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SOLICITANTE

SPEED ATACADISTA LTDA

INTERESSADO

SPEED ATACADISTA LTDA

ENDERECO DO IMOVEL

ENDERECO CEP

Estrada Padre Inacio, 2075 06719-050

BAIRRO CIDADE UF

Jardim Nossa Sra. das Gracas Cotia SP
AREAS

Terreno 90.105,00 m2

VALOR DE AVALIACAO

VALOR DE MERCADO
R$ 6.880.000,00
(Seis Milhdes Oitocentos e Oitenta Mil Reais)

VALOR DE LIQUIDEZ
R$ 4.820.000,00
(Quatro Milhdes Oitocentos e Vinte Mil Reais)
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01. DATA DA VISITA

20/02/2025

02. ENDERECO DO IMOVEL

ENDERECO CEP
Estrada Padre In4cio, 2075 06719-050
BAIRRO CIDADE UF

Jardim Nossa Sra. Das Gracas Cotia SP

03. FINALIDADE

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL.

“Entende-se como valor de mercado de uma propriedade a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢bes
do mercado vigente.”

(NBR 14653-1, item 3.44)

04. DADOS DA REGIAO

A regido onde se encontra o0 imovel avaliando tem ocupacdo mista (comercial/residencial),
predominando edificag8es residenciais de padrdo médio e baixo.

Cotia é um municipio brasileiro do Estado de S&o Paulo, Microrregido de Itapecerica da Serra, na Zona
Sudoeste da Regido Metropolitana de Sao Paulo, em conformidade com a lei estadual n° 1.139, de 16
de junho de 2011 e consequentemente, com o Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado da Regido
Metropolitana de Sao Paulo (PDUI).

A regido possui toda infra-estrutura disponivel no municipio, tais como: redes de energia elétrica e
telefbnica, sistema de abastecimento de agua, coleta de lixo, sistema de escoamento de aguas pluviais,
iluminacgéo publica, transporte coletivo, escolas e igrejas.

Bairro Em desenvolvimento
CARACTERISTICAS Ocupacéao Principal Misto
DA REGIAO Padrdo Predominante Médio Baixo
Trafego Local Moderado
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04.01 SERVIGOS PUBLICOS E EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

| x |Agua Tratada | |Géas Encanado
| X |Esgoto Sanitario | xColeta de Lixo
SERVICOS | X |Energia Elétrica | X Transporte Coletivo
PUBLICOS | x |lluminac&o Publica | xLazer
| X |Pavimentag&o Asfaltica | xGomeércio
Rede de Telefonia X |Arborizacédo
Tipo / Distancia ng)ém 500 aD;)oo m Acligno%(r:ne
Transporte coletivo X
Comeércio X
EQUIPAMENTOS Rede bancaria X
COMUNITARIOS Escola X
Saude X
Seguranga X
Lazer X

05. ZONEAMENTO

ZIS - Zona de Interesse Social

ZONEAMENTO .
Macrozona Urbana Consolidada

TAXA DE OCUPACAO 0,60

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO Méaximo: 2,00

GABARITO DE ALTURA 15,00 m

Terreno situado em &rea de expanséo urbana, porém ainda cadastrado no INCRA - C6digo INCRA/SNCR: 6380720025778

06. TERRENO

DADOS GERAIS DO TERRENO

A presente avaliacdo refere-se a um terreno, situado de meio de quadra, com topografia em declive,
possuindo frente para a Estrada Municipal do Padre Inacio, 2075 conforme matricula apresentada.

FORMATO Irregular

TOPOGRAFIA Declive

SITUAGAO Meio de Quadra
FRENTE 10,00 m

. LATERAL DIREITA 252,57+222,80

DIMENSOES
LATERAL ESQUERDA 97,14+70,62+217,04
FUNDOS 442,75 m

AREA DO TERRENO AREA TOTAL 90.105,00 m?

AREA DO TERRENO HOMOGENEIZADA AREA TOTAL 72.084,00 m2

COMENTARIOS

A localizagdo da area foi realizada de forma precaria, com o auxilio da Planta do INCRA e localizagéo da
area pelo google Earth obtida no SIGEF - Sistema de Gestdo Fundiaria, uma vez que no local a area
avalianda nao possui os seus limites fisicos demarcados.

07. OUTRAS INFORMACOES

COMENTARIOS

Embora a matricula n°® 60.031 do 1° Cartdrio de Registro de Iméveis de Cotia / SP, informa que se refere
a um terreno urbano, a area avalianda esta cadastrada como sendo rural possuindo seu cadastro no
INCRA Cadigo INCRA/SNCR: 6380720025778. A matricula ainda informa que faz divisa com um corrego.
Face a existéncia de um corrego e a existéncia de mata nativa no local, homogeneizamos a area total do
terreno em 80%, sendo a area homogeneizada utilizada nos célculos avaliatoérios.
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08. AVALIACAO

Dentre os métodos avaliatérios determinados pela Norma Bra sileira - NBR 14.653-2 da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, adotamos o Métod o Comparativo de Dados do
Mercado, por julgarmos ser o que melhor reflete a realidade d o0 mercado imobiliario para o objeto
deste trabalho.

Para a determinacdo do valor do imével em estudo, procedemos u ma cuidadosa pesquisa de
valores da regido, cuja selecdo e homogeneizacdo dos elemen  tos comparativos, facultou a
determinacdo do melhor valor.

08.01 AVALIACAO - VALOR DE MERCADO

Area de Terreno 90.105,00 m2
Area de Terreno homogeneizado 72.084,00 mz

Valor Unitario Homogeneizado R$ 95,40 /m2 (Conforme Anexo)

Valor de Avaliagéo R$ 6.876.608,62

Valor de Mercado:

R$ 6.880.000,00 (Seis Milhdes Oitocentos e Oitenta Mi | Reais)

08.02 AVALIACAO - VALOR DE LIQUIDEZ

E o valor pelo qual o imével poderéa ser vendido em ¢ ondi¢des imediatas, a vista e em dinheiro.

Valor de Mercado R$ 6.880.000,00
Fator de Liquidez 70,00%
Valor de Liquidez R$ 4.816.000,00

Valor de Liquidez:

R$ 4.820.000,00 (Quatro Milhdes Oitocentos e Vinte Mi | Reais)
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09. COMENTARIOS

N° da Matricula Cart6rio

6.031 1° Cartério de Registro de Iméveis de Cotia/SP

Comercializagéo

|:|Normal E’?egular enta

Localizacéo

|:|Otima |:|Boa egular

Coordenadas Geograficas
2337'48.3"S 46%55'59.7"W

Outros comentarios
A documentacgdo fornecida e utilizada na elaboracdo deste La

E&uim

Eiuim

udo de Avaliagdo € por premissa

considerada boa e vélida, ndo tendo sido efetuadas medi¢Bes de campo.

Avaliagao considerando-se o imével livre de 6nus e/  ou dividas de quaisquer natureza.

A matricula informa que faz divisa com um cérrego. Face a exis
homogeneizada utilizada nos calculos avaliatérios.

Imével localizado em regido em desenvolvimento, com a impla

téncia de um cérrego e a existéncia
de mata nativa no local, homogeneizamos a &rea total do terre

no em 80%, sendo a area

ntagdo de condominios residenciais

tanto de casas quanto de apartamentos e comercializagdo len ta face ao grande numero de ofertas,
dimensdes irregulares como pouca frente para a Estr  ada do Padre Inacio e alto montante envolvido.

10. ANEXOS

l. Croqui de Localizagéo

Il. Planta Conforme INCRA

II. Memorial Descritivo - INCRA
V. Zoneamento

V. Documentagédo Fotografica

V. Elementos Comparativos

VII.  Croqui de Localiza¢&o das Pesquisas
VIIl.  Situacdo Paradigma e Homogeneizagao
IX. Fundamentacéo

X. LIC

11. ENCERRAMENTO

Estamos a disposicdo de V.S.as. para eventuais esclarecime
suscitadas por este trabalho.

S&o Paulo, 05 de margo de 2.025.

ntos de duavidas ou questbes

Eng° Alexandre Romeo Desontini
Crea do Engenheiro 5062025838
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ANEXO | - CROQUI DE LOCALIZACAO
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ANEXO | - CROQUI DE LOCALIZACAO
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ANEXO Il - PLANTA CONFORME INCRA
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Certificada - Sem Confirmagao de Registro em Cartorio

Parceia carfificada peio SHEEF de acordo com a Lel 6. 01573 € pendents de confimagio do regisim da ceriMoagdo em carans |

MINISTERIO DA AGRICULTURA, PECUARIA E ABASTECIMENTO
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA

&

Matricula do imdvel:

ridrio de Regisiro de Imdveis:

Denominagan: Matureza da Area:

Tres Poderes Parficular

Propristariofa): CNP.E | Tecnlcaal:
OO R CADITAL FOME! HT':I mm = ReR 1450001™ L2208 ROBERTO BALLIEGD

Formagao: Conselho Profissional:
Tecnico{a) Indwsirial emn Agrimenswra

G003 {"F B21-7) Cotia - 5P H2304545BE8TFSF
Cadigo INCRASNCR: Mumc'%u. Cad. Credenciadofa): Documento de AT:
S307 200257 TR Cotia-5 D2 CFT 22648321 - 5P
|A:W(gmumw; Perimetro: Slatama Geoddslco: Sisiema de Coordenadas:; Escala: Formato: |
8,007V ha 144934 m SIRGAS 2000 Lat.long - ndo projetado 1:3581 a4
B Warkes ipa U [ p— - Cirren CERTIACACAD: M8 X408 TE-27a7 -5 - Ralt Lurugands
itz lipa P Lamite il nkio g =m mmgm§ T doart 175 ¢a Lel 601573,
= Ndrtion S W Como dagus pu curso dagua ceriificamos que a poigonal obieto deste memonal
B Virtes koo [ Sl Sy desortiva rl.&:use mnesndaﬁ 3 nenhima
LA Cirma Emceen| wer naiaria QUIF3 poiigonal conslants o0 c3dasm
gesmedenancado oo INCRA.
Estmda — ————— {Ciisla di andoals | Imaveie corrton tenies
Vala Pt de Encosta Doty Cefoacha 204022 1522
Cans Lirmite narbaral ndo oo Dotrde Cemcior 240225 1557
Exfa planta ol

auiomaticamenie paio Sigef com Dase Nas Iformagies Tansminaas € assinadas digiaimente pelnia) Respansavel Temicnja)
mocumenio pode s2r wertficada peio enderego elsindnico Aunenicdade’ doE 30 09-2e73-47d7- il ed-Safddenaanl o
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ANEXO Il - Memorial Descritivo - INCRA

MINISTERIO DA AGRICULTURA, PECUARIA E ABASTECIMENTO
INSTITUTO NACIGNAL DE COLONIZAGAD E REFORMA AGRARIA

MEMORIAL DESCRITIVO

Demrrlnal;aa Tres Foderes Matureza da Area: Particular
Proprietaric{a): XX300R CAPTAL FOMENTO MERCANTILOOOO0M CNPJ: ™ "86.148/0001™

Matricula do imavel: 60[!31 Codigo INCRA/SNCR: 8380720025778
Munlclpm."l.lF Cotia-5 Cartorio (CNS): (11.891-7) Cotia -

Responsavel Técnicola): ILSON ROBERTO BALLIEGD
Formagdo: Técnico{a) Industrial em Agrimensura

Cédige de credenciamento: D32 Conselho Profissional: 82304645337/SF
Sistema Geodésico de referéncia:  SIRGAS 2000 Documento de RT: CFT 2201842321 -
Area (Sistema Geodésico Local): 8807 ha Coordenadas: Latiftude, longitude = altitude geodésicas
Perimetro (m): 1.449,34 m Azimutes: Azimutes geodésicos

DEGCRI;&.CI DA PARCELA

VERTICE SEGMENTO VANTE
Cadign Lathude Cadign AzZmute Dist () [F

D203 s 212' DEE-E- 1157 17453 16,57 TEIET | COTIRAR EMPREERCIMENT PARTCIPAGEES LT
DG3-P-1157 ~45"58 D&Ez-P-1153 1804y 12,87 1148 ILHO = WARLA HELEWA G
DG2-P-1188 45 T4E" -23"ITEE, 1637 DGE2-P-1159 2374y 1273 1R ILHC = MARLA HELEWA G
DG3-P-1158 ~45"55°4% 126" -23"3T46 353" D&Ez-P-1160 ABT46" 158 1B ILHO = WARLA HELEWA GaM
DG2-P-1180 A5 5542, 2047 -23 3T 46, B3 DGE2-P-1161 22725 27,38 1R ILHC m MR HELEWA Gl
DG2-P-1181 ~<45"5542. 016" DE2-P-1162 16745 1E17 1748 | TLHO = WAMLA HELEKA GaM
DG3-P-1162 ~45"55'43 780" D&Ez-P-1163 182"58 12,68 11481 ILHO = WARLA HELEWA G
DG2-P-1163 A5 5042 BB -3 ITAE 4TI DGE2-P-1164 2753 11,27 108 oL TLHO & WAMLA HIELERA GAM
DG3-P-1164 ~45"55'43 76" -23"3T 4B 438" D&EE-P-1165 2H0s 2817 1B ILHO = WIANLA HELEHA G
DG2-P-1185 45 -23 3T 45,089 DGE2-P-1166 171731 2208 1R TLHO w MALA HELERA GaM
DG2-P-1186 ~45 -Z3"3T 49, 798" DE2-P-1167 16028 15,57 1748 TLHO = WAMLA HELEKA GaM
DG3-P-1167 45 -23"3750, 275" D&Ez-P-1163 23054’ 21,85 1148 ILHO = WARLA HELEWA G
DG2-P-1168 i B -23"3IT50, 725" DGE2-P-1169 155755 1541 108 oL TLHO & WAMLA HIELERA GAM
DG3-P-1168 ~45°55'43 a5F" -23"3751, 1837 755,661 D&EE-P-1170 24733 38,04 1B ILHO = WARLA HELEWA GaM
DG2-P-1170 455545, 1927 -23" 351,655 TES BS54 DGE2-P-1171 211731 3412 1R TLHO w MALA HELERA GaM

Esle Memosial De ol gerado autom peio Sigel com base nas Infonmagies e pelo{a) Responsave] Tecnicoa) |Credencladofa]).
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DG2-P-1171 -46755'45,822" -23°37'52.800" 768,027 DG2-V-013 237733 15,04 |OMS 119917 | MaL 1.748 | GUSTAVO GAM FILHO & MARIA HELENA GAM
DG2-V-013 48755'48.213" -23°37'52 830" 766.2 DG2-P-1172 B5.56  [CNS 115917 | MaL 1.748 | GUSTAVO GAM FILHO & MARIA HELENA GAM
DG2-P-1172 -46°55'90,574" -23°37'53.174" 766.3 DG2-P-1173 27018 3442 Mat 135512 | ROSERTO CASSAVIA NETO & CLAUDIA SILVIA PAGOTTO .
DG2-P-1173 -46"55'50,772" -23°37'52.004" 767.7 DG2-P-1174 27737 17.69 | Mat 135.518 | ROBERTO CASSAMA NETO 2 CLAUDA SILVIA PAGOTT..
DG2-P-1174 ~48"55'51, 300" -23°37'52.818" 787.75 DG2-P-1175 252758 1822 M3t 125512 | ROBERTO CASSAVIA NETO 2 CLAUDHA SILVIA PAGOTTD...
DG2-P-1176 -46756'62.005" -23°37'63.001" 767.85 DG2-P-1176 244731 Mat 135,518 | ROBERTO CASSANIA NETO = CLAUDIA SILVIA PABOTT. .
DG2-P-1176 -48"55'52,815" -23°37'53.447" 788.5 DG2-P-1177 242°10 | Mzt 135515 | ROBERTO CAGGANA NETO & CLAUDIA SILVIA PAGOTTO...
DG2-P-1177 46°55'55.814" -23°37'54 709" 768.85 DG2-P-1178 252718 SSAVIA NETO @ CLAUDIA SILVIA PAGOTTO. .
DG2-P-1178 —48"55'56.115" -23°37'54 846" 768.86 DG2-P-1178 234758 Mat 135 518 | RDBERTO CASSAMIA NETD & CLAUDIA SILVIA PABOTTO.
DG2-P-1178 -46"55'56,502" -23*37'65.196" 768,09 DG2-V-014 185°08° Mat 135.51% | ROBCERTO CASSAVIA NETO & CLAUDIA SILVIA PAGOTTL...
DG2-V-014 <46"55'56.737" -23°37'55.883" 760,45 DG2-P-1180 337741 M3L 135,518 | ROBERTO CASSAMIA NETO 2 CLAUDIA SILVIA BASOTTC.
DG2-P-1120 48°55'57.315" -23°37'54.805" 770.886 DG2-P-1181 338°40° CNS: 119917 | Mal 654 | RECANTO COTIA SPE LTDA
DG2-P-1181 -46"55'57,548" -23737'54.148" 778,72 DG2-P-1182 334%03 CNS: 119917 | Mat 554 | REGANTO COTIA SPE LTDA
D32-P-1182 -46"55'57,605" -23°37'53.860" 781.154 DG2-P-1183 330°30¢ CNS: 119917 | MaL CANTO COTIA P2 L0
DG2-P-1183 ~4B*55'57.810" -23°37'53.334" 785,648 DG2-P-1184 33797 CNS: 11.591-7 | Mat 554 | REGANTO COTIA SPE LTDA
DG2-P-1184 -48"55'58,173" -23°37'62.756" 788,508 DG2-P-1185 33411 ONS: 11,9917 | Mat 554 | REGANTO COTIA SPE LTDA
DG2-P-1185 -48°55'58,813" -23°37'51.536" 794.8 DG2-M-352 244°11 NS 119917 | M3L 524 | RECANTO COTIA SPE LTDA
DG2-M-352 46°55'59.901" 2373747 BE4" 812.28 DG2-M-353 14750 CONS: 11.991-7 | Mat 594 | RECANTO COTIA SPE LTDA
DG2-M-353 -48"56'69,823" -23°37'47 722" 8124 DG2-F-1188 21738 ESTRADA DO PADRE INAGIC:
DG2-P-1188 -48"55'58,703" -23°37'47,570° 811,8 DG2-P-1187 a7ras CNS: 118917 | MaL 101,332 | MUDAR SPE £ EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
DG2-P-1187 ~46"55'58.626" 802.0 DG2-M-354 102735 M3l 101332 | MUDAR SPE £ EMPREENDIMENTOS IMCBILIARIOS LTDA.
DG2-M-354 -4B756'55,404" -23°37'48.054" BO7.4 DG2-P-1188 102°38° Mat 101.332 | MUDAR SPE 4 EMPREENDIMENTOS IMOGILIARIOS LTDA.
DG2-P-1188 -46"55'55,203" -23°37'48.114" 807,32 DG2-P-1180 86°42' Mat 10632 | JOSE ALVES ANTUNES FILHO & EGMONT SONON ANTUNE..
DG2-P-1188 ~46°55'55.084" -23°37'48.108" 807.25 DG2-M-355 78°28' | M3t 10532 | JOSE ALVES ANTUNES FILHO & EGMONT BONOWM ANTLNE..
DG2-M-3566 46°56'54, 442" -23°37'47.888" 808.47 DG2-M-356 Mat. 10632 | JOSE ALVES ANTUNES FILHO & EGNIONT BONCNM ANTUNE..
DG2-M-350 -46"55'53,400" 805,84 DG2-F-1100 | Mat 8,115 | ABEL GARBOSA DO NASCIMENTO & ELIENE BARBOSA DON_
DG2-P-1180 -48°55'53.004" -23°37'47.973" 805.47 DG2-P-1181 7| Mat 8.115 | ROBERTO DIAS
DG2-P-1181 —46°55'52.806" -23°37'47 207" 805.34 DG2-P-1182 -7 5 | ROBERTO DIAS
DG2-P-1182 -46"55'52,704" -23°37'47.186" 805,34 DG2-M-357 71 116 | ROBEATO DIAS
DG2-M-357 -48°55'52, 460" -23°37'47.147" 805,23 DG2-M-358 78702 -7 | Mat 3115 | ROBERTO DIAS
DG2-M-358 <4B"55'51.418" -23°37'48 644" 802.57 DG2-M-358 7| M3l 54.410 | EARTOLOMEL ANTONIO DE OLIVETRA 8 VERALUCIADE ..
DG2-M-350 -48°56'60,378" -23°37'46,762" 700,25 DG2-M-360 Mat Tranzcrclo 3,384 | FLITH SPRUNG TARASANTCH
D52-M-360 -4B°55'30, 443" -23°37'48.500" 705,68 DG2-M-361 CNS: 118917 | M3L 20,523 | PROLOKA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
DG2-M-361 ~46°55'40.368" -23°37'48.411" 780.025 DG2-P-1183 ONSC 11.8917 | Mt 114753 | COTIRAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGDES LTDA
DG2-P-1183 4B756'47,642" -23°37'46.266" 786,88 DG2-M-362 CNS: 11,9917 | Mat 74.315 | ONDOR ARQUITETURA E CONSTRUGOES LTDA.
DiG2-M-362 -46"55'47,010" -23°37'46.1688" 782,02 DG2-M-363 CNS: 11.9017 | Mat 74.315 | ONDOR ARCUITETURA E CONSTRUGOES LTDA.
DiG2-M-383 4B°55'45.483" -23°37'45 830" 770.82 DG2-M-364 NS 11.891-7 | M3t 105,984 | ONDOR ARCUITETURA £ CONSTRUGEES LD,
DG2-M-384 -46°56'43,633" -23°37'45.660" 762.8 DG2-v-012 CNS: 11,2917 | Mat 74,315 | DOROTEA MYRIAM CHANSKY

Este Descritivo foi gerado i pelo Sigef com base nas i o idas e assi i pelofa) Zwel Técni (C
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ANEXO Il - Memorial Descritivo - INCRA

CERTIFICAGAO: db83b400-2e78-47d7-b1ed-Bafddebdaads

Em atendimento ao § 5° do art. 176 da Lei 6.015/73, certificamos que a poligonal objeto deste memorial descritivo ndo se sobrepde, nesta data, a
nenhuma outra poligonal constante do cadastro georreferenciado do INCRA.

Data Certificagio:  20V02/22 15:20
Data da Geragio:  24/02/25 16:08

Certificada - Sem Confirmagéo de Registro em Cartério
Parcela certificada pelo SIGEF de acordo com a Lei 6.015/73 e pendente de confirmac&oe do registro da certificag@o em cartério
A i 3 B i 2eTE4TdT-blel i

deste ¢ pode ser verd pelo end
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ANEXO |V - ZONEAMENTO
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@ ENGEBANC

ANEXO |V - ZONEAMENTO

Legenda

@ SAUDE
® Educacdo Municipal
® Educacdo Estadual
Ruas
Lotes
A Bairros
MACROZONAS
[] MACROZONA DE URBANIZAQKO EM DESENVOLVIMENTO
[] MACROZONA DE AMORTECIMENTO DE INTERESSE AMBIENTAL
[ ] MACROZONA DE EXPANSAO URBANA
[ ] MACROZONA DE PROTE(;KO AMBIENTAL
[ MACROZONA URBANA CONSOLIDADA
[ ] MACROZONA DE AMORTECIMENTO DE INTERESSE AMBIENTAL DIVERSIFICADA
[ limites municipais
Google Satellite

Laudo N° 0064 / 2025 - Zoneamento
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ANEXO IV - ZONEAMENTO

ﬁ ~ PREFEITURADE COTIA

Camerd  ECANTASIA DE HARTAGAC E UDBANLIMO
ANEXO II - Tabela de Indices Urbanisticos
Lote CAOS
Min Testada Taxa Cosficiente | Coeficients | Cabarite | Nimers
ZONA (mz)e Minima | Ocupaglo v - de Altura|  de
- paesa: Miximo | Vagas Frente Lateral Fundo
Zona de Alta Densidade 160,00 6m 0.70 [ 0.10 (¥xs) (+ s | VG| am
ZAD
Zona de Alte Densidade - Miltipios pavimentos 2000,00 10m 0.70 6 0.20 [*=") {+*) 10m Im 3m
ZUR Zona Uso Rural 20000,00 20m 0.10 0.20 0.80 e ™) {*) (5]
Zona de Uss Misto 160,00 6m 0.60 1.80 0.30 16m | (4 griv: (| TSNS
Zum
Zona de Usa Misto - Malkiplos pavimentos 200,00 10 0.70 & 0.20 [*==) (+*) 1om am 5m
ZPR Zana Predominantemente Residencial 160,00 &m 0.60 1.80 0.25 12m +) sm 1’5""“:;' UMl am
1T Zona de Interesse Turistico 360,00 sm 0.70 1.07 0.25 16m |(+++d) | Sm wm emIm | 3m
oo dendeta; Do e R e 360,000"*) | Sm 0.70 1.07 0.25 16m |Crre)|  smo | A ST g
ZICS
x " 2m emum
Zona de Industria, Comércio & Servigos- resigénclal | 360,00(%) Sm 0.70 1.70 0,25 16m | (++++) 5m lodo am
ZPA Zona de Preservagio Ambiental 20000,00 room 0.05 0.05 0.90 (6 — =) {*) [}
Z.0m em
ZCEU 1 Zona de Contenclo a Expans3o Urbana L 500,00 15m 0.10 [ 1] 0.50 am 4} Sm ambos os 3m
|
Z; em
ZCEU 2 Zona de Contenglo @ Expansio Urbana 2 500,00 15m 0.10 .40 0.50 om (+) 5m ambos os 3m
lngices
1.5m em
ZCEU 3 Zona de Contenclo & Expansdo Urbana 3 500,00 15m 0.50 1 0.30 6m {+) 5m ambos o5 3m
ladas
ZIS Zona de Interesse Social 160,00 6m 0.60 2 0.30 1Sm [+++) am 1.5rr|la:l: um 3m
- 1,5
NE Nécleo Central 160,00 6m 0.60 1.80 0.25 1zm | [+ 5m A ER ] 3m
T.5m em
ZER Zona Estritamente Residencial 500, 00(*=) 10m 0.50 1 0.30 am [+ Sm ambos os 3m
1,5m em
ZER 1 Zona Estntamente Residencial 1 360,00("") 1Zm 0.50 4 E 0.30 am [£5] sEm ambas os 3m
lados
ZIHC Zona de Interesse Histdrico e Cultural ™ {*) *) {*} (*) i () (3 (*) L
T*1 Lotz Minimo, 1axas, LoENGentes & Roclos @ seram Snallsanas Gm CarAter cspacial,segundn o Uan, X
re=} No caso de empreendimentos condominisis, 05 quais gerem frogbes idess, o lote minimo, momespondera 8 drea bruts do lote e ou gieba abjeto do condominia
feesy Determinads peln rdice de Elevacie
{«) 1 vaga por Unidade Habstaconal
{4~} 2 Vagas por unidads habitacdonal pars unidsdes acima de G0m2
() 1 vaga pars cada 2 Unidades Habitacionals com ares abé S0m3
fs-s+} | vaga parm cada 2 Unidades Habitacianals
(44241 1 waga pors coda 100 m2 de dren edificadn
# E parmiticion desdabeo de otes que resulleam o tamanha ménime de 125,00m? de parcslamentss registragos antes de 11082032,

Art 45. Os empreendimentos de miitiplos pavimentos poderao ser implantados ao longo dos Corredores Camerciais (CC)
e suas faixas lindeiras, bem como nas Zonas de Alta Densidade — ZAD e ZIS, e atender&o acs parametros urbanisticos e
edilicios em vigor constantes do Anexo |l desta Lei Complementar.

& 3° Estao igualmente compreendidas na Zona de Uso Misto - ZUM as faixas de 100m (cem metros) lindeiras em ambos o0s
lados, categorizadas como Corredores Comercials (CC), a seguir relacionadas:

|) Estrada do FPadre Inacio,

Art 49 O coeficiente de aproveitamento maximo, gabarito de altura, taxa de ocupacdo e permeabilidade das edificagbes
destinadas a hospitais podera atingir os indices maximos fixados na Tabela de Indices Urbanisticos (Anexo |l desta Lei
Complementar), para a zona de uso onde estiverem localizados, observados os seguintes indices

| - o coeficiente de aproveitamento podera atingir o maximo de 6,0;

Il - o gabarito de altura seré definido pelo indice de elevagao,

Il - a taxa de ocupagao podera atingir 0,85,

IV - taxa de permeabilidade de 20% (vinte por cento), podendo ser através de sumidouros ou solo permeavel

§ 1° Ficam excluidas, das areas computaveis. para efeito do célculo do coeficiente de aproveitamento, as areas cobertas,
em gualquer pavimento. destinadas a garagem, estacionamento, carga, descarga e manobras de veiculos, até o limite
maximo do coeficiente de aproveitamento efetivamente adotado no projeto

Laudo N° 0064 / 2025 - Zoneamento
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ANEXO V - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

FRENTE DO TERRENO LOGRADOURO

VISTA DO ACESSO AO TERRENO IDENTIFICACAO NO LOCAL

VISTA DO ACESSO AO TERRENO VISTA DO ACESSO AO TERRENO

Laudo N2 0064 / 2025 - Doc. Fotografica



@ ENGEBANC ELEMENTOS COMPARATIVOS

INFORMANTE 1
CONTATO Proinvest Central de Negdcios - (11) 4617-8699
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO Estrada Morro Grande, 1
BAIRRO Morro Grande MUNICIPIO  Cotia UF SP
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 87.000,00 m? FRENTE 100,00 m PROFUNDIDADE 870,00 m
CLASSE Z1S TIPO Terreno TOPOGRAFIA Declive de 5% até 10%
INDICE LOCAL 100,00 SITUACAO Meio de Quadra
MELHORAMENTOS 100,00
COMENTARIOS
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 10.000.000,00
INFORMANTE 2
CONTATO Ello Negdcios Imobilidrios - (11) 94789-8198
ENDERECO DO IMOVEL
. .ENDERECO Estrada Velha da Olaria, 900
BAIRRO Centreville MUNICIPIO  Cotia UF SP
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 33.780,00 m? FRENTE 100,00 m PROFUNDIDADE 337,80 m
CLASSE Z1S TIPO Terreno TOPOGRAFIA Declive de 5% até 10%
INDICE LOCAL 100,00 SITUAGAO Meio de Quadra
MELHORAMENTOS 100,00
" COMENTARIOS
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 5.900.000,00
INFORMANTE 3
CONTATO Toledo Consultor Imobiliario - (11) 95109-6069
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO Estr. Manoel Lages do Chdo, 1845
BAIRRO Jardim Caiapia MUNICIPIO  Cotia UF SP
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 58.000,00 m? FRENTE 103,00 m PROFUNDIDADE 563,11 m
CLASSE ZUM TIPO Terreno TOPOGRAFIA Aclive até 10%
INDICE LOCAL 100,00 SITUACAO Meio de Quadra
MELHORAMENTOS 100,00
COMENTARIOS
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 10.000.000,00
INFORMANTE 4
CONTATO Paulista Imobilidria - (11) 95558-9991
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO Estrada Morro Grande, 3250
BAIRRO Morro Grande MUNICIPIO  Cotia UF SP
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 52.000,00 m? FRENTE 150,00 m PROFUNDIDADE 346,67 m
CLASSE ZI1S TIPO Terreno TOPOGRAFIA Declive acima de 20%
INDICE LOCAL 100,00 SITUACAO Meio de Quadra
MELHORAMENTOS 100,00
COMENTARIOS
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 7.200.000,00
INFORMANTE 5
CONTATO Ello Negdécios Imobilidrios - (11) 94789-8198
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO Estrada Velha da Olaria 1900
BAIRRO Morro Grande MUNICIPIO  Cotia UF SP
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 12.000,00 m? FRENTE 89,00 m PROFUNDIDADE 134,83 m
CLASSE ZIS TIPO Terreno TOPOGRAFIA Declive acima de 20%
INDICE LOCAL 100,00 SITUACAO Meio de Quadra
MELHORAMENTOS 100,00
COMENTARIOS
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 1.300.000,00
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ANEXO VII - CROQUI DE LOCALIZACAO DAS PESQUISAS

Laudo N° 0064 / 2025 - Croqui de Localizacdo das Pe squisas



O _ENGEBANCI i SIS0 BARARIGHA L

INFORMAGOES BASICAS

ENDERECO Estrada Padre Indcio, 2075

BAIRRO Jardim Nossa Sra. Das Gragas MUNICIPIO Cotia UF SP
CLASSE ZIs TIPO Terreno

INFORMAC@ES GERAIS

AREA DE TERRENO 72.084,00 m2  (homogeneizada) TOPOGRAFIA Declive de 10% até 20%
FRENTE 10,00 m SITUACAO Meio de Quadra

PROF. EQUIVALENTE 7.208,40 m INDICE LOCAL 100,00

MELHORAMENTOS 100,00

e

N2 Valor 1 (R$) F. fonte Valor 2 (R$) Terreno Frente R$ / m? Ffrente  Fprofund  Ftopog Fesq Farea Fmelh Ftransp Homog

1 R$ 10.000.000,00 0,90 R$ 9.000.000,00 87.000,00 100,00 RS 103,45 0,84 1,00 0,89 1,00 1,05 1,00 1,00 R$ 80,97
2 R$ 5.900.000,00 0,90 R$ 5.310.000,00 33.780,00 100,00 R$ 157,19 0,84 1,00 0,89 1,00 0,91 1,00 1,00 RS 106,77
3 R$ 10.000.000,00 0,90 RS 9.000.000,00 58.000,00 103,00 RS 155,17 0,84 1,00 0,84 1,00 0,95 1,00 1,00 RS 103,81
4 R$ 7.200.000,00 0,90 R$ 6.480.000,00 52.000,00 150,00 RS 124,62 0,84 1,00 1,14 1,00 0,92 1,00 1,00 R$ 110,48
5 RS 1.300.000,00 0,90 RS 1.170.000,00 12.000,00 89,00 R$ 97,50 0,84 1,00 1,14 1,00 0,80 1,00 1,00 RS 74,96

Média Aritmética RS 95,40
AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA DE 80% EM TORNO DO VALOR CENTRAL DA ESTIMATIVA
Limite superior RS 124,02
Limite inferior RS 66,78
GRAU Il GRAU Il GRAU |
Média Saneda RS 95,40
Desvio Padrio RS 16,23
Coeficiente de variagdo 17,01%
<=30% <=40% <=50%
Total de elementos saneados 5
t de Student 1,53
Intervalo de confiabilidade 29,92%
Intervalo de confianga
Superior 13,01% R$ 107,81
Inferior -13,01% RS 82,98
Grau de Precisdo m
Valor Total do Imével RS 6.876.608,62

Grau de Fundamentagdo n

Terreno RS 95,40 x 72.084,00 m? X 1,00 X 1,00

n
P
wn

6.876.608,62
Total = RS 6.876.608,62

—————————————————————————————————————————

Ffrente Fator Frente Corrige a diferenga entre as frentes efetiva entre as amostras e o avaliando

Fprofund Fator Profundidade Corrige a diferenca entre as profundidad ival entre as e o avaliand

Ftopog Fator Topografia Corrige a influéncia da topografia das eo liand

Fesq Fator Esquina Corrige a influéncia de frentes multiplas das amostras e avaliando

Fa Fator Area Corrige pelo Método do Eng. Sérgio Abunahman a diferenca de dreas entre as amostras e o avaliando
Fmelhor Fator Melhoramento Corrige a influéncia das melhorias urbanas existentes entre as amostras e o avaliando

Ftransp Fator Transposi¢do Corrige a diferenga de indice local ou fiscal entre as amostras e o avaliando



@ ENGEBANC ESPECIFICAEAO DA AVALlAﬁAo - COMPARATIVOS DE DADOS DO MERCADO

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAiAO NO CASO DE UTILIZ AiAO DO TRATAMENTO POR FATORES |ABNT NBR 14653-2:20 11'

~ GRAU
ITEM DESCRICAO PONTOS
1] I} |
N . Completa quanto a ~ ] N
Caracterizagdo do imével Completa quanto aos fatores | Adogdo de situagdo
1 _ todos os fatores L . 2
avaliando N utilizados no tratamento paradigma
analisados
Quantidade minima de dados
2 de mercado efetivamente 12 5 3 2
utilizados
Apresentagdo de
. P - < ) Apresentagdo de
informagdes relativas a | .
oy ~ . o informagdes
todas as caracteristicas| Apresentagdo de informagdes )
e ) _ relativas a todas as
Identificagdo dos dados de dos dados analisadas, relativas a todas as L
3 o caracteristicas dos 2
mercado com foto e caracteristicas dos dados dados
caracteristicas analisadas
correspondentes aos
observadas pelo autor -
fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 ) ) 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 2
para o conjunto de 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 niimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

TABELA 4 - ENEUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAiAO NO CASO DE UTILlZAiAO DE TRATAMENT O POR FATORES

SOMATORIA

8

GRAUS

Pontos Minimos

Itens obrigatdrios

10

Itens 2 e 4 no Grau lll,
com os demais no
minimo no Grau Il

6

Itens 2 e 4 no Grau Il e os
demais no minimo no Grau |

4

todos, no minimo no
graul

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

GRAUII

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAiAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO PO R FATORES

- Grau
DESCRICAO
A 1 1l |
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de <=30% <=40% <=50%
tendénica central
| INTERVALO DE CONFIANGA | 29,92% |

| QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU III




@ ENGEBANC

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGCAO EM IMOVEIS URB ANOS

DATA DA VISITA: 20/02/2025
1. DADOS GERAIS DO IMOVEL
1.1 Identificac&o do imével: OXSS SECURITIZADORA S/A
1.2 Enderego: Estrada Padre Incio, 2075
Cidade: Cotia UF: SP
1.3 Uso Atual do Imével: Terreno Uso Pretendido:

1.4 Existe industria no local? [ sim N&o
Nome da inddstria:
Ramo de atividade:

1.5 Coordenadas Geogréficas:

16 Existe corpo hidrico (rio, Sim [ Néo
pogo, lago, lagoa, outro)?
17 Foto aérea ou imagem de satélite. Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou passado do imével, conforme disponibilidade, no

Anexo |.

2. IDENTIFICAGAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTEN CIAL DE CONTAMINAGAO

2.1. O imo6vel esté cadastrado em alguma lista publica oficial atualizada de &reas contaminadas? (CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio
de S&o Paulo, entre outros).

Nao [ sim [] N&o existe lista publica de areas contaminadas
Citar as fontes consultadas:

Orgdo Ambiental Estadual: CETESB
Orgdo Ambiental Municipal:
Caso o imovel esteja cadastrado em alguma lista publica de dreas contaminadas favor indicar “sim” na pergunta 6.1.
2.2. Teve acesso a alguma avaliagcdo ambiental no imével? Se sim, favor encaminhar cépia.
N&o [ sim Que tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o entorno* onde esté localizado o imével avaliado estdo cadastrados em alguma lista pablica oficial de areas
contaminadas? (CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de Sédo Paulo, entre outros).

N&o [ sim Qual enderego do imdvel na vizinhanga?
[] N&o existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:

Orgdo Ambiental Estadual: CETESB

Orgdo Ambiental Municipal:

Nota: Caso seja identificado algum imével no entorno do imével que esteja cadastrado em alguma lista publica de areas contaminadas, favor
indicar “sim” na pergunta 6.6.2.

* Entende-se como entorno as situagfes demonstradas nos croqu is presentes no Anexo Il. Para areas industriais considera-s e como
entorno o raio de 100 metros a partir dos limitesd o imdvel.

Lic-f.1



@ ENGEBANC

3.

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM | MOVEIS URBANOS

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

3.1. Identificagdo de potenciais fontes de contamin  ac&o. Ha indicios de que no imével existiu ou existe:

Ocorréncias no imével

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

Respiros, bocais de enchimento, tubulag8es saindo do solo ou pocos de monitoramento.
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis),

pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de substancias téxicas.
Se sim, que tipo?

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

Manchas de 6leo ou outros produtos quimicos no solo ou piso do imével, odores de combustiveis, gas
e/ou outras substancias quimicas.

Histérico de exploséo, incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas.

Outros. Descrever:

Fonte de Informacéo:Trata-de de um terreno sem benfeitorias

Observacgdes e/ou justificativas:

Passado

Nota: Caso sejam marcados Indicios de Contaminagéo no quadro 3.1, favor apontar “sim” na pergunta 6.1.

Presente

LiC-f.2
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGCAO EM IMOVEIS URB ANOS

3.2. Infraestrutura:

Imével Avaliado Existe N&o Existe ideni\ilfi:c;do
visualmente
Possui caixa separadora de agua e 6leo? u O
Possui toda area do imével sem solo exposto? u O
Efluentes estéo ligados na rede de esgoto urbana? u O
Possui reservatério de dgua subterraneo? u O
Possui sistema de drenagem ligada as aguas pluviais urbana? 0 O
Possui espacos subterraneos? g O
Espacos subterraneos possuem sistema de ventilacdo? u O
3.3. Indicar abaixo se o imével teve uso passado ou  tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins
Uso do Imovel Passado Presente
oo
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. O O
Oficina mecénica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia ou tinturaria. O O
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério. O O
Armazenamen’to de residuos. 0O 0
Descrever residuos:
Hospital ou outro servico de saude. 0 0
Descrever:
Que po; B M
gg;?erer: = O

Fontes de Informag&o:Terreno sem benfeitorias

Informacgdes e/ou justificativa:

3.4. InformagGes ou observagfes complementares:

Terreno sem benfeitorias

Lic-f.3
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM | MOVEIS URBANOS

4.  ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO ENTORNO DO IMOVEL

4.1. Nos logradouros que perfazem o entorno onde estéa localizado o imével avaliando foram observadas potenciais fontes de
contaminagdo, como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo ou piso, odores de
substancias quimicas (combustiveis, gas e/ou outros), vazamento ou derramamento de substancias quimicas, entre outras?

Nao [ sim

Em caso afirmativo, indicar:

4.2 No entorno do imével avaliando, indicar se ha atividades como:

- . ~ ) Informagéao

Atividade Existe Né&o Existe = G,
ndo acessivel

Industrias? O 0
Quais?
Mineradora? O n
Qual?
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. u O
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia ou tinturaria. O |
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério. 0 O
Armazenamento de residuos. O n

Descrever os tipos de residuos:

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo

(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou 0 0
detecgao de substancias toxicas. Se sim, descreva no campo abaixo ‘Observacdes

e/ou justificativa’.

Outros: O O O

Descrever:

Fonte de Informacéo:Vistoria no local

Foram observadas algumas das atividades acima listadas desativadas no entorno?Nao

Observacdes e/ou justificativas:

Nota: Caso sejam marcadas atividades do quadro 4.2 que possuam Indicios de Contaminacéo, na opinido do avaliador, favor apontar
“sim” na pergunta 6.3.

LiC-f.4
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM | MOVEIS URBANOS

5.  PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES

5.1 O presente relatério é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na documentacéo descrita no item 4.2, que subsidiara o
Banco para a realizagdo de Diagnésticos e solicitagdo de Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

5.2 O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminagdo, os quais podem ser posteriormente averiguados pelo Banco.

5.3 Eventuais passivos ambientais ndo foram considerados para valoragéo do imével. Estes passivos podem ser mensurados apenas apés
um diagnéstico ambiental amplo que apontem as causas e mitigagdo dos eventos ambientais.

6. RESUMO

6.1 Indicios de Contaminac&o no Imével: N&o [ sim

6.2 No entorno, ha logradouros que estédo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas contaminadas, conforme relacionado na
questao 2.3?

N&o [ sim - Indique o local:

[] Nao existe lista piiblica de areas contaminadas

6.3 No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questdes 3.2 ou 3.3?

Nao [] sim - Indique o local:

Engenheiro / Alexandre Romeo Desontini

Crea /5062025838 Engebanc Engenharia e Servigos Ltda

Alexandre Romeo Desontini Nome da Empresa representada

69.026.144/0001-13
Assinatura do responsavel pelo preenchimento CNPJ da empresa representada

Normativo SARB 14/2014
Incluido por deliberagdo do Conselho de Autorregula ¢do, em 13 de agosto de 2015.
Revisto e atualizado pela Deliberacdo n° 007, de 10  de agosto de 2017.
Atualizado pela Deliberagédo n° 031, de 1° de dezemb ro de 2020.
LiCc-f.5



@ ENGEBANC

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM | MOVEIS URBANOS

ANEXO |

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imével (prese  nte e/ou passado), conforme disponibilidade.
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