JARDINS DO MAR

Plano de Negocios
Técnico-Executivo

Estrutura preliminar para avaliagao de investimento na aquisi¢ao e
desenvolvimento de loteamento planejado em Ipioca, Maceio - AL.

OBJETIVO DA RODADA CONFIGURAGAO COMERCIAL

Captacgéo de R$ 3.000.000 260 lotes | reserva de 30

VERSAO USO DO DOCUMENTO

1.1 | 27 de maio de 2026 Avaliacao preliminar de investidores

MATERIAL INFORMATIVO CONFIDENCIAL | SUJEITO A DILIGENCIA
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JARDINS DO MAR 01| SUMARIO EXECUTIVO

Objeto, captacao e
premissas vigentes.

O projeto € apresentado como empreendimento residencial horizontal em Ipioca, com implantagéo
urbanistica, praca central de lazer e duas areas comerciais. A rodada tem como objetivo informado

captar R$ 3 milhdes para aquisicao e estruturagéo da oportunidade.

R$ 3M 260 30 186.268 m?

APORTE ALVO LOTES TOTAIS RESERVA INVESTIDORES AREA INFORMADA

Premissas de referéncia

PREMISSA REFERENCIA ADOTADA TRATAMENTO NA DECISAO DE INVESTIMENTO

Configuragdo comercial 260 lotes totais; 30 destinados a reserva Deve integrar os instrumentos definitivos e a modelagem
de investidores. econdmica.
Finalidade do capital Aquisigao e estruturagdo da oportunidade. Desembolso sujeito a diligéncia, closing e orcamento
aprovado.
Retorno Nao calculado nesta versao. Depende de CAPEX, precificagado, curva de vendas, tributos e

governanga contratual.

Base documental Memorial, pranchas, apresentacédo e Material de origem para analise; confirmar validade e
fontes publicas. aderéncia no data room.

Conclusao preliminar

Existe tese locacional e produto conceitualmente estruturado; a decisao de aporte exige validacéo fundiaria, urbanistico-
ambiental, orcamentaria, comercial e juridica.
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JARDINS DO MAR 02 | CARACTERIZAGAO DO ATIVO

Quadro técnico do
empreendimento.

Sintese dos parametros transcritos do memorial descritivo disponibilizado e da configuragao comercial

informada para a oportunidade.

Parametros fisicos e urbanisticos informados

PARAMETRO VALOR INFORMADO OBSERVAGAO ANALITICA

Localizagao Sitio Régo, Ipioca, Macei6/AL Eixo indicado de acesso pela AL-101 Norte.

Zoneamento ZIT Zona de Interesse Turistico, conforme memorial; confirmar
parametros vigentes.

Area da gleba 199.479,820 m? Area-base informada no documento técnico.
Area do empreendimento 186.268,23 m? Referéncia utilizada neste plano.

Area destinada a lotes 84.653,66 m? | 45,45% Compatibilizar com quadro comercial definitivo.
Sistema viario 37.441,42 m? | 20,10% Elemento relevante para CAPEX de implantac&o.
Permeabilidade 44.288,29 m? | 23,78% Validar no processo urbanistico-ambiental.

Area comercial 3.364,40 m? Duas areas indicadas com acesso externo.

Programa do produto

COMPONENTE INFORMAGAO DISPONIVEL RELEVANCIA DE NEGOCIO

Lotes residenciais 260 unidades na proposta atual Base de receita principal a modelar por fase e tipologia.
Modulos predominantes 12x30me15x30m Segmentagao de prego e mix comercial.
Praca central de lazer 5.113,17 m? Atributo de diferenciacéo e item de CAPEX.
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JARDINS DO MAR 03 | PROGRAMA TECNICO DOCUMENTADO

Componentes fisicos e
implicacoes de execucao.

As pranchas arquitetbnicas disponiveis detalham elementos que qualificam o produto, mas também

geram escopo de orgamento, aprovagéo, manutencéo e implantagéo a confirmar.

Elementos identificados nas pranchas

COMPONENTE EVIDENCIA DOCUMENTAL USO NA ANALISE DE INVESTIMENTO

Controle de acesso Guarita com entradas de visitante e condémino, Orgar seguranga, acessibilidade, operagéo e
saida e acesso de pedestres. sistemas de acesso.

Praca central de lazer Area informada de 5.113,17 m?, com Quantificar CAPEX, faseamento e diferenciacéo
equipamentos de convivéncia e esporte. comercial.

Saldo de festas Planta indica saldo de 120,80 m?, recepgao, Incluir obra civil, instalagdes, mobiliario e custo
cozinha, servigos e sanitarios. operacional.

Mirante e quiosque Pranchas especificas identificam mirante e Validar implantagao topografica, autorizagao e
quiosque de apoio. estratégia de uso.

Equipamentos da praca central

ITEM INDICADO AREA INFORMADA VERIFICAGAO NECESSARIA

Quadra poliesportiva 385,80 m? Pavimentagéo, iluminagéo, drenagem e cercamento.
Playground / pet park 314,15 m?/ 63,60 m? Equipamentos, segurancga, pisos e manutengéo.
Beach ténis / academia 132,60 m2/ 37,24 m? Especificagdes, orgamento e estratégia de entrega.

Fonte: pranchas técnicas disponibilizadas no dossié. Areas e programa devem ser compatibilizados com aprovagao, projetos executivos e orgamento
contratavel.
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JARDINS DO MAR 04 | ESTRUTURA DO INVESTIMENTO

Capital, aplicacao e
marcos de decisao.

A alocacao definitiva do aporte devera ser aprovada em instrumento proprio. O quadro a seguir descreve
as frentes necessarias para converter aquisicao em operagao implantavel e comercializavel.

FRENTE FINALIDADE EVIDENCIA REQUERIDA

Aquisigao Controle juridico/econémico do ativo ou dos Titulo, certidées, 6nus, contrato e G1 - Aporte
direitos do projeto. condigdes de closing.

Diligéncia técnica Confirmar implantabilidade, restricdes e Topografia, parametros, G2 - Projeto
aderéncia do produto. ambiental, acesso e projetos.

Aprovacoes Obter permissdes para implantagéo e Licencas, alvaras e registros G3 - Obra
comercializago. aplicaveis.

Infraestrutura Executar vias, drenagem, acessos, lazer e Orgcamento executivo, G4 - Langamento
sistemas previstos. cronograma e contratos.

Comercializagao Vender lotes por fases e administrar recebiveis. Pricing, politica comercial, canais G5 - Escala

e metas.

Estrutura proposta ao investidor

Condigoes comerciais informadas Protecoes a formalizar

= Rodada-alvo de R$ 3.000.000. = Veiculo, participagéo e regras de deliberagéo.

= Reserva de 30 lotes para investidores. = Prestacao de contas e liberagdo por marcos.

= Definicdo de direitos, cessdo ou entrega condicionada a = Tratamento de inadimplemento, atraso e saida.
contrato.
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JARDINS DO MAR 05 | MERCADO E LOGICA DE VALOR

Contexto de mercado e
critério de inferéncia.

As referéncias publicas sustentam a leitura territorial, mas nao constituem valuation do loteamento. A

precificacdo devera utilizar amostra especifica de lotes concorrentes e custos efetivamente orgados.

Indicadores externos consultados

INDICADOR FONTE/DATA USO ANALITICO

Venda residencial - Macei6 R$ 9.908/m? FipeZAP | abr/2026 Referéncia macro da cidade; ndo
equivale a lote.

Variagdo em 12 meses +8,71% FipeZAP | abr/2026 Sinal de movimento do mercado
residencial.

Venda residencial - Jacarecica R$ 11.226/m? FipeZAP | abr/2026 Referéncia observavel do vetor norte.

Corredor AL-102 Norte 30 km | R$ 412 mi SETRAND | 19/11/2025 Catalisador externo com acesso citado a
Ipioca.

Hipotese de valor a testar

Localizacéo costeira + produto planejado + hospitalidade instalada + melhoria de acesso podem sustentar demanda e diferenciacdo, desde
que preco, custo, aprovacgao e velocidade de absorgéo sejam confirmados.

Estudo comercial requerido

ANALISE METODO SUGERIDO RESULTADO ESPERADO

Comparaveis Pesquisa primaria de lotes no litoral norte por tamanho, Faixa de preco realizavel.
estagio e infraestrutura.

Absorgéao Teste de demanda por fase, canal e perfil do comprador. Curva de vendas validada.

Sensibilidade Cruzamento de prego, prazo, CAPEX e custo financeiro. Cenarios de retorno e risco.
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JARDINS DO MAR 06 | ESTRATEGIA COMERCIAL E GATES

Validagao de mercado
antes da escala.

A estratégia comercial deve reduzir incerteza progressivamente: o langamento somente avanga apés

comprovagao de produto aprovavel, custo controlado e demanda compativel com a precificacao.

Sequéncia de ativacdo comercial

OBJETIVO EVIDENCIA MiNIMA DECISAO

CO | Tese Confirmar perfil de comprador e Comparaveis de lotes, entrevistas de canal e Prosseguir ou reposicionar.
produto. mapa competitivo.

C1 | Pré- Testar demanda sem compromisso Leads qualificados, intengéo, tipologias e faixa de Validar mix e fase inicial.

langamento de entrega. preco.

C2 | Langamento Comercializar apés marcos Aprovagoes aplicaveis, orgamento e politica Liberar primeira fase.
regulatorios. comercial.

C3 | Escala Abrir fases seguintes com Absorgao, recebimentos, margem e CAPEX Escalar, ajustar ou
evidéncia. realizados. suspender.

Indicadores minimos de gestao comercial

INDICADOR FINALIDADE PERIODICIDADE SUGERIDA

Preco médio por tipologia Comparar pricing realizado com o modelo. Por fase / mensal ap6s langamento
Absorgao e distratos Medir velocidade liquida e risco de receita. Mensal

Recebimento e inadimpléncia Projetar caixa e necessidade de capital. Mensal

Custo comercial Controlar comissoes e custo de aquisigao. Mensal / por canal
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JARDINS DO MAR 07 | BUSINESS MODEL CANVAS

Business Model Canvas
consolidado.

Quadro elaborado com informagdes disponiveis; aspectos contratuais, canais e fluxo econdmico permanecem sujeitos a formalizagdo e validagéo.

Parceiros-chave Atividades-chave Proposta de valor Relacionamento Segmentos
= Proprietario/veiculo do = Aquisicdo e diligéncia = Lotes planejados em = Diligéncia privada = Investidores
ativo Ipioca imobiliarios

= Licenciamento = Reporte periddico

n Projetistas e = Integracdo com m Compradores

= Implantacéo = Governanga contratual

consultorias paisagem e lazer residenciais
) = Comercializagaéo .
» Orgéos e cartério n Areas comerciais = Segunda residéncia
s Construtores e externas = Operadores comerciais
corretores Recursos-chave = Reserva proposta de Canais
30 lotes ao investidor
» Ativo e implantagéo = Rede de investidores
» Documentagéo técnica = Website/PDF
= Capital = Corretores
» Marca = Langamento futuro
Estrutura de custos Fontes de receita e apropriagao de valor
» Aquisicao, juridico, licencas e projetos » Venda faseada dos lotes residenciais apds marcos necessarios
» Infraestrutura, lazer, marketing, vendas, tributos e = Destinagdo econdémica das areas comerciais

contingéncia .
9 = Reserva de lotes nos termos contratuais da rodada

Questao central para validagao

Converter a proposta de valor territorial em preco e absorcao comprovaveis, com CAPEX e estrutura juridica compativeis com o
aporte de aquisigao.
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JARDINS DO MAR

Analise SWOT e

respostas estrategicas.

08 | MATRIZ SWOT TECNICA

Forgas

FO1

FATORES INTERNOS

FATOR IDENTIFICADO Localizagdo em Ipioca e atributo
paisagistico costeiro.

RESPOSTA ESTRATEGICA Validar vistas e posicionar produto
por diferenciais demonstraveis.

Fraquezas

wo1

FATORES INTERNOS

FATOR IDENTIFICADO Dependéncia de aprovagéo e
validagdes técnicas.

RESPOSTA ESTRATEGICA Estabelecer gates antes de liberar
recursos de implantagéo.

F02 FATOR IDENTIFICADO Area e implantagao técnica WO02 FATOR IDENTIFICADO Topografia com efeito potencial em
disponibilizadas. terraplenagem e drenagem.
RESPOSTA ESTRATEGICA Transformar material preliminar em RESPOSTA ESTRATEGICA Obter projetos executivos,
pacote aprovavel e orgavel. quantitativos e contingéncia.

FO3 FATOR IDENTIFICADO Praga central e dreas comerciais WO03 FATOR IDENTIFICADO Modelo financeiro ainda sem premissas
indicadas. auditadas.
RESPOSTA ESTRATEGICA Quantificar impacto em CAPEX e RESPOSTA ESTRATEGICA Construir fluxo de caixa e analise
potencial comercial. de sensibilidade.

Oportunidades FATORES EXTERNOS Ameagas FATORES EXTERNOS

001 FATOR IDENTIFICADO Hospitalidade e atrag&o turistica de To1 FATOR IDENTIFICADO Juros, concorréncia e redugédo da
Ipioca. absorgéo.
RESPOSTA ESTRATEGICA Mapear publico de segunda RESPOSTA ESTRATEGICA Fasear langamento e ajustar pricing
residéncia e servigos locais. a evidéncia de mercado.

002 FATOR IDENTIFICADO Infraestrutura regional divulgada com T02 FATOR IDENTIFICADO Restrigdes regulatérias/ambientais e

acesso a Ipioca.

RESPOSTA ESTRATEGICA Monitorar entrega sem torna-la
premissa exclusiva de retorno.

PLANO DE NEGOCIOS TECNICO-EXECUTIVO

inflagdo de obra.

RESPOSTA ESTRATEGICA Diligéncia especializada e
orgamento com contingéncia.
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JARDINS DO MAR 09 | METODOLOGIA DE RISCO

Matriz de riscos:
critério de avaliacao.

A analise preliminar usa probabilidade (P) e impacto (I) em escala de 1 a 5. A criticidade é calculada por

P x | e orienta a ordem das diligéncias e controles.

Probabilidade (P) Impacto (I) Classificagao
1 remota; 2 baixa; 3 possivel; 4 provavel; 5 1 baixo; 2 moderado; 3 relevante; 4 grave; 5 1-5 baixo; 6-12 médio; 15-25 alto/prioritario.
quase certa. critico.

Riscos prioritarios de aquisicao e aprovagao

EVENTO DE RISCO TRATAMENTO PROPOSTO RESPONSAVEL

RO1 Titularidade, 6nus ou 3 5
aquisicao inviavel

Certidoes, cadeia dominial, auditoria Juridico/SPE
juridica e condicdes precedentes.

R02 Restrigao urbanistica ou 3 5 Parecer urbanistico-ambiental, Técnico/Juridico
ambiental confirmagao ZIT e licengas aplicaveis.
RO3 Configuracdo comercial 3 4 Incluir 260 lotes e reserva de 30 no Estruturacédo

néo formalizada contrato e no quadro econémico.

R04 Atraso de aprovagéo e 4 4
registro

Cronograma regulatério, documentacéo Geréncia do
completa e gates de liberagéo. projeto

Avaliacdes P e | sdo preliminares para organizar diligéncia; devem ser revisadas apés documentagao registral, pareceres e orgamento.
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JARDINS DO MAR 10 | REGISTRO DE RISCOS

Riscos de implantacao,
mercado e governanca.

EVENTO DE RISCO TRATAMENTO PROPOSTO RESPONSAVEL

RO5 CAPEX exceder premissa 4 5 Projeto executivo, multiplas cotagdes, Engenharia/Financeiro
disponivel contingéncia e aprovacéo prévia.

RO6 Absorgao ou preco inferiores 3 4 Comparaveis de lotes, pré-teste de Comercial
ao plano demanda e langamento por fases.

RO7 Obra viaria regional ndo 3 3 Basear viabilidade no produto; monitorar Estratégia

gerar efeito esperado catalisador como cenario adicional.

RO8 Inflagdo de custos e taxas 4 4 Atualizagédo de orgamento, sensibilidade Financeiro
de juros e gestéo de caixa por fase.
R09 Governanga ou reporte 3 5 Instrumento de investimento, algadas, Administracdo/SPE

insuficientes auditoria e relatérios periodicos.

R10 Entrega da reserva de lotes 2 5
em desacordo

Identificagao, regras de selegéo, prazo e Juridico
mecanismo contratual claros.

Plano de monitoramento minimo

INDICADOR DE RISCO PERIODICIDADE ESCALONAMENTO

Licengas e condicionantes pendentes Mensal durante aprovagao Comité se houver atraso de marco critico.
CAPEX contratado x orgamento aprovado Mensal durante obras Revisao se variagdo exceder tolerancia a definir.
Vendas, prego médio e recebimento Mensal apds langamento Reprecificagdo/faseamento se desvio relevante.
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JARDINS DO MAR 11 | DILIGENCIA E GOVERNANGA

Checklist para decisao
de investimento.

WORKSTREAM EVIDENCIAS /| ENTREGAVEIS NECESSARIOS SITUAGAO CONDIGAO DE AVANGO

Produto e conceito Memorial e pranchas de implantacéo/lazer. DISPONIVEL Apoia estudo preliminar.

Fundiario Matricula atual, titularidade, certidoes, 6nus e contrato A OBTER Obrigatério antes do
de aquisigao. closing.

Urbanistico/ambiental Parametros vigentes, restrigdes, licencas e VALIDAR Obrigatério antes de obra.
aprovacgoes.

Engenharia/CAPEX Projetos executivos, quantitativos, orgamento e A OBTER Obrigatério antes de
contingéncia. implantagéo.

Mercado Comparaveis de lotes, pricing, demanda e canais de VALIDAR Obrigatério antes de
venda. langamento.

Financeiro Fluxo de caixa, cenarios, tributos, TIR/retorno e A OBTER Obrigatério para decisao
distribuicéo. final.

Juridicol/investidor Veiculo, contrato, direitos, reserva dos lotes e saida. A OBTER Obrigatério antes do

aporte.

Governanca recomendada

Decisao Transparéncia

= Comité do investimento para marcos materiais. = Reporte mensal de caixa, risco, obra e aprovacgéo.
= Alcadas para contratagéo e alteragdo de orgcamento. = Reporte comercial apos langamento.

= Aprovacgéao especifica de mudangas no produto/reserva. = Repositorio documental auditavel.
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JARDINS DO MAR 12 | RESERVA DO INVESTIDOR

Protecao contratual da
reserva de 30 lotes.

A reserva apresentada ao investidor € um elemento econémico central da proposta e precisa ser

convertida em direito identificavel, mensuravel e executavel nos instrumentos definitivos.

Termos essenciais a formalizar

DEFINIGAO NECESSARIA RISCO MITIGADO

Identificagado Quadras/lotes reservados, tipologia, metragem e Entrega de ativo diferente do negociado.
eventual mecanismo de substituigéo.

Valoragao Critério de equivaléncia econémica da reserva no Assimetria entre aporte e beneficio.
investimento e no fluxo de retorno.

Condigao de entrega Marcos de aprovagao, registro, infraestrutura e liberagdo Transferéncia inviavel ou prematura.
de transferéncia.

Titularidade e 6nus Direitos livres de restricdes incompativeis, comprovados Impedimento juridico de fruicdo ou venda.
documentalmente.

Tributagcao e despesas Responsabilidade por tributos, emolumentos, taxas e Passivo ndo considerado no retorno.
custos de transferéncia.

Saida e inadimplemento Remédios contratuais, recompra, substituigdo, Auséncia de protecdo em desvio material.
preferéncia ou liquidagao.

Condigcao recomendada antes do aporte

Anexar ao instrumento de investimento o mapa da reserva, os critérios de valoragao e substituicdo, as condigbes precedentes e a
matriz de direitos de deciséo e informagao do investidor.
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JARDINS DO MAR 13 | MODELO ECONOMICO-FINANCEIRO

Modelo a construir para
medir o retomo.

Esta versdo nao afirma ROI, TIR ou prazo de retorno. Os indicadores somente devem ser divulgados
apo6s consolidagao das premissas abaixo e revisdo dos instrumentos da operagao.

MODULO DO MODELO PREMISSAS REQUERIDAS INDICADORES RESULTANTES

Investimento inicial Preco de aquisigao, custos de transagao, diligéncia e Desembolso inicial e necessidade de
estruturacgéo. caixa.

Desenvolvimento Projetos, aprovagoes, infraestrutura, lazer, contingéncia e CAPEX por fase e curva de
cronograma. desembolso.

Receita residencial Mix de lotes, precos, reajustes, vendas e recebimentos. Receita bruta/liquida e absorgéo.

Area comercial Estratégia de venda, cesséo, exploragéo ou retengéo. Valor adicional ou renda estimada.

Custos e impostos Comissdes, marketing, tributos, despesas administrativas e Margem e resultado distribuivel.
financiamento.

Investidor Direitos econémicos, reserva de 30 lotes, prioridade e saida. Fluxo ao investidor, TIR, MOIC e

payback.

Cenarios minimos de sensibilidade

VARIAVEL CENARIO BASE ESTRESSE UPSIDE

Preco de venda A validar por comparaveis -10% / -20% +10%

Velocidade de vendas A validar por teste Atraso de 6/12 meses Antecipacao de fase
CAPEX Orgcamento executivo +10% / +20% Eficiéncia contratada
Aprovacgoes Cronograma validado Atraso regulatério Marco antecipado
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JARDINS DO MAR 14 | REFERENCIAS E CONCLUSAO

Base consultada e
encaminhamento.

Fontes documentais e publicas

CONTEUDO UTILIZADO DATA/REFERENCIA

Memorial descritivo Localizagao, areas, zoneamento informado, conceito, vias, lazer e Arquivo disponibilizado
areas comerciais.

Pranchas técnicas Implantagéo, praga central, guarita, saldo de festas, mirante e Arquivos disponibilizados
quiosque.
Apresentacao digital Tese original, SWOT e estrutura preliminar de captagao. stratamkt.com/jardinsdomar

Consulta: 27/05/2026

indice FipeZAP Indicadores residenciais de Maceié e Jacarecica. Abril/2026

Ascom SETRAND Informacgdes divulgadas sobre corredor AL-102 Norte. 19/11/2025

Encaminhamento recomendado

Constituir data room, concluir diligéncias criticas R01-R05, formalizar a estrutura de investimento e produzir o modelo econémico-financeiro
antes da deciséo definitiva de aporte.

Adverténcia de uso

Este plano é material técnico-informativo preparado com base nas informacgdes disponibilizadas para avaliagdo preliminar. Nao constitui oferta publica,
prospecto, recomendacao de investimento ou garantia de retorno. Dados, direitos dos investidores, reserva de lotes, valores, aprovagdes e resultados
econdmicos dependem de validagdo documental e instrumentos definitivos.

Configuragao comercial utilizada neste documento

Empreendimento com 260 lotes no total e reserva proposta de 30 lotes para investidores, conforme informacéo fornecida para a
versao atual da oportunidade.
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