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AGENCIA DIGITAL RAIZ

Conectando oportunidades reais
CNPJ: 33.656.102/0001-19

Ola! Somos da Agéncia Digital Raiz, e temos o prazer de apresentar uma das areas
estratégicas do nosso portfélio.

Temos o prazer de apresentar uma area exclusiva do nosso portfélio, selecionada por seu
alto potencial de valorizagao, localizag&o privilegiada e vocagao para projetos de

desenvolvimento urbano, logistico ou de incorporagéo.

A seguir, vocé encontrara os dados técnicos e comerciais desta oportunidade — preparados
para analise, visita técnica e avaliagao de proposta.

¢ Portfélio Raiz | Propriedade com Potencial Estratégico

Apresentamos uma area selecionada com vocacao para desenvolvimento, investimento e
valorizagao sustentavel, seja em projetos urbanos, logisticos ou de incorporagao.

Apresentamos uma excelente oportunidade de investimento em uma area privilegiada
localizada em Porto Feliz—SP, com frente de 232 metros para a Rodovia Presidente
Castelo Branco.

Com 273.204 m? (=11,28 alqueires), esta propriedade relne caracteristicas ideais para
implantacdo de loteamentos urbanos, condominios, centros de distribui¢ao, galpoes
logisticos e empreendimentos comerciais. A localizagao estratégica garante logistica
eficiente e visibilidade privilegiada para negdécios de médio e grande porte.

A area esta situada em uma regido de expanséo urbana e logistica, proxima a polos
industriais e comerciais importantes: Toyota — Sorocaba, futuro Cacau Park — Itu—SP, além
de facil acesso a capital paulista e ao Aeroporto Internacional de Viracopos — Campinas.

Entre os diferenciais, destacam-se a estrutura ja existente: casa sede com 5 dormitérios (4
suites), saldo de jogos, piscina, pomar com 400 pés de lichia e 400 de manga, poco
semi-artesiano + 2 pogos comuns, caixa d’agua de 40 mil litros e 2 casas de caseiro. Além
disso, a propriedade conta com area verde preservada e nascentes naturais, reforgando o
potencial sustentavel e ambiental.



A documentacgao esta regularizada para venda imediata, com matricula registrada,
escritura publica e livre de 6nus. Estudos técnicos estdo em fase de elaboracéo, com
planejamento para submissdo aos 6rgdaos competentes.

A negociacao é flexivel, com possibilidade de pagamento a vista ou parcelamento direto
com o proprietario.

A Agéncia Digital Raiz é responsavel pela apresentagéo e gestao comercial da area,
oferecendo suporte técnico e inteligéncia de mercado em todas as etapas da negociagao.

RELATORIO TECNICO — AREA URBANA E LOGISTICA — PORTO FELIZ — SP
(273.204 m?)

+ Legenda:
= Sim
® = Nao

1. 9 IDENTIFICACAO DA AREA

- Cédigo da propriedade: PROP_004 1D1268 ARE_PortoFeliz_SP
- Nome do parceiro: Agéncia Digital Raiz

- Localizagao: Porto Feliz—SP

? Identificacdo da Area

“. Area total aproximada: 273.204 m?2

¢ Valor total de venda da area: sob consulta

$ Valor por m% sob consulta

2. & Finalidade da Area

v Loteamento Residencial

v Loteamento Industrial

v Incorporacao Imobiliaria

v Area para Logistica / Transportadora

® Outro: Hotel, Motel, Resort, Hotel Fazenda

/" Observacdes:
Vocacéao urbana e logistica, ideal para loteamento ou base comercial.

3. 1 Registro no Cartério de Iméveis
v Escritura 100% registrada

v Matricula individualizada

v Georreferenciada

v Livre de pendéncias legais



® Ha desmembramento ou unificagdo em andamento
® Area possui mais de uma matricula

/" Observagoes:
Area regularizada para venda imediata.

4. @ Titularidade e Posse

v Escritura publica registrada

® Proprietario é o unico titular (em nome de herdeiros)

® Existe contrato de compra e venda, cessao ou inventario

/" Observagdes:
Propriedade em nome de herdeiros.

5. Documentacéao Fiscal e Ambiental
v Possui ITR

v Possui CCIR

v Possui CAR

v Area inserida em APP

® Possui IPTU

® Certiddes negativas de débitos

% TAC com 6rgaos ambientais

8 Possui LP, LI ou LO

/" Observacdes:
Area verde preservada, presenca de nascentes naturais.

6. 71 Infraestrutura e Condigdes Locais

v Acesso viario regularizado (faixas de desaceleracao e aceleracao)
v Rede de energia elétrica

v Rede de agua e esgoto nas proximidades

® Previsao de doacao de areas publicas

/" Observagoes:
Frente rodoviaria com acesso direto a Castelo Branco.

7. [~ Viabilidade Técnica

v Levantamento topografico atualizado

v Plano altimétrico da area

® Estudo de viabilidade técnica e econdmica (EVTE)



® Projeto urbanistico preliminar

/" Observacdes:
Topografia favoravel, aproveitamento imediato.

8. L Informacgdes Urbanisticas e Municipais

v Area habilitada para loteamento no plano diretor
v Zoneamento definido pela prefeitura

v Zoneamento permite o uso pretendido

v Existe decreto municipal especifico

® Necessita licenciamento ambiental adicional

/" Observagdes:
Zona de influéncia industrial e residencial.

9. = Relacdo com Orgdos Publicos
¥ Consulta prévia protocolada

® Projeto aprovado pela prefeitura
® Alvara emitido

® Aprovacado da CETESB

® Lancamento ou vendas

¥ Movimento de terra

/" Observacdes:
Ainda nao submetida a processos de aprovacgao.

10. & Incorporagao Imobiliaria

® Projeto arquiteténico aprovado

¥ Memorial de incorporagéao registrado

® Alvara de construcao

® Projeto contempla unidades auténomas

® Previsao de condominio ou convengao registrada

/" Observagoes:
Area em fase inicial de avaliagdo para incorporacéo.

11. 2y Situacdo de Ocupacao da Area

v Area desocupada

v Existe construgéo no local (casa sede, casas de caseiro, saldo de jogos, piscina, pomar)
® Ocupacao irregular ou invasao



® Contrato de arrendamento ou comodato vigente

/" Observacdes:
Casa sede com 5 dormitérios (4 suites), saldo de jogos, piscina, pomar com 400 pés de
lichia e 400 de manga, pog¢o semi-artesiano + 2 pogos comuns, caixa d’agua de 40 mil litros,
2 casas de caseiro.

12. Relatorios Técnicos e Compatibilidade Urbanistica

v Ja existe parecer técnico da prefeitura sobre viabilidade de loteamento
v Area ja avaliada por profissional técnico

% Area ja foi objeto de estudo técnico ou relatério urbanistico

® Existe laudo ambiental ou geotécnico da area

/" Observacdes:
Compativel com loteamento urbano e uso logistico.

13. & Formas de Recebimento

v Pagamento a vista

v Parcelamento direto com o proprietario

¥ Permuta por imével urbano

® Permuta por imovel rural

® Permuta por area construida

® Aceita veiculo como parte do pagamento
® Aceita financiamento bancario

® Aceita parceria como forma de pagamento

/" Observacdes:
Flexivel a negociagao.

& Observacdo sobre valores:
O valor informado é valido até 31/12/2025.
Apos este prazo, sera necessaria nova consulta junto ao proprietario para atualizacao.

~/ POTENCIAL DE DESENVOLVIMENTO

- Localizagao estratégica com frente de 232 metros para a Rodovia Castelo Branco

- Inserida em regido de expansao urbana e logistica do interior paulista

- Proximidade com Toyota — Sorocaba e futuro Cacau Park — Itu/SP

- Area com topografia favoravel e aproveitamento imediato

- Vocacéo para loteamentos urbanos, condominios, centros de distribuicao e galpdes
logisticos

- Ideal para investidores, construtoras e incorporadoras



- Demanda crescente por empreendimentos comerciais e operagdes empresariais

& ALERTAS IMPORTANTES

_ Validade do valor expira em 31/12/2025

I\ Ha outros compradores interessados — o imovel pode sair do mercado a qualquer
momento
~/ Oportunidade estratégica com potencial de valorizagéo conforme a demanda regional
¥ Negociagao conduzida com exclusividade pela Agéncia Digital Raiz

#z% INFRAESTRUTURA REGIONAL

- Acesso direto pela Rodovia Castelo Branco (faixas de desaceleragao e aceleracéo ja
existentes)

- Regido com ampla cobertura de servigos publicos e privados

- Logistica facilitada para Sao Paulo capital e interior

- Préximo ao Aeroporto Internacional de Viracopos — Campinas e Aeroporto de Sorocaba

DIFERENCIAIS AMBIENTAIS
- Area verde preservada
- Presenca de nascentes naturais
- Potencial para certificagbes ambientais e projetos sustentaveis
- Expanséao planejada com preservagao ambiental

DOCUMENTACAO
- Escritura registrada e matricula individualizada
- Georreferenciada e livre de pendéncias legais
- Documentagao regularizada para venda imediata
- Estudos técnicos em fase de elaboragao

& OPORTUNIDADE DE INVESTIMENTO

- Area total: 273.204 m? (=11,28 alqueires)

- Valor de negociacdo: sob consulta

- Valor por m? sob consulta

- & Condicao especial: abaixo do valor médio de mercado na regiao

- Potencial de valorizagdo com expansao urbana e logistica consolidada

- Flexibilidade na negociacao: pagamento a vista ou parcelamento direto com o proprietario
- Exclusividade com Agéncia Digital Raiz

- &, Para informagdes comerciais e condigdes de aquisicdo, entre em contato com nossa
equipe

& Disponibilidade para Negociagao

v Area total: 273.204 m?



? Localizagao: Porto Feliz—SP

¢ Valor de negociacdo: sob consulta
., Valor por m?; sob consulta

7 Prazo vigente: até 30/06/2026

Esta propriedade esta livre para negociagao pelo valor acima até a data de 31 de dezembro
de 2025.

Apobs esse prazo, sera necessaria nova consulta de valor junto ao proprietario para
atualizacio das condi¢des comerciais.

I Este registro tem como objetivo formalizar o periodo vigente de negociacao e facilitar o
alinhamento entre as partes interessadas.

¢-) Esta propriedade é elegivel para negociagéo flexivel. Avaliamos propostas — n&o perca
a chance!

Estamos a disposigao para agendar uma visita, apresentar estudos complementares e
avaliar propostas.

N&o perca a chance de investir em uma area com localizagao estratégica, alto potencial de
valorizagao e condi¢ao de venda exclusiva.

Este material é de uso exclusivo para fins comerciais e esta sujeito a atualizagao sem aviso
prévio.
Agéncia Digital Raiz © 2025 — Todos os direitos reservados




