DENNIS CAVALCANTI

Estratégia Imobiliéria

AEE-AMOSTRA/2026

ANALISE ESTRATEGICA EXPRESS

PARA

Investidor (amostra)

Studio em pré-langamento — Praia dos Carneiros, Tamandaré/PE

LOCAL\ZAQAO TIPO DATA
Praia dos Carneiros, Litoral Sul/PE Studio em pré-langamento (flat, ~32 m?) 27/07/2026

Anélise Estratégica Express — documento de apoio a decisdo, com premissas declaradas. Nao constituirecomendacéo de investimento, promessa de rentabilidade nem parecer juridico. Indicadores de
mercado tém validade limitada no tempo. O fechamento de fluxo (TIR/VPL) é objeto do Estudo de Viabilidade Completa.
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VEREDITO

Recomendacgao Direta

A decisdo em uma palavra, com a justificativa que a sustenta.

VEREDITO DO CONSULTOR

AVANCE COM RESSALVAS

> A condigao de entrada foi boa: pagou ~R$ 350 mil no que a planta pede ~R$ 390 mil
hoje — cerca de 11% de vantagem de partida, e Carneiros & a praia que melhor sustenta
valorizag&o no Litoral Sul.

> No ganho nu de valorizagéo, o cenario realista (~9% a.a.) anda perto da renda fixa — a
folga real deste negdcio vem do desconto de entrada e da alavancagem das parcelas,
néo da valorizagéo isolada.

> Ajanela de repasse durante a obra é onde a alavancagem trabalha a favor; o
fechamento da conta — inclusive 0 més em que o retorno dobra o capital investido — &
objeto do Estudo de Viabilidade.

PRINCIPAL RESSALVA
Dispersao de valorizagao: parte dos langamentos do litoral apenas empatou com a inflagado. O

retorno depende de Carneiros sustentar seu historico e de haver liquidez no momento do repasse
— nenhum dos dois é garantido.

PROXIMA ACAO RECOMENDADA

Definir a janela-alvo de repasse e o prego-alvo, e
avancar ao Estudo de Viabilidade para fechar
TIR/VPL e o més do retorno de 2x sobre o capital
investido.

27/07/2026

CONSULTOR RESPONSAVEL

Dennis Cavalcanti

CONTATO@DENNISCAVALCANTI.COM.BR - (81) 98258-4125

PARECER TECNICO - 27/07/2026 -
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Identificacdo do Ativo

Os dados objetivos do imével analisado.

TIPO DE ATIVO ENDEREQO/ LOCAL
CLIENTE
. Studio em pré-langamento (flat Studio em pré-langamento — Praia
Investidor (amostra ! . p
( ) ~32 m?) dos Carneiros, Tamandaré/PE

MATRICULA / REF.

AREA (REFERENCIA) VALOR (REFERENCIA) . .
Unidade em pré-langamento —

32m? R$ 390.000 memorial da incorporadora a
confirmar

OBJETIVO

Adquiriu em pré-langamento

(abr/2026) por R$ 350.349 —

condigao ~10% abaixo da planta D ATA DO PARECER CoNsULTOR

atual (~R$ 390 mil). Estratégia:
renda por temporada (short stay) 27/07/2026 Dennis Cavalcanti
apos a entrega e/ou repasse do

contrato durante a obraaum

prego-alvo, usando a alavancagem

das parcelas.
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LOCALIZAGAO

Localizagao e Entorno

Onde esta o ativo e o que existe ao redor.

Q_ Pesquisar nesta area

(PEO72
Peousada Praia
dos\Carneiros

Malu Beach
Acessa recente

Vila Padre Arlindo -
Tamandaré Carneiras

[PE-0a)

Google Maps

Imagens ©2026, Dadog do mapa 02026 Bragil Termos  Privacidade

Enviar feedhaclk sab

PREDOMINANCIA DO ENTORNO

PRAIA PREMIUM — CONDOMINIOS E RESORTS DE MEDIO/ALTO PADRAO

DESCRICAO DO ENTORNO

Praia dos Carneiros é um dos enderegos mais valorizados do Litoral Sul de Pernambuco
— praia de piscinas naturais, igrejinha e forte apelo turistico o ano todo. Vetor de
segundas residéncias e temporada, com base de preco ja elevada (média ~R$ 13,4 mil/m?,
acima da média de Tamandaré). Ciclo de novos langamentos aquecido (studios de 28—
35 m?e apartamentos de 32—-96 m2), o que sustenta demanda mas também amplia a
oferta futura de unidades semelhantes.

REFERENCIAS DE DISTANCIA / ACESSO

vizinho Praia dos Carneiros — piscinas naturais e igrejinha

proximo Centro de Tamandaré e Praia de Campas

polo Recife / Aeroporto — ~110 km

CONTATO@DENNISCAVALCANTI.COM.BR - (81) 98258-4125
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MERCADO

Aspectos Relevantes do Mercado Local

O vento do mercado estéa a favor ou contra.

Aquisicdo em pré-langcamento a R$ 350.349 contra planta atual ~R$
390 mil: vantagem de partida de ~11% (~R$ 40 mil) — o ativo entra ja
com desconto embutido frente ao que a mesma unidade pede hoje.

No mesmo litoral hd casos que apenas empataram com a inflagéo
ou recuaram: em Tamandaré/Campas, alguns studios lancados nos
altimos anos ficaram estaveis a negativos em termos reais. O
retorno ndo é automatico pelo fato de ser 'na planta’.

— Oferta de studios e liquidez de saida

O ciclo aquecido de langamentos de studios em Carneiros pode
pressionar diaria, ocupagao e o preco de repasse quando muitas
unidades semelhantes chegarem ao mercado ao mesmo tempo —
liquidez de saida a monitorar.

Entre as praias do Litoral Sul, Carneiros &€ a que melhor sustentou a
valorizagao no histoérico rastreavel (2021-2025): repasses de
langcamentos comparaveis na faixa de 4% a 17% a.a.; agregado
regional citado em 10-15% a.a.

— Mercado nacional esfriando em 2026

O FipeZAP (venda residencial, 22 capitais) acumulou +1,53% até
abril/2026 e ~+2,42% no 1° semestre — abaixo da inflacdo do
periodo (~2,83% até abril). O pano de fundo pede cenario realista,

nao otimista.
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ANALISE

Analise do Ativo em 8 Dimensoes

Cada dimenséao pontuada de1a 5 — o semaforo segue a nota.

3/5 /5

Liquidez Valorizagao
VELOCIDADE DE SAIDA TENDENCIA DE PRECO

Mercado de temporada e de
repasse ativo, mas o publico de

Carneiros lidera a valorizagdo do
Litoral Sul (4-17% a.a.em
studio de praia é especifico —a repasses). Base ja elevada; realista

saida pode levar tempo. ~9% a.a.

/5 3/5

Localizagao
POSICAO GEOGRAFICA

Timing de Mercado
CICLO ATUAL

Praia dos Carneiros — dos Selic alta (14,25%), mas em ciclo de

melhores enderecos do Litoral Sul; corte desde jun/2026; mercado
apelo o ano todo e escassez de nacional abaixo da inflagao.

praia protegem o valor. Entrega longa dilui o curto prazo.

/5

Pot. de Renda
RENDA / LOCAGAO

Bom short stay apés a entrega
(diaria ~R$ 280, ocupacgéo ~48%
a.a.). Sazonalidade e taxas pesam
no liquido.

3/5

Pot. Construcgao
APROVEITAMENTO

Nao se aplica (unidade pronta). O
‘aproveitamento é a saida:
repasse na obra (alavancagem) x
manter para temporada.

/5

Custo de Dev.
CAPEX DE OBRA

Unidade pronta na planta — sem
obra; CapEx é sé mobilia (~R$ 28
mil). A entrada -10% é o ativo de
custo.

3/5

Risco Geral
VISAO CONSOLIDADA

Centrais: valorizagao abaixo do
histérico (empatar com a inflagao,
como em Tamandaré) e liquidez
de repasse. A entrada com
desconto da margem.

CONTATO@DENNISCAVALCANTI.COM.BR - (81) 98258-4125
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PRODUTO

O Que Fazer com o Ativo

A tipologia que melhor responde a demanda da regiao.

TIPOLOGIA RECOMENDADA

Studio de temporada em Carneiros: manter para short stay ap6s a entrega e/ou
repassar o contrato na janela de obra (x40-70% concluida), capturando a
valorizagdo com o capital ainda parcialmente desembolsado.

DIFERENCIAIS QUE SUSTENTAM O PREGCO

v Entrada ~10% abaixo da planta atual — margem de seguranga embutida no custo.

v Alavancagem das parcelas: durante a obra, o ativo valoriza sobre o valor cheio (~R$ 390 mil+)
enquanto o desembolso do bolso ainda é parcial (saldo das chaves é financiavel).

v Praia dos Carneiros — endereco de escassez, o de melhor sustentacdo de valorizagdo do
Litoral Sul.

v Dupla saida possivel: renda de temporada (manter) ou repasse (girar o contrato antes das
chaves).

PRODUTO TiPICO DA REGIAO

Studios e flats de 28—-35 m? em Carneiros: mercado de
temporada e repasse, com prego médio de ~R$ 13,4 mil/m2
Unidades comparéaveis da regiao (~R$ 11,7-15,7 mil/m? em
repasse) situam o pronto entre ~R$ 400 mil e ~R$ 520 mil
para o padrao do ativo.

AREA (REFERENCIA) 32 m?

PADRAO-BASE P/ O EV def. no Estudo de Viabilidade

CONTATO@DENNISCAVALCANTI.COM.BR - (81) 98258-4125
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A CONTA

A Conta — Valorizagao do Ativo x Renda Fixa

Seu capital no CDI (~10% a.a.) x 0 mesmo capital no ativo, em 6 anos. Projecéo indicativa — o fechamento de fluxo (TIR/VPL)

fica no Estudo de Viabilidade.

SEU DINHEIRO NO BANCO
CDI ~10% a.a. (projecéao)

Capital R$ 390.000 rendendo CDI por 72 meses

Rendimento certo e liquido, sem exposigdo ao
imoével.

SEU DINHEIRO NO ATIVO
Cenaério realista

Valorizagéo projetada 9% a.a.- 72 meses

Cenario A (conservador 4,5% a.a.) = apenas repoe
a inflacdo (retorno real ~0), reflexo dos casos do
litoral que empataram com o IPCA. Cenéario B
(realista 9% a.a.) = ponto médio de Carneiros no
historico e do mercado geral. Cenario C (otimista
13% a.a.) = melhor sustentacéo histérica de
Carneiros (repasses de langamentos
comparaveis). CDI ~10% a.a. é proje¢édo forward
(Selic em ciclo de corte, abaixo dos 14,25%
atuais).

DIFERENCA NO BOLSO
Ativo x Banco

-5.3%

RENDA FIXA @ GANHO DO ATIVO

-R$ 36.840 abaixo da renda fixa — cenario
realista

No cenério realista a renda fixa compete de
perto — a decisdo pede horizonte e convicgao na
valorizagéo.

CONTATO@DENNISCAVALCANTI.COM.BR - (81) 98258-4125
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Projecao de Valorizagdo — 3 Cenéarios

Do conservador ao otimista, a valorizagdo projetada do ativo x a renda fixa (CDI ~10% a.a.). Projecao indicativa; o fechamento
de fluxo (TIR/VPL) fica no EV.

CENARIO A CENARIO B CENARIO C

Conservador Realista Otimista

VALOR HOJE R$ 390.000 VALOR HOJE R$ 390.000 VALOR HOJE R$ 390.000
VALORIZAGAO PROJETADA 4% a.a. VALORIZAGAO PROJETADA 9% a.a. VALORIZAGAO PROJETADA 13% a.a.
VALOR EM 6 ANOS R$ 507.881 VALOR EM 6 ANOS R$ 654.069 VALOR EM 6 ANOS R$ 811.961
VS. RENDA FIXA (CDI) -R$ 183.027 VS. RENDA FIXA (CDI) -R$ 36.840 VS. RENDA FIXA (CDI) +R$ 121.052

VALORIZAQAO TOTAL (6 ANOS) VALORIZAQAO TOTAL (6 ANOS) VALORIZAQAO TOTAL (6 ANOS)
(o) (o)
+30% +68%
Ganho real (IPCA+) ~-1% a.a. Ganho real (IPCA+) ~4% a.a. Ganho real (IPCA+) ~8% a.a.
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PERFIL

Aderéncia ao Seu Perfil de Investidor

Quanto este movimento combina com o seu momento, objetivo e tolerancia a risco.

de 12

FIT SCORE - 75%

FIT QUALIFICADO

CRITERIO

PONTOS REFERENCIA

Ticket vs. perfil

Objetivo principal

Horizonte

Localizagéo preferida

Liquidez exigida

Tolerancia a risco

R$ 350k — dentro da faixa 100k—500k

Temporada + repasse (valorizagao
alavancada)

Médio — repasse na obra ou manter até as
chaves (6 anos)

Litoral Sul — mercado-foco

Repasse depende de janela de mercado —
nédo é giro imediato

1/2 Moderada a alta (usa alavancagem)

CONTATO@DENNISCAVALCANTI.COM.BR - (81) 98258-4125
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RISCOS

Mapeamento e Estratégias de Mitigacao

Matriz Probabilidade x Impacto — com o plano de defesa de cada risco.

MERCADO
MERCADO

Valorizagao abaixo do histérico
(empatar com a inflagéo)

= PROB: MEDIO
PROB: MEDIO

MITIGAGAO

Liquidez de repasse / saida

MITIGAGAO

Planejar a saida para a janela de obra ~40-70%
concluida (maior demanda de repasse); precificar
com agio moderado; ndo depender de venda rapida

Trabalhar com o cenério realista (~9% a.a.), ndo com o
otimista; casos de Tamandaré mostram que 'na

planta’ ndo garante ganho real. Medir projetado x
. nem contar com o topo do prego.
realizado a cada 6 meses.

MERCADO

Ganho de entrada sé se realiza na
venda

IMPACTO: MEDIO

MITIGAGAO

Os ~R$ 40 mil de desconto e a valorizagao sao ganho
de papel até o repasse/venda; sem uma saida
executada, é patrimdnio iliquido. Ter plano B de
manter para temporada.

FINANCEIRO

Prazo longo até as chaves (72 meses) +
INCC nas parcelas

[ PROB: MEDIO l [ IMPACTO: MEDIO l

MITIGAGAO

As parcelas e o saldo s&o corrigidos por INCC (~6%
a.a.), 0 que corrdi parte do desconto de entrada ao
longo do tempo; monitorar o INCC e comparar com a
valorizagéo efetiva.
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O Caminho a Partir Daqui

As agbes concretas para avangar com seguranga.

01 Definir a janela-alvo de repasse (més de obra) e o prego-alvo de venda do
contrato.

02 Avancar ao Estudo de Viabilidade para fechar TIR/VPL, o fluxo de desembolso e o
més do retorno 2x sobre o capital investido (alavancagem).

03 Confirmar memorial/matricula da unidade e a clausula de repasse (taxa de
transferéncia) da incorporadora.

04 Reavaliar a valorizagéo realizada x projetada a cada 6 meses (meméria de célculo
do motor ja registrada).

CONSULTOR RESPONSAVEL

Dennis Cavalcanti

Consultor Estratégico

contato@denniscavalcanti.com.br

(81) 98258-4125

Emitido em 27/07/2026
Valido por 10 dias uteis
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