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Sao Paulo, 12 de Julho de 2024
Planner e Angra Fundo de Investimento Imobiliario

Ref.: Avaliacéo Imobiliaria de Imovel localizado na Aleia dos Flamboyants, s/n2 - Area 33 -
Enseada dos Girassobis - Angra dos Reis, RJ - Brasil

De acordo com nossa proposta comercial, apresentamos os resultados da avaliacao técnica realizada pela BR
Case Consulting (“BRCC”) do imovel objeto demonstrado e explicado neste relatorio (“Imoével ou
“‘Empreendimento”).

Este relatorio, destinado unica e exclusivamente ao uso interno da empresa contratante, néo deve ser divulgado
ou publicado sem prévia autorizagao por escrito da BRCC e, em caso de sua divulgacao, deve ser realizada
preservando a integralidade deste documento - ou seja, hunca em partes separadas, com as devidas citagdes a
fontes e circunstancias da contratagao.

A estimativa utilizou como referéncia a data-base especifica e tem a finalidade de auxiliar na estimativa de
valor, seguindo integralmente as normas de avaliagdo estabelecidas pela Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), pelo /nternational Valuation Standards Council (IVSC) em suas partes 101 - Scope of Work,
102 - /nvestigations & Compliance e 103 - Reporting, ao Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) em seu
Red Book na sua ultima edicao e do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE).

Atehciosamente,

BR Case Consulting
Partner | Responsavel Técnico

S0y
SPURD
Ly rics

Registered Valuer
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Sumario Executivo

Data da Avaliagao
Enderego
Tipologia

Analise Realizada

Premissas de Valor

Propésito da Avaliagdo

Junho de 2024

Aleia dos Flamboyants, s/n2 - Area 33
Lote em Area de Expansao Urbana
Avaliagao na situagao atual do imével.

Ver “Entendimento do Escopo” e
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores
Limitantes”

Valor Justo para Venda.

Avaliagdo do imével na situagao atual
Concluséo Final de Valor

Valor de Mercado para Venda

Resumo da Avaliagao

Exposicao ao Mercado Prevista

R$ 6.970.000,00 (R$ 125/m?)

Realizada via Método Comparativo
Direto, considerando sempre a situacao
atual do imével

18 a 24 meses para absorcéo

Dimensdes e Principais Caracteristicas do Imével

Frente > O imovel possui aproximadamente 65
metros de frente.

Configuragédo do Imével > Poligonal, plano, com massa arbérea.

> 55.785,49 m? de acordo com as
informagbes recebidas e disponiveis nos
Anexos deste Relatorio.

Area Total do Terreno

Uso Urbano (Zoneamento)

Zona > Zona de Interesse Ambiental de Protecao
Coeficientes de Uso (ZIAP)
Taxa de Ocupacao Maxima > 0,65 vezes a area do terreno
Aproveitamento Basico > 1,0 vez a area do terreno
Aproveitamento Maximo > 1,3 vezes a area do terreno
Gabarito Maximo > 2 pavimentos
Usos permitidos > Habitacao unifamiliar, comércio local.

Nota: O imovel se encontra na APA Tamoios, na zona de amortecimento da Serra
da Bocaina e nao possui aforamento da Unido. Em tese esta 100% em area de
protecdo, mas com a implantacdo de uma Unidade de Conservacao da Natureza
pode ter os critérios especificos de de uso e ocupacéo através de plano de manejo
com referéncia a uma ZR-1. Salvo esta hipotese, o valor comercial do lote é zero.
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Entendimento do Escopo, Alcance e Termos da Contratagao

O trabalho foi desenvolvido com a aplicacdo do Método Comparativo Direto de
Mercado, que é a principal e mais objetiva forma de avaliar um imoével em sua situagao
em determinada data-base.

Este método permite que o imodvel seja avaliado pela comparagao direta com outros
imoveis similares situados na mesma regido geoecondmica - considerando-se as
diferengas como os tamanhos entre o objeto de analise e os comparativos, as suas
frentes e consequentemente localizagoes, sua topografia estimada, seu acesso a agua
ou presenca de areas de interferéncia e sua liquidez.

Por isso e de acordo com a proposta, a principal base de valor adotada foi a do Valor
Justo, que se entende como o ‘preco que seria recebido pela venda de um ativo ou que
seria pago pela transferéncia de um passivo em uma transagdo nao forcada entre
participantes do mercado na data de mensuracgo” Também foram observadas as
normas do IBAPE, do IVS e do Red Book em sua versao 2017.

No desenvolvimento dos trabalhos tomamos como referéncia as informacgdes técnicas,
orgamentarias e contabeis e as documentacgdes obtidas junto a dire¢cdo da Empresa e
ao seu Cliente, que para todos os fins foram objeto de analise e entendidas como
corretas.

A descricao do escopo e do produto de nossos trabalhos estdo apresentados no corpo
deste documento. Nossos trabalhos nao deverao ser utilizados para qualquer outro fim
que nao tenha sido o contratado.

O escopo do trabalho compreendeu:

- O planejamento dos trabalhos e coleta de dados iniciais: orgamentos, resumo dos
contratos de locagéo, plantas das lojas e dados de localizacao e uso e estado atual.

- A verificagdo remota para apurar a sua existéncia e seu estado de conservacgao;
- Pesquisa de mercado e da captacdo de transacgoes;

- Realizagdo de homogeneizacdo e tratamento estatistico requerido pelas normas
aplicaveis;

- Elaboracdo de avaliagdo técnica conforme normas estabelecidas pela Associagao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), pelo /nternational Valuation Standards Council
(IVSC) em suas partes 101 - Scope of Work, 102 - Investigations & Compliance e 103 -
Reporting, ao Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) em seu Red Book na
edicéo de 2014, do Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia (IBAPE)
e aos Conselhos Regionais de Arquitetura e Urbanismo (CAU) e de Engenharia e
Agronomia (CREA);

Discussao e validagao de resultados junto a administragdo e emisséao de relatorio final.

Nao foram realizadas investigacdes especificas envolvendo aspectos legais, tais como:
propriedade, titularidade, alienagbes, desapropriagbes e hipotecas, entre outros
gravames.

Também nao fez parte do nosso trabalho a analise e verificagdo dos registros contabeis
da empresa quanto a origem dos custos historicos e calculos de depreciagbes
apresentados em demonstracdes contabeis nem tampouco a validagdo dos
procedimentos contdbeis adotados pela empresa e origem da documentacao relativa a
aquisicao dos bens

m
BR CASE BRrcc | Valor Justo para Venda - Portfolio Angra para Planner e Angra Fll | Confidencial

CONSULTING



Entendimento do Escopo, Alcance e Termos da Contratagao

Fonte de Informacéo e Dados Utilizados
Fontes internas:

» Documentos, arquivos e informagodes fornecidas pela administragao, sendo:
» Listagem de enderecos e tipologias dos imoveis;
« Matriculas e relatérios anteriores;
» Informacgdes historicas em conversas e entrevistas com funcionarios.
* Reunides com a administracao a fim de discutir os arquivos recebidos, detalhes de

lojas, lojistas, marcas e quiosques - além de pontos técnicos, premissas e coleta de
informacdes adicionais;

» Informacgdes qualitativas sobre o imo6vel obtidas durante a elaboragédo dos
trabalhos;

« Banco de dados histérico.
Fontes externas:

+ Dados de mercado imobiliario da regido. Para a analise foram consultados dados
histéricos e fontes externas para pesquisa de dados.
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DADOS DO IMOVEL
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O Imovel

Area Total do Terreno

55.785,49 m?, com cerca de 39.049,84 m? (ou 70%) de area de
preservagao permanente

Plano
Fora do perimetro da APA Tamoios
Acesso

Com via aberta, em terra batida e com cerca de 10 metros de
largura, a 24 km do Centro de Angra dos Reis

[zoneamenta:AREAS |[amES1T
zoneamento:CATEGORIA |[ZR1

zoneamenty ESCALA ZONEAMENTO
zoneamento:UNIDADE_TE |LITIZI3
[zoneamenta:PARCELAM M3 _
zoneaments:US0S EU‘I P31.Po<
zoneamento: TAXA_OCUPA |[65%

zoneamento COEF_APROV|(1.30

zoneamento:ALTURA_MAX |[a
[zoneamenta:Max_PaaM |2
[zoneamento:AFAST_FRON |[3,0m

Situacgao aproximada do terreno - Fonte: Google Earth e Prefeitura de Angra dos Reis

[11]
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DADOS E ANALISE DO MERCADO
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Dados e Analise de Mercado

O mercado imobiliario de condominios e loteamentos residenciais € um segmento
bastante significante em Angra dos Reis, por conta de suas caracteristicas como
municipio - tanto turisticas, quanto de segunda moradia.

Tamanho médio dos lotes. Lotes de Alto Padrdao: Geralmente possuem metragens
acima de 1.000 m? Lotes de Médio Padrao: Apresentam metragens entre 500 e
1.000 m?. Lotes a Venda: O tamanho médio dos lotes a venda varia de acordo com
diversos fatores. E possivel encontrar lotes entre 300 e 2.000 m2, com maior
predominancia ao redor de 1.000 m?, podendo variar conforme a proximidade do
mar e das principais vias de acesso.

Valor médio dos lotes. Os lotes de médio padrao tém sido vendidos por valores entre
R$ 500.000 e R$ 1.500.000, dependendo da localizagdo e das caracteristicas
especificas do terreno. Ja os lotes de alto padrdao podem alcangar valores superiores
a R$ 2.000.000, especialmente aqueles situados em areas privilegiadas com vista
para o mar ou em condominios fechados.

Preco médio pedido dos lotes em Oferta. O preco médio pedido para lotes de médio
e alto padrdo estd em torno de R$ 1.200.000, com variagdes significativas
dependendo da proximidade com o mar, infraestrutura disponivel e acesso a
servigos. O preco por médio quadrado pode variar entre R$ 2.000/m? e R$ 5.000/m?.

Exemplos: Loteamento Marinas de Angra: a beira-mar, com marina privativa e
heliponto, o metro quadrado gira ao redor de R$ 5.000,00. Loteamento Portobello
Angra: Com vista para o mar e infraestrutura completa de lazer, o metro quadrado
varia entre R$ 2.000,00 e R$ 3.500,00.

Loteamento Blue Tree Angra: Localizado em uma area tranquila e com acesso a
praia, o metro quadrado esta entre R$ 1.500,00 e R$ 2.500,00.

Tempo médio de venda. O tempo médio para a venda de lotes em Angra dos Reis
pode variar significativamente. Em média, os lotes permanecem em exposigao por
cerca de 6 a 12 meses antes de serem vendidos. Esse periodo pode ser influenciado
pela localizacdo do lote, valor pedido, condicbes de negociacdo e demanda no
mercado.

Estoque de Lotes em Oferta. Atualmente, Angra dos Reis tem um estoque
consideravel de lotes em oferta, com uma média de 200 a 300 lotes disponiveis para
compra. Esse numero é dinamico e pode variar conforme a demanda e a entrada de
novos empreendimentos na regido.
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PREMISSAS GERAIS DA AVALIACAO
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Premissas Gerais da Avaliacao

= Padrdo de Valor

» Pesquisa

= Moeda

= Abordagem

Valor de Mercado para Venda. O objetivo de uma avaliagao
do Valor de Mercado €, em seu texto integral, “a estimativa
do montante mais provavel pelo qual, a data da avaliacao,
um ativo ou um passivo, apés um periodo adequado de
comercializacdo, podera ser transacionado entre um
vendedor e um comprador decididos, em que ambas as
partes atuaram de forma esclarecida e prudente, e sem
coacao” de acordo com o Red Book versao 2017 e no
International Valuation Standards (IVS) 104, paragrafo 30.1.

E uma base internacionalmente reconhecida que em suma
busca descrever o preco de uma transacdo entre partes
completamente independentes, representada em hipotético
contrato de venda e compra, refletindo todos os fatores que
seriam levados em consideracdo - descrita muitas vezes
como uma abordagem “market to market”.

O planejamento da pesquisa pretendeu a composicao de
uma amostra representativa de iméveis com caracteristicas
semelhantes ao imoével objeto deste relatério, situados o
mais proximo possivel do imdvel sob analise, com
equivaléncia de temporalidade, caracteristicas, tamanhos,
etc.

Reais (R$) sempre em termos reais, sem considerar o efeito
da inflacéo.

Através do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado (CDDM), com uma pesquisa a esta data-base de
imoéveis similares para venda (ou vendidos).

= Premissas
Hipotéticas

= Premissas
Extraordinarias:

» Pressupostos
Especiais

Premissas hipotéticas sdo situacoes diferentes a realidade,
quando o avaliador, por indicagdo do cliente, simula um
fato especifico ou é desconhecido a data da avaliagéo -
nao é o caso deste relatorio.

Sao fatos conhecidos que possam alterar a conclusao do
avaliador.

Caso a data da avaliagdo este fato seja conhecido ou
tenha possibilidade de ser real, como por exemplo a atual
pandemia do coronavirus (COVID-19), este € tratado
como uma premissa extraordinaria.

Este relatorio ndo considera nenhum pressuposto especial
ou qualquer cenario hipotético. O imovel foi avaliado em
sua situacao atual.
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Valor Justo para Venda a Partir do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado

Para estimarmos o Valor de Mercado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, mediante ao qual o valor buscado é obtido pela comparacao direta com
outros imoveis semelhantes situados na mesma regidao geoeconOmica, proxima,
preferencialmente com a mesma frente, tamanho ou localizac&o e apelo geoecondmico.

Pesquisa de Iméveis Comparativos: Como comentado no capitulo da Analise de
Mercado, foi realizada uma extensa pesquisa de mercado sobre imoveis comparaveis.
A grande maioria dos resultados foi de iméveis em oferta.

E importante dizer que ndo ha registro formal e atestado de valores confiaveis de
imdveis transacionados na regiao.

Ao todo, encontramos um cenario total de CATORZE imédveis relativamente

homogéneos em seus agrupamentos.

Claro, ndo necessariamente todos estes serdo utilizados. Os comparaveis previamente
selecionados passam por um tratamento estatistico a fim de verificarmos se existe(m)
algum(uns) comparativos que ndo sejam utilizados. Ou que sejam descartaveis sob o
ponto de vista do desvio padréo e estatistico. Desta maneira, obtivemos CINCO que
passaram pela analise.

Sobre estes imoveis comparativos foram aplicados os conceitos estatisticos do
tratamento por fatores, com os fatores de homogeneizag&o a seguir:

Fator de Fonte (Deséagio)

Como a grande maioria dos comparaveis é de imoveis em oferta, a norma brasileira,
sabedora das dificuldades de registro de transagdes no Brasil, ja prevé que o avaliador
use um fator redutor (sugerido originalmente a 10%, mas passivel de ajuste caso o
mercado tenha demonstragdes suficientes de que o agio a maior - ou menor).

Portanto, para isolar a eventual existéncia de agio (ou elasticidade) das ofertas, os
precos pedidos foram abatidos assim que foram considerados no modelo. Neste
Relatorio utilizamos o fator desconto de 15% sobre o pre¢o pedido de cada oferta
listada.

Fator de Localizagao - ou das Diferencgas de Localizagdo dos Comparaveis

Cada comparavel selecionado nao esta exatamente no mesmo endereco do imével sob
analise. Por isso, os detalhes como frente, localizacdo, acesso, largura da via, existéncia
de infraestrutura, densidade demografica e itens socioecondmicos precisam serem
consideradas de alguma forma racional e principalmente clara, correlacionada.

Para tanto, usamos o imével como analise como referéncia principal de local, ou o “ponto
zero”. A partir deste ponto cada um dos comparaveis € analisado com indices
determinados a partir de uma tabela de pontuacao que leva em consideracgao fatores de
infraestrutura e fatores socioeconémicos.

A tabela e férmulas utilizadas estao disponiveis nos Anexos deste relatério.
Fator para Diferencas de Areas e Tamanhos

Para transformar em numeros a correlagao entre a diferenca de areas do imovel sob
analise e de cada um dos imoveis comparativos, foi utilizado o coeficiente de grandeza de
acordo com o prescrito no “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliacbes”, e
demonstrado nos Anexos deste Relatorio.

Esta correlacado pretende comparar pela divisao direta da area do imovel avaliado pela
area de cada um dos comparativos, potencializada, desde que dentro de um intervalo de
tamanho entre 0,5 e 2 vezes a area do avaliando. A formula e método estdao no Anexo
deste relatério.
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Elencando a Situacdo ldeal para Comparagao entre os Valor de Mercado para Venda do Imével

Imoveis Uma vez que o Valor Unitario foi avaliado, aplicamos o Valor por Metro Quadrado
Para fins de avaliagdo, foi adotada uma situagéo ideal comparaggo (situacdo multiplicando-o a area homogeneizada do imovel, da seguinte maneira:
paradigma) descrita a seguir, com base em documentos enviados pelo cliente e a
andlise do imovel perante sua microrregido:

Situagédo Paradigma

+ Area Total: 55.785,49 m?

+ Area Homogeneizada: 16.735,65 m?

Area Total 55.785,49 m?
Area Homogeneizada (est.) 16.735,65 m? + Valor Unitario: R$ 416,30 /m?
Fator Local Estimado 180,56
« Calculo do Valor: R$ 416,30 /m?x 16.735,65 m?
Valor Unitario Obtido
Minimo R$ 353,86 /m? * Resultado: R$ 6.967.117,12
Médio R$ 416,30 /m?
. .' $ + Valor de Mercado : R$ 6.970.000,00 arredondado
Maximo R$ 478,75 /m?
Cada um dos itens listados acima sao diretamente correlacionados a cada um dos
comparativos coletados na formag¢ao do cenario amostral para os célculos individuais e
a formacdo do cenario final de comparativos - e a analise do Valor Unitario (por m?) o ] o ) )
; A homogeneizacao da area foi feita da seguinte maneira:
avaliado.
Homogeneizagdo da Area Pesos
Logo, o Valor Unitario - ou o Valor Avaliado por Metro Quadrado - apdés a analise de Area Total 55.785,49 m?
todos os fatores demonstrados acima, foi estimado em R$ 416,30 /m? Area de Servidio 0,00 m? 50%
Area Non-Aedificandi 0,00 m? 50%
Area de Preservagdo Permanente  39.049,84 m? 50%
Area Liquida 16.735,65 m?
Area. Homogeneizada 16.735,65 m?
m
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Conclusao de Valor

Considerando as premissas adotadas e descritas nas paginas anteriores, o valor

justo estimado é de R$ 6970000,00 em numeros redondos.

A estimativa do valor justo esta condicionada as limitagdes e consideracdes
apresentadas na secao especifica
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Vista do Imovel - Fonte: BRCC Vista do Imovel - Fonte: BRCC
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Vista do Imovel - Fonte: BRCC

Vista do Imovel - Fonte: BRCC
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Vista da Regido - Fonte: BRCC
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IMOVEIS COMPARATIVOS
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Imoveis Comparativos Efetivamente Utilizados

Apbs o tratamento estatistico por fatores

Prego Prego por Classe Fator de Fator Fator
Original m?2 Fonte [l Area Local

Area

Endereco Area Total Homogeneizada Fonte de Informag&o )3 Fator Final

(Zf-n+1)

(est.)
1 Praia da Piedade 4240000 m?  16.960,00 m? ;’gfger Imoveis - (12) 99606-  pe 5355000  R$ 316  Oferta 085 1003 1251 4,254 1,054
2 E;’r‘:]‘;"r'gezr‘gl:‘;‘ti°r AETERD 1.267,00 m? 506,80 m? éﬂ;aggffﬁ_’;%aogm°"e's - R$350000  R$ 691  Oferta 085 0646 1,049 3,695 0,695
3 Rua Jorge Salomdo 498,00 m? 498,00 m? gg‘gsa Imoveis - (24) 99993-  pe 450000  R$ 904  Oferta 085 0644 1,009 3,653 0,653
4 E:ﬂ;"r'sezr‘l’j"l:‘;f‘t‘;°r ARTBID 2.256,00 m? 902,40 m? gf;;ac L R$ 600000  R$ 665  Oferta 085 0694 0973 3,667 0,667
5 Rua Barrigudinho 400,00 m2 360,00 m? gfss;ac Angra - (24) 99929- R$ 380000 R$ 1.056  Oferta 085 0619 0,892 3,511 0,511
m
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Informagdes do Comparativo

ID: 1
Endereco: Praia da Piedade
. Vagner Imdveis - (12) 99606-
Fonte: 5010
Area Homog.: 16.960,00 m?
Area Total: 42.400,00 m2
Valor Total (BRL): R$ 5.355.000
Valor Unitario Final: R$ 336,55 /m?
Informagdes do Comparativo
ID: 4
Endereco: Rodovia Procurador Haroldo
&0 Fernandes Duarte
Fonte: Destac Angra - (24) 99929-6433
Area Homog.: 902,40 m?
Area Total: 2.256,00 m2
Valor Total (BRL): R$ 600.000
Valor Unitario Final: R$ 376,96 /m?

Informagdes do Comparativo

ID: 2

Rodovia Procurador Haroldo

Endereco: Fernandes Duarte
Fonte: Volta Redonda Imdveis - (24)
’ 98111-5000
Area Homog.: 506,80 m?
Area Total: 1.267,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 350.000
Valor Unitario Final: R$ 407,98 /m?
Informagdoes do Comparativo
ID: 5
Endereco: Rua Barrigudinho
Fonte: Destac Angra - (24) 99929-6433
Area Homog : 360,00 m?
Area Total: 400,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 380.000
Valor Unitario Final: R$ 458,48 /m?

Informagdes do Comparativo

ID: 3
Endereco: Rua Jorge Saloméao
Fonte: Canaa Imoveis - (24) 99993-

’ 9995
Area Homog 498,00 m?
Area Total: 498,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 450.000
Valor Unitario Final: R$ 501,55 /m?
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MEMORIAS DE CALCULO
TRATAMENTO POR FATORES
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Foérmulas dos Fatores de Calculo Estatistico 3. Célculo do Valor Unitario 4. O Intervalo Estatistico de Confianga (Distribuicdo “t” de Student)

1. Fator de Localizagdo - ou das Diferencas de O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser | O intervalo de confianga é o intervalo de valores calculados pela
Localizagdo dos Comparaveis . . ) . e o L Co : .
multiplicado pela area a fim de se identificar o valor do imovel. aplicacdo da distribuicdo t de Student para um determinado nivel de
Cada comparavel selecionado ndo esta exatamente no Este valor corresponde a média dos precos homogeneizados, confianca. Considerando-se a aplicagcdo da teoria da pequena
mesmo endereco do imével sob analise. ap6ds andlise de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo | amostra de Student (nimero de amostras < 30), s&o identificados os
Como o fator transposicio refere-se & variagdo do do valor médio (limites inferior e superior). limites de valor usando a seguinte formula:
preco dos iméveis em fungéo da localizagdo, foi Definigao do Valor Unitario
considerado de iCOf(C:O coma segu)lnte form;;)la: Soma dos Valores: R$ 2.081,52 /m? Limite = Valor Unitario Basico # tc (o/n)
Firansp = 1+ ((ILava - ILcome) / ILcomp A
Onde: el o CaE e > tc : Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade
nde: Média ( X ) R$ 416,30 /m?
Firansp: Fator Transposicao Intervalo de Saneamento o: Desvio-padrdo da amostra
ILava: Indice de Local do Imével em Estudo Limite Minimo: R$ 291,41 /m? NG dool 10 da Amost
. .. i n: Nimero de elementos da Amostra
ILcomp: indice de Local de cada Comparativo Limite Maximo: R$ 541,20 /m?
Média Saneada Tratamento Estatistico
Soma dos Valores: R$2.081,52 /m? Numero de Comparativos Utilizados: 5
2. Diferencas de Areas e Tamanhos Total de Comparativos: 5 N T T—— 4
) 3 Média (X ) R$ 416,30 /m?
Para transformar em numeros a correlagdo entre a Tabela t (tc de Student): 1,533
diferenca de areas entre o analisado e cada um dos Desvio-padrio: R$ 65,24 /m?
iméveis comparativos, foi utilizado uma correlagao
direta de grandeza baseada na férmula autoral de Limite Inferior: R$ 371,58 /m?
Sérgio Anténio Abunahman, cujo racional se traduz Limite Superior: R$ 461,03 /m?

Ca = (area do comparativo)'4, quando a diferenca for
menor de 30%

(area do imovel)

Ca = (area do comparativo)'®, quando a diferenca for
maior a 30%
(area do imovel)

m
BR CASE BRrcc | Valor Justo para Venda - Portfolio Angra para Planner e Angra Fll | Confidencial

CONSULTING



5. O Campo de Arbitrio Checklist de Itens Gerais Normativos para ldentificagdo de Valor

ltem Descrigao Para atingir o Grau lll Para atingir o Grau Il Para atingir o Grau |
o . 4o
Por definicdo, é o intervalo com amplitude de até 15% em o o Completa quanto aos ) _ i
torno da estimativa de tendé@ncia central utilizada na 1 Caracterizacao do imével Completa quanto a todos os % fatores utilizados no X Adocéo de situagdo .
avaliagdo que pode ser utilizado quando varidveis relevantes avaliando fatores analisados T paradigma

para a avaliagdo do imével nao tenham sido contempladas
no modelo, por escassez de dados de mercado ou porque
essas variaveis nao se apresentaram estatisticamente
significantes, desde que o intervalo de mais ou menos 15%

seja suficiente para absorver as influéncias ndo consideradas” Apresen?ac{‘ao de todas as Apresentaco de Apresent?c;ao de.
caracteristicas dos dados informagdes relativas a

e Identificacdo de Dados de . informacoes relativas a . .
Campo de Arbitrio 3 ¢ analisados, com foto e ¢ . X todas as caracteristicas
Mercado todas as caracteristicas

Quantidade minima de
2 dados de mercado Pelo menos 12 Pelo menos 5 x Pelo menos 3
efetivamente utilizados

Intervalo Efetivo caracteristicas observadas pelo dos dados analisados dos dados correspondentes
Limite Inferior- R$ 336,55 /m? o autor do laudo aos fatores utilizados
Limite S . R$ 501,55 /m? Intervalo admissivel de

Imite Superior: 9 /M 4 ajuste para o conjunto de 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 X 040a250*a
Campo de Arbitrio (de 15% em torno da média) fatores
Limite Inferior: R$ 353,86 /m? *a 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 desejavel que, com
Limite Superior: R$ 478,75 /m? um numero menor de dados de mercado, a amostra sefa menos heterogénea

Pontuacgéo obtida >>> 10 pontos

Verificagdo do Grau de Precisédo

Limite Minimo do Intervalo de Confianga R$ 366,30 /m?
Limite Maximo do Intervalo de Confianga R$ 466,31 /m?

. ) 2
Amplitude: R$ 100,01 /m Enquadramento do Laudo de Acordo com o Tratamento por Fatores

BT, 2
Média: R$ 416,30 /m Para cada Grau: 01 Il I

~ . i o

Correlagao Atm~pI|tU(?e/|§/Ied|a. 24% Poniuacao Minima: 10 6 4

Grau de Precisao Atingido 11

. - D ltens 2 e 4 no grau ltens 2 e 4 no grau I, .
Grau lll Amplitude/Média < 30% ltens obrigatérios para . . Todos, no minimo,
cada Grau: [Il, com os demais no com os demais no no arau |
o . - o : L .

Grau ll 30% < Amplitude/Média < 40% minimo no grau |l minimo no grau | g

Grau | 40% < Amplitude/Média < 50%

Sem Classificacdo Amplitude/Média > 50% Grau de Fundamentagao Obtido >>> 3

m
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s Registro de Imoveis

1% OFICIC DE JUSTIGA D COMARCA, DS ANGRA DOS REIS - Rl

s g - P MATRICULA FICHA
. : < Registro de Iméveis . ) & 24.784 02
17 QFICEC DE JUSTICA DA COMARCA DE ANGRA DOS REIS - R . .
o MATRICULA FICHA o . T e Ty s i Registro Geral
I sequinte azimute p : 268 30,14"; até o vértice P14
24 .784 1 ceordenadas N 7.483.037,03 m e E 563.467,39 m; deste, " f . 23800-160 - Centro - Angra dos Reis - RJ

Registro Geral 0 confrontande cem os Lotes 16 e 17 dz quadra €, por 92,13 -, Rua bispo Sanmﬁﬁo(z:};gsrAm;swsmw ara =

seguinte azimute plano: 2089°47'18,49"; até o vértice P1 e—ma;['eamﬁodﬁm@loﬁ'a comm.br

Rua Arcebispo Santes, 120 - CEP 23900160 - Centro - Angra dos Reis - RJ ceordenadas N 7.462.957,08 m e E 563.421,62m; deste, - — —
Tel.: (24) 3367-1466 / 3365-3148 cenfrontands com & Alameda das Paineiras, poer 175,81m, 058/2021/PGM. DEADM, ambos  expedidos  pela  Procuradoe:

e-mail: cartoriocicarino@terra.com br

seguinte azimute plane: 359%°00'0,B0"; até o vértice P16,
cocrdenadas N 7.463.132,86 o e E 563.418,55 m; destes,
confrontands com os Lotes B e 2 da guadra B, por B5,63 n
seguinte azimute plane: 147°10'7,16"; até o vértice
cocrdenadas N 7.463.057,54 m e E 563.467,15 m: deste,
confrontando com os Leotes 12 ¢ 13 da guadra 3, por 88,08 m,
seguinte azimute plano: 83°15°53,30"%; até o, vértiee P18, ~des
cocrdenadas N 7.463.058,67 m = E 563,555 R n

confrontande com os Lotes 16 e 17 da gquadrs
seguinte azimute oplano: 30°1%'7,53":
coordenadas N T7.483.132,45 m e E
confrontande com os Lotes & & 9 da gu
seguinte azimute plano: 145°15'50, 52"
coordenadas N 7.463.060,%% m e E

confrontande com &5 Lotes 12 = 13
seguinte azimute planc: B8E°58"
cocrdenadas N 7.463.062,54 m

Departamento Rdministrative &m gg.11.2021 e 06/
respectivamente, acompanhados de Plantas e, Memorial Des
que ora, ficam arguivados. Sele de Fiscali
36185 ZLN (protocolado sob o n® 61.368 em
Reis, 26 de Janeiro de 2022. 0 Ofisial

seff
IMOVEL: Designadoc por AREA 33, oriunda do Loteamento de

ALEIA DOS FLAMBOYANTS, EMSEADA DOS GIRASSOIS - BRACUT,
20 Municipic de Angra dos Reis, situada 2° Distrit
Muniecipie, cuja Area apresenta as se
coenfrontagdes: Inicla-se a descrigic deste
PO, de coordenadas M 7.483.215,40 m & E 563
confrentande com a Aleiz dos Ipés,
azimute plane: 124°55731,27%; até o
7.463.211,73 m e E 563.900,89 m; des
Lote 23 da guadra H, por 6,05 m,
165°1B'53.29"; até o vértice P2, de
E 563.902,42 m; deste, segue conf
guadra E, por 80,63 m, com (§

28'41,02"; até o wértice B3, ge I
583.862,74 m: deste, segu (%rcr_ta‘

Vermelhe, por 166,54 m,
44710,41"; até o wvértice P4,
563.966,42 &?ﬁ

R.02-24784: TRANSFERENCIA DE PATRI
DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS., i
41.96%.537/0001-41, neste ato re
PLANNER CORRETCRA DE WVALORES

privado com sedes na Avenida. B
andar, TItaim Bibi, S3o :
00.B06.535/0001-54.-

acima gualificade.-

Particular de Trans
Egcritura Piblica

1 g confreontando com o5 Lotes 16 1

inte zi e pla ] - .
ad 62.969,18 m & E seguinte azimute plane: 3 4,07m3
ilotes 15 = - coordenadas W 7.463.136,2
21

n; deste, nfg

A ; o . ) . - . gy confrontande com as Lote C 23/06/2023, acompan} 235?3[‘1-35?;

quadra E, por 79,84 m : 2 ut@/plane: 147°52 Sevuinte animene o i %}"3 2770772023 - Senis eitos fiscais

até o vértice PS5, denagas) |2 01,58 m e E S5¢ 2o . -

: dest - : . coordenadas N 7.463 81 R59.655.000,00 (#

m; deste, segue o andd - da guadra H, ‘ h " o . cer
- 5 a ' - ) confrontande cem a do, p Reiz) .- Impost Fol apresentado Cer

m, com o seguint t 198°5 B,25"; até o wér A . 8 . . - . y

de coordenadas 745 m 563.907,02 m; deste, e azimute plano: &3 6 s Isengéc n T° 01022053/2023 emit

confrentande . Ga&o ants 7,28 . 7.463.215,40 m -EES . M @icexrrande esta desc BMRR  em imével inscrite ne

rtar ¥ r, BOT s e - irea total de &, i 2 i ;

seguinte l 2 @ L T6": até o wértice PB7, de are ora d, '9\‘\ 2 To z@dzogrcenadasl aqui de Imebiliar 02.11.027.1680.001. &

coordenad =~ . 1 E 563,800,%7 m; deste, | 2 2 . deiadilscoE 3‘511“;321:04’8; scbre {BIB} foi feita conforme e

confron i lamboyants, por 163,15 =, Cahchoei—a Pau-‘-?‘ t'.'a [ o  Avi cb=ervéncia ac Prowv

seguint z 43'28,02"; até o vwértice siseema  UTH re"i':asre“{: e 39/2014 /88 IB foi realizada conforme cé

coordenadgs m & E 363.737,82 m; deste, a5, ome DATUM SIRGAS 2000, Area n® §3b8 : 231

confrontands e e 5 da guadra F, por 83,03 m, ( ©100,52.- Proprietario: MUNT resultado ive. Selc de Fiscalidac3c Eletrdnico

seguinte plano: 29°257'36,81"; até o vértice pessoa Juridica de direite pablice 15690 BIN. otocelade sob o n® B5205 em| D2/08/2023).- An

coozdenadas 7.4562.966,28 m e E 563.781,65 m; deste, inserito n T/ME sob © n® 20.172.467/0001-0%, com Reis, 06 de setembro de 2023. O Oficial.

confrentande com os Lotes § & 9 da guadra F, por 88,16 2 Erefeitura Icipal, na Praca Nilo Pecanha, n° 186 - "

seguinte azimute plano: 328°%43'4,48"; até o vértiee P10,

Angra des Reis-RJ.- Forpe de Aguisicdo: Nos termos do art
Lel 6.766 de 15 de Dezgmbro de 1979, cujo Loteamente se
devidamente registrad ob o R.01 da mat. 5650, 2s folhas
do Livreo 2-8 em 1 4.15827~ BAngra dos BReis, 26 de
de 2022. O Oficial i

coordenadas N 7.463.041,88 n e E 563.735,72 m; deste,
confrentande com os Lotes 12 e 13 da quadra F, por 88,33 o,
seguinte azimute plano: 268°05'0,80";: até o wvértice o
coordenadas M T7.483.040,47 ®= e E 563.647,41 m; deste,
confrontande com os Lotes 16 e 17 da quadra F, por 92,82 o
seguinte azimute plano: 210°06°26,11"; até o wértice o1
coordenadas N 7.462.960,35 m e E 563.600,95 m; deste,
confrontande com os Lotes 8 e % da guadra C, por 920,20

Karing Warsis Rectigeds
Escrevents
air. 341354

s AIvEs BopeEs AV.03-24784: RETIFICACAO DE NOME POR ERRO DE GRAFTA: MNos
Wiriet V118 oficio n® 081/2023/PGM.AGPI, expedido pels Frocuradoria

e AV.01-24 i and ie - Superintendéncis do Patrimdnic Imobkiliirio
N LT thr AV.01-24784: ABERTURA DE MATRICULA: Procede-se a esta av- IVL _gi'gcg' ac‘f‘ﬂ anhado de Gc:c':pia do Cadastro Nacional
seguinte azimute planc: 330°14'44,08"; até o wértice P13, Para consiar gue a presente matricula foi aberta a reguer J'l'r? ‘ 2 ,.._1.:,3”.]1, consta gQue © nome correto da
. Propristaris, nos termos dos Oficics n°s 085/2021/PGM. Juridica - CHN , !
Continua no verso... ) e . Centinua no verso...
Continua na préxima ficha. .. L S
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declarado. Selo
(protocolado sob ¢ n° €5424 em 3
setembro de 2023. O Oficizl.

\

D 30

w0 SN

[eslinsons SV ir
! I lA

AREA DE DOACAO 33
LOCALIZADA NO BAIRRO
ORACUI - ANGRA DOS REXS

CANMACTERISTICAS TECHICAS:
Sodere de Payecha UTW Zoan23 8
Dotam SIRGAS 2000

Arsa (re'c S48

Pwrineto pof: 9002

Esosle 17000

Encals Griex

FONTE DOS DADOS:

Cuclon Vetortex Profeirs Murnkpel 3¢
Arges dox Fes (2008

Iwwgorn 00 Badie. Leverdarrardy
A2 OO AT 300 S Prelenss os Avga
o Has [Now 2NN

5 1

PRETTITURA MUNICIPAL DT ANGRA
OO &E1S
Zecreteria de Pl jorrerto ¢ Parcenes
Ascanacris de Gooprosetcannata
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CONSIDERACOES FINAIS
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Consideracdes Gerais e Fatores Limitantes

O trabalho realizado pela BRCC n&o contemplou exame, auditoria contabil, compilagao ou atestado das demonstragdes financeiras da administragédo do Empreendimento, ou reviséo
de seus controles internos, cuja transagdes, eventos ou informagodes foram objeto de escopo do nosso servigo.

A BRCC nao expressa opinido ou parecer legal sobre as matérias contidas neste relatério.

Informamos também que nao foi compreendida, no escopo dos nossos trabalhos, a analise quanto a autenticidade, confiabilidade ou integridade das informacgdes e bases eletrénicas
de dados que foram fornecidas.

Este relatorio € apenas para informacgao e utilizagdo da Administragao, nao devendo tal documento ser utilizado por qualquer parte além destas partes especificadas. A BRCC assim,
nao assume nenhuma responsabilidade frente a qualquer usuario das demonstracoes financeiras do CLIENTE ou do imovel.

Os resultados apresentados em nossa estimativa de valor justo ndo deve ser considerada como um conselho/recomendacgao de investimento, fairness opinion ou utilizado para
financiamento/ captagéo de recursos, bem como qualquer outra finalidade, exceto a descrita anteriormente.

As projecgoes foram baseadas no plano de negdcios fornecido pela administragdo do Empreendimento e outros dados, bem como em nosso entendimento acerca das operagdes do
imovel. Assumimos que a administragao analisou de forma consistente os fatores que possam impactar as projegoes apresentadas, bem como ndao omitiu nenhuma informacgao
relevante, a qual poderia alterar significativamente o resultado dos nossos trabalhos.

Nao foram realizados procedimentos de verificagao de 6nus e dividas que possam recair sobre o Empreendimento, inclusive passivos ambientais. Desta forma, assumimos que o
imovel esta livre e desimpedido como premissa de estimativa do valor justo.

As areas fornecidas sdo aquelas informadas pelo cliente. A equipe da BRCC néo realizou procedimento de medi¢do para confirmacao.

Este relatorio ndo deve ser divulgado sem prévia consulta a BRCC.
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BR Case Consulting

Mony Lacerda, MRICS
mony@thebrcase.com
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