Titulo do leilao: Sitio A.T. 140.000 m? - City Castello, Itu/SP

Descricao Lote:
Endereco Completo
Rodovia Presidente Castelo Branco, 63, City Castello, Itu, SP, 13308-700

Caracteristicas do Imovel:

Descrigao: Chéacara/Sitio, City Castello, Desocupado, 140000.00 M? de area de terreno. Matricula
n? 27356. Conforme informagoes fornecidas pelos vendedores, o imdvel é composto por dois
terrenos adjacentes (sitio) totalizando 14 hectares, com acesso pela Rodovia Presidente Castelo
Branco (km 58 ou 63), em Itu-SP. As seguintes caracteristicas foram identificadas: A propriedade
totaliza 140.000 m? (14 hectares), dividida em uma area com escritura regular e uma area de 9,30
hectares em processo de usucapiao extrajudicial. Localiza-se proximo a Aracariguama, Sao Roque e
Sorocaba, a menos de 1h da Capital de Sao Paulo, com acesso pela Rodovia Presidente Castelo
Branco. O imdvel apresenta recursos naturais relevantes, incluindo nascente natural de dgua e lago.
A vegetacdo atual compreende pastos com capim braquidria e areas preservadas aoredor da
nascente, com historico de plantacao. Esta situado em regiao de referénciapréxima ao Haras Drosa,
Quedas Déagua, Porta do Sol, Shopping Santa Catarina,aeroporto local e parque Cacau Show. A
estrutura existente é simploria, sendo a comercializagao focada no valor do terreno.

Tipo do Imovel: Chacara Sitio

Status da Ocupacao: Desocupado

Aceita Visitacao: nao

Dossié: 27356

Area Total: 0.00m?2
Composicao Interna/Vagas:

Matricula: 27356

Condicoes de Pagamento:
a vista 100% do pagamento na emissdo do CCV (Contrato de Compra e Venda)

Consideracoes Importantes:

Estas Consideracoes estabelecem as condicoes aplicaveis a aquisicao de imoveis da
categoria “Proposta Rapida”, ofertados na PLATAFORMA mediante autorizacao da
VENDEDORA, e integram as condicoes da operacao, devendo ser lidas e aceitas pelo
COMPRADOR antes da formalizacao da proposta. 1. Propostas e Arrematacoes Para fins de
inicio do processo de formalizacao da venda, serao consideradas aptas: a) na venda direta,
as propostas em relacao as quais tenha sido devidamente paga, pelo proponente, a caucao
indicada na respectiva Ficha Proposta, identificada como “Taxa Plataforma”; e b) no leilao,
as arrematacoes realizadas de acordo com as condigoes previstas no respectivo edital,
desde que devidamente paga a comissao do leiloeiro. Em qualquer modalidade de venda, a
continuidade da operacao estara sujeita a analise e aprovacao da VENDEDORA. O
pagamento da Taxa Plataforma ou da comissao do leiloeiro, conforme o caso, nao implica,
por si so, a conclusao da venda ou a transferéncia da propriedade do imovel,
permanecendo a operacao sujeita as etapas de formalizacao, diligéncia e demais condicoes
aplicaveis a respectiva modalidade de venda. 2. Visita ao Imdvel Apds o pagamento da
caucao identificada como “Taxa Plataforma”, na venda direta, ou da comissao do leiloeiro,



no caso de leilao, o COMPRADOR podera solicitar a realizacao de visita ao imdvel, sujeita a
disponibilidade de acesso e as condicoes previamente informadas, atuando a PLATAFORMA
como facilitadora do agendamento. A visita tem por finalidade possibilitar ao COMPRADOR
a verificacao das condigoes fisicas e aparentes do imovel. A nao realizacao da visita, por
opcao do COMPRADOR ou por impossibilidade de acesso ao imdvel, nao impedira o
prosseguimento da operacao, observadas as condicoes informadas na Ficha do Imdvel e nos
demais documentos aplicaveis. 3. Fase de Diligéncia A fase de diligéncia tera inicio com a
assinatura da Promessa de Compra e Venda (“CCV”), a partir da qual o COMPRADOR
podera realizar as analises e verificacoes necessarias a confirmacao da aquisicao do
imovel, incluindo seus aspectos juridicos, fiscais e documentais, observados os prazos e
condicoes previstos neste instrumento. 3.1 Prazo para Diligéncia O COMPRADOR tera o
prazo de 05 (cinco) dias tuteis, contados da assinatura do CCV, para concluir a diligéncia e
comunicar eventual irregularidade ou divergéncia relevante identificada. 3.2 Desisténcia
Motivada Durante o prazo de diligéncia, o COMPRADOR podera desistir da aquisicao caso
seja identificada irregularidade ou divergéncia relevante, nao previamente informada ao
COMPRADOR ou identificavel a partir dos documentos a ele disponibilizados, que
inviabilize ou comprometa substancialmente a aquisicao do imével ou a regular
formalizacao da operacao. A desisténcia devera ser comunicada formalmente dentro do
prazo de diligéncia, com a indicacao dos motivos que a fundamentam e, quando aplicavel,
dos respectivos documentos comprobatorios. Caracterizada a desisténcia motivada, serao
integralmente restituidos ao COMPRADOR exclusivamente os valores ja pagos no ambito
da operacao, correspondentes, conforme a modalidade de venda, a caucao identificada
como “Taxa Plataforma”, na venda direta, ou a comissao do leiloeiro, no caso de leilao, sem
qualquer retencao. 3.3 Desisténcia Imotivada Caso o COMPRADOR desista da aquisicao
durante o prazo de diligéncia sem a identificacao de irregularidade ou divergéncia que
caracterize a hipotese prevista no item 3.2, a desisténcia sera considerada imotivada, nao
sendo restituidos os valores ja pagos no ambito da operacao, observada a natureza de cada
pagamento e as condicoes previstas no CCV e, quando aplicavel, no edital do leilao. 3.4
Ajustes Decorrentes da Diligéncia Caso sejam identificadas, durante a diligéncia,
irregularidades ou divergéncias relevantes nao previamente informadas ou
disponibilizadas ao COMPRADOR que nao inviabilizem a aquisicao, mas que possam
impactar as condicoes da operacao, as Partes poderao, de comum acordo, negociar
eventuais ajustes as condicoes da venda. Os ajustes acordados deverao ser formalizados
por meio de instrumento aditivo ao CCV, durante o prazo de diligéncia ou em até 48
(quarenta e oito) horas apos o seu término, nao estando qualquer das Partes obrigada a
aceitar alteracao das condicoes originalmente pactuadas. 3.5 Conclusao da Diligéncia e
Confirmacao da Compra Nao sendo comunicada, dentro do prazo de diligéncia,
irregularidade ou divergéncia relevante que justifique a desisténcia motivada ou eventual
ajuste das condicoes da operacao, a diligéncia sera considerada concluida, permanecendo
o0 COMPRADOR obrigado ao cumprimento das condicoes e obrigacoes previstas no CCV,
inclusive quanto ao pagamento do saldo remanescente do preco. 4. Posse do Imével A
posse do imovel sera transmitida ao COMPRADOR apds a quitacao integral do preco e o
registro do respectivo titulo aquisitivo perante o Registro de Imoéveis competente, seja a
aquisicao realizada a vista ou mediante financiamento, salvo se condicoes distintas forem
expressamente pactuadas entre as Partes no ambito da negociacao e previstas no CCV. No
caso de imodvel locado, a transmissao e o exercicio da posse observarao as condicoes
especificas da locacgao e as disposicoes previstas no CCV. 5. Estado do Imdvel e Aquisicao
Ad Corpus O imovel sera adquirido no estado em que se encontra, conforme as condigoes
fisicas, documentais e registrais informadas ao COMPRADOR e verificadas durante a fase
de diligéncia. Eventuais reformas, reparos, regularizacoes ou averbacoes que, de acordo
com as condicoes da negociacao, sejam de responsabilidade do COMPRADOR correrao por



sua conta e serao previstas, quando aplicavel, no CCV. A aquisicao sera realizada na
modalidade ad corpus, considerando-se o imoével como um todo, de modo que eventual
divergéncia entre as areas ou medidas indicadas no andincio, na matricula ou em outros
documentos nao constituira, por si so, fundamento para alteracao do preco ou das
condigcoes da operacao. 6. Formalizacao da Aquisicao A forma de instrumentalizacao e
formalizacao da aquisicao sera definida de acordo com as particularidades do imdvel, sua
situacao registral e cadeia sucessodria, a serem verificadas durante a fase de diligéncia, a
serem verificadas durante a fase de diligéncia, podendo ocorrer por escritura publica,
instrumento de financiamento com forga de escritura publica ou outro titulo juridicamente
adequado a transferéncia. Todas as despesas relacionadas a formalizacao da aquisicao e a
transferéncia do imovel, incluindo tributos, taxas, emolumentos e despesas cartorarias,
correrao por conta do COMPRADOR, salvo disposicao expressa em contrario prevista no
CCV. 7. Despesas e Encargos do Imdvel Salvo disposicao em contrario prevista no CCV, a
VENDEDORA sera responsavel pelos impostos, taxas, despesas condominiais e demais
encargos incidentes sobre o imédvel até o registro do titulo aquisitivo, a partir do qual tais
obrigacoes passarao a ser de responsabilidade do COMPRADOR, ainda que permanecam
temporariamente cadastradas em nome da VENDEDORA ou de terceiros. 8. Remuneracao
da Plataforma e do Canal de Venda Os valores devidos a PLATAFORMA e/ou aos demais
prestadores envolvidos na operacao, incluindo, conforme aplicavel, comissao de
intermediacao, comissao do leiloeiro e Taxa de Servico Pagimoével, nao integram o preco do
imovel e serao pagos pelo COMPRADOR, de acordo com a modalidade de venda e as
condigoes previstas nos respectivos instrumentos da operacao. A Taxa de Servicos
Pagimovel sera calculada em 1% (um por cento) sobre o valor do imével, com piso de R$
2.750,00 e teto de R$ 7.850,00. Nos casos em que o calculo resultar em valor superior ao
teto, sera aplicado o valor maximo de R$ 7.850,00. 9. Pagamento e Conta Garantia O
pagamento do preco do imdvel sera realizado por meio da Conta Garantia, mecanismo
utilizado para conferir maior seguranca a operacao, no qual os valores pagos pelo
COMPRADOR permanecem segregados e sob custddia até o cumprimento das condicoes
estabelecidas para sua liberacao a VENDEDORA. Os valores serao liberados a VENDEDORA
somente apos o cumprimento dos requisitos previstos no CCV, observadas as
particularidades e a forma de formalizacao de cada operacao. O pagamento realizado pelo
COMPRADOR na Conta Garantia indicada para a operacao sera considerado valido para
fins de cumprimento de sua obrigacao de pagamento perante a VENDEDORA. 10.
Pendéncias Individuais do Imével As pendéncias especificas, acoes judiciais, processos e
demais informacoes relevantes conhecidas sobre o imovel objeto da operacao encontram-se
indicadas abaixo. 0 COMPRADOR declara ter ciéncia dessas informacoes, que serao
consideradas condicoes previamente informadas para fins da aquisicao e nao poderao,
isoladamente, fundamentar desisténcia motivada ou pedido de revisao das condicoes da
operacao durante a fase de diligéncia. Conforme informacoes fornecidas pelos vendedores,
o imovel apresenta situacao documental mista, sendo composto por duas areas adjacentes
comercializadas em conjunto. Uma area possui documentacao regular (com escritura),
enquanto a outra encontra-se em processo de regularizacao via usucapiao extrajudicial. As
seguintes pendéncias foram identificadas: A propriedade é composta por dois terrenos,
sendo um com documentacao regular (escritura apresentada) e outro com processo de
regularizacao em curso através de Ata de Usucapiao Extrajudicial. O processo de usucapiao
foi lavrado em 23 de abril de 2026 no 10 Tabeliao de Notas de Itu-SP (protocolo 048490),
contendo toda a documentacao comprobatoria validada pelo cartorio: contrato de compra e
venda antigo (cdopia registrada em cartorio), sentenca, acordo e cadeia possessoria
ininterrupta desde 1974. O cartorio conferiu fé publica a todos esses documentos apds
analise. O imével possui pendéncias documentais referentes a area em usucapiao que se
encontram contempladas no valor do imédvel. As devidas baixas e regularizacoes ficarao



condicionadas na operacao, sob responsabilidade do comprador. A plataforma Resale sera
responsavel pela formalizacao da venda.



