de margo de 2010.
De conformidade com a Certiddo n® 00.995/2010 expedida pela Prefeitura local, em 20 de
jansiro de 2010, apresentada juntamente com a Escritura a seguir registrada, o imovel objeto
desta mmrin:‘.u!a.‘,_%chﬂ-se cadastrado na Prefeitura local, sob o n® 33.54.34.1131.00.000.
{z/mi}) : w

:Aj fmmt s Pees ot Totcren Lorenga Castre | A
! - r f
L : bt

R.4-54.825, em 05 de margo de 2010.
TITULOD: VENDA E COMPRA.

De conformidade com a Escritura lavrada no Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais e
Tabelido de Notas do Municipio de Pereiras/SP, aos 04 de fevereiro de 2010, no Livro n® 112,
Paginas n°s 265/266/267, a proprietaria DIVA PIRES FERNANDES, RG. n® 10.776.604-
SSP/SP, CPF/MF. n® 890.141.388/49, brasileira, vidva, aposentada, residente e domiciliada
nesta cidade, na Rua Pereira da Silva, n® 470, transmitiu por venda o imdvel objeto desta
matricula, a F.M. AGROPECUARIA E PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA., com
sede no Municipio de Pereiras/SP, na Rodovia Floriano de Camargo Barros, s/n”, km 19,500.
Bairro Capitdo, inscrita no CWNPIMF. n” 04 383.773/0001-07, pela importdncia de R5$36.000,00.
com o valor ve B540.955 26,

{=/mi) c}) e

2 rali o-d'E I e - 'a._._
/M é}ﬂ'lﬂfﬂ fmcf.";v.".. A F preaea (Creipr |

Enorevenie Autanzada i

R.5-54.825, em 26 de julho de 2010.

TITULO: HIPOTECA CEDULAR.

De conformidade com & Cédula de Crédito Bancdrio n® 10.2.0527.1, emitida no Rio de
Janeiro'RI, aos 16 de julho de 2010, ¢ scus respectivos Anexos | ¢ 11, a proprictaria F.M.
AGROPECUARIA E PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA., ja qualificada, deu o
imavel objeto desta matricula, que juntamente com outros, compde uma Unidade Industrial,
bem como todas as construpdes, instalagdes, méaquinas, equipamentos e quaisquer outras
acessdes, benfeitorias de qualquer espécie, valorizagdes a qualquer titulo, frutos ¢ qualquer
bem vineulado ao bem principal por acessio fisica, intelectual, industrial ou natural que, na
vigéncia da Cédula, se incorporarem ao imovel (excetuadas as miquinas ¢ equipamentos
adquiridos e/ou a serem adquiridos com recursos do Sistema Finame e do BNDES, enquanto

(CONTINUA NO VERSO)
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onerados em favor de Agentes Financeiros da Agéncia Especial de Financiamento Industrial -
FINAME nas correspondentes operagdes), EM PRIMEIRA HIFOTECA, & favor do BANCO
NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL - BNDES, com sede
em Brasilia/DF, e servigos na cidade do Rio de Janeiro/RJ, na Avenida Repuiblica do Chile,

n® 100, inscrito no CNPIMF sob o n® 33,657.248/0001-89, para a garantia da divida

contraida pela emitente CEU AZUL ALIMENTOS LTDA., com sede em Siio Paulo/SP, na

Avenida General Ataliba Leoncl, n® 93, conjunto 34, 3° andar, Santana, inscrita no CNPI/MIE

sob o n* 58.852.518/0001-33, no valor de B$35.000.000.00, a qual deverd ser paga na praga
do Rio de Janeiro/RJ, nos escritorios do BNDES, através de 24 (vinte e quatro) prestagies
mensais e sucessivas, cada uma delas no valor do principal vincendo da divida, dividido pelo
nimero de prestagdes de amortizacio ainda nlio vencidas, vencendo-se a primeira prestacfio

em 15 (quinze) de sctembro de 2011, ¢ a Gltima em 15 (gquinze) de agosto de 2013, observada

o disposto na cldusula Décima da referida Cédula, com os juros constantes da clausula
terceira do mesmo titulo. Integra o presente registro, para todos os efeitos, as demais
cliusulas e condigles constantes da referida Cédula. (Valor para cdlculo das custas e

emolumentos: R$5.000.000,00), L,
(da) Wit

[

g Panla Frmesto da Sifva e Costa Soares

CF RN SUTETY: L0

Av.b-34.825, em 10 de margo de 2014,

TITULO: CESSAO E TRANSFERENCIA.

De conformidade com a Cédula de Crédito Bancdrio n® 10,2.0527.1, datada de 16 de julho de
2010, com o respectivo endosso em preto, conforme preceitua o paragrafo 1% do Artigo 29, da
Lei 10.931/04, ¢ Contrato de Cessdo de Crédito e outras Avengas n® 13.2.1393.1, celebrado
em 08 de janeiro de 2014, o credor BANCO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO E SOCIAL — BNDES, com sede em Brasilia/ DF, e servigos na cidade do Rio

de Janeiro/RJ., na Avenida Repablica do Chile, n® 100, inscrito no CNPL n® 33.657.248/0001-89 5
além de outros. CEDEU E TRANSFERIU todos os scus direitos ¢ acessorios do eréditog

hipotecario, objeto do R.5 desta matricula, ao cessiondrio BANCO SANTANDER (BRASIL Y

S7AL, com sede em 530 Paulo/SP.. na Avenida Presidente Jusceling Kubitschek, n®s 2041 o
2235, Bloco A, Vila Olimpia, inscrite no CNPJL n® 90.400.888/0001-42, pelo valor de®

R34 200 000,00 (sobre o qual incidirdo, desde a bata-base de 16 de dezembro de 2013, juros

a Taxa de Juros de Longo Prazo — TILP, divulgada pelo Banco Central do Brasil, acrescida de”

£,54% ao ano, os quais serfio devidos e exigiveis em 08 de janeiro de 2014} tendo assinado o
referido Contrato, como intervenientes anuentes: CEU AZUL ALIMENTOS LTDA., com
( CONTINUA NA FOLHA 03 )
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rsede em Sio Paulo/SP., na Avenida General Ataliba Leonel, n® 93, conjunto 34, 37 andar,
Santana, inscrita ne CNPL n® 58.852.518/0001-33; PAFIR AGROPECUARIA E
Pﬁﬂ'I'IL‘.iFh{:GES LTDA., com sede em Laranjal Paulista/SP., na Rua José Pierom, n® 121,
Distrito  Maristela, inscrita no CNPJL n® 04.207.267/0001-05, TRANSPORTADORA
DRAGAO AZUL LTDA, com sede em Capitio Pereiras/SP., na Rodovia Floriano de
Camarpe Barros, s/n. Km 19,7, inscrita no CNPL n® 05.144.77270001-10; COMPANHIA
AGROPECUARIA ALVORETTO, com sede em Itapetininga/SP., na Rodovia Raposo
Tavares, Km 176,8, inscrita no CNPL n" 04.625.660/0001-19; F. M. AGROPECUARIA E
PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA, com sede cm Capitio Pereiras/SP., na Rodovia
Floriano de Camargo Barros, sn, Km 19.500, inscrita no CNPJ. n® 04.583.773/0001-07,;
ARISTIDES PAVAN, RG. n® 5953 505-0-SSP/SP ¢ CPF. n° 146.412.168-00, brasileiro,
casado, empresdrio, residente e domiciliado em Laranjal Paulista/SP., na Rua José Pierom, n”
121, Distrito Maristela; e, NEIDE PIERONI PAVAN, RG. n* 10,594 543-85P/58P e CPF. n”
040.615398-17, brasileira, casada, empresira, residente e domiciliada em Laranjal
Paulista/SP_, na Rua José Pieroni, n® 121, Distrito Maristela (valor para calculo das custas e
emolumentos: RE6.028.571,43) (Protocolo n® 262 961 — 28/02/2014)

iels) o

Tord Rmberie Cpremzo Carl T Amlorio

OficlaliDficial Subsiuts

simi Fawviira

R.07-54 825, em 10 de margo de 2014,
TITULO: DACAO EM PAGAMENTO.
De conformidade com a Escritura lavrada no 9° Tabelifio de Notas de S3o Paulo/SP, aos 05 de
fevereiro de 2014, no Livro n® 10,319, Pagina n® 013, a proprietaria F. M. AGROPECUARIA
E PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA., ja qualificada, transmitiu em virtude de dacéio
em pagamento, o imdvel objeto desta matricula, a0 BANCO SANTANDER (BRASIL) 5.A.,
CNPI/MF, 6® 90,400, 8%8/0001-42, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n®
2041 e 2235, Bloco A, Vila Olimpia, em Sio Paulo/SP, pela importincia de R$3.000.000,00.
(Protocolo n® 262,589 - 19/02/2014)
{da'm)

Jore Rherfo Doranss Ciglro/ Marce Arfedie Safinm Ferreira

Thaniela A M. e Afmeisda it
Aukariznds OficialiCicial Substibats
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Av. 08-54 825, em 08 de outubro de 2018,
CANCELADA a Hipoteca Cedular objeto do R.05, cedida e transferida na Av.06 desta)
matricula, em virtude de expressa autorizacdo do credor BANCO SANTANDER (BRASIL)|
S/A, conforme Instrumento Particular datadoe de 13 de setembro de 2018 (valor para calculo
das custas ¢ emolumentos: RE5.000.000,00). (Protocolo n® 327.219 - 28/09/2018)

Josd Raoferio Dorense Caspras’

reaalonge Salum Ferreima
ChiclalfDfciy Substituto

CemEE e

S e

_,'|!,
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SEGUNDO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SOROCABA-SP

"CERTIDAO"
CERTIFICA, que o imdvel matriculado sob n°. 54825, tem sua situagdo com referéncia a alienagéo e
constituicio de ONUS REAIS, existéncia ou ndo de registro de citagdo de agdo real ou pessoal
reipersecutoria, integralmente noticiadas na copia reprografica da mencionada matricula.

Certifico finalmente, que os elementos constantes na presente certidao, foram extraidos do banco de
dados desta serventia, atualizados até as 16H00 do dia 06/04/2022.

Sorocaba, 07/04/2022

Alessandro Padilha de Araujo - Escrevente Chefe

Oficial: Estado.: Sec. Faz.: Sinoreg.:
R$ 38,17 R$ 10,85 R$ 7,43 R$ 2,01
T. Justica.: MP.: ISS.: Total:
R$2,62 R$ 1,83 R$ 0,76 R$ 63,67
Selo Digital n° [1126073C3TX0003547700E223]

Para consultar o selo digital acesse: https://selodigital.tjsp.jus.br
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo-SP
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Sorocaba, 15 de junho de 1999

IMOVEL UM TERRENO URBANOQ, designado por Gleba 8, situado no Bairro do
ltangud, perimetro urbano desta cidade, localizado do lado esquerdoe da Rodovia Raposo
Tavares, no sentido de quem vai de 530 Paulo para o imtenior, desmembrado de um terrenc
com a drea de 208 484 554 metros quadrados, e que assim se descreve e confronta: De quem
olha da Rodovia Raposo Tavares para o imovel, distante 498,952 metros da Rua Laura
Maello Kook, tem de testada 35 00 metros ¢ com rumo de NW 147 377 117, fazendo divisa
com a Rodovia Raposo Tavares, do lado esquerdo, segue em reta da frente aos fundos
139,523 metros, fazendo divisa com a Gleba 7, do mesmo desmembramento;, do lado
direito, segue em reta da frente aos fundos 143,28 metros, fazendo divisa com a Gleba 9, do
mesmo desmembramento; e nos fundos 35.00 metros, fazendo divisa com a Gleba 9, do
mesmo desmembramento, fechando assim o perimetro com uma area de 4 939,66 metros
quadrados. Ao longo da Rodovia Raposo Tavares, existe uma faixa Nio Edificante de 15,00
metros de largura,

INSCRICAQ CADASTRAL: Nio possui

REGISTRO ANTERTOR: R.1-43.117 de ordem, de 15 de Janeiro de 1992, deste livro e
Servigo,

PROPRIETARIA: DIVA PIRES FERNAMDES, brasileira, wviiva, aposentada, RG
10 776 604-55P/SP . CPF/MF 8920 141.388/49, residente e domiciliada nesta cidade.

A Escrevente hut::rri.zada,"& wg»  (Ana Paula Emesto da Silva e Cuftg oares). CAB.
- j
faul Boberts Lomengs Cmotrs

OFEGIAL

Av. 1-54.826, em 04 de Novembro de 2002,

De conformidade com a Carta de Adjudicacio dada e passada nesta cidade. aos 25 de
Setembro de 2002, pelo Juizo de Direito da Primeira Vara Civel, desta Comarca, extraida do
Processo n® 1.213/01, da Agdo de Desapropriagio Amigdvel, requenida pela Concessionaria
de Bodovias do Oesie de Sdo Paulo — VIAQESTE 5°A; ¢ Diva Pires Fernandes. consta que.
por R.Sentenga proferida nos 08 de Maio de 2001, a qual transitou em julgado; foi
homologado o termo de acordo para fins de desapropriagdo amigavel para construgio de vias
marginais & Rodovia Raposo Tavares, nos termos do Decreto n° 44216, de 01 de Setembro de
1999, 4 favor do DEPARTAMENTO DE ESTRADAS DE RODAGEM DE SAQ PAULO
DERSSP, de parte do imdvel objeto desta matricula, consistente de um terreno com a drea de

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 48776af5-9763-4928-bc68-e9a6bff8deOa
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— MATRICULA
54 826 j ' |
VERSO

331,73 metros quadrados, que passou a ser descrito e caracierizado na matricula n® 61.424 de
ordem, deste Livro e Servigo, aberla nesta data para esse fim, REMANESCENDO nesta
matricula, um terreno com a drea de 4.607,93 metros quadrados,

() Escrevente Autorizado, Eduardo Soncim) d

i
Larenea Cadtio fy
DI !“-(!I

Av.2-54.826, em 27 de julho de 2009,

De conformidade com o Reguerimento datade de 08 de abril de 2009, formulado pela
proprictaria DIVA PIRES FERNANDES, conforme previsto nos artigos 212 ¢ 213 da Lei
n" 6.015/73, alterados pela Lei n® 10.931/2004, Termo de Retificaclo, datado de 17 de
junho de 2009, ¢ nos termos do procedimento administrative n® 33/09 desta Serventia,
procede-se a presente para ficar constande que, o imovel objeto desta matricula, FOI
RETIFICADD e atualmente possul a seguinte descrigio: UM TERRENO URBANO
designado por Gleba n® 08, situado no Bairro do Itangud, desta cidade, localizado do lado
impar da Rodovia Raposo Tavares, distante 498,952 metros da esquina da Rua Laura
Maiello Kook, assim descrito; tem inicio no vértice 01 cravado na Rodovia Raposo
Tavares, segue pelo azimute 355°24° 13" por uma distancia de 36,23 metros até o ponto 02,
confrontando-se com a Rodovia Raposo Tavares, deflete a esquerda e segue pelo azimute
232°31°25%, por uma distincia de 137,14 metros até o ponto 03, confrontando-se com a
Gleba 09, de propriedade da Congregagio das Irmanzinhas da imaculada Conceigio,
deflete a esquerda e segue pelo azimute 138°50°35", por uma distincia de 35,00 metros awe
o ponto n® 04, confrontando-se com a Gleba 09, de propriedade da Congregaclio das
Irmanzinhas da Imaculada Conceigcdio, deflete a esquerda e segue pelo azimute 52°51°097
por uma disténcia de 126,833 metros, até o ponto inicial 01, confrontando-se com a Gleba
07, de propriedade de Sra. Diva Pires Fernandes, fechando o perimetro com @ drea de @
4607 93 metros quadrados. A quadra € formada pela Rodovia Raposo Tavares e Rua
Laura Maif:"ﬂ Kook. (valor para calculo das custas e emolumentos: R$40.414,32).

(VIS) ,é?“ %ﬁ_ Ay

dod Eeds
Em..meﬂ.mum Ana Paula Emesto £ 5itva ¢ Casta Soares
OFICIAL SUSATITLTA

{ CONTINUA MA FOLHA 02 )
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Av.3:54 826, em 05 de margo de 2010,
De conformidade com a Certidio n® 00.996/2010 expedida pela Prefeitura local. em 20 de
janeire de 2010, apresentada juntamente com a Escritura a seguir registrada, o imdvel obieto
desta matricula,- gcha—se cadastrade na Prefeitura local, sob o n™ 33.54,34.1096.00.000.
{zmi) ~ ;
- «sé'ﬂ (Ponads Pened fase Roberta Leremsa Cacter I y
Escrevents Autorzada Tiekn] -

s R

R.4-54.826, em 05 de marga de 2010,

TITULD: VENDA E COMPRA.

De conformidade com a Escritura lavrada no Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais e
Tabelifo de Notas do Municipio de Pereiras/SP, aos 04 de feverciro de 2010, no Livro n® 112,
Paginas n"s 265266267, a proprictaria DIVA PIRES FERNANDES, RG. " 10.776.604-
SSP/SP, CPF/MF. n” 890.141.388/49, brasileira, vidva, aposentada, residente e domiciliada
nesta cidade, na Rua Pereira da Silva, n® 470, transmitiu por venda o imével objeto desta
matricula, a FM. AGROPECUARIA E PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA., com
sede no Municipio de Perciras’SP, na Rodovia Floriano de Camargo Barros, s/n®, Km 19,500,
Bairro Capitio, inscrita no CNPIMF. n® 04.583.773/0001-07, pela importéncia de
RE39.000,00, coni b valor venal de R842.074,05.

{2/mi) &j

_,54/.!3 (Paraio Penea fose Kopereo Lozonzo o [

Escravefhe Auionzads 4

R.5-54.826, em 26 de julho de 2010.

TITULO: HIPOTECA CEDULAR.

De conformidade com a Cédula de Crédito Bancdrio n® 10.2.0527.1, emitida no Rio de
Janeira/R1, aos 16 de julho de 2010, e scus respectivos Anexos [ e I1, a proprictiria F.M.
AGROPECUARIA E PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA., ja gualificada, deu o
imével objeto desta matricula, que juntamente com outros, compde uma Unidade Industrial,
bem como ledas as construpdes, instalaghes, maquinas, equipamentos e quaisquer outras
acessoes, benfeitorias de qualquer espécie, valorizagbes a qualquer titulo, frutos ¢ qualquer
bem vinculade ao bem principal por acessio fisica, intelectual, industrial ou natural que, na
vigineia da Cédula, se incorporarem ao imovel (excetuadas as maquinas ¢ equipamentos
adquiridos e/ou a serem adquiridos com recursos do Sistema Finame ¢ do BNDES, enquanto

(CONTINUA NO VERSO)
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54.826 0z

! \—— WERZD

onerados em favor de Agentes Financeiros da Agéncia Especial de Financiamento Industrial -
FINAME nas correspendentes operagdes), EM PRIMEIRA HIPOTECA, & favoer do BANCO
NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL - BNDES, com sede
em Brasilia/DF, e servigos na cidade do Rio de Janeiro/RJ, na Avenida Republica do Chile,
n® 100, inscrito no CNPJMF sob o n® 33.657248/0001-89, para a garantia da divida

contraida pela emitente CEU AZUL ALIMENTOS LTDA_, com sede em S3o Paulo/SP, na

Avenida General Ataliba Leonel, n® 93, conjunto 34, 3° andar, Santana, inscrita no CNPI/ME
sob o n® 58.852.518/0001-33, no valor de R$35.000.000,00, a qual deverd ser paga na praca
do Rio de Janeiro/RJ, nos escritérios do BNDES, através de 24 (vinte e quatro) prestacies

mensais e sucessivas, cada uma delas no valor do principal vincendo da divida, dividido pelo

nimere de prestages de amortizagio ainda ndo vencidas, vencendo-se a primeira prestagio
em 15 {quinze) de setembro de 2011, ¢ a Gltima em 15 (guinze) de agosto de 2013, observada

o disposto na clausula Décima da referida Cédula, com o0s juros constantes da cliusula
terceira do mesmo titulo. Infegra o presente registro, para todos os efeitos, as demais

cliusulas e condigdes constantes da referida Cédula. (Valor para célculo das cusias e
emolumentos: R$5.000.000,00). %wx
(daf)

L]

Ana Paula Ermesto da Sifva ¢ Costa Soares
e T T et OFIG, SUESTRLUTA
~lad

Av.6-54 826, em 10 de margo de 2014.

TITULO: CESSAO E TRANSFERENCIA.

De conformidade com a Cédula de Crédito Bancario n® 10.2.0527.1, datada de 16 de julho de
2010, com o respectivo endosso em preto, conforme preceitua o pardgrafo 1% do Artigo 29, da
Lei 10.931/04, e Contrato de Cesslio de Crédito e outras Avengas n® 13.2.1393.1, celebrado
em 08 de janeiro de 2014, o credor BANCO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO

ECONOMICO E SOCIAL — BNDES, com sede em Brasilia/DF, ¢ servigos na cidade do Riog

de Janeiro/RJ., na Avenida Repuablica do Chile, n® 1K), ins¢rito no CINPIL n® 33.657 248/0001-89 1

além de outros, CEDEU E TRANSFERIU todos os seus direitos e acessorios do eréditog

hipotecario, objeto do R.5 desta matricula, ao gessionario BANCO SANTANDER (BEASILY
S7AL, com sede em S8o Paule/SP., na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n®s 2041 ¢

2235, Bloco A, Vila Olimpra, inscnto ne CNPJL n" 90.400.888/000]1-42, pelo valor de®
Bg42, 200.000.00 (sobre o qual incidirdo, desde a bata-base de 16 de desembro de 2013, juros
a Taxa de Juros de Longo Prazo — TILP, divulgada pelo Banco Central do Brasil, acrescida de

#,54% ao ano, os quais serio devidos e exigiveis em 08 de janeiro de 2014} tendo assinado o
referido Contrato, como intervenientes anuentes: CEU AZUL ALIMENTOS LTDA., com
( CONTINUA NA FOLHA 03 )
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::.r:d.: em %do0 Paulo/SP., na Avenida General Ataliba Leonel, n® 93, conjunto 34, 3° andar,
Santana, inscrita no CNPJ, n® 58 B832.518/001-33; PAFIR AGROPECUARIA E
PARTICIPACOES LTDA., com sede em Laranjal Paulista/SP., na Rua José Pieroni, n® 121,
Distrito Maristela, inscrita no CNPJI. o™ 04.207.267/0001-05; TRANSPORTADORA
DRAGAD AZUL LTDA., com sede em Capitio Pereiras/SP, na Rodovia Floriano de

Camargo Barmros, s/n, Km 19,7, inscrita no CNPL n® 05.144.772/0001-10; COMPANHIA |
AGROPECUARIA ALVORETTO, com sede em Itapetininga/SP., na Rodovia Raposo |
Tavares, Km 176,8, inscrita no CHWEL n® 04,625 660/0001-19; F. M. AGROPECUARIA E
PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA, com sede em Capitio Perciras/SP., na Rodovia
Floriano de Camargo Barros, /n, Km [9.500, inscrita no CNPJ. n” 04.583.773/0001-07;
ARISTIDES PAVAN, RG. n" 5.953.505-0-85P/SF ¢ CPF. n" 146.412.168-00, brasileiro,
casado, empresario, residente e domiciliado em Laranjal Paulista/SP., na Rua José Pieroni, n®
121, Distrito Maristela; e, NEIDE PIERONI PAVAN, RG. n® 10.594 543-88P/SP e CPF. n°
040.615.398-17, brasileira, casada, cmpreséria, residente e domiciliada em Laranjal
Paulista/SP., na Rua José Pieroni, n® 121, Distrito Maristela (valor para calculo das custas ¢
emolumentos: RE56.028.571,43). (Protocolo n® 262961 — 28/02/2014).
(/5]

Dandels A M. i Almarkin T Radierts Corenso Cariros Marfo Antone
Qe

fumy Ferreera

E.07-34 826, em 10 de margo de 2014,

TITULO: DACAD EM PAGAMENTO.

e conformidade com a Escritura lavrada no 9° Tabelido de Notas de 530 Paulo/SP, aos 05 de
fevereiro de 2014, no Livro n® 10,319, Pagina n® (13, a proprictaria F.M. AGROPECUARIA
E PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA., jé qualificada, transmitiu em virtude de dacio
em pagamento, o imovel objeto desta matricula, ao BANCO SANTANDER (BRASIL) 5.4,
CHNPIMF, n® 90,400 888/0001-42, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n®
2041 e 2235, Bloco A, Vila Olimpia, em 580 Paulo/SP, pela imporidncia de R$3.270.000,00
{Protocolo n® 262,589 - 19/02/2014)

(da‘m) _ /)

Jose Baberio Corenzo Caglpo Mharce Antonid Salum Ferreira
Davviela A M.
OhciaiOnlcial Substituto
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Av.08-54 826, em 08 de outubro de 2018,
CANCELADA a Hipoteca Cedular objete do R.05, cedida ¢ transferida na Av.06 desia)
matricula, em virtude de expressa autorizagio do credor BANCO SANTANDER (BRASIL)|
S/A, conforme Instrumento Particular datado de 13 de setembro de 2018 (valor wleulog
das custas ¢ emolumentos: RE5.000.000,00). (Protocolo n® 327.218 - 28/09/20
{e/di)

Hli.
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SEGUNDO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SOROCABA-SP

"CERTIDAO"
CERTIFICA, que o imdvel matriculado sob n°. 54826, tem sua situagdo com referéncia a alienagéo e
constituicio de ONUS REAIS, existéncia ou ndo de registro de citagdo de agdo real ou pessoal
reipersecutoria, integralmente noticiadas na copia reprografica da mencionada matricula.

Certifico finalmente, que os elementos constantes na presente certidao, foram extraidos do banco de
dados desta serventia, atualizados até as 16H00 do dia 06/04/2022.

Sorocaba, 07/04/2022

Alessandro Padilha de Araujo - Escrevente Chefe

Oficial: Estado.: Sec. Faz.: Sinoreg.:
R$ 38,17 R$ 10,85 R$ 7,43 R$ 2,01
T. Justica.: MP.: ISS.: Total:
R$2,62 R$ 1,83 R$ 0,76 R$ 63,67

Selo Digital n° [1126073C3DF000354768A022W]
Para consultar o selo digital acesse: https://selodigital.tjsp.jus.br
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo-SP
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' oy
Sorocaba, 29 de Junho de 2007,

IMOVEL: UM TERRENO remanescente da Gleba “6", situado no Bairro do Itangua,
perimetro urbano desta cidade, localizado do lado esquerdo da Rodovia Raposo Tavares, no
sentido de guem vai de S8o Paulo para o interior, € gue assim se descreve e confronta: de
quem olha da Rodovia Raposo Tavares para o imédvel, distante 343,952 metros da Rua Laura
Maiello Kook, tem de testada 119,90 metros em dois seguimentos de reta de 23,03 metros
com Azimute de 322°38°05" e 96,87 metros com Azimute de 323°04°33", fazendo divisa com
a Rodovia Raposo Tavares; do lado esquerdo segue em reta da frente aos fundos 105,88
metros, fazendo divisa com a drea remanescente de Diva Pires Fernandes; do lado direito,
segue em reta da frente aos fundos 101,75 metros, fazendo divisa com a Gleba 7, do mesmo
desmembramento; e, nos fundos mede 120,00 metros. farende divisa com a #rea
remanescente de Diva Pires Fermandes, fechando assim o perimetro com uma drea de
12.455,37 metros quadrados. Ao longe da Rodovia Raposo Tavares existe uma faixa nio
edificante de 15,00 metros de largura.

INSCRICAO CADASTRAL: Nio possui.

REGISTRO ANTERIOR: R.2-54 824, em 04 de Fevereiro de 2000, deste Livro e Servigo.
PROPRIETARIOS: IRANI FERNANDES MIGUEL, RG. 4.692.595-SSP/SP, CPF.
753.299.488-00, casada no regime da comunh3o de bens. antes da Lei 6.515/77, com
CRISTOVAM MIGUEL FILHO, RG. 4.311.535-88P/SP, CPF. 795.237.658-68, ambaos
brasileiros, médicos, residentes ¢ domiciliados nesta cidade, na Rua Rogéroe Arcun, sm®,
Edificio Plaza Maior, Apto. 12, Vergueiro.

g Yy
Pl o
O Escrevente Autorizado 0 (Marcio José Claudio)N.Vi. |
Daué Roderta Lrtenmar Cadin I;EEJ:
e ant

Av.1-T0.777, em 29 de janeiro de 2010,

De conformidade com a Escritura a seguir regisirada, foi autorizada a presente para ficar
constando que, o imdvel objelv desta waidcala, acha-se cadastrado na Prefeitura local, sob o
n® 33.54.34.1251.00.000, nos termos da Certidio n® 01.015/2010, expedida pela referida

Prefeitura, em 20 de janeiro de 2010, TR

{lw/mi) .
: 5 Rets
Weiga Valéria Araiijo Rodrigues dos

.
Escrevein futonzads

(CONTINUA NO VELSUO,
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s AATIRICLILA FOLHA
70.77 T E J
VERSQ
F!_.E-?ﬂ.??'?. em 29 de janeiro de 2010.
TITULO: VENDA E COMPRA.
De conformidade com a Escritura lavrada no Tabeliio de Notas e de Protesto de Letras ¢
Titulos da Comarca de Conchas/SP, aos 03 de novembro de 2009, no Livio n” 171, Paginas |
n"s 149/151, os proprietarios CRISTOVAM MIGUEL FILHO, RG. n® 4.311.535-535P/5F,
CPF/MF. n® 795.217.65%8/68, brasileiro, médico e sua mulher IRANI FERNANDES
MIGUEL, RG. n® 4.692.595-55P/SP, CPF/MF. n® 753.299.488/00, brasileira, médica, casados
no regime da comunhio vniversal de bens, antes da vigéncia da Lei 6.515/77, residentes ¢
domiciliados nesta cidade, na Rua Rogéric Arcuri, s/n”, Edificio Plaza Maior, apartamenia
102, Vergueiro, transmitiram por venda, com a eldusula “ad corpus”, o imével objeto desta
matricula, a .M. AGROPECUARIA E PARTICIPACOES SOCIETARIA LTDA., com sede

na Rodovia Florano de Camargo Barros, s/n”, Km 19,500, Bairro Capitio, no municipio de
Pereiras/SP, inscrita no CNPI/MF. n® 04.583.773/0001-07, pela importincia de R$535.000,00.

(Iu/mi) . SOcl>
Hiuctens #a Weiga Valéria Arasjo Rodrigues dos Rets

= o Oficial Subsidula

R.3-70.777, em 26 de julho de 2010,

TITULO: HIPOTECA CEDULAR.

De conformidade com a Cédula de Crédito Bancério n® 10.2.0527.1, emitida no Rio de
Janeiro/RJ, aos 16 de julho de 2010, ¢ seus respectivos Anexos I e II, a proprietdria F.M.
AGROPECUARIA E PARTICIPACOES SOCIETARIA LTDA., j& qualificada, deu o
imdvel objeto desta matricula, que juntamente com outros, compde uma Unidade Industrial,
bem como todas as construgdes, instalag@ies, maquinas, equipamentios e quaisquer oulras
acessoes, benfeitorias de qualquer espécie, valorizaghes a qualquer titulo, frutos e qualquer
bem vinculado ao bem principal por acesséo fisica, intelectual, industrial ou natural que. na
vigéncia da Cédula, se incorporarem ao imovel (excetuadas as maquinas e equipamenio
adquirides eou a serem adgquiridos com recursos do Sistema Finame e do BNDES, enquantg
onerados em favor de Agentes Financeiros da Agéncia Especial de Financiamento Industrial =
FINAME nas correspondentes operages), EM PRIMEIRA HIPOTECA, & favor do BANCOY
NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL - BNDES, com sede
em Brasilia/DF, e servigos na cidade do Rio de Janeiro/RJ, na Avenida Repiblica do Chile]
n® 100, inscrito no CNPIMF sob o n® 33.657.248/0001-89, para a garanha da divida
contraida pela emitente CEL AZUL ALIMENTOS LTDA., com sede em S8o Paulo/SP, na
Avenida General Ataliba Leonel, n® 93, conjunto 34, 3" andar, Santana, inscrita no CNPIMF

(CONTINUA NA FOLHA 02)
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Av.4-70.777, em 10 de margo de 2014,
TITULO: CESSAD E TRANSFERENCIA,

De conformidade com a Cédula de Crédito Bancdrio n® 10.2.0527.1, datada de 16 de julho de
2010, com o respectiv 550 em preto, conforme preceitua o paragrafo 1°, do Artigo 29, da

Lei 100.931/04, e Contrato de Cessfo de Crédito e outras Avengas n® 13.2.1393.1, celebrado
em 0f de janeiro de 2014, o credor BANCO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO E SOCIAL — BNDES, com sede em Brasilia/DF, e servigos na cidade do Rio
de laneiro/RJ., na Avenida Repiblica do Chile, n® 104, inscrito no CNPL n® 33.657.248/0001-89,
além de outros, CEDEU E TRANSFERIU todos os seus direitos e acessorios do crédito
hipotecarie, objeto do R.3 desta matricula, ao cessionario BANCO SANTANDER (BRASIL)
S/A.. com sede em Sdo Paulo/SP., na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, ns 2041 ¢
2235, Bloco A, Vila Olimpia, inscrito no CNPI. n® 90.400.B88/0001-42, pelo valor de
R$42.200.000,00 {sobre o qual incidirio, desde a bata-base de 16 de dezembro de 2013, juros
4 Taxa de Juros de Longo Prazo — TILP, divulgada pelo Banco Central do Brasil, acrescida de
6,54% an ano, os quais serfio devidos e exigiveis em 08 de janeiro de 2014); tendo assinado o
referido Contrato, como intervenientes anuentes: CEU AZUL ALIMENTOS LTDA., com
sede em Sdo Paulo/SP., na Avenida General Ataliba Leonel, n® 93, conjunto 34, 3° andar,
Santana, inscrita no CNPJ, n® 58.8352.518/0001-33; PAFIR AGROPECUARIA E
PARTICIPACOES LTDA.. com sede em Laranjal Paulista/SP., na Rua José Pieroni, n” 121, |
Distrito  Maristela, inserita no CNPL n® 04.207.267/0001-05, TRANSPORTADCORA
DRAGAD AZUL LTDA., com sede em Capitho Pereiras/SP., na Rodowvia Floriano de
Camargo Bamros, s/fn, Km 19.7, inscrita no CNPJ. no® 05144, 7720001-10; COMPANHIA
AGROPECUARIA ALVORETTO, com sede em [tapetininga/SP., na Reodovia Raposo

sob o n” 58 852.518/0001-33, no valor de R$35.000.000,00, a qual deverd ser paga na praga
do Rio de Janecira/R), nos escritarios do BNDES, através de 24 (vinte € quatro) prestagdes
mensais e sucessivas, cada uma delas no valor do principal vincendo da divida, dividido
pelo nimero de prestagdes de amortizaghio ainda nio vencidas, vencendo-se a primeira
prestagdo em 15 {quinze) de setembro de 2011, ¢ a altima em 15 {guinze) de agosto de
2013, observado o disposto na cldusula Décima da referida Cédula, com os juros constantes
da clausula terceira do mesmo titulo. Integra o presente registro, para todos os efeitos, as
demais cliusulas e condigdes constantes da referida Cédula. (Valor para cdlculo das custas

e emolumentos: RES.000.000,00),
(dasj) g’;%ﬂ'” >

Ana Paula Ermesto da Sifva ¢ Costa Sodres
OFICIAL SUBSTITUTA

{ CONTINUA NO VERSO )
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Tavarcs, Km 176,8, inscrita no CNPL. n® 04.625.660/0001-19; F. M. AGROPECUARIA E
PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA, com sede em Capitio Pereiras/SP., na Rodovia
Floriano de Camargo Barros, s/n, Km 19.500, inscrita no CNPJ. n" 04.583.773/0001-07,
ARISTIDES PAVAN, RG. n® 5.953.505-0-55P/SP e CPF. n” 146.412.168-00, brasileiro,
casado, empresario, residente e domiciliado em Laranjal Paulista/SP., na Rua José Pieroni, n®
121, Distrito Maristela; e, NEIDE PIERONMNI PAVAN, RG. n® 10.594.343-85P/8SP ¢ CPF. o* |
040.615.398-17, brasileira, casada, empresdria, residente ¢ domiciliada em Laranjal
Paulista/SP,, na Rua José Picroni, n® 121, Distrito Maristela (valor para calculo das custas ¢ |
emolumentos: R$6.028.571,43). (Protocole n® 262,961 — 28/02/2014), !

(els)
Thamialz A AL de _Abnekls Jord Hoferte Covenwse Castr o Antonis Safum Ferveira
OficlalOficial Subssituta

R.05-70.777, em 10 de margo de 2014,

TITULO: DACAO EM PAGAMENTO.

De conformidade com a Eseritura lavrada no 9° Tabelifio de Notas de Sdo Paulo/SP, aos (05 de
feversiro de 2014, no Livo n® 10.319, Pagina n® 013, a proprietdria F.M. AGROPECUARIA
E PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA., ja qualificada, transmitiu em virtude de dacio
em_papgamento, o imdvel objeto desta matricula, a0 BANCO SANTANDER (BRASIL) S A
CMNPIME. n® 90400 888/0001-42, com sede na Avenida Presidente Jusceling Kubitschek, n®
2041 e 2235, Bloco A, Vila Olimpia. em 530 Paulo/SF, pela importincia de R38.840.000,00:
{Protocolo n® 262 589 - 19/02/2014)

(da‘m)

Jose Foderlo Corenzoe Castr Sxtim Ferretra

Av.06-70.777, em'08 de outubro de 2018, \
CANCELADA a Hipoteca Cedular objeto do R.03, cedida e transferida na Av.04 degia
matricula, em virtude de expressa autorizagio do credor BANCO SANTANDER (BRASLs)
SiA, conforme Instrumento Particular datado de 13 de setembro de 2018 (val Ara el cilon
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SEGUNDO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SOROCABA-SP

"CERTIDAO"
CERTIFICA, que o imdvel matriculado sob n°. 70777, tem sua situagdo com referéncia a alienagéo e
constituicio de ONUS REAIS, existéncia ou ndo de registro de citagdo de agdo real ou pessoal
reipersecutoria, integralmente noticiadas na copia reprografica da mencionada matricula.

Certifico finalmente, que os elementos constantes na presente certidao, foram extraidos do banco de
dados desta serventia, atualizados até as 16H00 do dia 06/04/2022.

Sorocaba, 07/04/2022

Alessandro Padilha de Araujo - Escrevente Chefe

Oficial: Estado.: Sec. Faz.: Sinoreg.:
R$ 38,17 R$ 10,85 R$ 7,43 R$ 2,01
T. Justica.: MP.: ISS.: Total:
R$2,62 R$ 1,83 R$ 0,76 R$ 63,67

Selo Digital n° [1126073C3SU0003547710C22A]
Para consultar o selo digital acesse: https://selodigital.tjsp.jus.br
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo-SP
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Sorocaba, 30 de abril de 2010,
IMOVEL: UM TERRENO URBANO, designado por Gleba Remanescente, situado no lado
impar da Rodovia Raposo Tavares e distante 323,952 metros da esquina com a Rua Laura
Maiello Kook, no Bairmo do ltangua, nesta cidade, assim descrito: tem inicio no vértice 01
eravado na Rodovia Raposo Tavares, canto de divisa com a Gleba 06 de propriedade da F.M.
Agropecudria e Participagdes Societirias Lida., segue pela sua margem sentido interior -
capital com azimute 165°05°55" por uma distincia de 19,96 metros até o ponto 02, deflete 4
direita ¢ segue pelo azimute 255°20°48" por uma distancia de 106,38 metros até o ponto 03,
confrontando-se com a Gleba 05, de propriedade de Diva Pires Fernandes, deflete & esquerda
e segue pelo azimute 166"32°097 por wma distincia de 60,00 metros até o ponto 04,
confrontando-se com a Gleba 05 de propriedade de Diva Pires Fernandes, segue pelo mesmo
azimute de 166°32'(9" por uma distincia de 61,96 metros até o ponto 03, confrontando-se
com a Gleba 04, de propriedade de Dhiva Pires Fernandes, segue pelo mesmo azimute de
166°32°09™ por uma distincia de 31,03 metros, até o ponto 06, confrontando-se com a
propriedade de PAFIR — Agropecudria e PanticipagBes Lida., deflete & direita e segue pelo
azimute 23718 30" por uma distincia de 224,00 metros até o ponto 07, confrontando-se com
a propricdade da PAFIR — Agropecudria ¢ Participagdes Lida., deflete 4 esquerda e segue pelo
arimute 301°37°50™ por uma distdncia de 15,10 metros até o ponto 08, deflete 4 esquerda
sepue pelo azimute 293°01°01™ por uma distincia de 11,30 metros até o ponto 09, deflete 4
esquerda e segue pelo azimute 276°50"49" por uma distancia de 65,30 metros até o ponto 10,
deflete a dircita ¢ scgue pelo azimute 284°18'19" por uma distincia de 7,54 metros até o
ponto 11, deflete 4 direita ¢ segue pelo azimute 298°41°31" por uma distincia de 6,10 metros
at¢ o ponto 12, deflete & direita e segue pelo azimute 307°46°28™ por uma distincia de 18,20
metros até o ponto 13, deflete 4 esquerda e segue pelo azimute 291°36°36" por uma distincia
de 11,10 metros até o ponto 14, deflete & esquerda e segue pelo azimute 270°07°09" por uma
distincia de 11,10 metros até o ponto 15, deflete a direita e segue pelo azimute 282°12°277
por uma distincia de 20,80 metros até o ponto 16, deflete & direita e segue pelo azimute
301720°29" por uma distincia de 39,20 metros até o ponto 17, deflete & direita ¢ segue pelo
arimute 3114°48'32" por uma distincia de 13,10 metros até o ponto 18, deflete 4 esquerda e
seguc pelo azimute 269°50°49" por uma distineia de 6,10 metros até o ponto 19, deflete a
esquerda & segue pelo azimute 266°32°09" por uma distincia de 7,20 metros até o ponto 20,
deflete 4 esquerda e segue pelo azimute 230°48°02" por uma distincia de 23,80 metros até o
ponto 21, deflete a dircita e segue pelo arimute 255°43°29™ por uma disténecia de 7,20 metros
até o ponto 22, deflete i direita e segue pelo azimute 328°45°48" por uma distincia de 24,40
metros até o ponto 23, deflete & esquerda e segue pelo azimute 309725703 por uma distdncia
de 8,70 metros até o ponto 24, deflete 4 esquerda e segue pelo azimute 263°08"28" por uma

(CONTINUA NO VERSO)
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distancia de 6,40 metros, até o ponto 25, deflete 4 esquerda ¢ segue pelo azimule

233°21'14" por uma distincia de 7,40 metros até o ponto 26, deflete a direita e seguc pclo |

azimute 257°32°50" por uma distincia de 3,40 metros até o ponto 27, deflete a direita e
segue pelo azimute 305%33°127 por uma distincia de 7,40 metros até o ponto 28, deflete 4
esquerda ¢ segue pelo azimute 273°32°09" por uma distincia de 9,70 metros até o ponto 29,
deflete a direita e segue pelo azimute 282°43°23" por uma distincia de 18,30 metros atc o
ponto 30, deflete 4 esquerda e segue pelo azimute 274°54'07" por uma distincia de 6.30
metros até o ponto 31, deflete 4 esquerda e segue pelo azimute 237°38°38™ por uma
distincia de 10,30 metros até o ponto 32, deflete 4 direita e segue pelo azimute 304730477
por uma distincia de 24,40 metros até o ponto 33, deflete & esquerda e segue pelo azimute
280°12°26" por uma distincia de 19,70 metros até o ponto 34, sendo que do ponto 07 ao 34
através do cdrrego Ipaneminha confronta-se com a propriedade de Shizuko Shimizu, deflete
a direita e segue pelo azimute 75°26°58" por uma distincia de 319,16 metros até o ponio
35, confronta-se com a propricdade da Congregagio das Irmanzinhas da Imaculada
Conceiciio, deflete 4 esquerda e segue pelo azimute 75°30°09" por uma distdncia de 15,77
metros até o ponto 36, confrontando-se com a propriedade de Diva Pires Fernandes, dellete
a direita e segue pelo azimute 166°32°22" por uma distincia de 120,00 metros até o ponio
37, confrontando-se com a propriedade da F.M. Agropecuiria e Participagdes Societirias
Lida., deflete & esquerda e segue pelo azimute 75°20'42" por uma distincia de 105,88
metros até o ponto inicial 01, confrontando-se com a Gleba 06, de propriedade da F.M.
Agropecuaria ¢ Participagdes Societérias Lida., fechando o perimetro com a drea de
91.909,38 metros quadrados. A quadra é formada pela Rodovia Raposo Tavares e Hua
Laura Maiello Kook, Existe uma faixa nfo edificante de 15,00 metros de largura ao longa
da Rodovia Raposo Tavares ¢ do Cdrrego Ipaneminha.

REGISTRO ANTERIOR: R.1-43.117, em 15 de janeiro de 1992, transportada para a
matricula n” 54.828, em 15 de junho de 1999, todas deste Livro ¢ Servigo,

PROPRIETARIA: DIVA PIRES FERNANDES, RG n°® 10.776.604-8SP/SP, CPF/MF
n® 890.141.388-49, brasileira, vitva, aposentada, residente ¢ domiciliada na Rua Pereira da
Silva, n® 470, nesta cidade.
frialk) Jose Mpberto Lorenso Castr

Dauicla A de AAeida Ofieia! ’.

Autorizada

R.1-79.424, em 30 de abril de 2010.
TITULD: VENDA E COMPRA.
De conformidade com a Escritura lavrada no Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais

(CONTINUA NA FOLHA N°02)

bk

F

& OFICIAL OF MEGIS TR O
IMEAELS OE SORDICARS  5F

F ikl S FiaedEu de S
Facresvstis Chals

¥2¥6/-A0%58.007022S :0102010dd 80:9T 2202/70/.0 - OCNVHY 3d YH1IAYd OHANVYSSITYV Jod sjuawenbip opeulisse 0} 0JusWNIop ass3


https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx?HashQRC=af6eeb56-3105-4ef3-b3a2-dcafb157470f

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash af6eeb56-3105-4ef3-b3a2-dcafb157470f

Fagina 3 de T - MAT. 73434 - Protocolo, Z98.508

Segundo Oficial de Registro de Iméveis

SORDCARA - ESTADO DE 545 PALLO

 MATRICULA FOLHA
79424 —} [ 02 | LIVRO Nt 2 - REGISTRO GERAL

L

¢ Tabelido de Notas do Mumicipio de Pereiras, Comarca de Conchas/SP, acs 08 de margo de
2010,no Livro n” 112, Paginas ns 349/350/351, a proprietaria DIVA PIRES FERNANDES,
ji qualificada, transmitiu por venda o imdvel objeto desta matricula, a F.M. |
AGROPECUARIA E PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA., com sede em Pereiras/SP,
na Rodovia Floriano de Camargo Barmos, sm® Km 19,500, Bairro Capitio, inscrifa no
CNPI/MF n® 04.583.773/0001-07, pela importincia de R$555.000,00.

(da/k)

Daniela 4. ﬁ}mﬁy de AHmeida  Jose Roberto Lorenzo Castrr
ALAON TR0 CHicial

Av.2-79.424, em 26 de julho de 2010,

De conformidade com o Oficio n® 1.797/10, datado de 01 de junho de 2010, a Procuradoria
Geral do Estado de S3o Paulo - Procuradoria Regional de Sorocaba requercu a presente para
ficar constando, que o imdvel objeto desta matricula possui Area de Preservagio Permanente
{APP), consistente de uma faixa de 30,00 metros, ao longo do Carrego Ipaneminha, e do
curso d'dgua, bem como a nascente existente no imdvel, nos termos do artigo 1°, § 2° item I,
da Lei 4.771/1965 - Cédigo Florestal, assim transcrito: “drea de preservagio permanente:
drea protegida nos termos dos artigos 2° ¢ 3° desta Lei, coberta ou nfio por vegetagfio nativa,
com a fungdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade

geologica, a biodiversidade, o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo ¢ assegurar o
bem-estar das populagdes humanas™; e artigo 3° da Resolugio CONAMA n® 303 de 20 de

margo de 2002, % 70
(vij)

_Ana Paula Emesto da Sifva ¢ Coste Soares

.(rf,m S A Dita OFICIAL SUBETITLTA
b= Aufcrzada

R.3-79.424, em 26 de julho de 20100
TITULO: HIPOTECA CEDULAR. |
De conformidade com a Cédula de Crédito Bancdrio n® 10.2.0527.1, emitida no Rio de
Janeiro/RJ, aos 16 de julho de 2010, e seus respectivos Anexos [ e I, a proprietiria F.M
AGROPECUARIA E PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA., j& qualificada, deu o |
imdvel objeto desta matricula, gue juntamente com outros, compde uma Unidade Industrial,
bem como todas as construgdes, instalagdes, mdquinas, equipamentos € quaisquer outras
acessoes, benfeitorias de qualquer espécie, valorizagdes a qualquer titulo, fretos e qualquer

(CONTINUA NO VERSO)
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bem vinculado ao bem principal por acessdo fisica, intelectual, industrial ou natural que, na
vigéneia da Cédula, se incorporarem ao imével (excetuadas as maquinas ¢ equipamentos
adquiridos e/ou a serem adquiridos com recursos do Sistema Finame e do BNDES, enquanto
onerados em favor de Agentes Financeiros da Agéncia Especial de Financiamento Industrial -
FINAME nas correspondentes operagdes), EM PRIMEIRA HIPOTECA, a favor do BANCO
NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL - BNDES, com sede
em Brasilia/DF, e servicos na cidade do Rio de Janeiro/RI, na Avenida Repiblica do Chilg
n® 100, inscrito noe CNPI/MF sob o n® 33.657.248/0001-89, para a garantia da divida
contraida pela emitente CEU AZUL ALIMENTOS LTDA., com sede em S#o Paulo/SP, na
Avenida General Ataliba Leonel, n® 93, conjunto 34, 3° andar, Santana, inscnta no CNPI/ME
sob o n® 58.852.518/0001-33, no valor de R$35.000.000,00, a qual devera ser paga na praga
do Rio de Janeiro/RJ, nos escritdrios do BNDES, através de 24 (vinte e quatro) prestagdes
mensais ¢ sucessivas, cada uma delas no valor do principal vincendo da divida, dividido pele
nimero de prestagdes de amortizagdo ainda ndo vencidas, vencendo-se a primeira prestacio
em 15 (quinze) de setembro de 2011, e a 4ltima em 15 (quinze) de agosto de 2013, observado
o disposto na clausula Décima da referida Cédula, com os juros constantes da cliausula
terceira do mesmo timulo. Integra o presente registro, para todos os efeitos, as demais
clausulas ¢ condigBes constantes da referida Cédula, (Valor para céleulo das custas e

emolumentos: RE3.000.000,00).
(daj) _ W

e Ana Paula Emesto da Silva 2 Costa Soares
(asaine Enngilalir S. A. P FICIAL SUBETITLTA

Av.3-79.424, em 10 de margo de 2014.

TITULO: CESSAQ E TRANSFERENCIA.

De conformidade com a Cédula de Crédito Bancdno n" 10.2.0527.1, datada de 16 de julho de
2010, com o respectivo endosso em preto, conforme precenua o pardgrafo 1°, do Artigo 29, da
Lei 10.931/04, ¢ Contrate de Cessdo de Crédito € outras Avengas n® 13.2.1393.1, celebrads
cem 08 de janciro de 2014, o credor BANCO NACIONAL DE DESENVOLVIMENT®
ECONOMICO E SOCIAL - BNDES, com sede em Brasilia/DF, e servicos na cidade do Rio
de JaneiroRJ., na Avenida Repuiblica do Chale, n® 100, insento no CNPL n® 33.657.243/0001-85,
aléem de outros, CEDEU E TRANSFERILU todos os seus direitos e acessdnios do crédilo
hipotecirio, objeto do R.3 desta matricula, ao cessiondrio BANCO SANTANDER (BRASIL)
S/A., com sede em Sdo Paulo/SP., na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n" 2041 «
2235, Bloco A, Vila Olimpia, mscnto no CNFJ. n® 90,400 888/0001-42, pelo valor de
R$42. 200.000,00 (sobre o gqual incidirdo, desde a bata-base de 16 de dezembro de 2013, juros

{ CONTINUA NA FOLHA 03 )
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a Taxa de Juros de Longo Prazo — TILP, divalgada pelo Banco Central do Brasil, acrescida de
6.54% ao ano, os quais serio devidos e exigiveis em 08 de janeiro de 2014); tendo assinado o
referido Contrato, como intervenientes anuentes: CEU AXUL ALIMENTOS LTDA., com
sede em S3o Paulo/SP., na Avenida General Ataliba Leonel, n® 93, conjunto 34, 3° andar,
Santana, inscrita no CNPJ, n® 58852 5180001-33; PAFIR AGROPECUARIA E
PARTICIPACOES LTDA., com sede em lL.aranjal Paulista/SP., na Rua José Pierom, n® 121,
Distrito  Maristela, inscrita no CNPL n® (4.207.267/0001-05; TRANSPORTADORA
DRAGAO AZUL LTDA., com sede em Capitio Pereiras/SP., na Rodovia Floriano de
Camargo Barros, s/m, Km 19,7, inscrita no CNPI o 05.144.772/0001-10; COMPANHIA
AGROPECUARIA ALVORETTO, com sede em [tapetininga’SP., na Rodovia IRapasa}
Tavares, Km 176.8, inscrita no CNPI. n® 04.625.660/0001-19; F. M. AGROPECUARIA E
PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA, com sede em Capitio Pereiras/SP., na Rodovia
Floriano de Camargo Barros, s/n, Km 19.500, inscrita no CNPJ. n® (4.583.773/0001-07,
ARISTIDES PAVAN, RG. n® 5.953.505-0-85P/SP e CPF. n® 146.412.168-0{, brasileiro,
casado, empresdrio, residente e domiciliade em Laranjal Paulista’SP., na Rua José Pieroni, n*
121, Distrito Maristela; ¢, NEIDE PIERON] PAVAN, RG. n" 10.594 543-85P/5P ¢ CPF. n”
040,615.398-17, brasileira, casada, empresdria, residente e domiciliada em Laranjal
Paulista’SP.. na Rua José Pieroni, n® 121, Distrito Maristela (valor para cdlculo das custas e
emolumentos: R$6.028.571.43). (Protocolo 0™ 262.961 — 28/02/2014).
{efs)

[y
Danisl A M, ilr Almaida Jose Faferio Lovenze Casi

mw DHicialiicial SubsthAn

Av.05-79.424, em 10 de margo de 2014,

De conformidade com a Escritura a scguir registrada, foi autorizada a presente para fica
constando que, o imovel objeto desta matricula, acha-se cadastrado na Prefeitura local, sob o
n® 313.54.34.1271.01.000, nos termos da Guia de ITBI n® 0118591496, expedida pela refenda
Prefeitura. (Protocolo n® 262 589 - 19%02/2014)

{da'm)

S Fervaira

AFco Mnlomaen &

Thamisly 4 W, s Raferio Covenzo Cartrp”

R.06-79.424, em 10 de margo de 2014,

FMTULO: DACAO EM PAGAMENTO.
De conformidade com a Escritura lavrada no 9° Tabelido de Notas de Sao Paulo/SP, aos 05 de
fevereiro de 2014, no Livro n* 10,319, Pagina n® 013, a proprictaria F.M. AGROPECUARIA

{ CONTINUA NO YERS0 )
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em pagamento, o imovel ohjeto desta matricula, ao BANCO SANTANDER (BRASIL) 5.4,
CHPIMFE. n® 90.400.888/0001-42, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n®
2041 e 2235, Bloco A, Vila Olimpia, em S3o Paulo/SP, pela importincia de R$24.000.000, fll}
{Protocolo n® 262.589 - 19/02/2014)

{da/m)

m_’_x Aosd Robertp ferengo Carltro/ Marce HAetange Tl Fevwe
Oficialdficial Subsfuto

1%,

Av.07-79 424, em 08 de outubro de 2018,
CANCELADA a Hipoteca Cedular objeto do R.03, cedida e transferida na Av.04 desta
matricula, em virtude de expressa autorizagiio do credor BANCO SANTANDER (BRASIL)
S/A, conforme Instrumento Particular datado de 13 de setembro de 2018 (valor para célculo
das custas e emolumentos: R$5,000.000,0:0). (Protocolo n® 327.223 - 28/09/2018)
fefdi)

fiid Roberto fovenzo Ca Salfumn Ferreirg

Tremey

i PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA., j4 qualificada, transmitiu em virtude de daglo |,
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"CERTIDAO"
CERTIFICA, que o imdvel matriculado sob n°. 79424, tem sua situagéo com referéncia a alienagéo e
constituicio de ONUS REAIS, existéncia ou ndo de registro de citagdo de agdo real ou pessoal
reipersecutoria, integralmente noticiadas na copia reprografica da mencionada matricula.

Certifico finalmente, que os elementos constantes na presente certidao, foram extraidos do banco de
dados desta serventia, atualizados até as 16H00 do dia 06/04/2022.

Sorocaba, 07/04/2022

Alessandro Padilha de Araujo - Escrevente Chefe

Oficial: Estado.: Sec. Faz.: Sinoreg.:
R$ 38,17 R$ 10,85 R$ 7,43 R$ 2,01
T. Justica.: MP.: ISS.: Total:
R$2,62 R$ 1,83 R$ 0,76 R$ 63,67
Selo Digital n° [1126073C3PP000354777PU227]

Para consultar o selo digital acesse: https://selodigital.tjsp.jus.br
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo-SP
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MATRICULA N°79.424 - 2°CRI SOROCABA ) ) k) X k) K} ) )
LADOS DISTANCIA COORDENADAS (UTM)
AZIMUTES
Do vértice ao vértice (metros) N (metros) E (metros)
P08 P10 324°54'43" 19,960 7.395.221,72 244.011,79
P10 P13 233°47'15" 109,257 7.395.238,06 244.000,31
P13 P12 323°19'07" 120,000 7.395.173,51 243.912,16
P12 P16 233°55'18" 15,770 7.395.269,75 243.840,48
P16 P17 232°56'09" 32,200 7.395.260,46 243.827,73
N=7395400 N=7395400
P17 P18 234°09'36" 126,262 7.395.241,05 243.802,04
P18 P19 233°56/00" 144,048 7.395.167,12 243.699,68
P19 P20 232°44'43" 28,859 7.395.082,32 24358324
P20 P21 103°49'34" 7,839 7.395.064,85 243.560,27 GLEBA N°09
P21 P22 166°21'47 19,036 7.395.062,97 243.567,89 CONGREGACAO IRMANZINHAS DA
P22 P23 126°4303" 22,900 7.395.044 47 243572,37 IMACULADA CONCEICAO
P23 P24 105°15’57" 8,367 7.395.030,78 243.590,73
P24 P25 70°05'46" 15,357 7.395.028,58 243.598,80
P25 P26 120°53'56" 16,382 7.395.033,81 243.613,24
P26 P27 149°49'40" 14,601 7.395.025,40 243.627,30
P27 P28 125°56'28" 19,246 7.395.012,77 243.634,64 ‘w > GLEBA N°08
P28 P29 94°1312" 32,258 7.395.001,48 243.650,22 ) KIPMATRICULAN'54.826 - 2°CR
P29 P30 148°4020" 15,002 7.394.999,10 243.682,39
640,068 He
P30 P31 80°06'13" 16,605 7.394.986,21 243.690,24 - ’,‘@:.3‘\&
A
P31 P32 128°06'44" 31,100 7.394.989,07 243.706,59 S
3
P32 P33 123°0127" 39,363 7.394.969,87 243.731,06 & 4 =
P33 Paa T2 28,233 7.394.948,42 243.764,07 /{.":&%‘s; /%\ N
X & Y &
P34 P35 1231339 13,070 7.394.929,38 24378491 ,’.zgtg&::‘,szy ) LR Ry N
&
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51 ()E]" &g N
P36 P37 103°10'58' 16,450 7.394.909,64 243.806,14 S AREAESC. =42 2 < *\
P37 P38 108°56'39" 31,337 7.394.905,89 243.822,15 == A ) Y
s20 = N\
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P39 P40 132°0241° 13,823 7.394.887,38 243.866,27 %,::,,:‘}4;.‘ -/ \,
S
P40 P41 105°54'20" 22,100 7.394.878,12 243.876,54 :‘:‘;:"':"’::'2"‘ saast \
P41 P42 36°03'37" 33,742 7.394.872,07 243.897,79 N=7395300 XESEE * N=7395300
P42 P43 36°0337" 53,414 7.394.899,34 243.917,65 ?g?;:::::;}‘ *\
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2
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SEEN
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S5
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2 2
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645 AREAESC. = 1245537 m*  “g44,471 Fa—.
A = 2 + o+ A = 2
GLEBA N°04 AREA = 13.295,76 m @ & Lty AREA MATA=67.572,63 m
MATRICULA N°54.822 - 2°CRI SOROCABA 44,610 S
LADOS AZIMUTE DISTANCIA COORDENADAS (UTM) @
Do vértice ao vértice (metros) N (metros) E (metros) AREA COM MOVIMENTACAO
PO1 P02 323°29'06" 28,15 7.395.125,55 244.081,49 RESCENTE DE TERRA=3.633,11 m?
P02 P03 327°31'16" 30,72 7.395.148,18 244.064,74
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MATRICULA N°130.753 - 2°CRI SOROCABA 2% VA YT
LADOS DISTANCIA COORDENADAS (UTM) NASCENTE—508,69 AR -HATHY — Do
. - AZIMUTE W e R "
Do vértice ao vértice (metros) N (metros) E (metros) 610,930 3 (= = A
P54 P55 78°53'18" 56,63 7.394.689,49 243.891,99 (ot v\t + %
+ K + + A NT 635,541 S
P55 P56 77°15'54" 19,82 7.394.700,41 243.947,56 6167 % szt | NEZBOSHHN +\ % W Weholalz S
g = F N\ i, + SN F &
P56 P57 74°42'51" 14,90 7.394.704,77 243.966,88 . ‘s’*ss . <
P57 P58 66°11'18" 43,04 7.394.708,70 243.981,26 P47 & + : c?gr & 634,934
P58 P59 51°4307" 58,51 7.394.726,08 244.020,63 {0,487 LNy (550,758
P59 P60 43°50'36" 75,27 7.394.762,33 244.066,57 - T e
P60 P61 306°10'19" 20,30 7.394.816,62 244.118,70 X ) 621,29
Chécara Yuri o
P61 P62 33°09'57" 38,53 7.394.828,60 244.102,32 Proprietario: Eichi Yuri Shizuko Shimizu (atual) 62 s O 541,548
oula o ,
P62 P63 0°09'29" 95,92 7.394.860,85 244.123,39 g Matricula: 50.620 - 2° CRI - LOCAL
P
P63 P64 322°25'46" 44,61 7.394.956,77 244.123,66 2 56323 Sy
) Pag 639,965
P64 P65 245°19'06" 6,91 7.394.992,12 244.096,46 - 4,33 j
6344794 ©3
P65 P66 154°0002" 0,95 7.394.989,24 244.090,18 o £
P66 P67 186°1714" 1,08 7.394.988,39 244.090,60 GLEBA N°05 N=7394800 626,878 & 634,526 638,617 N=7394800
’ S - MATRICULA N°54.823 - 2°CRI SOROCABA
P67 P68 215°31'01" 1,61 7.394.987,31 244.090,48 LADOS AZIMUTE DISTANCIA COORDENADAS (UTM)
P68 P69 228°55'25" 2,71 7.394.986,00 244.089,55 Do vértice ao vértice (metros) N (metros) E (metros)
P69 P70 247°55'03" 326 7.394.984.23 244.087 51 P03 P06 327°31'16" 17,020 7.395.174,09 244.048,24
P70 o1 267°3657" 2,69 7.394.983,00 244.084.49 P06 PO7 319°28'49" 24,750 7.395.188,45 244.039,10
P71 P72 288°5704" 158 7.394.982,89 244.081.80 P07 P08 322°09'00" 18,310 7.395.207,27 244.023,02
P72 P73 324°1006" 129 7.394.983,40 244.080.30 P08 P09 232°19'38" 108,714 7.395.221,72 244.011,79 638,929
73 P72 246°3437" 637 7.304.984.45 244.079.55 P09 P04 143°1907" 60,000 7.395.155,28 243.925,74 QUADRO DE AREAS
4104" P04 P03 52°19'16" 109,498 7.395.107,16 243.961,58 A A
P74 P75 335°41'04 2,62 7.394.981,92 244.073,70 ; . ; < P AREA AREA
638443 IMOVEL | MATRICULA
P75 P76 245°28'14" 20,52 7.394.984,30 244.072,62 837,459 ESCRITURA (m?) | APURADA (m?)
P76 P77 335°48'32" 42,48 7.394.975,78 244.053,95 n°300 130753 - 2°RI 57.350,688 51.542,53
remanescente da GLEBA N°06
P77 P78 65°15/09" 13,18 7.395.014,53 244.036,55 ; 9 -3
MATRICULA N°70.777 - 2°CRI SOROCABA Gleban®04 | 54.822- 2°RI 6.394,93 6.505,07]
P78 P79 338°02'43" 361 7.395.020,05 244.048,52 LADOS AZMUTES DISTANCIA COORDENADAS (UTM) . Gleban®05 | 54.823- 2°RI 6.448,65 6.578,24)
o4411" " " 630,774
P79 P80 66°11'18’ 14,51 7.395.023,40 244.047,17 Do vértice ao vértice (metros) N (metros) E (metros) pos . - ) Gleban®06 | 70.777 - 2°RI 12.455137 13.295,76
P80 Pt 30826115" 12,00 7.395.029.26 244.060.45 P10 P11 324°54'43" 119,76 7.395.238,06 244.000,31 / ) w EONS—WUCKO oban-i -
P11 P12 233°55'18" 112,59 7.395.336,05 243.931,47 4 Gleban®07 | 54.825- 2°RI 4.252,56 4.562,51
P81 P82 66°11'18" 26,83 7.395.039,48 244.054,17 ’ T i B o =
P12 P13 143°1907" 120,00 739526075 243.84048 @ 632,786 Gleban°08 | 54.826- 2°RI 4.607,93 4.649,23)
P82 P83 327°14'58 44,43 7.395.050,32 244.078,72 P13 P10 A5 109.26 739517351 20391216 Gleba Rem. | 79.424- 2°RI 91.909,38 93.518,86
P83 P84 53°01'06" 39,24 7.395.087,69 244.054,68
TOTAL= 183.419,508 180.652,200
P84 P85 297°51'50 7,31 7.395.111,29 244.086,03 636,25 34,251
P85 P86 307°46'35" 7,34 7.395.114,71 244.079,57 GLEBA N°07
P86 P05 230°36'26" 97,27 7.395.119,20 244.073,76 MATRICULA N°54.825 - 2°CRI SOROCABA N=7594700 N=7394700
LADOS DISTANCIA COORDENADAS (UTM
P05 P46 144°48'28" 28,47 7.395.057,48 243.998,59 AZIMUTES (UTM)
Do vértice ao vértice (metros) N (metros) E (metros)
P46 P45 215°47'32 22,81 7.395.034,21 244.015,00 PP P14 pr— 35,79 7.395.336.05 243.931.47 o
P45 P44 215°22'11" 20,34 7.395.015,70 244.001,66 P14 P15 233°57'16" 126,83 7.395.363,65 243.908,69 -
P44 P43 215°47'06" 69,76 7.394.999,12 243.989,89 P15 P16 142°54'38" 35,80 7.395.289,01 243.806,14 -
637,357
P43 P42 216°03'37" 53,41 7.394.942,52 243.949,09 P16 p12 1877 7.395.260,46 243.827,73
P12 P11 53°55'18" 112,59 7.395.269,75 243.840,48
P42 P41 216°0337" 33,74 7.394.899,34 243.917,65
P41 P47 136°3140" 34,40 7.394.872,07 243.897,79
P47 P48 120°2640" 23,98 7.394.847,10 243.921,46
GLEBA N°08
P48 P49 122°55'34 24,28 7.394.834,95 243.942,13 MATRICULA N°54.826 - 2°CRI SOROCABA
P49 P50 211°58'34" 13,10 7.394.821,75 243.962,52 LADOS AZIMUTES DISTANCIA COORDENADAS (UTM)
P50 P51 209°06'03" 30,14 7.394.810,64 243.955,58 Do vértice ao vértice (metros) N (metros) E (metros)
= ps pre—— oy 729470430 2259090 P14 P17 329°17'13" 36,42 7.395.363,65 243.908,69
’ i il P17 P18 233°44'32" 131,31 7.395.394,96 243.890,09
P52 P53 207°44'28" 18,82 7.394.746,58 243.921,61 P18 P15 1421215 .80 7.395.317.30 243.784.20 g g g g g g g
P53 P54 207°17'33" 45,49 7.394.729,92 243.912,85 P15 P14 53°57'16" 126,83 7.395.289,02 243.806,14 2 o pd 3 3 3 3
& & & & & & U
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ANEXO |
DO NORMATIVO SARB 014/2014
LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS
Data da visita 14/02/2023

O LIC é um documento resultante das observagdes visuais do arquiteto ou engenheiro de avaliagdes quando da sua vistoria ao imével, solicitado nos laudos de
avaliagbes para garantias bancdrias. N3o se trata, portanto, de uma confirmagdo ou de um diagndstico ambiental, que poderdo ser solicitados pelo Banco caso

necessario.

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL

1.1. Identificagdo do Imdvel: TERRENO (LOTES)

1.2. Enderego: Rodovia Raposo Tavares, S/N Cidade: Sorocaba UF: SP
1.3. Uso atualdoimével: ~ N&o se Aplica Uso pretendido: N3o se Aplica

1.4. Coordenadas Geogréficas: 23°31'58.52"S 47°30'29.01"W

1.5.

Foto aérea ou imagem de satélite Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou passado do imdvel, conforme disponibilidade, no Anexo I.

IDENTIFICACAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINAGAO

. O imovel estd cadastrado em alguma lista publica oficial de dreas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos dérgdos ambientais

estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de Sdo Paulo).

[ N&o Sim [] N&o existe lista publica de areas contaminadas
Citar as fontes consultadas:
Orgdo Ambiental Estadual: CETESB-SP

Orgdo Ambiental Municipal:

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 6, indicando “sim” na pergunta 6.1 .

2.2.

2.3.

3.
3.1

Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imdvel? Se sim, favor encaminhar cépia.

Ndo [ ]Sim. Que tipo? Quando?

Os logradouros que perfazem o poligono onde esta localizado o imdvel avaliando estdo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas
contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos érgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de
Sdo Paulo).

Néo D Sim. Qual o enderego do imével na vizinhanga?

[ N&o existe lista pblica de &reas contaminadas
Citar as fontes consultadas:
Orgdo Ambiental Estadual: CETESB-SP
Orgdo Ambiental Municipal:

IDENTIFICAGAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAGAO
Ha indicios de que no imével existiu ou existe:

Ocorréncias no imével Passado Presente
Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto. ] [l
Respiros, bocais de enchimento, tubulagdes saindo do solo ou pogos de monitoramento. 1 M
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petrdleo O 0

(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de
substancias tdxicas. Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas, tambores ou sacos).
Quais produtos?

Corpos d’agua (rio, pogo, lago, lagoa). sim [ Ndo
Se poco de dgua, possui outorga?

Manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteragdes na vegetagdo, ocorréncia de animais
mortos, gosto ou cheiro estranho na dgua.

Explosdo ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor de gas e/ou
combustivel.

O(o|ojb g
O|o|ofo| o

Outros. Descrever:

Fontes de Informagado: As informagdes foram obtidas de forma visual.

Observagdes e/ou justificativa:
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINACAO EM IMOVEIS URBANOS

3.2

No entorno* do imdvel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminagdo, como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou
esgoto a céu aberto, manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteragdes na vegetagdo, ocorréncia de animais mortos, vazamento ou

derramamento de substancias quimicas, odor de gds e/ou combustivel, entre outras?

No entorno do imével encontramos iméveis com potencial fonte de contaminagdo, como um Galp3ao de Inspeg¢ao
Caso afirmativo, indicar: de produtos perigosos e uma oficina mecanica de caminhdes (ver croqui), ambas dentro do perimetro de 100

metros do avaliando.

* Entende-se como entorno as situagdes demonstradas nos croquis presentes no Anexo |I. Para areas industriais considera-se como entorno o raio de 100 metros a partir dos limites do imével.

3.3. No entorno do imdvel avaliando, indicar se ha atividades como:

Informag¢ao nao

Descrever residuos:

Atividade Existe Nao Existe .
acessivel

Industrias. Quais? [] ]
Mineradora. Qual? L L]
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. L ] ]
Oficina mecdnica, troca de dleo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. ] ]
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitério, ferro-velho ou cemitério. U ] ]
Armazenamento de residuos.

1 0 O

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas,
derivados de petrdleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e
outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de
substdncias toxicas. Se sim, que tipo?

L

U

industria, oficina mecanica, etc.? ALIMENTOS).

Outros. Descrever:  Galpao de Inspegdo de produtos perigosos. O] O]
Fontes de Informacdo: As informagdes foram obtidas de forma visual.
Foi observada alguma atividade desativada no Imével é vizinho a uma industria de comércio varejista de mercadorias em geral, com

entorno, como por exemplo, posto de combustivel, predominancia de produtos alimenticios - minimercados, mercearias e armazéns (CEU AZUL

Observagdes e/ou justificativa:

4,  ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

4.1. Indicar abaixo se o imdvel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins:

Uso do imével Passado Presente
IndUstrias. Quais? ] ]
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. 1 |
Oficina mecdnica, troca de dleo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. ] 1
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitério, ferro-velho ou cemitério. L] M
Armazenamento de residuos. 0 n
Descrever residuos:
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas,
derivados de petrdleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e 0
outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de O
substancias tdxicas. Se sim, que tipo?
Hospital ou outro servigo de O 0
saude. Descrever:
Comércio. Que tipo: ] 1
Outros. Descrever:
Fontes de Informacio: As informacgé6es foram obtidas de forma visual.
Observagdes e/ou justificativa:

4.2. InformagBes ou observagdes complementares:
As informagdes foram obtidas de forma visual




Confidential

5.2

5.3.

7.2.

7.3.

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS
PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES

- O presente relatério é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na documentagdo descrita no item 4.2, que tem como objetivo

nortear o Banco para a realizagdo de Diagndsticos e Pericias ambientais para os casos por ele identificados.
O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminagdo, os quais podem ser posteriormente averiguados pelo Banco.

Eventuais passivos ambientais ndo foram considerados para valoragdo do imével. Estes passivos podem ser mensurados apenas apos um
diagndstico ambiental amplo que apontem as causas e mitigagdo dos eventos ambientais.

RESUMO:

. Indicios de Contaminagdo no Imoével: [~] N&o [1sim

I:l Informagdo insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique:

No entorno, ha logradouros que estdo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas contaminadas, conforme relacionado na questdo 2.3?
[~] N&o

] Néo existe lista publica de areas

[] sim - Indique o local:

No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questdes 3.2 ou 3.3?
[ ] N&o Sim — Indique o local:  No entorno do imével encontramos iméveis com potencial fonte de contaminagao,
como um Galp3o de Inspegdo de produtos perigosos e uma oficina mecanica de

[ Informagéio insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique: caminhdes (ver croqui), ambas dentro do perimetro de 100 metros do avaliando.

Incluido por deliberagdo do Conselho de Autorregulagdo, em 13 de agosto de 2015. Revisto e atualizado pela Deliberagdo n2 007, de 10 de agosto de 2017.
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Assinatura do Responsavel pelo preenchimento CNPJ da empresa representada

Incluido por deliberagdo do Conselho de Autorregulagdo, em 13 de agosto de 2015. Revisto e atualizado pela Deliberagdo n2 007, de 10 de agosto de 2017.
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ANEXO Il
DO NORMATIVO SARB 014/2014
Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imével (presente e/ou passado), conforme disponibilidade. AUTORREGULACAD
BAMCARIA
i s

ofé.- Retiros E Eventos

Incluido por deliberagdo do Conselho de Autorregulagdo, em 13 de agosto de 2015
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