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1. DATA DA AVALIA(;AO/PARECER
12 de marco de 2026.

2 IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Emite-se o presente Parecer Técnico por solicitagio do Dr. Jackson Kawakami, advogado, inscrito na OAB/SP sob o
n° 204.110, estabelecido na Avenida Angelica, n® 2118, ¢j. 11, Consolagao, Sao Paulo/SP, CEP 01228-200, tendo
como interessada a Associagdo de Moradores do Loteamento Fazenda Dona Carolina, inscrita no CNP] sob o n°
17.150.860/0001-04, com endere¢o na Estrada Municipal Manoel Stefani, s/n°, no bairro Capela do Barreiro, na
cidade de Itatiba, Estado de Sao Paulo, CEP 13252-670.

3. FINALIDADE DO PARECER

Estabelecer o valor de mercado do imovel avaliando, para procedimentos em agao judicial.

4. OBJETO DA AVALIACAO

Imovel situado na Rua Angelim, s/n°, lote 13 da quadra W do Loteamento Fazenda Dona Carolina, na cidade de Itatiba,
Estado de Sao Paulo, CEP 13254-022.

5. DESCRICAO DO IMOVEL

Terreno com area de 1.312,68m?, com 25,06 metros de frente (em curva), 53,65 metros da frente aos fundos do lado

direito, 50,40 metros da frente aos fundos do lado esquerdo, e 25,71 metros nos fundos.

6. VISTA AEREA DO LOTEAMENTO FAZENDA DONA CAROLINA
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7. PROPRIETARIA DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

LUANDA LS PARTICIPACOES LTDA., inscrita no CNPJ sob o n® 20.423.227/0001-57.
Possuidores: SALVADOR LUIS DE LA NUEZ QUINTANA, inscrito no CPF n° 823.715.808-30, ¢ ENEIDA
CONCEICAO DUO DE LA NUEZ, inscrita no CPF n°® 821.302.138-04.

8. DOCUMENTOS

- Matricula n® 51.598, do Oficial de Registro de Imoveis de Itatiba/SP;
- Inscri¢do na Prefeitura de Itatiba sob cadastro n® 24334-12-76-02350-0-0305-00000.

[OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

CODIGO NACIONAL DE MATRICULA: 119776.2.0051598-09
é;j‘\// [ mMaTRIicuLan. | 051598 COMARCA DE ITATIBA - SP

LUIS CARMO PASCOAL WALMOR BARBOSA MARTINS JR.

Oficial Substituto Oficial

((IMOVEL: um terreno designado LOTE 13 da QUADRA W, do Ioteamento
FAZENDA DONA CAROLINA, no Bairro do Barreiro, nesta cidade e comarca de
ltatiba, em Macrozona de Urbanizag@o Especifica, na Zona Predominantemente
Residencial, com a seguinte descrigdo perimétrica: 25,06 metros em curva de
frente para a Rua Projetada 23, do lado direito com 53,65 metros, confrontando
com o lote 12, do lado esquerdo com 50,40 metros, confrontando com o lote 14 e

nos fundos com 25,71 metros, confrontando com as terras de propriedade de
Ineida Bueno Frias, encerrando a area de 1.312m68m?.

01

FICHAN®

PROPRIETARIA: FDC - EMPREENDIMENTOS, ADMINISTRAGCAO E
PARTICIPAGCAO S/C LTDA., com sede nesta cidade e comarca de Itatiba, Estado
de Sao Paulo, a Estrada Municipal Manoel Stefani s/n, Fazenda Dona Carolina,
Bairro do Barreiro, inscrita no C.N.P.J./M.F. sob n° 71.734.610/0001-67.

REGISTRO ANTERIOR: R.04/38.387, de 14 de junho de 1994, do Cartério de
Registro de Imodveis de Braganga Paulista-SP; Matricula n° 38.666, de 16 de
agosto de 2001 e R.06/44.464, em 03 de ngvembro_de 2011(loteamento), ambas
desta Serventia.

O Substituto do Oficial,

Av. 01, em 03 de novembro de 2011.
ABERTURA DE MATRICULA

Matricula aberta nos termos do instrumen z arfirmado em 16 de setembro
de 2011. . Z

O Substituto do Oficial,

L.°2 - REG. GERAL

Prenotado sob n® 116821.

Av.02, em 03 de novembro de 2011.

CONDIGCOES

Procede-se esta averbagdo, para constar que do “contrato padrdo” que é parte
integrante do processo do loteamento a que pertence o imoével objeto desta
matricula, arquivado nesta Serventia, constam condigdes a serem observadas
quanto ao aproveitamento do terreno, gno tpcante as edificagbes e suas
caracteristicas e demais condigdes jelai 26 respsftivgrempreendimento, as
quais estao submetidos todos os a i -f{ s ou sucessores.

M-51598

O Substituto do Oficial,

Digitagdo - Ok
Conferéncia - Ok

Prenotado sob n® 116921

-segue nNnO verso- i ————
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L.°2 - REG. GERAL

CODIGO NACIONAL DE MATRICULA: 119776.2.0051598-09

7’

\

- ] OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

MATRICULANS | 051588 COMARCA DE [TATIBA - SP

~

REGISTRO GERAL
LUIS CARMO PASCOAL WALMOR BARBOSA MARTINS JR,
Oficial Substituto Oficial ~

Av.03em 22 de abril de 2.015..
CONTRIBUINTE
Procede-se esta averbacgio, a vista da escritura mencionada no R.04, para
constar que o imével objeto da presente, vem sendo langado pelo
contribuinte numero 24334.12.76.02350.0.0305.00000 Controle: 70227,
conforme prova a Certid&do Negativa de Débitos Imobiliarios expedida pela
Prefeitura deste municipio.

A Escrevente Autorizadaw% L Q—L-J T e

Marcia Regina de Lima Prezotto

RO4em - 22 de abril de 2.015.

VENDA E COMPRA

Por Certiddo expedida em 25 de margo de 2.015, extraida da escritura
publica lavrada em 13 de margo de 2.015, no 1° Tabelidfo de Notas da
cidade de Sao Paulo/SP, (Livro n° 4321, folhas 07), a proprietaria FDC
EMPREENDIMENTOS, ADMINISTRACAO E PARTICIPAGAO LTDA.,
anteriormente denominada FDC -~ Empreendimentos, Administragdo e
Participagéio S/C Ltda., ja qualificada, neste ato representada por seu socio
José Seabra Marino, CPF. n°® 003.426.178-85, VEN?EQ O IMOVEL pelo
valor de R$ 414.618,96 a LUANDA LS PARTICIPACOES LTDA., com sede
em Sao Paulo, Capital, na Rua Fabia, n° 800, Bloco B, apartamento 191,
Vila Romana, inscrita no CNPJ/MF sob n® 20.423.227/0001-57, neste ato,
representada por seus socios administradores Mauro Sanchez, CPF. n°
136.812.588-30, e Maria Isabel Dias Louro Sanchez, CPF. n°® 102.960.978-
02, nos termos do contrato social mencionado na escritura. A vendedora
apresentou a Certiddo Negativa de Débitos relativos aos Tributos Federais e
a Divida Ativa da Uni&o, expedida pela Secretaria da Receita Federal do
Brasil, Procuradoria Geral da Fazenda Nacional — Ministério da Fazenda,
mencionada na escritura, a qual ficou arquivada no referido Tabelionato.

A Escrevente Autoﬁzadm% <L, @‘;—J %ﬁu,oh\,.‘
Marcia Regina de Lima Prezotto

Prenotagéo sob n° 139.151

Av.5, em 08 de Julho de 2024

BLOQUEIOQ

Por Mandado Judicial expedido em 22 de maio de 2024, assinado digitaimente
pela MM. Juiza de Direito — Dr®. Renata Helofsa da Silva Salles, da 1*. Vara
Civel desta comarca de Itatiba/SP, extraido dos autos do Processo digital:
n°.0001607-78.2023.8.26,0281, Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenca -
Condominio; tendo comb g

LOTEAMENTO FAZEND# INA, CNPJ n°.17.150.860/0001-04; foi
determinado o B D ds atricula.

~
O Escrevente Autorizaljo, C 250 C—

. Celso Eric gimbes
Prenotagio n®.201.983 - Selo Digital; 197763310A0000034508824T.

09:15 , sob o niimero WITB26700140277
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE ITATIBA - SP

CERTIDAO

CUSTAS

énus reais além do que nela contém.

Emolumentos
Estado

CERTIFICO E DOU FE, que a presente copia, foi extraida|Sec. Fazenda
nos termos do art. 19, § 1° da Lei Federal n°® 6.015/73, da|Registro Civil
matricula 51598 , sobre a qual n&o ha qualquer alienagao ou | Trib. Justica

Ministério Publico
Imposto Municipal
TOTAL

PRAZO DE VALIDADE

Cojfferencia feita por:

30 DIAS, a contar da data da sua emiss&o.

Para fins do disposto no inciso IV do art. 1° do Dec. Federal
n° 93.240/86. e letra “c” do item 15 do Cap. XIV do
Provimento CGJ 58/89, a presente certidao € VALIDA POR Pascoal

Onckal

WITB26700140277

Umero

09:15,sobon

as

Itatiba, 08 de julho de 2024

SELO DIGITAL
1197763C30A00000345089247

Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do
QR Code Impresso ou acesse o endereco eletrénico https://selod

igital.tjsp.jus.br
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9. CADASTRO DE CONTRIBUINTE MUNICIPAL
O imovel avaliando esta cadastrado junto a Municipalidade de Itatiba pelo nimero:

24334-12-76-02350-0-0305-00000

Conforme cadastro da Prefeitura de Itatiba para o exercicio 2026, constam os seguintes dados para o imovel avaliando:

Area do Terreno 1.312,68 m?
Area Construida 0,00 m?
Testada 25,06 m

Valor Venal do Imével RS 414.478,71

MUNICIPIO DE ITATIBA ILP.T.U.

2026
Secretaria Municipal de Financas - Secao da Receita
13253-205 - AVENIDA LUCIANO CONSOLINE, 600 DO ENGENHO ITATIBA SP 11 3183-0630

DEMONSTRATIVO DAS PARCELAS

Parcela  Vencimento Valor em RS
INSCRICAD 24334-12-76-02350-0-0305-00000 IDFISICO 70227 FISICO OUTROS Ndo [NICA DESC 5%

DESTINATARIO LUANDA LS PARTICIPACOES LTDA COM 3% DE DESCONTD

01106 2510212026
02106 25/03/2026
BAIRRO DO IMOVEL LOTEAMENTO FAZENDA DONA CAROLINA 03/06 2710412026
04106 25/05/2026
0506 25/06/2026
OB/08 2710712026

LOCAL DO IMOVEL 13254-022 - RUA ANGELIM

Lateamento LOTEAMENTO FAZENDA DONA

Lode 13 Quadra W CTM ANTIGD 008420000107000
SEM DESCONTC
r- AREA TERREND 131288 VL M TERR COBR {RS) WALOR VENAL TERRENC (R3] 414.478.71 o1 25102/2026

I ARER PREDIO (W) 0,00 I VL M2 PREDIC COBR (RS} 0,00 VALOR VENAL PREDIC (RS 0.00 ozim 25/03/2026
] e e e i aTIOd00E
TESTADA 25,06 *| TP CONSTR ALIUOTA 2,00 L VALOR VENAL IMOVEL (RS) awamn | 0411 I5/05/2028

osMm 2506/2026
a1 27i07/2026
DESC APDSENTADD o7 25/08/2026
O&11 25092026
PREGO PUBLICO (RS) 0,00  CONTRIBILUMPUBL. [RS] TOTAL A PAGAR (RS} DAt 261102028
1 25/11/2026
mm 281 2/2026

TOTAL SEM DESCONTOD

VLR WENAL DO IMOVEL TRIBUTAVEL 41447811 ZONEAMENTO IER IMPOSTO LANCADD [R3) 8.288.57

TX. REM. LIXO (RS 142,59 TOTAL DE TAXAS (RS}

10. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia de avaliagdo empregada para o presente parecer ¢ o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que consiste na obtengdo do valor de mercado do imovel atraves da comparagao de dados relativos a
outros imoveis ofertados para venda, localizados na regiao geoeconéomica do imovel avaliando, conforme

disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado em que esta inserido.

Na aplicagao da metodologia definida para avaliagdo do imovel objeto do presente trabalho, todos os elementos
foram devidamente analisados e aplicados ao conjunto dos demais fatores, visando obter o valor para o atual

contexto de mercado imobiliario.

WITB26700140277

umero
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11. LEVANTAMENTO COMPARATIVO

Foram elaboradas pesquisas recentes com base nos elementos do imovel objeto de avaliagdo, tendo como
parametro imoveis semelhantes ao avaliando na regiao onde esta inserido, observada a localizagao, padrao e tipo
dos exemplares, tendo-se constatado ofertas de imoveis apresentando similaridade de padrao e localizagao. Pelos

el z efn e s el . .
imoveis compativeis e similares com o imovel avaliando, estima-se que o valor do metro quadrado no mercado

09:15 , sob o niimero WITB26700140277

da regiao do imovel avaliando, fica entre R$ 539,07 a R$ 630,50, concluindo-se pelo valor do m? (metro

quadrado) em R§ 581,26 para o imovel avaliando.

12. TABELA DAS AMOSTRAS

PARAMETRO DA PESQUISA
IMOVEL AVALIANDO SITUADO NO LOTEAMENTO FAZENDA DONA CAROLINA, EM ITATIBA/SP
LOTE DE TERRENO COM AREA DE 1.312,68 m?

IMOVEIS ANALISADOS

CIDADE/ESTADO LOTEAMENTO VALOR DE VENDA AREA DO TERRENO VALOR DO M?

Itatiba/SP Fazenda Dona Carolina RS 745.000,00 1.382,00 m? RS 539,07
Itatiba/SP Fazenda Dona Carolina RS 745.000,00 1.376,00 m? RS 541,42
Itatiba/SP Fazenda Dona Carolina R$ 750.000,00 1.328,00 m? RS 564,76
Itatiba/SP Fazenda Dona Carolina RS 830.000,00 1.317,00 m? RS 630,22
Itatiba/SP Fazenda Dona Carolina RS 860.000,00 1.364,00 m? RS 630,50

13. AMOSTRAS ANALISADAS

CORRETOR DE IMOVEIS

B PETERSON BARCELOS

Lote Fazenda Dona Carolina- referéncia 093
Terreno em Condominio
Itatiba - Loteamento Fazenda Dona Carolina petersonbarcelos.com.br/93

Alto Padrao

Area privativa: 1.382,00 m?
Area total: 1.382,00 m*

R$ 745.000,00

Lote com 1.382m?, topografia em declive e vista
panoramica.

O loteamento Fazenda Dona Carolina é um condominio
especial para quem busca um reflgio de campo. Esta
conectado ao tradicional e histérico Hotel Fazenda Dona
Carolina, que oferece diversas instalagdes recreativas,

entre elas: centro hipico, tirolesa e arborismo, parede de
escalada, caiaque, arco e flecha e outros, tudo em sistema pay-per-use.

by @petersonbarcelos

O condominio também possui uma estrutura prépria de lazer, um verdadeiro clube privativo de
caracteristica contemporanea, com diversas opgbes de entretenimento e atividades esportivas,
como: trilhas para caminhada em area verde, piscinas, pragas tematicas, quadras de ténis, quadra
poliesportiva, quadras de "beach” ténis, playground, brinquedoteca, saldo de jogos, espaco fitness,
"wine" bar com fogo de chao, sauna Umida e "launge” com lareira.

do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/03/2026

0 empreendimento é consolidado como um condominio de campo de luxo e naturaimente possui
um otimo padrio de construgdes. Além de ser referéncia em seguranga e lazer, também conta com
mais de 200 mil m* de drea verde em uma regido de belas paisagens naturais. O trajeto rodovidrio
dura menos de 1 hora partindo da capital e sendo necessario, um heliponto esta disponivel nas
nas instalagbes do hotel.

€ copia
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CARLOS JOHN

REAL ESTATE = Todasascategorias  Terrenos/Lotes »  Casas/Venda = Locacdo  Chicaras v Comercial +

Cédigo 48

Terreno/Lote em Condominio a Venda com 1376m?
por RS 745.000

Loteamento Fazenda Dona Carolina, ltatiba-SP

Dimensoes e metragens

T7 1.376,00 m* 4reatotal
Area total do terreno onde o imével ests localizado

CARLOS JOHN — . s . .
q iy = Todasascategorias  Terrenos/Lotes v  Casas/Venda v  Locacdo  Chdcaras v  Comercial =

Cédigo 62

Terreno/Lote em Condominio a Venda com 1328m?2
por R$ 750.000

Loteamento Fazenda Dona Carolina, Itatiba-5P

Dimensoes e metragens

771 1.328,00m? 4rea total
Area total do terreno onde o imével est3 localizado

Converse via Whatsapp

Converse via Whatsapp

Contato

Contato

WITB26700140277
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PETERSON BARCELOS
CORRETOR DE IMGVEIS

Lote Fazenda Dona Carolina- referéncia 061

Terreno em Condominio

Itatiba - Loteamento Fazenda Dona Carolina petersonbarcelos.com.br/61
Alto Padrédo

Area privativa: 1.317,00 m? E 1 E
Area total: 1.317,00 m?

M
R% 830.000,00

Lote com 1.317m? com topografia em declive e vista
panorémica permanente para montanha. Localizacao
privilegiada e com construges em estagio avangado nas
duas laterais. Fundos para area de preservagao.

O loteamento Fazenda Dona Carolina € um condominio

especial para quem busca um reflgio de campo. Esta

conectado ao tradicional e histérico Hotel Fazenda Dona

Carolina, que oferece diversas instalagbes recreativas, entre eles: centro hipico, tirolesa e
arborismo, parede de escalada, caiague, arco e flecha e outros, tudo em sistema pay-per-use.

0O condominio também possui uma estrutura propria de lazer, um verdadeiro clube privativo de
caracteristica comtemporanea, com diversas opcdes de entretenimento e atividades esportivas,
como: trilhas para caminhada em area verde, piscinas, pragas tematicas, quadras de ténis, quadra
poliesportiva, quadras de beach ténis, playground, brinquedoteca, saldo de jogos, espaco fitness,
wine bar com fogo de chao, sauna imida e lauge com lareira.

O empreendimento é consolidado como um condominio de campo de luxo e naturalmente possui
um otimo padrio de construgbes. Além de ser referéncia em segurancga e lazer, também conta com
mais de 200 mil m? de area verde em uma regido de belas paisagens naturais. O trajeto rodoviario
dura menos de 1 hora partindo da capital e sendo necessario, um heliponto esta disponivel nas
nas instalagoes do hotel.

CARLOS JOHN

REAL ESTATE = Todasascategorias  Terrenos/Lotes »  Casas/Venda ~  Locaciio  Chécaras v  Comerclal »  ConverseviaWhatsapp  Contato

Cadigo 64

Terreno/Lote em Condominio a Venda com 1364m?
por RS 860.000

Loteamento Fazenda Dona Caroling, Itatiba-5P

Dimensoes e metragens

I1 1.364,00 m® sreatotal

Area total do terreno onde o imével ests localizado

WITB26700140277

Umero
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14. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Dadas as caracteristicas especificas do imovel, localizagao e a situagdo do mercado imobiliario, constatou-se que se
trata de ativo de media liquidez. Segundo a pesquisa realizada, verificou-se consideravel namero de ofertas de
terreno para venda no entorno, cujos pregos pedidos mostrou-se harmonia dentre a localizagao e padrao dos
imoveis. Considerando os elementos abordados nesta analise e ponderando-os junto a0 momento macroeconémico

vivenciado, entende-se que o imovel em estudo possui um bom indice de atratividade.

15. ENCERRAMENTO

Pelo presente PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL, emitido aos 12 de margo de 2026,
composto de 10 (dez) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imovel objeto de
avaliagdo, frente a imoveis semelhantes ao avaliado na localidade onde esta inserido, observada a similaridade,
padrao e tipo das amostras, verificou-se pelas ofertas de imoveis assemelhados que o valor do m? (metro
quadrado) de mercado para venda do imovel avaliado ¢ de R$ 581,26. Portanto, conforme os procedimentos
tecnicos aplicados, CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do terreno situado na Rua Angelim,
s/n°, lote 13 da quadra W do Loteamento Fazenda Dona Carolina, na cidade de Itatiba, Estado de Sao Paulo,
CEP 13254-022, corresponde a R$ 763.000,00 (setecentos e sessenta e trés mil reais).///

16. AVALIACAO

/IMC')VEL AVALIADO: \

Terreno situado na Rua Angelim, s/n°, lote 13 da quadra W do Loteamento Fazenda Dona
Carolina, na cidade de Itatiba, Estado de Sao Paulo, CEP 13254-022.

VALOR AVALIADO: R$ 763.000,00 (setecentos e sessenta e trés mil reais).

\MES/ANO REFERENCIA: Margo/2026. /

POMZFE\IA‘L&[C’)VEIS LTDA.

AVALIACAO DE IMOVEL — CRECI 22.327-]

///--- PARECER TECNICO DE AVALIACAQ DE IMOVEL CONCLUIDO ---///

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/03/2026 as 09:15 , sob o nimero WITB26700140277

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001607-78.2023.8.26.0281 e codigo R9fUOAmMd.
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Angelim, S/N, Lote 13, Quadra W, Loteamento Fazenda Dona Carolina, Itatiba/SP

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 - O presente Parecer de Avaliacao de Imodvel € elaborado conforme artigo 3° da Lei 6.530/78,
pela subscritora devidamente inscrita no CRECI/SP, e pelo “M¢étodo Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, por meio do qual o valor de um imdvel ¢ determinado a partir da anélise técnica do
comportamento do mercado imobilidrio, relativo a imoveis semelhantes na regido ou em outras

regides analogas ao nivel socioecondmico.

O valor de Mercado constitui a expressao monetaria do bem na data de referéncia da avaliacao,
que ¢ representado pelo mercado de imovel, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das

condi¢cdes econdmicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

Com isto, o valor expresso ao final desse Parecer de Avaliagdo de Imodvel representa o atual
comportamento do mercado imobilidrio em que o bem analisado se situa, permitindo assim total
seguranga para apontar com fidedignidade o preco do imovel avaliando na presente data.

1.2 - O objeto de estudo deste Parecer de Avaliagao de Imovel se trata de um terreno em loteamento
residencial fechado, o qual encontra-se devidamente registrado na matricula 51.598, perante o

Cartério de Registro de Imoveis de Itatiba/SP, e também consta cadastrado junto a Prefeitura de

Itatiba sob o n°® de contribuinte 24334-12-76-02350-0-0305-00000.

2 - SOLICITACAO

2.1 - Solicitante:

Nome: DR. JACKSON KAWAKAMI
Documento de Identificacao: OAB/SP n.° 204.110
Enderego: Avenida Angélica, 2.118, conj. 11, Sao Paulo/SP, CEP 01228-200

2.2 - Data de referéncia da pesquisa: 10 de marco de 2026.
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Angelim, S/N, Lote 13, Quadra W, Loteamento Fazenda Dona Carolina, Itatiba/SP

» Certidao de Matricula 51.598 — Cartorio de Registro de Imoveis de Itatiba/SP

mosans 01

L°2-REG. GERAL

M-51598

ok
Ok

Orgitacao -
Confortncia -

CODIGO NACIONAL DE MATRICULA: 119776.2.0051598-09

Luia caneo (OR BARBOSA MARTING JF.

Sommite Onciw:
IMOVEL: um terreno designado LOTE 13 da QUADRA W, do Ioteamento
FAZENDA DONA CAROLINA, no Bairro do Barreiro, nesta cidade e comarca de
Itatiba, em de \ na Zona
Residencial, com a seguinte descricio perimétrica: 25,06 metros em curva de
frente para a Rua Projetada 23, do lado direito com 53,65 metros, confrontando
com o lote 12, do lado esquerdo com 50,40 metros, confrontando com o lote 14 e
nos fundos com 25,71 metros, confrontando com as terras de propriedade de
Ineida Bueno Frias, encerrando a area de 1.312m6!

&\}»7 [ warricuLAN ( 051598) ] OFICIAL DE RE(il:(Y‘l‘!:JmD:Gl::‘O‘VEIS E ANEXOS

PROPRIETARIA: FDC - EMPREENDIMENTOS, ADMINISTRAGAO E
PARTICIPACAO S/C LTDA., com sede nesta cidade e comarca de ltatiba, Estado
de Sao Paulo, & Estrada Municipal Manoel Stefani s/n, Fazenda Dona Carolina,
Bairro do Barreiro, inscrita no C.N.P.J/M.F, sob n° 71.734.610/0001-67.

REGISTRO ANTERIOR: R.04/38.387, de 14 de junho de 1994, do Cartdrio de
Registro de Imoveis de Braganga Paulista-SP; Matricula n® 38.666, de 16 de
agosto de 2001 e R.06/44.464, em 03 de ymbro_ge 2011(loteamento), ambas
desta Serventia.

O Substituto do Oficial,

Av. 01, em 03 de novembro de 2011

ABERTURA DE MATRICULA
Matricula aberta nos termos do instrumengefp
de 2011

O Substituto do Oficlal,

Prenotado sob n® 116821

Av.02, em 03 de novembro de 2011

CONDIGOES
Procede-se esta averbag#io, para constar que do “contrato padrdo” que é parte
integrante do processo do loteamento a que pertence o imével objeto desta
matricula, arquivado nesta Serventia, constam condigdes a serem observadas
quanto ao aproveitamento do terreno, s0 Y

caracteristicas & demais condigdes gel
quals estao submetidos todos os

O Substituto do Oficial,

Prenotado sob n° 116921

~segue no verso-

MO0, 18

= VERSO

FCHANS

L°2-REG. GERAL

CODIGO NACIONAL DE MATRICULA: 119776.2.0051598-09

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVE)S E ANEXOS
AT

[ matricutans | 051598 ] e
LUIS CARMO PASCOA! BaRBOSA MARTING It
s e

—
Av.03 em 22 de abril de 2.015.

Procede-se esta averbag#io, 4 vista da escritura mencionada no R.04, para
constar que o imével objeto da presente, vem sendo lancado pelo
contribuinte numero 24334.12.76.02350.0.0305.00000  Controle: 70227,
conforme prova a Certiddo Negativa de Débitos Imobilidrios expedida pela

Prefeitura deste municipio.
et L B

Marcia Regina de Lima P mm

A Escrevente Autonz:da

RO4em - 22 de abril de 2.015.

A E
For Certidio expedida em 25 de margo de 2.015, extraida da escritura
|bGl |lvrldl em 13 de margo de 2.015, no 1° leelllo de Nolan da
de Sa@o Paulo/SP, (Livro n°® 4321, folhas 07), DC
EMPREENDIMENTOS ADMINlSTRACAO E PARTICIPACAO LTDA

Participagdo S/C Ltda., j& qunnﬁud-, neste ato representada por seu aocm
José Seabra Marino, CPF. n° 003.426.178-85, pelo
valor de RS 414.618,96 & LUANDA LS PARTICIPACOES LTDA., com sads
em Sao Paulo, Capital, na Rua Fabia, n° 800, Bloco B, apartamento 191,
Vila Romana, inscrita no CNPJ/MF sob n° 20.423.227/0001-57, neste ato,
representada por seus sécios administradores Mauro Sanchez, CPF. n°
136.812.588-30, e Maria Isabel Dias Louro Sanchez, CPF. n° 102.960.978-
02, nos termos do contrato social mencionado na escritura. A vendedora
apresentou a Certiddo Negativa de Débitos relativos aos Tributos Federais e
4 Divida Ativa da Unido, expedida pela Secretaria da Receita Federal do
Brasil, Procuradoria Geral de Fazenda Nacional — Ministério da Fazenda,
mencionada na escritura, a qual ficou quumdu no referido Tabelionato

A Escrevente Autorizada, " P

Marcia Regina d- Lima Pzzotto

Prenotagdo sob n® 139.151

Av.5, em 08 de Julho de 2024

Por Mandado Judicial expedido em 22 de maio de 2024, assinado digitalmente
pela MM. Juiza de Direito — Dr*. Renata Heloisa da Silva Salles, da 1*. Vara
Civel desta comarca de ltatiba/SP, extraido dos autos do Processo digital:
n‘ 0001607 7I 2023 l 26,0281, Classe — A.uunlo Cumpnmonw Sentenca -

GAO DE MORADORES DO
LDTFAMENTO FAZEN INA. CNPJ n°.17.150.860/0001-04; foi
determinado o
O Escrevente Autorizal
Celso Em:
Prenotagio n°.201.983 - Selo Digital;

jatricula.

imdes
97763310A0000034508824T.

+

CERTIDAO T

cusTAS

| Emoiumentos 222

stado 1260

CERTIFICO £ DOL FE. que a prasants copi, fol extraida| Sec. Fazenda 821
nos termos do art, 19, § 1° g Lei Federal n* 6.015/73, da| Regtro CMI 2z
| matricua 61698 , sobre a qual a8 ha qualquer alienaq8o ou | Trib. Justica 250
&nue reais além do que Minstério Puolico 203
Imposto Municipal .. . 211

AL 7169

BRAZO OE VALIDADE

 inciso IV do art. 1° co Dac. Federal
o tem 15 do Cap. XV do

o CGJ 58/83, a preserte centcdo ¢ VALDA POR
30 DIAS, a contar 6a data ca sua emiss

itatiba, 08 de julho de 2024

Para fins co disg

SELO DIGITAL
1197763C30A00000345089247
Farn conferr  rocecineia deste ocuments e 8 e 5
(G Cace impraass ou cesse 0 #°3a(e50 WeTONEO PTEa Inalod

ot pan e

, ™™ OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE ITATIBA ~$P
e

EM BRANCO
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Angelim, S/N, Lote 13, Quadra W, Loteamento Fazenda Dona Carolina, Itatiba/SP

» Certidao Municipal - Contribuinte 24334-12-76-02350-0-0305-00000 - Prefeitura de Itatiba/SP

PREFEITURA DE ITATIBA
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E HABITAGAO

CERTIDAO DE CADASTRO IMOBILIARIO
N° 2396/2026

EDUARDO SAMIR AOUN, Secretario de Desenvolvimento Econdmico e Habitagédo
da Prefeitura do Municipio de ltatiba, Estado de S&o Paulo, no uso das atribuicées de seu
cargo, CERTIFICA para os devidos fins, a pedido da pessoa interessada que revendo os
assentamentos existentes que o Imovel Indisponivel no cadastro do imodvel para
Indisponivel no cadastro do imével, situado na RUA ANGELIM, Indisponivel no cadastro do
imoével, quadra: W, lote: 13, loteamento: Loteamento Fazenda Dona Carolina, bairro:
Loteamento Fazenda Dona Carolina, com inscricao municipal n°
24334-12-76-02350-0-0305-00000, registro n°® 70227, com area construida de m2, até a

presente data.

O referido é verdade e da fé.
Documento aprovado e emitido eletronicamente por Eduardo Samir Aoun, SECRETARIA
DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL, em 9 de Margo de 2026.
Este documento é valido por 120 dias a partir da sua emissao.

Este documento podera ter a sua autenticidade consultada através do QR Code

abaixo.

Centro Administrativo - Pago Municipal "Prefeito Ettore Consoline”
Rodovia Luciano Consoline, n® 600 - Jardim de Lucca | CEP 13.253-205 | Itatiba-SP
(11) 3183-1730 | www.itatiba.sp.gov.br
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Angelim, S/N, Lote 13, Quadra W, Loteamento Fazenda Dona Carolina, Itatiba/SP

4 - DADOS E DESCRICAO DO IMOVEL

Lote de terreno medindo 25,06 m em curva de frente para a Rua Angelim, do lado direito com
53,65 m, do lado esquerdo com 50,40 m, e nos fundos com 25,71 m, encerrando a area de
1.312,68 m?. Esta situado na Rua Angelim, S/N, Lote 13, Quadra W, Loteamento Fazenda Dona

Carolina, no municipio de Itatiba, Estado de Sao Paulo, CEP 13254-022.

5- AVALIACAO DO IMOVEL

Mediante modo comparativo de mercado, e com base nas pesquisas relativamente ao formato do
imoével, condi¢des de aproveitamento, porte do logradouro, situagdo, servigos publicos e a sua
localizag@o, onde procurou-se obter indicativos e negocios realizados de informantes com grande
conhecimento do local, e pelos estudos e diligéncias realizadas nas imediagdes do imodvel,
tomando-se elementos informativos de ofertas, e desta forma obtendo-se dados suficientes,
devidamente aplicados, constatou-se que a conduta e desempenho do mercado de iméveis em
perfis analogos para a cidade e bairro correspondentes ao imovel apresentam-se consideravel
demandas em ofertas, indicando que o imodvel tem de média a boa absor¢cdo de liquidez no
mercado, restando que consoante a coleta de dados abrangendo um conjunto amostral de imoveis,
se pdde aferir o preco do m*> (metro quadrado) variando entre R$ 577,05 até R$ 622,98,
concluindo-se pelo valor do m? do imével avaliado em RS 597,25 e o valor da avaliagdo em

RS 784.000,00 (setecentos e oitenta e quatro mil reais).
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Angelim, S/N, Lote 13, Quadra W, Loteamento Fazenda Dona Carolina, Itatiba/SP

6 - CONCLUSAO

» IMOVEL AVALIADO: Lote de terreno com area de 1.312,68 m2, situado na Rua Angelim,

S/N, Lote 13, Quadra W, Loteamento Fazenda Dona Carolina, no municipio de Itatiba,

Estado de Sao Paulo, CEP 13254-022, objeto da Matriculan® 51.598 do Cartorio de Registro

de Imoveis de Itatiba/SP, e Contribuinte Municipal n°® 24334-12-76-02350-0-0305-00000.

Procedidas todas as analises necessarias e consoante os documentos e dados fornecidos do imével,

bem como dentro de padrdoes de avaliagdo pelo modo comparativo direto, considerando a

localizagdo, o entorno ou circunvizinhanga, caracteristicas do imoével, do logradouro e

comparando-o as ofertas das referéncias, constata-se que o valor de venda do imo6vel objeto deste

Parecer equivale a RS 784.000.00 (setecentos e oitenta e quatro mil reais).

DATA DA AVALIACAO: 10 de margo de 2026.

ASSINADD DHETALMERTE '
ARLETE TOMAZINE

& onfurmidaEs COm 3 SEENERI PO Wl am:

g g kb il @ sempro

Arlete Tomazine

Corretora e Avaliadora de Imoveis
CRECI 268.582-F

CNAI 46.733
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL

Rua Angelim, S/N, Lote 13, Quadra W, Loteamento Fazenda Dona Carolina, Itatiba/SP

AMOSTRAS

KATIA ARAUJO
IMOVEIS

KATIA REGINA DE ARAUJO RODRIGUES

(11) 99897-7491
katia.rjo.rodriguesi@gmail.com

TERRENO
Referéncia: TE00027

ITATIBA, SP

LOTEAMENTO FAZENDA DONA CAROLINA

Venda - R$ 850.000,00

Medidas

* 1473 m? terreno
* 1473 m? total

Valores

« [PTU - RS 8.886,00
« Condominio - R$ 2.972,00

Desericio

Oportunidade Gnica! Terreno com 1.473,00 m2 de drea disponivel para venda!

Localizado em uma regifio privilegiada, este terreno oferece espago de sobra para a construgiio do seu sonho. Com uma érea total de 1.473,00 m2, vocé terd
liberdade para desenvolver o projeto que sempre desejou, seja para construir a casa dos seus sonhos, um empreendimento comercial ou até mesmo uma area

de lazer completa.

Quem adquire um lote no condominio tem direito de acesso as dreas externas e de lazer do Hotel Fazenda Dona Carolina. além de descontos especiais em

diversos servigos:
- Acesso gratuito a trilhas, jardins, capela, leiteria e dreas externas do hotel.

- 25% de desconto em hospedagem, day use e aluguel de cavalos no Centro Hipico.

- 25% de desconto em servigos do hotel (exceto alimentagdo e bebidas).

- Participagiio em atragdes, eventos ¢ atividades do hotel, conforme disponibilidade.

Mais Detalhes
« Agua * Esgoto

* Portaria 24h

Fotos

« Murado « Pavimentacio
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Angelim, S/N, Lote 13, Quadra W, Loteamento Fazenda Dona Carolina, Itatiba/SP

DAVANTI

negocios imohilidgrios

Terreno a venda no Condominio Fazenda Dona Carolina em ltatiba na Davanti

TE124923 L .
Imoveis.

xR 1.350 m?

Mais sobre este

Terreno a venda no Condominio Fazenda Dona Carolina em Itatiba na Davanti Negécios Imobilidrios. Condominio de
alto padrdo, localizado a menos de 1 hora de Sdo Paulo, e integrado ao histérico Hotel Fazenda Dona Carolina,
permitindo aos moradores acesso a servicos e comodidades adicionais, como gastronomia de alto nivel e atividades
recreativas com exclusividade. Sdo mais de 200 mil m? de 4rea verde, oferecendo um estilo de vida sofisticado, seguro,
ambiente tranquilo e contato direto com a natureza. O terreno, de alto padrdo, tem 1.350 m? de 4rea, com testada de
25x54m. Possui um leve declive lateral e sol na posicdo NE, excelente para um projeto arquitetdnico moderno e
arrojado. Venha morar no Fazenda Dona Carolina, vocé merece esta exclusividade. Agende sua visita com a Davanti
Negdcios Imobilidrios.
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Angelim, S/N, Lote 13, Quadra W, Loteamento Fazenda Dona Carolina, Itatiba/SP

KATIA REGINA DE ARAUJO RODRIGUES

(11) 99897-7491

katia.rjo.rodriguesi@gmail.com

KATIA ARAUJO
e IMOVEIS

TERRENO
Referéncia: TE00026

ITATIBA, SP

LOTEAMENTO FAZENDA DONA CAROLINA

Venda - R$ 770.000,00

Medidas

s 1236 m? terreno
* 1236 m* total

Valores

s [PTU - RS 75148
* Condominio - RS 2.972 00

Descrigio

Terreno 4 Venda no Condominio Dona Carolina - [tatiba/SP

Oportunidade dnica de adquirir ndo apenas um amplo terreno plano com 1.236 m?, em um dos condominios mais exclusivos e valorizados da regiio!

Localizado em drea nobre de Itatiba, 0 Condominio Dona Carolina oferece toda e completa infraestrutura com seguranga 24 horas de portarias blindadas, com todos os
cabos aterrados. inclusive o dos carros elétricos, clube com lazer sofisticado e contato direto com a natureza. O hotel ainda disponibiliza servigos de limpeza das residéncias,
de entrega das refeigdes e até limpeza de piscinas. Ou seja. quem tem uma casa no condominio tem um atendimento completo e de altissimo nivel.

Destagues do imavel:

Terreno totalmente plano, facilitando a construgdo;

Area generosa de 1.236 m?,

Localizagao privilegiada dentro do condominie de alto padrio e ideal para quem deseja construir o seu sonho e o de sua familia, com extenso espago para jardim ou para
exclusivo espago de lazer para a sua familia.

Beneficios exclusivos para proprietirios:

Os proprietarios de um lote no condominio tiém direito de acesso ds areas externas e de lazer do Hotel Fazenda Dona Carolina, além de descontos especiais em diversos
servigos:

Acesso gratuito a trilhas, jardins, capela. leiteria e areas externas do hotel.

E na hospedagem, possuem 25% de desconto, assim como no day use e também no aluguel de cavalos mo Centro Hipico.

Tem direito também a 25% de desconto nos servigos do hotel (exceto alimentacio e bebidas). Participacio em atragies, eventos e atividades do hotel, conforme
disponibilidade.

Um diferencial que valoriza ainda mais o investimento: viver ao lado de um dos hotéis fazenda mais tradicionais e exclusivos da regido.

Viver e vivenciar os ares do Dona Carolina é ter a combinagio perfeita entre tranquilidade, conforto e qualidade de vida, em um cenario de rara beleza natural.

Miais Detalhes
o Agun » Energia » Esgoto * Murado
e Pavimentagio » Portaria 24h
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ESTIMATIVA DE VALOR DE MERCADO DE IMOVEL

1 - FINALIDADE: Proceder a andlise e avaliagdo do imovel, mediante método técnico com critérios definidos, e
assim ao final estimar o seu valor de mercado imobiliario. O valor de mercado estima o prego do imovel, que é

apurado pelo equilibrio economico alcangado pela lei da oferta e da demanda ao momento da andlise.

2 - OBJETO DA AVALIACAO: Terreno localizado na Rua Angelim S/N, Loteamento Fazenda Dona Carolina,

Quadra W, Lote 13, Itatiba, SP, CEP 13254-022.

3 — INTERESSADO/DESTINATARIO: Dr. Jackson Kawakami, advogado, com inscri¢do na OAB/SP n°204.110,

com escritorio na Avenida Angélica, 2118, conjunto 11, Sdo Paulo, SP, CEP 01228-200.

4 — PROPRIETARIA: Luanda LS Participagées Ltda.

5 — DESCRICAO DO IMOVEL: Terreno com 25,06 metros de frente, do lado esquerdo mede 50,40 metros, do

lado direito mede 53,65 metros, e nos fundos mede 25,71 metros, totalizando a area de 1.312,68 m?,

6 — CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL: O imével objeto da avaliagio refere-se a um terreno com boas
dimensoes e excelente localiza¢do para a regido em que se situa. Além disso, constata-se tambem que o bem avaliado,
por seu porte e potencial de aproveitamento, apresenta liquidez média, e possui capacidade fisica e economica de

potencial geracdo de receitas e de garantias e resultados para o mercado em carater de investimento.

1/9
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7 — DOCUMENTACAO: Certidio de matricula expedida sob o nimero 51.598, pelo Oficial de Registro de

Imoveis da Comarca de ITATIBA / SP.

i s 4
B
o S

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE ITATIBA -°SP

richane 01

¢ %
&J,\/}’ [ MATRICULA N.°

s Tt
(IMOVEL: um terreno designado LOTE 13 da QUADRA W, do loteamento

L.°2 - REG. GERAL

M-51598

Digitagiio - Ok
Conferéncia - Ok

CODIGO NACIONAL DE MATRICULA: 119776.2.0051598-09

051598

] COMARCA DE ITATIBA - SP

REGISTRO GERAL

to Oficlal

FAZENDA DONA CAROLINA, no Bairro do Barreiro, nesta cidade e comarca de
Itatiba, em Macrozona de Urbanizag&o Especifica, na Zona Predominantemente
Residencial, com a seguinte descricdo perimétrica: 25,06 metros em curva de
frente para a Rua Projetada 23, do lado direito com 53,65 metros, confrontando
com o lote 12, do lado esquerdo com 50,40 metros, confrontando com o lote 14 e
nos fundos com 25,71 metros, confrontando com as terras de propriedade de
Ineida Bueno Frias, encerrando a area de 1.312m68m?>.

PROPRIETARIA: FDC - EMPREENDIMENTOS, ADMINISTRAGAO E
PARTICIPAGCAO S/C LTDA., com sede nesta cidade e comarca de Itatiba, Estado
de Sdo Paulo, & Estrada Municipal Manoel Stefani s/n, Fazenda Dona Carolina,
Bairro do Barreiro, inscrita no C.N.P.J./M.F. sob n° 71.734.610/0001-67.

REGISTRO ANTERIOR: R.04/38.387, de 14 de junho de 1994, do Cartério de
Registro de Iméveis de Braganga Paulista-SP; Matricula n°® 38.666, de 16 de
agosto de 2001 e R.06/44.464, em 03 de ngvembro de 2011(loteamento), ambas
desta Serventia.

O Substituto do Oficial,

&L
Av. 01, em 03 de novembro de 2011.

ABERTURA DE MATRICULA
Matricula aberta nos termos do instrumen
de 2011. .

rmado em 16 de setembro

O Substituto do Oficial,

Prenotado sob n°® 116821.

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

LUIS CARMO PASCOAL WALMOR BARBOSA MARTINS JR.
Oficial Substit

Av.02, em 03 de novembro de 2011.

CONDIGOES

Procede-se esta averbagZio, para constar que do “contrato padrédo” que & parte
integrante do processo do loteamento a que pertence o imével objeto desta
matricula, arquivado nesta Serventia, constam condigdes a serem observadas
quanto ao aproveitamento do terreno, no tpcante as edificagbes e suas
caracteristicas e demais condigdes gelalifas a6 respgetivo/empreendimento, as
quais estdo submetidos todos os a i § &rdeiphs ou sucessores.

O Substituto do Oficial,

Prenotado sob n°® 116921/

~ =-segue no verso-

Bt L)
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CODIGO NACIONAL DE MATRICULA: 119776.2.0051598-09

-

\

B OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

COMARCA DE [TATIBA - SP
REGISTRO GERAL

MATRICULA N.° ]

Subastituto Oficial

r~

01

FICHAN.®

L.°2 - REG. GERAL

Av.03em 22 de abril de 2.015..
NTRIBUI

Procede-se esta averbacgio, a vista da escritura mencionada no R.04, para
constar que o imével objeto da presente, vem sendo langado pelo
contribuinte numero 24334.12.76.02350.0.0305.00000 Controle: 70227,
conforme prova a Certiddo Negativa de Débitos Imobiliarios expedida pela
Prefeitura deste municipio.

A Escrevente Autorizadaw% <L Dw_j Rarofyg————

Marcia Regina de Lima Prezotto

RO4em - 22 de abril de 2.015.

VENDA E COMPRA

Por Certiddo expedida em 25 de margo de 2.015, extraida da escritura
publica lavrada em 13 de margo de 2.015, no 1° Tabelido de Notas da
cidade de S#&o Paulo/SP, (Livro n° 4321, folhas 07), a proprietaria FDC
EMPREENDIMENTOS, ADMINISTRACAO E PARTICIPAGAO LTDA,
anteriormente denominada FDC - Empreendimentos, Administragéo e
Participagéio S/C Ltda., ja qualificada, neste ato representada por seu sécio
José Seabra Marino, CPF. n°® 003.426.178-85, \_/EﬂgELLQ_IMQ/_E_I, pelo
valor de R$ 414.618,96 a LUANDA LS PARTICIPACOES LTDA., com sede
em S#&o Paulo, Capital, na Rua Féabia, n° 800, Bloco B, apartamento 191,
Vila Romana, inscrita no CNPJ/MF sob n® 20.423.227/0001-57, neste ato,
representada por seus sbcios administradores Mauro Sanchez, CPF. n°
136.812.588-30, e Maria Isabel Dias Louro Sanchez, CPF. n°® 102.960.978-
02, nos termos do contrato social mencionado na escritura. A vendedora
apresentou a Certiddo Negativa de Débitos relativos aos Tributos Federais e
a Divida Ativa da Uniio, expedida pela Secretaria da Receita Federal do
Brasil, Procuradoria Geral da Fazenda Nacional — Ministério da Fazenda,
mencionada na escritura, a qual ficou arquivada no referido Tabelionato.

m;%ﬁ %é %;1—;{9&20&0

A Escrevente Autorizada,

Prenotagéo sob n° 139.151

Av.5, em 08 de Julho de 2024

BLOQUEIO

Por Mandado Judicial expedido em 22 de maio de 2024, assinado digitalmente
pela MM. Juiza de Direito — Dr*. Renata Helofsa da Silva Salles, da 1°. Vara
Civel desta comarca de Itatiba/SP, extraido dos autos do Processo digital:
n°.0001607-78.2023.8.26,0281, Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenca -
Condominio; tendo comb>exequente: ASSOCIAGAO DE MORADORES DO
LOTEAMENTO FAZEND# NA CA INA, CNPJ n°.17.150.860/0001-04; foi
determinado o BLOQI prese atricula.

7~
Q Escrevente Autorizayo, %
Celso Eric gim&es

Prenotagfio n°.201.983 - Selo Digitaly¥197763310A0000034508824T.

LUIS CARMO PASCOAL WALMOR BARBOSA MARTINS JR.
Oficial

MOD. 16
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CERTIDAO CUSTAS

Emolumentos ........ 42,22

A N e e ate : 12,00
CERTIFICO E DOU FE, que a presente cépia, foi extraida|Sec. Fazenda s 8.21
nos termos do art. 19, § 1° da Lei Federal n® 6.015/73, da|Registro Civil SR 2.22
matricula 51598 . sobre a qual ndo ha qualquer alienagdo ou | Trib. Justica Snees 2,80
dnus reais além do que nela contém. Ministério Publico  .......:. 2,03

Imposto Municipal ......: 2.1

TOTAL 71,69

PRAZO DE VALIDADE Cojfferdncia feita por:
Para fins do disposto no inciso IV do art. 1° do Dec. Federal
n° 93.240/86. e letra “c” do item 15 do Cap. XV do |\
Provimento CGJ 58/89, a presente certidao & VALIDA POR L Pascoal
30 DIAS, a contar da data da sua emissdo. Ofickal
Itatiba, 08 de julho de 2024
SELO DIGITAL
p 1197763C30A00000345089247
Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do
QR Code imp ou acesse 0 o eletrdnico hitps://selod
Igital.tjsp.jus.br
O ——————
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8 — METODOLOGIA EMPREGADA: O critério técnico que sustentou a determinacdo de valor e
correspondente mensura¢do dos elementos patrimoniais envolvidos no presente Parecer, foi o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que convalida o valor estabelecido mesmo ausente vistoria “in loco”,
tal como o caso. O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é utilizado quando se dispoe de dados
amostrais que permitam a formac¢do de um modelo com tratamento inferencial estatistico, razdo pela qual é o

método mais representativo do comportamento de mercado.

9 — OBTENCAO DO VALOR UNITARIO (Vu) DO IMOVEL: Para a obten¢io do valor unitdrio bdsico de
metro quadrado de drea do imovel, sera adotado o Método Comparativo Direto, que é a metodologia mais adequada
ao presente caso e que define o valor de forma imediata, através da comparacao direta com dados de elementos
assemelhados. A Pesquisa de Dados ¢ a principal etapa do processo avaliatorio e compreende o planejamento da

pesquisa, a coleta de dados e a compilagdo de dados amostrais.

O planejamento da pesquisa estabelece:

» A abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilagdo.

* A caracterizag¢do e delimita¢do da regido na qual o bem avaliando estd inserido, para a obten¢do de uma amostra

representativa de dados de mercado a ele semelhante.

» A obtengdo de dados e informagdes confiaveis de ofertas e preferencialmente de negociagées realizadas,
contempordneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, economicas e de localiza¢do e

investigacdo do mercado.

Serdo considerados semelhantes elementos que estejam na mesma regido e em condigdes economico-mercadologicas
equivalentes as do bem avaliando, e, sempre que possivel, tenham dimensoes compativeis, numero compativel de

dependéncias, entre outros.
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10 - ELEMENTOS COMPARATIVOS COLETADOS: E'—E? - E3— E*
TAFFARELLO’S
1 REL Home Iméveis Servicos Institucional Contato
REALTY BROKERS
OPORTUNIDADE UNICA - Terreno préximo a area de lazer do condominio, venha
conferir
Q Condominio Fazenda Dona Carolina - LOTEAMENTO FAZENDA DONA CAROLINA - [TATIBA/SP
Venda ’
RS 750.000,00
Condominio
RS 2.100,00
IPTU Mensal
RS 777,00
£3 1.398,78 m* total
E'— VU=RS 536,18/ m?
-?imovelweb Comprar v Alugar v Servicos v Buscar imobiligrias Notificacdes (1  Meus contatos [J  Anunciar

);"m
2

1.298.,79m

Terreno - 1298m?

Venda RS 715.000 /

Condominio RS 1.800 - IPTU RS 702

Terreno com 1298 m2- Condominio Fazenda Dona Carolina, Itatiba/SP - R$ 715 mil - localizacdo privil

Terreno com 1298 m?, em loteamento de alto padrio, integrado ao charmoso Hotel Histérico Fazenda Dona Carolina e rodeado de mais de 200 mil m? de

drea verde _/I I\_

E?— VU=RS$ 550,51 /m*
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R E/lul Ax Imdveis Nossos Corretores Sobre Nos @ E

Terreno - Venda - Itatiba, Sao Paulo

R$ 710.000 < e

O Rua Bemn Te Vi, 115, Loteamento Fazenda Dona Caroling, Itatiba, S3o Paulo, 13254017

Lote a venda no Residencial D. Carolina - Itatiba RS

710.000,00 - 6tima topografia

Terreno com dtima topografia, apenas um leve aclieve, com 1.250m"

Se preferir hd possibilidade de aguisicio de 3 terrenos contiguos, totalizando 3850m* com vista para
as montanhas, passibilitando realizar projeto amplo de construcdo e totalmente exclusivo.

E’— VU=RS 568,00/ m?

Busque por codigo de imovel

Area dolocatério  Areado proprietario  Parceria Fix Mais~ Anuncie seu imavel Entrar

| \MM

[ %1 Mapa ] Condominio $1.81

IPTU anual

TERRENO DE ALTO PADRAO A VENDA CO
LOTEAMENTO CONDOMINIO FAZENDA DONA CAROLINA
EM ITATIBA, SP.

Rua Café Bourbon, 9 - Loteamento Fazenda Dona Carolina - Itatiba/SP

13 pessoas visualizaram este andncio

1350 m? total /“\ Portaria 24h ")) Quadra Ténis

. Circuito Interno

J Piscina <" Churrasqueira
v q

{}

E*— VU=RS$ 592,59 /m*
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11 - TRATAMENTO DOS EXEMPLARES:

EXEMPLAR N° PRECO UNITARIO M?
E? 550,51
E3 568,00

MEDIA ARITMETICA = 561,82

Vu=RS$ 561,82 / m* - MARCO / 2026

O resultado final da pesquisa acima mencionada apurou o valor unitario basico de metro quadrado

de area de: VU = RS 561,82 / m?

12 - DIAGNOSTICO DO MERCADO: O mercado imobilidrio na regido onde o imovel avaliando esta situado, e
adjacéncias, acompanhando o comportamento das principais cidades brasileiras, representa uma aplica¢do de
baixo risco e certamente favorece seu potencial de aproveitamento/utilizagdo para interesses financeiros (venda,

permuta, etc.).

Pesquisas recentes sobre ofertas de imoveis assemelhados, sinalizam pela existéncia de bens em oferta/venda que
apresentem simultaneamente dimensoes e localizagdo compativeis e similares com o imovel avaliando. Esta

similaridade certamente é um fator valorizador do bem.

Estima-se que o valor do metro quadrado em que sdo colocados no mercado ao momento em que sdo efetivamente
negociados ficam entre R$ 536,18 e R$ 592,59/m? representando que o valor do metro quadrado para o imovel em

questdo corresponde a R$ 561,82.

Conforme os Elementos coletados chegou-se ao resultado final da pesquisa acima mencionada, apurando-se o valor

unitario (Vu) basico de metro quadrado de drea de: VU = R$ 561,82 / m*.
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13 — CONCLUSAO / DATA: Aos 11 de marco de 2026, mediante os levantamentos realizados, coleta de
dados, comparativos andlogos, andlise do atual comportamento do mercado imobilidrio, conclui-se que o
terreno localizado na Rua Angelim S/N, Loteamento Fazenda Dona Carolina, Quadra W, Lote 13, Itatiba, SP,
CEP 13254-022, tem boa localizagdo, servido de boa infraestrutura publica, tendo potencial de aproveitamento
em uso proprio e para obtengdo de renda, sendo por este parecer avaliado em RS 737.489,88 (setecentos e

trinta e sete mil e quatrocentos e oitenta e nove reais e oitenta e oito centavos).
Resultando no valor arredondado de: RS 740.000,00 (setecentos e quarenta mil reais).

14 - VALOR RESULTADO CONSOLIDADO ( MARCO /2026 ):

ESTIMATIVA DE AVALIACAO:
R$ 740.000,00

( setecentos e quarenta mil reais )

A/ ANNSL,

PAULO HENRFOUE VERISSIMO DE SOUZA
CRECI 85768F - CNAI 37378

Avaliagoes Imobiliarias/Corretor Imobilidrio
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CRECI 22.327-J

PESQUISA DE DEBITOS DE

13253-205 - AVENIDA LUCIANO CONSOLINE, 600 DO ENGENHO SP

MUNICIPIO DE ITATIBA
SECRETARIA MUNICIPAL DA RECEITA

Extrato de Débitos Data Emissdo 12/03/2026

Inscrigao
Proprietario
Compromissario

Local do Imovel
Bairro e Loteamento
Enderego de Entrega
Bairro

24334-12-76-02350-0-0305-00000  IdFisico: 70227
LUANDA LS PARTICIPACOES LTDA

13254-022 - RUA ANGELIM

LOTEAMENTO FAZENDA DONA CARCLINA Quadra: W Lote: 13
05051-030 - RUA FABIA, 800 BL B APTO 191

VILA ROMANA Cidade: S. PAULO Estado: SP

Tributo

Exer Situagao Par DtVencto Original Corregao Juros Multa Honorarios Desconto TOTAL

IPTU
IPTU
IPTU
IPTU

2024 DividaAtiva
2024 DividaAtiva
2024 DividaAtiva
2024 DividaAtiva
2024 DividaAtiva
2024 DividaAtiva
2024 DividaAtiva
2024 DividaAtiva
2024 DividaAtiva
2024 DividaAtiva
2024 DividaAtiva
2023 DividaAtiva
2023 DividaAtiva
2023 DividaAtiva
2023 DividaAtiva
2023 DividaAtiva
2023 DividaAtiva
2023 DividaAtiva
2023 DividaAtiva
2023 DividaAtiva
2023 DividaAtiva
2023 DividaAtiva

1
2
3
4
5
6
7
8
9

-
- o

© 0N ;R W N 2 A

-
- ©

26/02/2024 697,92 64,23 190,54 69,79 0,00 0,00 1.022 48
25/03/2024 697,92 57,96 181,41 69,79 0,00 0,00 1.007,08
25/04/2024 897,92 56,75 173.58 69,79 0,00 0,00 998,04
27/05/2024 697,92 53,90 165,40 69,79 0,00 0,00 987,01
25/06/2024 697,92 50,45 157,15 69,79 0,00 0,00 975,31
25/07/2024 697,92 48,88 149,36 69,79 0,00 0,00 965,95
26/08/2024 697,92 46,06 141,35 69,79 0,00 0,00 955,12
25/09/2024 697,92 46,21 133,95 69,79 0,00 0,00 947,87
25/10/2024 697,92 42,95 125,94 69,79 0,00 0,00 936,60
25/11/2024 697,92 38,82 117,88 69,79 0,00 0,00 924,41
26/12/2024 697,89 35,96 110,08 69,79 0,00 0,00 913,72
25/02/2023 665,82 94,04 281,14 66,58 0,00 0,00 1.107,58
25/03/2023 665,82 87,72 271,28 66,58 0,00 0,00 1.081,40
25/04/2023 665,82 82,39 261,88 66,58 0,00 0,00 1.076,67
25/05/2023 665,82 77.87 252,85 66,58 0,00 0,00 1.0683,12
25/06/2023 665,82 76,16 244,85 66,58 0,00 0,00 1.063,41
25/07/2023 665,82 76.75 237,62 66,58 0,00 0,00 1.046,77
25/08/2023 665,82 75,86 229,92 66,58 0,00 0,00 1.038,18
25/09/2023 665,82 74,16 222,00 66,58 0,00 0,00 1.028,56
25/10/2023 665,82 72,24 214,04 66,58 0,00 0,00 1.018,68
25/11/2023 665,82 70,47 206,16 66,58 0,00 0,00 1.008,03
25/12/2023 665,87 68,43 198,26 66,59 0,00 0,00 999,15

Total 15.001,16  1.398,26  4.266,64 1.500,08 22.166,14

Atencdo: Este documento néo vale como Certiddo Negativa !
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09:15 , sob o niimero

do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/03/2026 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001607-78.2023.8.26.0281 e cddigo O1oOfhgX.



