Portfolio Fll Angra

Lote 06 - Praca das Ostras

Avaliagao do Valor Justo para Venda
Data-Base: Junho de 2024

Emitido em 12 de Julho de 2024

Para uso exclusivo do CONTRATANTE



indice

# Item Pagina
01 Sumario Executivo 04
02 Contexto e Objetivos 05
03 Entendimento do Escopo e Termos da Contratagcédo 06
04 Dados do Imével 07
05 Dados e Analise do Mercado 09
06 Premissas Gerais da Avaliacao 11
07 Valor Justo para Venda 13
08 Conclusdo de Valor 15
09 Anexos 16

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

CONSULTING



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

Ref.: Avaliacao Imobilidria de Imdvel localizado na Praga das Ostras - Porto Bracuhy - 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).

Atejhciosamente,

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

Avaliagdo do imével na situagao atual

Conclusao Final de Valor

Valor de Mercado para Venda

Resumo da Avaliagao

Exposicao ao Mercado Prevista

Junho de 2024
Na Praca das Ostras
Lote Urbano

Avaliacao na situacao atual do imével.

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

Valor Justo para Venda.

R$ 1.710.000,00 (R$ 1.414 /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

Configuragao do Imével

Area Total do Terreno

Uso Urbano (Zoneamento)

Zona

Coeficientes de Uso
Taxa de Ocupacado Maxima
Aproveitamento Basico
Aproveitamento Maximo
Gabarito Maximo

Usos permitidos

>

O imével possui aproximadamente 37
metros de frente.

Trapezoidal, em aclive.

1.209,01 m? de acordo com as informacgdes
recebidas e disponiveis nos Anexos deste
Relatério.

Zona de Interesse Turistico (ZIT 1)

0,5 vezes a area do terreno
1,0 vez a area do terreno
1,5 vezes a area do terreno
3 pavimentos

Habitagdo unifamiliar e multifamiliar,
comeércio local, escritérios, clinicas,
saloes de beleza.
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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 € a principal e mais objetiva forma de avaliar um imoével em sua situacéo
em determinada data-base.

Este método permite que o imodvel seja avaliado pela comparagao direta com outros
imoveis similares situados na mesma regido geoeconOmica - 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 locacéo, plantas das lojas e dados de localizacao e uso e estado atual.

- Averificagdo remota para apurar a sua existéncia e seu estado de conservagao;
- Pesquisa de mercado e da captacgao de transacgoes;

- Realizagdo de homogeneizagdo 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);

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

Nao foram realizadas investigagdes especificas envolvendo aspectos legais, tais como:
propriedade, titularidade, alienagdes, 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 demonstragbes contabeis nem tampouco a validagdo dos
procedimentos contabeis adotados pela empresa e origem da documentacgao relativa a
aquisicao dos bens
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Entendimento do Escopo, Alcance e Termos da Contratagao

Fonte de Informacg&o e Dados Utilizados
Fontes internas:

* Documentos, arquivos e informacgdes fornecidas pela administragao, sendo:
» Listagem de enderecos e tipologias dos imoveis;
« Matriculas e relatorios anteriores;
* Informacdes histéricas em conversas e entrevistas com funcionarios.
* Reunides com a administragdo 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 imével obtidas durante a elaboracéo 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
1.209,01 m?
Plano
Dentro da area da APA Tamoios

Acesso

Com via aberta, pavimentada, a cerca de 25 km do Centro de

Angra dos Reis

Nota: a matricula menciona que o
imovel era originalmente uma praca,
provavelmente oriunda da area
institucional ou verde obrigatérias da
época da aprovacgao do loteamento.

A matricula fornecida ndo menciona a
desafetacdo, como outras, mas
menciona claramente a transagcdo com
valor de compra da Prefeitura para o
Angra FlI.

Entende-se que o imovel atualmente
encontra-se livre e desimpedido para
transacao.

[zoneamento:AREAS
roneamento. CATEGORIA

|lAREA 15
[z

roneamenty ESCALA

ZONEAMENTO

[zoneamenta: UNIDADE_TE |jUT032

[zoneamenta PARCELAM

w7

zoneamentaLS0S

TURG, RLU,

IR, PS-1,C-1 |
zoneamento: TAXA_OCUPA |[50% |

zoneamento:COEF_APROV||1.50

[zoneamento-ALTURA_Max [[13

[zoneamenta MAX_PAVIM

3

[zoneamenta:AFAST_FROM ||5.0m

-\

Situagao aproximada do terreno - Fonte: Google Earth e Prefeitura de Angra dos Reis
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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 ONZE iméveis 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 padrdo e estatistico. Desta maneira, obtivemos SEIS 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:

+ Area Total: 1.209,01 m?
Situagao Paradigma + Area Homogeneizada: 1.209,01 m?
Area Total 1.209,01 m? o ,
Area Homogeneizada (est.) 1.209,01 m? * Valor Unitario: R$ 1.407,79 /m
Fator Local Estimado 330,75 - Calculo do Valor: R$ 1.407,79 /m?x 1.209,01 m?
Valor Unitario Obtido
ni . y
Médio R$ 1.407,79 /m? « Valor de Mercado: R$ 1.710.000,00 arredondado
Maximo R$ 1.618,96 /m?

Cada um dos itens listados acima sao diretamente correlacionados a cada um dos
comparativos coletados na formagao do cenario amostral para os calculos individuais e

a formacdo do cenario final de comparativos - e a analise do Valor Unitario (por m?) A homogeneizacéo da area foi feita da seguinte maneira:

avaliado.
Logo, o Valor Unitario - ou o Valor Avaliado por Metro Quadrado - apds a analise de Area Total 1.209,01 m?
todos os fatores demonstrados acima, foi estimado em R$ 1.407,79 /m? Area de Servidao 0,00 m? 50%
Area Non-Aedificandi 0,00 m2 50%
Area de Preservacdo Permanente 0,00 m? 50%
Area Liquida 1.209,01 m?
Area. Homogeneizada 1.209,01 m2
m
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Conclusao de Valor

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

justo estimado é de R$ 1 71 0000,00 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: Google Earth Pro Vista do Imovel - Fonte: Google Earth Pro
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IMOVEIS COMPARATIVOS
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Imoveis Comparativos Efetivamente Utilizados

Apbs o tratamento estatistico por fatores

Area
Enderego Area Total Homogeneizada Fonte de Informagéo

Preco Preco por Fator de Fator Fator
2

)2 Fator Final
Original m Fonte[ll Area Local

(Zf-n+1)

(est.)
1 Rua llha do Pingo D'Agua, 03 509,00 m? 509,00 m? ggg?t“ Imoveis - (24) 3365- R$580.000 R$ 1.139  Oferta 085 0898 1336 4234 1,234
2 Estrada Vereador Benedito Adelino 492,00 m? 201,72 m? ;g'z'g;g‘;r;‘;”'s"aga° - (@) R$ 295000 R$ 1.462  Oferta 085 0799 1261 4,060 1,060
3 Rua Jorge Salomao 498,00 m? 498,00 m? S;"Q;‘a Imoveis - (24) 99993- pg 450000  R$ 904  Oferta 085 0895 1849 4,744 1,744
4 Rua do Dourado x Beco do Pampo  1.400,00 m? 1.400,00 m? gg‘;‘;a Imoveis - (24) 99993-  pe 5500000 R$ 1.786  Oferta 085 1037 1,050 4,087 1,087
5 Avenida Almirante Julio Cesar de 1.000,00 m? 72000 mz  Robert Marent - (31) 99858- R$850000 R$1.181  Oferta 085 0937 1387 4,324 1,324
Noronha, 1 0000
6 Rua Barrigudinho 400,00 m? 364,00 m? gf;ac Angra - (24) 99929- R$380.000 R$ 1.044  Oferta 085 0,861 1,960 4,821 1,821
m
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Informa¢6es do Comparativo

ID: 1
Endereco: Rua llha do Pingo D'Agua, 03
Fonte: Zenatti Iméveis - (24) 3365-3881
Area Homog : 509,00 m2
Area Total: 509,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 580.000
Valor Unitario Final: R$ 1.195,21 /m?

Informa¢6es do Comparativo

ID: 4
Rua do Dourado xBeco do

Endereco:
Pampo
Fonte: Canaa Iméveis - (24) 99993-
' 9995
Area Homog : 1.400,00 m?
Area Total: 1.400,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 2.500.000
Valor Unitario Final: R$ 1.649,91 /m?

Informagdées do Comparativo

ID: 2
Endereco: Estrada Vereador Benedito
so: Adelino

. Toiler Administragao - (21)
Fonte: 98255-8977
Area Homog : 201,72 m?
Area Total: 492,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 295.000
Valor Unitario Final: R$ 1.317,64 /m?

Informagdes do Comparativo

ID: 5

Avenida Almirante Julio César

Endereco: de Noronha, 1

Robert Marent - (31) 99858-

Fonte: 0000
Area Homog : 720,00 m2
Area Total: 1.000,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 850.000
Valor Unitario Final: R$ 1.328,60 /m?

Informagdes do Comparativo

ID: 3
Endereco: Rua Jorge Salomao

Canaa Imoveis - (24) 99993-

Fonte: 9995
Area Homog.: 498,00 m?
Area Total: 498,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 450.000
Valor Unitario Final: R$ 1.339,52 /m?

Informagdes do Comparativo

ID: 6
Endereco: Rua Barrigudinho
Fonte: Destac Angra - (24) 99929-6433
Area Homog.: 364,00 m?
Area Total: 400,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 380.000
Valor Unitario Final: R$ 1.615,89 /m?
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Valores Observados x Estimados Grafico de Residuos
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Formulas dos Fatores de Calculo Estatistico

1. Fator de Localizagdo - ou das Diferengas de
Localizagdo dos Comparaveis

Cada comparavel selecionado nao esta exatamente no
mesmo enderec¢o do imovel sob analise.

Como o fator transposicdo refere-se a variacao do
preco dos imodveis em fungcdo da localizagdo, foi
considerado de acordo com a seguinte férmula:

Firansp = 1+ ((ILava - ILcomp) / ILcomp))
Onde:
Firansp: Fator Transposicao
ILava: Indice de Local do Imével em Estudo

ILcomp: indice de Local de cada Comparativo

2. Diferencas de Areas e Tamanhos

Para transformar em numeros a correlagdo entre a
diferenca de areas entre o analisado e cada um dos
imoveis comparativos, foi utilizado uma correlacédo
direta de grandeza baseada na férmula autoral de
Sérgio Anténio Abunahman, cujo racional se traduz

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)

3. Calculo do Valor Unitario

O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser
multiplicado pela area a fim de se identificar o valor do imovel.
Este valor corresponde a média dos precos homogeneizados,
apos analise de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo
do valor médio (limites inferior e superior).

Definigdao do Valor Unitario

Soma dos Valores: R$ 8.446,77 /Im?
Total de Comparativos: 6
Média (X ) R$ 1.407,79 /m?
Intervalo de Saneamento
Limite Minimo: R$ 985,46 /m?
Limite Maximo: R$ 1.830,13 /m?
Média Saneada
Soma dos Valores: R$ 8.446,77 /m?
Total de Comparativos: 6
Média (X ) R$ 1.407,79 /m?

4. O Intervalo Estatistico de Confianga (Distribuigcdo “t” de Student)

O intervalo de confianga é o intervalo de valores calculados pela
aplicacdo da distribuicdo t de Student para um determinado nivel de
confianca. Considerando-se a aplicagcdo da teoria da pequena
amostra de Student (nUmero de amostras < 30), sdo identificados os
limites de valor usando a seguinte formula:

Limite = Valor Unitario Basico * tc (o/vn)
tc : Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade
0: Desvio-padrao da amostra

n: Numero de elementos da Amostra

Tratamento Estatistico

Numero de Comparativos Utilizados: 6

Numero de Graus de Liberdade: 5

Tabela t (tc de Student): 1,476
Desvio-padrao: R$ 182,31 /m?
Limite Inferior: R$ 1.297,94 /m?
Limite Superior: R$ 1.517,65 /m?
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Checklist de Itens Gerais Normativos para Identificagdo de Valor

5. O Campo de Arbitrio ltem Descrigdo Para atingir o Grau IlI Para atingir o Grau Il Para atingir o Grau |
Por definicéo, € o intervalo com amplitude de até 15% em Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos os Completa-guanto aos Adocg3o de situagdo

. . A - 1 - . x fatores utilizados no X . X
torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliando fatores analisados paradigma

L - o tratamento
avaliacdo que pode ser utilizado quando variaveis relevantes

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%

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

Apresentacao de todas as
caracteristicas dos dados

Apresentacao de

Apresentacéo de . - .
informacdes relativas a

seja suficiente para absorver as influéncias nao consideradas 3 Identificacdo de Dados de A informacgoes relat[va_s a x |todas as caracteristicas
Mercado . todas as caracteristicas
Campo de Arbitrio caracteristicas observadas pelo . dos dados correspondentes
dos dados analisados .
. autor do laudo aos fatores utilizados

Intervalo Efetivo o

Limite Inferior- R$ 1.195.21 /m? Intervalo admissivel de

LIS Il 199,21/m 4 ajuste para o conjunto de 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 X 040a250*a

Limite Superior: R$ 1.649,91 /m? fatores

Campo de Arbitrio (de 15% em torno da média) *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 € desejavel que, com
Limite Inferior: R$ 1.196.63 /m? um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

Limite Superior: R$ 1.618,96 /m? Pontuag&o obtida >>> 10 pontos

Verificagao do Grau de Precisao

Limite Minimo do Intervalo de Confianca R$ 1.287,45 /m?
Limite Maximo do Intervalo de Confianca R$ 1.528,13 /m?

Amplitude: R$ 240,68 /m? Enquadramento do Laudo de Acordo com o Tratamento por Fatores

Média: R$ 1.407,79 /m? Para cada Grau: n Il I

Correlagao Amplitude/Média: 17% Pontuago Minima: 10 6 4
CIENEDIHCE ALYl i o ltens 2 € 4 no grau Itens 2 € 4 no grau I, -
Grau lll Amplitude/Média < 30% ltens obrigatorios para lll, com os demais no com os demais no Todos, no minimo,
Graulll 30% < Amplitude/Média < 40% cada Grau: minimo no grau |l minimo no grau | no grau |

Graul | 40% < Amplitude/Média < 50%

Sem Classificago Amplitude/Média > 50% Grau de Fundamentagao Obtido >>> 3
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. CNM: 088751.2.0019865-77 ¢ 0nr CNM: 088781.2.0019865-77
1 PRAGA DAS OSTRAS - RGI 19,865
| i g . RRO BRACUI -
' 2 W | A, : | . ) - =
< B b, 1. == . r » | 15704 OPN. (pr sob o ¥
: Registro de Imdveis | 3212° 52, Proiogeiado sob o n® 65
de .lustiq:a de A dos Reis ¢ ce & 2Ud3. O Uficial.
er | MATRICULA FICHA
19.865 ' 01
Registro Geral
LEGENDA:
Rua Arcebispo Santos, 190 - Centro - Angra dos Reis - RJ - CEP 23,900-000 Vistices ] Logracauros
CNPJ 29.831.583/0001-84 - Tel: (024) 3367-1466 AV.03-19865: RETIFICACAO DE NOME POR ERRO DE GRAFTA: Nos - A =
oficic n® 091/2023/PEM.AGEL, expedide pela Procuradoria CARACTERISTICAS TECNICAS:
IMOVEL: Azea de terreno destinada & Praga, denominada rpraga dfe Municipie - Superintendéncia do Patriménic Imcbilidria Selema da Prjoct T 20na 295
ogu“.', localizada no Lotsaments dencminado PORTO BRRCOEEY }Tifgggznzs,_ agggp?nhado de cépia do Cadastro Hacional da R b
situade na Fazenda do Bracui, no 2° Distrite deste Municipic, cuje ad;:i:::te o iméJva( b_co:stda gue o aome corretc da Perimeita (m): 21475
Praga apresenta  uma Area ds  1.209,0lm®.- OPRIETAR 3 ! -mevel ebjete da presente matric dentif Esca: 1:300
MUNICIPTO DE ANGRR DOS REIS, com seds na Fresds — B.02 acima, & "AN FUNDO_DE INVESTIMENTO TN o7,
Praga Mile Peganha, n® 18§, Centre, no CHEJ/MFE scb o n® 41.968.

-41
scb & n® 29.172.467/0001-08.- ;
conforme determina o artigg, 22
19.12.1979, cujo Loteamentao .4
0 R.01 da matricula n°® 287
dezembre de 2010, O Oficial®

declarade. Sele de Fiscalizags

Angra dos Res (2016)

Imegem de Satéite: Levantamento
fogramétrico da Prafaitura ca Angra

008 Reis (Nav. 2019)

oi ali B Y 1 :
249 TR 4 ) FONTE DOS DADOS:
. S 4 | Dados Vetorals: Pretatura Municipal da
eis, 21-de

P - A [ P5 [aiiaie|reecisss: R : 8
“ . A
AV.01-19.865: ABERTURA DE Ma Em i f e
aberta = reguerimento do or @ﬂ N D Kaata v da Gacpren
095/2010/PCGM. GPI, expedids ¢
em 04/10/2010. Custas: T

07/10/2010) .~ Angra dos

o % ®
Pkﬂ%o: Adguirente: ANGRA FUNDO OLO
os srits no CNEJ/ME sob o oo v‘ \9
sentada por sua administ: a @ % Q

&.A., pessoa Jjuridica de
Brigadeiro Faria Lima, 3. D
inscrita ne CNPJ/MF 2o

MUNICIPIO DE ANGRA DOS
acima gualg ; : Wos termes da Es
Particular e/ Transferéncia de Bens Imévedls, com E
Escritura Publica seb o n®  DLZ/2023/PGM.AGPI, da
10/07/2023, scompanhada do Oficio n® 060/2023/PGM.AGEI davad
27/07/2023.- Sendo dade ao iméwel para efeitos fiscais

R$1.762.000,00 (Um Milhio, Setecantes a Sessenta =

Eeais) .- e Transmis = : Foi zpresentado
de Isencd@c n® 1712/2023, confeorme Guia n® 01022205/2023
pela PFMARE em 07/07/2023. Estands o imdvel inscrito no
Imobilidrisc Municipal sob o a® 02.10.022.0259%.001. A
sobre indisponibilidade de pens (BIB) foi feita conforme
o Avisc C&J n°® 995/2012. Em observiancia 2o Frovin <
35/2014/CNJ, = consulta ao CNIB foi realizada conforme cédigo
n® 4%ad.7545.7c47.1195.d933 . 03686.6dd4 . 7f16.££63.476a,

Continua no varso...
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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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