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INTRODUCAD

Terrenistas/terreneiros, construtoras, incorporadoras e empreendedores enfrentam dificuldades para
formatar projetos e financiar empreendimentos imobiliarios.

As fases de ideacdo, concepcao, elaboragao de projetos, aprovacao em instancias reguladoras, tramites
em reparticdes piblicas, analise de viabilidade técnica, econdmica, financeira e captacao de recursos
consomem tempo, investimento e, nao raro, & processo conturhado, com surpresas, ahorrecimentos, idas e
vindas, retrahalho de toda ordem!

Para reduzir/minimizar essas e outras dificuldades e tornar possivel a efetiva implementacao de projetos,

apresentamos as principais caracteristicas de operagdes imobilidrias e o passo a passo que auxilia na
viabilizagao de recursos financeiros.
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Para financiamento de empreendimento imobilidrio ha diversas modalidades, tais como:

a) Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI):

Sao operacdes realizadas por meio de securitizacdo de créditos imobilidrios, nas
quais recebiveis de unidades vendidas sao vinculados em garantia (cessio
fiduciaria), além da alienagdo fiducidria de cotas da SPE e aval dos sdcios. Cada
credor defne o | mini i iveis e divida.

b) Apoio a produgao:
Sistematica que financia até 100% do custo de obra, inclusive parte do terreno.

) Crédito associativo:

Concedido  diretamente 2 compradores de unidades de um  mesmo
empreendimento residencial, contratado ainda no periodo da construgao, a partir
e uma quantidade minima de adguirentes, conforme o projeto e as normas da
instituicao financeira a qual repassa recursos a responsavel pela construgao
conforme a obra evolui. £ necessaria aprovacao de cadastro e crédito de cada
proponente, mediante avaliagdo da capacidade de pagamento. Durante a
construgdo, 0 j repasse i

e as parcelas da entrada do imdvel. Concluida a obra, comeca a amortizar o
financiamento. Existe possibilidade de usar recursos do FGTS, obter precos
‘abaixo do mercado e reduzir custos do registro de imdvel.

o) Crowdfunding

Funciona mediante a captacao de recursos com vrios investidores que
financiam coletivamente um projeto imobilidrio especifico. Em troca, 0s
investidores recebem parte do Valor Geral de Vendas (VGV) daquele
empreendimento.

e) Debit

Sio operacdes formalizadas mediante contrato de miituo (débito) com
possibilidade de participacao no Capital Social (eguity), de forma direta ou
via conversibilidade.
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COMO FUNCIONA: FLUXO OPERACIONAL

Os procedimentos a seguir referem-se a operacdes com Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRI), sao customizaveis para outras modalidades e podem ser realizados
em até 6 (seis) meses, dependendo da agilidade no fornecimento de documentos e
informages.

1. Andlise Primaria

Prospeccdo e captacao de terrenos, projetos, oportunidades, empreendimentos
etc (por corretores, terrenistas/terrenciros, construtoras, incorporadoras e
empreendedores)

Envio de informacdes primarias (https://bityli.com/skldp)

Anilise de informacdes primarias

Estudo Preliminar de viabilidade técnica, econdmica e financeira do
empreendimento

Sondagens de interessados (Investidores, Sociedades de Crédito Direto, Fundos
etc)

Alinhamento e expectativas

Formalizacdo do contrato de captacao de recursos com a EB
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2. Avaliacao Cadastral e Financeira —

Fornecimento de documentos e informacdes cadastrais (proponente, sacios, demais \

empresas e pessoas ligadas ao grupo econdmico)

Andlise Técnica: Cliente, Restricdes, Crédito, Recebiveis, Garantias etc

Fornecimento mensal de informagdes atualizadas: tabela de vendas, espelho de

vendas (unidades vendidas e em estoque), parcelas recebidas, cronograma fisico- z |

financeiro e planilha dos recebiveis
Andlise do Fluxo de Caixa do empreendimento ‘\
Alinhamento e definicao da “linha de tempo” / “jornata da operacao” (Sw2h) } [ AN

3. Intermediacao

Apresentacdo a parceiros financeiros

Negociacdes

Estruturacao (Captadora, Originadora, Securitizadora, Emisssora, Custodiante, Agente
Fiducidrio, Servicer, Escriturador, Liquidante, Coordenador-Lider etc)

Definicao das condicdes da operacao e custos relativos a prestadores de servios
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4.Fechamento

De Acordo no Term Sheet

Proposta da Securitizadora com Aceite do Tomador do Crédito

Kickkoff

Atualizacdo da Auditoria dos Recebiveis

Due Diligence (Assessoria Juridica)

Visita Técnica ao empreendimento

Avaliagao do empreendimento pelo Engenheiro e emissao do Laudo Técnico
Atualizacao do cronograma fisico-financeiro da obra

Revisdo da analise do Fluxo de Caixa do empreendimento
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5. Formalizacao

Elaboragao das minutas dos documentos da operacao e Mapa de Registros (Assessoria Juridica)
Anlise e ajustes das minutas (participantes da operagao)
Se aplicavel, abertura de contas especificas: Escrow, Patriménio Separado, Aplicacdes, Livre Movimentacdo,
Fundo de Reserva, Fundo de Despesas, Vinculadas
Reviséo final das minutas
Renovacao de certidaes vincendas nos proximos 30 dias
Assinaturas
Monitoramento do cumprimento do Mapa de Registros.
Protocolizacdo em cartdrios para registro de titulos e documentos (RTD)
o P izacdo na Junta Comercial para arqui
Encaminhamento dos protocolos de RTD e Junta Comercial
Conferéncia do check-Jist e assinaturas e registros
Providéncias junto B3, em caso de CRI:
a) Apresentacao de documentos para registro
b) Verificacao das diligéncias apontadas
¢) Atendimento das diligéncias
) Liberago do ativo na plataforma
Liberacao da 1* parcela do crédito
Pagamento de comissao pela captacao, taxas, despesas e demais custos flat
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6. Acompanhamento

Conferéncia mensal dos extratos de atualizacao do saldo devedor e aplicacdes
Cumprimento das obrigacdes contratuais

Medicaes mensais da obra

Liberacdes das parcelas seguintes

Pagamento da comissao a EB referente a cata parcela
Pagamento mensal de juros e amortizacdo de capital
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Primeiro Passo: Analise Primaria

== Preencher o questionario disponivel em:

https://forms.gle/nUuptPrQv3IYIHRET

Nome da empresa que demanda crédito

CNP da Incorporadora, Construtora e SPE

E-mail, WhatsApp, nome para contato, site, rede social
Valor que pretende captar (RS mil)

Nome do novo empreendimento objeto da captacao pretendida

ial, outros)

Situagao do terreno: quitado, permuta (fisica, financeira, mista), quotista etc
Valor Geral de Vendas (VEV)

Quantidade total de unidades

Quantidade de nidades vendidas

Custo total estimado das obras (RS mil)

% ja realizado da obra

Data do lancamento (efetivo/estimado)

Data doinicio das obras (ou estimativa)

Data do término das obras (estimada)

Cronograma fisico-financeiro atualizado? (S/N)
Titulo de propriedade em nome da SPE? (S/N)
Alvar de construcdo vigente? (S/N)

Ficha técnica emitida pela prefeitura? (S/N)
Parceiros financeiros com quem opera (relacionar)
CPF de cada um dos sicios
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S NIRRT = [
1| | i

Cadastro

Documentos e informacaes necessarias para cadastrar empresa proponente, grupo econdmico, sacios e empreendimento:

PROPONENTE E DEMAIS EMPRESAS 00 GRUPD ECONGHICO SOCI0S E REPRESENTANTES
« Contrato Social e aditivos ou Estatuto e atas (se $/A) o RE (data de emissao inferior a 10 anos),ou CNH ou Passaporte
o Cortidao simplificada - emitida pela Junta Comercial (caso a iltima o OPF
alteracao seja superior a 02 anos) o Certidao de casamento
«  Procuracdes Piblicas, caso haja procuradores o Comprovante de endereco de, no maximo, 30 dias (Agua, Luz,
« Relacdo do faturamento nos ultimos 36 meses, assinada pelo contador Telefone Fixo): em nome praprio, dos pais (se solteiro) ou
¢ representante da empresa conjuge (acompanhado da cdpia simples da certiddo de ?
« Balanco ¢ DRE dos iltimos 3 exercicios - assinados pelo contador e casamento) i

representante da empresa IR mais recente (recibo e declaracao)
Balancete mensal analitico recente (de até 3 meses, do ano vigente)
Comprovante de endereco da empresa (conta de consumo) emitido nos.
iltimos 30 (trinta) dias (Agua, Luz, Telefone Fixo)

Endividamento aberto (hancos e fundos) assinado pelo contador e
representante da empresa, conforme modelo

Informacdes sobre o Grupo Econdmico, conforme modelo

Inadimpléncia (més a més, nos ltimos 12 meses), se possuir
Organograma Societario, se possuir

[
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Cadastro

Localizacio

n° matricula mag, encaminhar documento

Area totalda construgio (n?)

hrea privativa, vendivel (m?)

Contrato de compra e venda do terreno, se for o caso

Situacao do terreno: quitado, permuta (fisica, financeira, mista),

quotista etc

Data de lancamento (ou estimativa)
Data do inicio das obras (ou estimativa)
Data do término das obras (ou estimativa)
Cronograma fisico-financeiro atualizado
VEV Total (RS mil)

VEV realizado (RS mil)

VGV arealizar/estogue (RS mil)
Quantidade de distratos ocorridos
Quantidade total de unidades

Y% de comissdes praticado

% de Recebiveis pertencentes a Empresa

EMPREENDIMENTO A FINANCIAR

Investimento a realizar (RS i)

Valor total do custo das obras (RS mi)

% das ohras realizatas

Data de entrega da infraestrutura (ou estimada)
Data de entrega das partes comuns (ou estimada)
Ficha técnica emitida pela prefeitura

Alvaré de construcao

Habite-se

Memorial Desritivo

Tabela de Vendas, atualizada

Minuta do contrato de compra e venda

Quadro de Areas (NBR 12721)

v , data da venda, valor
Prego Médio estimado na venda (RS mil)
% Entrada
% mensas e intermediarias
% financiamento bancdrio

Unidades Vendidas
Investimento ja realizado (RS mil)

) atualizada
Valor médio mensal de despesas com marketing imputadas 2 SPE
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CUSTOS ESTIMADOS

13,407,288
12274973

240,338
11,781,808
11,664,983
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Custos Estimados

Originadora Digitador (por evento de pagamento) Agente Fiduciario

Emissao e Estruturagao Custddia CRI CETIP Custddia das CCI

Coordenador Lider Banco Liguidante (RS/série) Auditoria Recebiveis (Servicer)
Assesoria legal Banco Escriturador (RS/série)

Agente Fiduciario Gestao do CRI (+RS/empreend)

Agente Registrador de CCI Contabilidade Patrimanio Separado

Custodia CCI Monitoramento da Carteira de Recebiveis (RS/contrato)

Implantacao Custddia do Lastro Gerenciador de obras

Implantaco (digitador) Administragao da Conta Vinculada

Auditoria Recebiveis (RS/contrato)
Taxa de Abertura de Crédito
Registro CETIP

Registro ANBIMA

Gerenciador de obras

Registro em cartdrios

Honorérios EB
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Term Sheet

Fechada a negociacao, sdo formalizadas as bases da operacao e condicdes comerciais:

Montante
Cronograma
Prazo Plow
Estrutura de garantias *
ndice de cobertura (relacao receiveis/divida)
Remuneracao (indexador + taxa de juros)

Custos, honorérios, comisses, tarifas, taxas, despesas ete
Sistema de Amortizacao

Pagamento dos encargos L .
Prestadores de Servico da Operagao

Mecanismos de Governanca e Movimentacdes de Recursos

Condicdes Precedentes para Liberagdo das Tranches (covenants)

Disposicdes Gerais

(o]
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AUDITORIA DOS RECEBIVEIS

Documentos e informaces a serem analisadas:

Identificacao dos Compradores (RG ou CNH e CPF)
o O Particulares) que séo |
Termos de Cessdo

Aditivos

Renegociacdes (Caso a renegociacdo ainda nao tenha sido formalizada, o fluxo renegociado deve ser informado)

Extrato dos iltimos 3 meses com francesinhas referentes as entratas desse periodo na conta ou documento correspondente
Relacao dos contratos a auditar (unidade, cliente, cpf, data da venda e valor)

Fluxo dos recebiveis (Tudo que est em aberto na carteira, inclusive inadimpléncia)
Fluxo dos recehimentos (histdrico)

Relacao das Vendas - Espelho de Vendas

Relacao de dados cadastrais dos clientes, com nome, endereco, CPF

Histarico de Distratos
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DUE DILIGENCE

Auditoria Juridica da documentacao a seguir:

IHGVEL(IS) OBJETO DO EMPREENDIMENTO:

1. Certidao de propriedade da matricula do Imdvel, com filiacao vintendria, emitida pelo Cartdrio de Registro de Imdveis competente em data
inferior a 30 dias

2. Capia de todos os titulos de propriedade ou de promessa de aquisicao do Imdvel a qualquer titulo, constantes da filiacao vintendria do
imdvel, acompanhadas das certiddes e procurades, se for o caso

3. Certidao de melhoramentos indicando a eventual existéncia de Lei de Melhoramento Pablico incidente sobre o imvel, ou Seja, s¢ ha previsdo
em lei para incidir sohre o imdvel algum tipo de obra de infraestrutura (ex: vias piblicas, alargamento de vias existentes etc) emitida pela
Prefeitura Municipal

4. Certidao de desapropriagao declarando se ha decreto de utiidade piblica ou interesse social incidente sobre o Imdvel  se ja hd agdo judicial
de desapropriago proposta para o imavel, hem como sua fase (desapropriacao em andamento ou ja consumada), emitida pela Prefeitura
Municipal

5. Consulta sobre existéncia de tomhamento, emitida junto aos drgaos competentes nas esferas municipal (prefeitura), estadual (governo do
estado) e federal (IPHAN)

6. Copia de todos o:

ou judi Imével, se houver
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DUE DILIGENCE

Continuacao Il

Auditoria Juridica da documentacao a seguir:

IMOVEL(IS) OBJET0 DO EMPREENDIMENTO:

7. Copia do espelho da cartela de Imposto Predial ¢ Territorial Urbano (“IPTU”) do presente exercicio fiscal

8. Comprovantes de pagamentos do IPTU dos dltimos 5 exercicios fiscais, inclusive das parcelas vencidas do presente exercicio até a data da
entrega da documentacao

8. Certidao negativa de débitos de tributos imobiliarios, emitida pela Prefeitura Municipal, em data inferior a 30 dias. Caso a certidao seja
positiva, mesmo que com efeitos de negativa, enviar extratos de débitos e parcelamentos discriminados

10. Certidao de Dados Cadastrais do Imovel com informacdes sobre proprietario, endereco, drea de terreno, area construida, nimero de
contribuinte, entre outros.

1. Certiao referente a multas administrativas que vinculem o Imvel, expedida pela Prefeitura Municipal.

12. Ficha técnica do Imovel, emitida pela Prefeitura Municipal competente, contendo expressamente a finalidade/destinacao de tais

construcdes, area de ila, drea itta, zoneamento e demais restricdes
13. Certidao de uso e ocupagdo do sol land ibuinte do Imavel
14. Planta d: ocarimbo ¢ a data de aprovagao

16. Declaraco da proprietaria informando a rea real construida até o momento.
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DUE DILIGENCE

Continuacao Il
Auditoria Juridica da documentaco a seguir:

IHGVEL(1S) OBJETO DO EMPREENDIMENTO:

16. Cadastro de Edificacdes (CEDI) o a situacao do imovel perante a legis) , 6aso a Prefeif icipal emita

11. Certitlao Negativa de Infracao Ambiental e de Déhitos de natureza ambiental, emitida pelo respectivo rgao ambiental, em ambito estadual e
municipal

18. Certida { Déito e de Emb; itidas pelo IBAMA

19. Certiddes expedidas pelo Ministério Pablico Estadual e pelo Ministério Piblico Federal atestando a inexisténcia de inquéritos civis,
inquéritos policiais, procedimentos preparatdrios de inquérito civil, acdes civis piblicas e/ou outros tipos de procedimentos investigatdrios

20. Documentos, informagdes, autorizacdes/anuéncias emitidas pelos rgos competentes relacionados a eventuais restricaes de natureza
socioambiental na drea em que esta localizado o Imdvel (tais como: unidade de conservacao, terra indigena, territrio quilombola, drea tombata
por interesse cultural, histdrico arqueoligica, entre outras)

21. Documentos e informacdes (drgaos envolvidos, valor em questao e enderecamentos, como, por exemplo, se questao foi regularizada) sobre
eventual existéncia de passivo ambiental rulmnmdn ao imdvel (ex: dreas contaminatas; areas embargadas etc), bem como seu nlslnnun [
ocupacao (se na drea foram realizadas atvi iais, identificando a atividade e o periodo; se a drea
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DUE DILIGENCE

Continuagao IV

Auditoria Juridica da documentacao a seguir:

IHOVEL(IS) OBJETO DO EMPREENDIMENTO:

22. Certitiao da Secretaria do Patrimdnio da Uniao, atestando que o Imvel esta em dia com as obrigacdes de pagamento de foro e laudémio,
caso esteja sujeito

23, Certidao (ou certiddes) de debitos inscritos e nao inscritos em divida ativa do Estado. Caso a certidao sefa positiva, mesmo que com efeitos
e negativa, enviar extratos de débitos e parcelamentos discriminados

24, Certidao dos distribuidores forenses da Justica Estadual referente ao Imdvel, caso seja disponibilizado pelos distribuidores locais. Caso a

certidao seja positiva, enviar relatrio dos processos existentes discriminando o nimero, partes envolvidas, assunto, classe do processo,
resumo do processo, situagao atual e valor envolvido

PROPRIETARIA DO IMOVEL E SGCI0S DA PROPRIETARIA

1. Certiddes expedidas pelo Ministério Pablico Estadual e pelo Ministério Piblico Federal atestando a inexisténcia de inquéritos civis, inquéritos
policiais, procedimentos preparatdrios de inguérito civil, acdes civis piblicas e/ou outros tipos de procedimentos investigatarios relacionados
aquestdes amhientais envolvendo o Imdvel

2. Certidaes Negativas de Déhito e de Embargo emitidas pelo IBAMA
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DUE DILIGENCE

Continuacao V.
Auditoria Juridica da documentagao a seguir:
SPE, PROPRIETARIO ATUAL DO IMGVEL, SGCI0S DO PROPRIETARIO ATUAL E TODOS 0S PROPRIETARIOS DOS ULTIMOS 10 ANOS

1. Certidao Negativa de Infracao Ambiental e de Déhitos de natureza ambiental, emitida pelo respectivo rgao ambiental, em ambito estadual e
municipal

2. Certidao Conjunta de Deébitos relativos a Créditos Tributarios Federais e Divida Ativa da Uniao. Caso a certidao seja positiva, mesmo que com
efeitos de negativa, enviar extratos de débitos e parcelamentos discriminados :

https://servicos.receita.fazenda. gov.br/Servicos/certidaointernet/P)/Emitir
It/ /senvi ita fazenda.gov. i ilaoi /P /Eniitir

3. Certidao (ou certiddes) de débitos inscritos e nao inscritos em divida ativa do Estado. Caso a certidao seja positiva, mesmo que com efeitos
e negativa, enviar extratos de débitos e parcelamentos discriminados

4. Certiddo (ou certiddes) de déhitos inscritos e no inscritos em divida ativa do Municipio, relativa aos tributos mobiliarios e tributos
imobiliarios. Caso a certitao seja positiva, mesmo que com efeitos de negativa, enviar extratos de débitos e parcelamentos discriminados

5. Certidaes dos Tabelides de Protesto de Letras e Titulos das comarcas da sede/domicilio da proprietaria e, se for o caso, das suas filiais, bem
como da comarca do local do Imavel (abrangendo o periodo de 5 anos)
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DUE DILIGENCE

Continuacao VI
Auditoria Juridica da documentacao a seguir:
SPE, PROPRIETARID ATUAL DO IMOVEL, SOCI0S DO PROPRIETARID ATUAL E TODOS 0S PROPRIETARIOS DOS ULTIMOS 10 ANOS

6. Certidao dos distribuidores forenses da Justica Estadual, reforente as Acdes Civeis e de Familia, das comarcas da sede/domicilio da
proprietaria e, se for o caso, das suas Illms nem como da comarca dn local do Imével (abrangendo o periodo de 20 anos). Caso a certiddo seja
positiva, enviar relatri ) idas, assunto, classe do processo, resumo do processo,
situacao atual e valor envolvido

1. Certidao dos distribuidores forenses da Justica Estadual, referente a Pedidos de Faléncia e Concordata, das comarcas da sede/domicilio da
proprietaria e, se for o caso, das suas fi em como dz comarca dn local do Imdvel (abrangendo o periodo de 20 anos). Caso  certiddo seja
positiva, enviar relatari i , ias, assunto, elasse do processo, resumo do processo,
situacao atual e valor envolvido

8. Certidao dos distribuidores forenses da Justica Estadual, referente a Executivos Fiscais, Municipais e Estaduais, das comarcas da
sede/domicilio da proprietaria e, se for o caso, das suas filiais, bem como da camarca do local do Imdvel (abrangendo o periodo de 20 anos).
Caso a certidao seja positiva, enviar relatario dos p i ), Ividas, assunto, classe do processo,
resumo to processo, situacao atual e valor envnlwdn
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DUE DILIGENCE

Continuacao VII
Auditoria Juridica da documentaco a seguir:
SPE, PROPRIETARID ATUAL DO IMOVEL, SACIOS DO PROPRIETARID ATUAL E TODOS 0S PROPRIETARIOS DOS ULTIMOS 10 ANOS

9. Certidao dos distribuidores forenses da Justica Estadual, referente as Acdes Criminais, das comarcas da sede/domicilio da proprietaria
e, e for o cas, das suas fliais, bem como da comarca do local do Imvel (abrangendo o periodo de 20 anos). Caso a certiddo seja positiva,
enviar relatorio dos processos existentes discriminando o nimero, partes envolvidas, assunto, classe do processo, resumo do processo,
situacao atual e valor envolvido

10. Certidao de distribuicao da Justica Federal, referente a Acdes e Execucdes, Civeis, Criminais e Fiscais, da Secao Judiciaria da
sede/domicilio da proprietaria e, se for o caso, das suas filiais, bem como do local do Imdvel (abrangendo o periodo de 20 anos). Caso a
certidao seja positiva, enviar relatdrio dos processos existentes discriminando o ndmero, partes envolvidas, assunto, classe do processo,
resumo do processo, situacao atual e valor envolvido

11. Certido Especifica com Teor Solicitado, expedida pela Junta Comercial competente, que comprova a existéncia ou inexisténcia de
registros de empresas em nome das pessoas fisicas e juridicas, sendo que se houver participacéo, sera emitida certidao positiva com a
mencao dos respectivos registros
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DUE DILIGENCE

Continuacao VIl
Auditoria Juridica da documentacao a seguir:
SPE, PROPRIETARID ATUAL DO IMOVEL, SACI0S DO PROPRIETARID ATUAL E TODOS 0S PROPRIETARIOS DOS ULTIMOS 10 ANOS

12. Certiddo de Consulta ao SERASA, evidenciando situaco de cadastro junto ao referido bird de crédito e apontando a existéncia ou
inexisténcia de eventuais dividas e pendencias

13. Certidao de Distribuicdo da Justica do Trabalho, emitida pelos Tribunais Regionais do Trahalho das comarcas da sede/domicilio da
proprietaria e, se for o caso, das suas !|I|:|x hem como da comarca do local do Imavel (abrangendo o periodo de 20 anos). Caso a certiddo seja
positiva, enviar relatori imil niimero, p Ividas, assunto, classe do processo, resumo do processo,
situaao atual e valor envolvido

14. Certidao negativa de débitos trahalhistas, emitida pelo Tribunal Superior do Trabalho (https.//cndt-certidao.tst jus.br/inicio.faces). Caso a
certiddo seja positiva, enviar relatrio dos processos existentes discriminando o nimero, partes envolvidas, assunto, classe do processo,
resumo do processo, situacdo atual e valor envolvido

15. Certidao negativa de feitos para fins gerais emitida pelo Ministério Pblico da Unido - Ministério Piblico do Trabalho das comarcas da
sede/domicilio das ~pessoas pusuulsadas e, se for o caso, das suas filiais, bem como da comarca do local do imovel
(https://www.prtLmpt. positiva-negativa)

(111 GUIA DE FINANCIAMENTO DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 31


https://cndt-certidao.tst.jus.br/inicio.faces
https://www.prt1.mpt.mp.br/servicos/certidao-positiva-negativa

DUE DILIGENCE

Continuacdo IX
Auditoria Juridica da documentacao a seguir:

SPE, PROPRIETARIO ATUAL DO IMOVEL, SGCI0S DO PROPRIETARID ATUAL E TODOS 05 PROPRIETARIOS DOS ULTIMOS 10 ANOS

16. Certidao negativa de débitos emitida pelo Ministério da Economia - Secretaria Especial de Previdéncia e Trahalho - Secretaria de
Trabalho - Subsecretaria de Inspecao do Trabalho (http://cdeit. mte gov.br/inter /cdeit/emitir.seam)

17. Certificado de Regularidade do FGTS - CRF (https://consultacrf.caixa gov.br/consultacrf/ pages/consultakmpregador jsf)

1. Consulta a0 cadastro de empresas inidoneas e suspensas - CEIS Portal da transparéncia
(http://portaldatransparencia.gov.br/sancoes/ ceisordenarPar=nome&direcao=ast

19. Contrato Social atualizado (se for pessoa juridica) ou RG, Certidao de Inscricao no CPF/ME, Certidao de casamento, acompanhada
de pacto antenupeial e seu registro (e for pessoa fisica)

PROPRIETARIO ATUAL DO IMGVEL, SGCIOS DO PROPRIETARIO ATUAL E TODOS 0S PROPRIETARIOS DOS ULTIMOS 10 ANOS QUE
SEIAM PESSOAS JURIDICAS

1. Certificado de Regularidade do FGTS - CRF (https://consultacrf.caixa.gov.br/consultacrf/pages/consultaEmpregador jsf)
2. Consulta ao cadastro de empresas inidameas e suspensas - CEIS - Portal da transparéncia
(http: i i I )
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http://cdcit.mte.gov.br/inter/cdcit/emitir.seam
https://consultacrf.caixa.gov.br/consultacrf/pages/consultaEmpregador.jsf
http://portaldatransparencia.gov.br/sancoes/ceis?ordenarPor=nome&direcao=asc
https://consultacrf.caixa.gov.br/consultacrf/pages/consultaEmpregador.jsf
http://portaldatransparencia.gov.br/sancoes/ceis?ordenarPor=nome&direcao=asc

DUE DILIGENCE

Continuacao X
Auditoria Juridica da documentacao a seguir:
EMPRESAS EM QUE 0S PROPRIETARIOS ATUAIS DO IMOVEL FIGUREM COMO SGCI0S

1. Certidao Negativa de Infracao Ambiental e de Dehitos de natureza ambiental, emitida pelo respectivo drgao ambiental, em amhito
estadual e municipal

2. Certidaes Negativas de Débito e de Embargo emitidas pelo IBAMA

3. Certiddes expedidas pelo Ministério Piblico Estadual e pelo Ministério Pablico Federal atestando a inexisténcia de inquéritos civis,
inquéritos policiais, procedimentos preparatorios de inquérito civil, acdes civis piblicas e/ou outros tipos de procedimentos
investigatdrios relacionados a questaes ambientais envolvendo o Imavel

4. Certidao Conjunta de Débitos relativos a Créditos Tributdrios Federais e Divida Ativa da Unido. Caso a certidao seja positiva, mesmo que
com efeitos de negativa, enviar extratos de débitos e parcelamentos discriminados

https://servi ita.fazenda.gov.

http:, i ita fazenda.gov.
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https://servicos.receita.fazenda.gov.br/Servicos/certidaointernet/PJ/Emitir
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DUE DILIGENCE

Continuacao XI
Auditoria Juridica da documentacao a seguir:
EMPRESAS EM QUE 0S PROPRIETARIOS ATUAIS DO IMOVEL FIGUREM COMO SGCI0S

5. Certidao (ou certiddes) de débitos inscritos e nao inscritos em divida ativa o Estado. Caso a certidao seja positiva, mesmo que com efeitos
de negativa, enviar extratos de débitos e parcelamentos discriminados

6. Certiddo (ou certiddes) de déhitos inscritos e ndo inscritos em divida ativa do Municipio, relativa aos tributos mohilidrios e tributos
imobilidrios. Caso a certidao seja positiva, mesmo que com efeitos de negativa, enviar extratos de débitos e parcelamentos discriminados

1. Certiddes dos Taheliaes de Protesto de Letras e Titulos das comarcas da sede/domicilio da proprietaria e, se for o caso, das suas filiais, bem
como da comarca do local o Imovel (abrangendo o periodo de 5 anos)

8. Certidaes dos Taheliaes de Protesto de Letras e Titulos das comarcas da sede/domicilio do antecessor e, se for o caso, das suas filiais, bem

como da comarca do local do imével (ahrangendo o periodo de 5 anos)
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DUE DILIGENCE

Continuacao XII
Auditoria Juridica da documentacao a seguir:
ENPRESAS EM QUE 0S PROPRIETARIOS ATUAIS DO IMOVEL FIGUREN COMO SOCI0S

9. Certidao dos distribuidores forenses da Justica Estadual, referente as Acdes Civeis  de Familia, das comarcas da sede/domicilio do
antecessor e, se for o caso, das suas filiais, hem como da comarca o local do Imdvel (abrangendo o periodo de 20 anos)

10. Certidao dos distribuidores forenses da Justica Estadual, referente a Pedidos de Falencia e Concordata, das comarcas da
sede/domicilio do antecessor e, se for o caso, das suas filiais, bem como da comarca do local do Imdvel (abrangendo o periodo de 20 anos)
11. Certidao dos distribuidores forenses da Justica Estadual, referente a Executivos Fiscais, Municipais e Estaduais, das comarcas da
sede/domicilio do antecessor e, se for o caso, das suas filiais, bem como da comarca do local do Imdvel (abrangendo o periodo de 20 anos)
12. Certidao dos distribuidores forenses da Justica Estadual, referente as Acdes Criminais, das comarcas da sede/domicilio do antecessor
e, se for o caso, das suas filiais, bem como da comarca do local do Imvel (abrangendo o periodo de 20 anos)

13. Certidao de distribuicao da Justica Federal, referente a Acdes e Execucdes, Civeis, Criminais e Fiscais, da Secao Judiciaria da
sede/domicilio do antecessor e, se for o caso, das suas filiais, bem como do local do Imdvel (abrangendo o periodo de 20 anos)
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DUE DILIGENCE

Continuacao XIIl
Auditoria Juridica da documentacao a seguir:
EMPRESAS EM QUE 0S PROPRIETARIOS ATUAIS DO IMGVEL FIGUREM COMO SGCI0S

14. Certidao Especifica com Teor Solicitado, expedida pela Junta Comercial competente, que comprova a existéncia ou
inexisténcia de registros de empresas em nome das pessoas fisicas e juridicas, sendo que se houver participacdo, sera
emitida certidao positiva com a mencao dos respectivos registros

1. Certidao de Consulta ao SERASA, evidenciando situacdo de cadastro junto ao referido hird de crédito e apontando a
existéncia ou inexisténcia de eventuais dividas e pendéncias

16. Certidao de Distribuicdo da Justica do Traalho, emitida pelos Tribunais Regionais do Trabalho das comarcas da
sede/domicilio da proprietaria e, se for o caso, das suas filiais, bem como da comarca do local do Imdvel (abrangendo o
periodo de 20 anos). Caso a certidao seja positiva, enviar relatdrio dos processos existentes discriminando o nimero,
partes envolvidas, assunto, classe do processo, resumo do processo, situacdo atual e valor envolvido
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DUE DILIGENCE

Continuacao XIV
Auditoria Juridica da documentacao a seguir:
EMPRESAS EM QUE 0 PROPRIETARIOS ATUAIS DO IMOVEL FIGUREM COMO SOCI0S

11. Certiddo negativa de déhitos trabalhistas, emitida pelo Tribunal Superior do Trahalho (https://cndt-
certidao.tst jus.br/inicio.faces). Caso a certidao seja positiva, enviar relatorio dos processos existentes
discriminando o niimero, partes envolvidas, assunto, classe do processo, resumo do processo, situagao atual e valor
envolvido

18. Certiddo negativa de feitos para fins gerais emitida pelo Ministério Piblico da Unido - Ministério Piblico do
Trabalho das comarcas da sede/domicilio das pessoas pesquisadas e, se for o caso, das suas filiais, bem como da
comarca do local do imdvel (fittps://www.prtl.mpt.mp.br/servicos/certidao-positiva-negativa)

19. Certidao negativa de déhitos emitida pelo Ministério da Economia - Secretaria Especial de Previdéncia e Trabalho -
Secretaria de Trabalho - Subsecretaria de Inspecao do Trabalho (http://cdeit mte.gov.br/inter/cdeit/emitir.seam)
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DUE DILIGENCE

Continuacdo XV
Auditoria Juridica da documentacao a seguir:

EMPRESAS EM QUE 0S PROPRIETARIOS ATUAIS DO IMGVEL FIGUREM COMO SGC10S
20. Certificado de Regularidade do FGTS - CRF (https://consultacrf.caixa gov.br/consultacrf/pages/consultaEmpregador jsf)

21. Consulta ao cadastro de empresas inidomeas e suspensas - CEIS - Portal da transparéncia

(http://portaldatransparencia gov.br/sancoes/ceis7ordenarPor=nome&direcao=asc)

22. Contrato Social atualizado (se for pessoa juridica) ou RG, Certidao de Inscricao no CPF/ME, Certidao de casamento,

acompanhada de pacto antenupcial e seu registro (e for pessoa fisica)
23. Certidao de Distribuicéo da Justica do Trabalho, das comarcas da sede/domicilio do antecessor e, se for o caso, das suas
filiais, bem como da comarca o local do Imdvel (abrangendo o periodo de 20 anos)
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DUE DILIGENCE

Continuacao XVI
Auditoria Juridica da documentagao a seguir:
EMPREENDIMENTO A FINANCIAR

1. Modelo dos instrumentos de compra e venda, ou promessa de compra e venda, que sao disponibilizados aos compradores para
aquisicao das unidades autanomas do Empreendimento
2. Eventuais contratos comerciais, contratos sociais, acordos de investimento, de parceria, memorando de entendimentos,

dentre outros i celebrados entre a do i e 0s demais, ou antigos, proprietarios do
Imdvel

3. Licencas Ambientais e Administrativas, bem como Alvards, expedidos autorizando a implantacéo e funcionamento do
Empreendimento

4. Decretos, Leis Municipais ou atos do Poder Executivo Municipal que aprovem a constituicao e implementacao do
Empreendimento

Em caso de certidao positiva, enviar relatdrio dos processos existentes discriminando: nimero, partes envolvidas, assunto,
classe do processo, valor envolvido, resumo do processo, situacao atual.
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DOCUMENTOS DA OPERACAD

Contrato de Prestacao de Servicos de Captagao pela EB
Autorizacao/Procuragao para a EB representar a proponente
no mercato

Autorizago para pagamento da comisso da EB

Proposta da Securitizadora com Aceite do Tomador do
Crédito

Cedula de Crédito Bancario - CCB

Contrato de cesso de créditos, transferéncia da CCB
Escritura de Cédula de Créditos Imobilidrios

Termo de Securitizacao de Créditos

imabiliarios necessita da zagao de diverso:
instrumentos juridicos, tais como:

Alienacao fiduciaria de quotas em garantia
Cessao fiducidria de direitos creditdrios
Contrato de coordenagao, colocaco e distribuicao pablica
Contrato de Prestacao de Servicos de Monitoramento de
Carteira de Créditos por Empresa de Servicer (espelhamento)
Ma da Reunido dos Socios com aprovagao de: realizacdo da
operacdo, emissao e cessao da CCB; celebracdo dos
documentos necessarios; outorga de aval, alienacao fiducidria
de quotas e cessao fiduciaria sobre os direitos creditrios
Procuragdes

Declaraco de Veracidade

Declaragao de Inexistancia de Conflito
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ANALISE DF EMPRESAS £ EWPREENDIMENTOS

ASPECTOS RELEVANTES PARA 0 SEGMENTO DE INCORPORACAD
IMOBILIARIA, ESPECIALMENTE EM SEUS ASPECTOS ECONOMICOS,
QUANTO A ANALISE E AVALIACAD DE RISCO:

Aandlise pode ser segmentada segundo o processo de avaliacao. Assim, temos.
a divisdo em 3 grandes direcionadores: analise da prapria incorporadora, ou
anlise intrinseca; andlise dos empreendimentos individuais conduzidos pela
incorporadora; e andlise das operacdes de crédito e outras captacdes da
incorporadora para se financiar ou financiar seus empreendimentos (que
incorporam consideragdes sohre os tipos de garantias oferecidas aos credores
& 05 prazos das operagdes e captacdes contratadas).

A andlise da incorporadora, ou risco intrinseco, ¢ inerente & empresa ou a0
grupo empresarial e decorre de suas carateristicas, sendo avaliado a partir do
conjunto de fatores associados a si mesma, considerando aspectos de cardter e
histérico no mercado; capacidade de gestao, formacao dos socios e gus(nus,

A andlise do empreendimento esta relacionada a projecao de resultados no
tempo (normalmente a longo prazo), a partir da projecao de fluxo de caixa,
evidenciando as necessidades de desembolsos (saidas) e os recebimentos de
recursos (entradas) que servem de fonte de liquidez e de geracao de
restltados e de rentailidade.

0 risco das operacies de crédito e demais captacdes carrega as
caracteristicas inerentes a sua necessidade, & sua natureza € a sua
estruturacdo, a exemplo de: produto, linha de crédito captada, prazo, forma de
pagamento e garantias a serem vinculadas (principalmente no que refere 2
liquidez e & suficiéncia/cobertura). A garantia ¢ a seguranca adicional que
znmpunsn mmuals fraguezas e deficiéncias apontadas em outros

i risto imento e do risco

la operacao em si).

E com base nessas ahordagens que os credores definem ratings de crédito que
balizam custos das captacdes necessarias ao financiamento das atividades
das empresas e sao utilizados por credores e investidores como medida de
expectativa imento.

tempo de existéncia e experiéncia; situacao e estrutura econdmico-fi
condicdes e momento de mercado.
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ANALISE DF EMPRESAS £ EWPREENDIMENTOS

Continuacdo Il

Da mesma forma, as incorporadoras também utilizam tais abordagens para
balizar seu lise de rentailidad

a gestao e o controle (como o acompanhamento de performance de obras e de
vendas) de seus projetos.

ico (como @

Ha necessidade de cuidados especiais, com abordagem diferenciada,
considerando peculiaridades do segmento.

As empresas de incorporacdo operam de forma comparavel a instituicdes
financeiras, decidindo sobre concessao de crédito de longo prazo (quando
parcelam o recehimento dos valores de venda), na ponta ativa, e assumindo
compromisso de performance (a conclusdo da obra) também a longo prazo, na
ponta passiva, operando de forma alavancada.

Na abordagem econdmico-financeira, alguns aspectos devem ser levados em
consideracdo:

1. h necessidade de se utilizar indicadores especificos para o setor,
utilizando-se indicadores tradicionais, mas acrescidos de indicadores
adaptados para o segmento, embora o limitado nimero de empresas do
segmento dificulte a analise dessas empresas e também a elaboragao de
parametros de mercado para compara-las;

2. 0 longo ciclo operacional das empresas do segmento, geralmente
concluido em mais de um ano, requer significativo volume de recursos e
exige estudo detalhado das formas de realizacao e financiamento das
vendas;

3. 0 alongamento do ciclo operacional nos remete  questao de avaliar os
indices de liguidez considerando os ativos e passivos de curto e de longo
prazos, € nao apenas os curtos prazos (porque assim, de fato, estariamos
avaliando apenas parte do ciclo);

4. 0 segmento opera de forma "alavancada’, com reduzidas imobilizacdes e,
eventualmente, elevado endividamento, atuando basicamente com “seu
nome” e seu know-how.
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ANALISE D EMPRESAS E EMPREENDIMENTOS
Continuacao Ill

Assim, alguns indicadores especificos podem ser considerados, de forma
especial, para avaliar o segmento, adaptando-os a partir dos indicadores
tradicionais de andlise econdmico-financeira, considerando, dentre outros, os.
dois aspectos inerentes e relevantes: os longos ciclos operacionais e
financeiros e a forma alavancada de operacao.

o se avaliar a participacdo onerosa de capitais de terceiros, para visualizar o
nivel de endividamento oneroso em termos de estrutura patrimonial, pode-se
considerar Empréstimos e Financiamentos, Debéntures, Terrenos a Pagar e
Impostos Parcelados de curto e longo prazos, comparando tais valores com o
Patrimanio Liquido.

Para os indicadores de liquidez, considerando que as incorporadoras
imobilidrias operam com ativos e passivos de giro tanto de curto quanto de
longo prazos (ciclo operacional maior que um ano), pode-se priorizar a liquidez
geral, que considera ativos realizaveis a curto e longo prazos. Se avaliados
segundo a liquidez seca, pode-se deduzir os valores referentes a Imdveis a
Comercializar.

Um indicador de liquidez mais operacional poderia comparar os ativos mais
liquidos tidos como fontes de repagamento, os recehiveis, de curto e longo
prazos, acrescidos de estoques de imaveis a comercializar (curto e longo
prazos), dividindo-os pela divida liguida (necessidade de capital de terceiros).

Para abordar e avaliar o risco de empreendimento imobiliario sugere-se utilizar

modelos de fluxo de caixa projetado de acordo com os prazos previstos para
cada empreendimento
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ANALISE D EMPRESAS E EMPREENDIMENTOS
Continuacao IV

As informacdes e fluxo de caixa pi

i nas m:eiuswmm inci [
estudo de mercado);
3 paﬂ a quantificado das samzs despesas e :uslns a qualidade da producdo (mml

4 astiferentes

avistae em |mslav:in)
e as formas de financiamento (recursos proprios, financiamentos onerosos e as
urn‘;rias vendas);

base para a avaliagi Podem ser consit ago:

daconstrugio,

1. em termos financeiros: o montante de recursos proprios aplicados no
projeto, o volume de financiamentos necessarios, a performance em
termos de capacidade de pagamento, a lucratividade e a rentabilidade do
projeto;

Zem
necessidade de lesumhulsns mensais e exnusw:n de caixa.

Para a projecao de fluxo de caixa deve-se considerar:
1. ¢ segmentado, naturalmente, em dois blocos, (1) das entradas e aportes
de recursos necessarios ao financiamento do projeto (recursos
operacionais - vendas, recursos proprios - ingressados pela
Incorporadora, e recursos de terceiros - financiamentos) e (2) dos

6.ha lllmm emz (] Enllll(n de Iumnvldzd! (vmms menos custos e despesas) e
ivi i intimamente \lpdz
construir omenor
‘melhor qualidade necessaria e vendz-lo pelo preco dtimo. A rentabilidade, por sua vez,
‘tem a ver com o horizonte temporal de efetivaco de recebimentos e desembolsos e
com o custo das capitais aplicados (exigéncia do investidor e custo dos capitais de
terceiros).

Dessa forma, no fluxo de caixa, hd 2 conjugacao e evidenciacao de oportunidades
(obtencao de rentabilidade e resultados) e riscos (por exemplo, de ndo performance
operacional - construcao,  financeira - dos clientes compradores ou da propria
incorporadora). 0 fluxo de caixa € a ferramenta necessiria e imprescindivel a0
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DR A

Legislacao Basica

V/ Lein° 13,874, de 20 de setembro de 2019

/' Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015 - Cadigo de Processo
Civil, artigos 784,792, 794, 797, 798

/Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013

+/ Lei n° 11101, de 09 de fevereiro de 2005, artigos 83, 129, 130
/ Lei n°10.932, de 03 de agosto de 2004

/ Lei n°10.931, de 02 de agosto de 2004, artigos 18, 20, 22

v Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Codigo Civil
Brasileiro, artigos 127, 130, 158, 165, 275, 206, 281, 295, 296,
333, 350, 364, 366, 368, 371, 627, 797, 798, 821, 824, 821, 834,
835,837,838, 839, 889, 893

+/ Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, artigos 18,19

V/ Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979

V/ Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973

+/ Lei n° 5.172, de 25 de outubro de 1966, artigo 185

+/ Lein® 4591, de 16 de dezemhro de 1964

+/ Medida Provisdria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001

/ Decreto n° 10.278, de 18 de marco de 2020

V/ Decreto n° 6.306 de 14 de dezembro de 2007

+/ Decreto-Lei n° 2.848 de 7 de dezembro de 1940 - Cédigo Penal
v/ Enunciado CNJ n° 297

+/ Resolugao CMN n° 4.656, de 26 de abril de 2018

V/ Resolugdo CIN n° 2,517 de 29 de junho de 1998

V/ Instrucao Normativa CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009

V Instrucao Normativa CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004
+ Instrucao Normativa CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003
V/ Instrucao Normativa CVM n° 358, de 03 de janeiro de 2002
+/ Oficio-Circular CYM/SRE n° 1/2021, de 1° de marco de 2021
v/ NBR n° 12.721, de 28 de agosto de 2006

[ GUIA DE FINANCIAMENTO DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 48



O fin

GLOSSARIO



https://www.linkedin.com/company/eb-parcerias/?viewAsMember=true
https://www.instagram.com/ebparcerias/

GLOSSARIO

5W2H: Metodologia utilizada para elaborar Planos de Acao, especificando: What (o que), Wio (quem), When (quando), Where (onde), Wiy
(por que), How (com), How Much (quanto)

ABNT: Associacao Brasileira de Normas Técnicas

ABORT FEE: Taxa de cancelamento, em caso de operacdo desmontada

AGENTE DE COBRANCA: Emissora do CRI, podendo ser outra sociedade do mesmo grupo econdmico, desde que a Emissora permaneca
responsavel perante o Titular da CCI

ANBIMA: Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais

APOI0 A PRODUCAD: Linha de créito para construgao de empreendimentos

B3: Bolsa de Valores do Brasil (B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO)

CCB: Cédula de Crédito Bancirio

CCI: Cédula de Crédito Imobiliario

CESSAD FIDUCIARIA: éncia de direitos creditirios da venda das unidades d

CMN: Conselho Monetrio Nacional

CONTRATO DE ESPELHAMENTO: Celebrado entre Securitizadora, Empresa de Servicer e Emitente, para monitoramento dos Direitos
Creditarios, verificacao dos pagamentos realizados pelos Devedores e eventuais inadimplementos
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GLOSSARIO

COORDENADOR LIDER: Realiza a coordenago, estruturacao e distribuiao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) mediante oferta
piiblica com esforgos restritos, sob o regime de melhores esforgos de colocacéo

COVENANT: Condicdes i contrato para cumpri [ vigéncia

CREDITO ASSOCIATIVO: Forma de financiamento de imaveis residenciais ainda na fase da planta

CRI: Certificados de Recebiveis Imobilidrios: valores mobiliarios emitidos com lastro nos Créditos Imobiliarios conforme descrito no Termo de
Securitizacao de Créditos

CROWDFUNDING: Modalidade de financiamento coletivo

CUSTODIANTE: Responsavel pela guarda, fisica ou eletronicamente, de ativos financeiros (acdes, obrigacdes etc) de clientes e trata de eventos
relacionados com essa posse

CVM: Comissao de Valores Mobilidrios

DIREITOS CREDITORIOS: Direitos sobre s vendas das unidates do Empreendimento, cedidos fiduciariamente  Emissora

DOCUMENTOS DA OPERACAD: Conjunto de documentos que formalizam a captagdo de recursos

'DUE DILIGENGE: Processo de investigacao/ auditoria de informagdes e documentos, realizado por assessoria juridica
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GLOSSARID

EMISSORA: Empresa securitizadora de créditos imobilidrios que tem como principal objetivo a aquisicao de créditos imobilidrios e a
stbsequente securitizagao
EMPRESA DE SERVICER: Responsavel pelo monitoramento dos Direitos Creditdrios e verificacao dos pagamentos realizados pelos

Devedores
«  ESCRITURADOR: Instituicao/empresa que tem acdes negociadas em bolsa, contratada para realizar a guarda, atualizacao, coordenacao de
eventos corporativos, pagamento de dividendos e juros sobre capital proprio, além de também realizar di aacionista

FIDUCIANTE: Devedor

FOLLOW-UP: Acompanhamento de processos

FUNDO DE DESPESAS: Valor retido com finalidade de realizar o pagamento de despesas da operacao, tais como: Empresa de Servicer,
Securitizadora, Agente Fiduciario etc

FUNDO DE RESERVA: Constituido adicionalmente em garantia do cumprimento das Obrigaces Garantidas e pagamento das despesas
recorrentes da operacao e, caso necessario, da amortizacao programada e juros remuneratdrios, mediante a retencao de parte do valor
principal correspondente a “X” parcelas da CCB

INCORPORADORA: Empresa que identifica oportunidades, adquire terreno, estrutura projetos e realiza estudos de viahilidade em
processos de construcao e comercializacdo de imdveis
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GLOSSARIO

KIEKOFF: Reuniao inicial de alinhamento

LIQUIDANTE: Instituicao contratada pela Emissora para operacionalizar o pagamento e a liquidacao de valores devidos pela Emissora a
Investidores

OFERTA RESTRITA: Oferta pablica de distribuicao, com esforcos restritos de colocacao, dos CRI, lastreados nos Créditos Imohilidrios,
emitidos por meio do Termo de Securitizacdo

PATRIMONID SEPARADO: Constituido apés a instituicdo do regime fiduciario, nao se confunde com o patrimdnio comum da Securitizadora
¢ destina-se exclusivamente a liquidagao dos CRI a que estao afetados

REAL ESTATE: Wercado Imobilidrio

SECURITIZACAO: Divida negociada com investidores que transforma titulos de crédito (faturas nao pagas, empréstimos etc) em titulos
negociaveis no mercado de capitais

SECURITIZADORA: Empresa responsavel por transformar ativos financeiros em titulos mobiliarios. Ao invés de esperar todas as parcelas
serem pagas, empresas vendem os créditos e recebem o valor antes.

SISTEMA DE NEGOCIACAD: Sistema de registro, negociacao e liguidaao financeira da CCI, administrado pela B3.

SUA (Service Level Agreement): Acordo ou Contrato ou Garantia de Nivel de Servigo

SPE: Sociedade de Propdsito Especifico
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EB Parcerias

COMO PODEMOS APOIAR?
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EB Parcerias

"Suporte a empreendedores/incorporadores para obtencao de recursos financeiros necessarios a
viabilizacao de projetos imobilidrios, trabalhando em regime de melhores esforcos para viabilizar
a captacao, agindo sempre na defesa dos interesses dos nossos clientes, zelando pela qualidade
técnica da prestacdo dos servicos e mantendo sigilo e confidencialidade sobre dados,
documentos e informacdes.”
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Partner eec

Especializada em suporte técnico a empreendedores e investidores na concepcao de novos negdcios e consultoria geral no
desenvolvimento de empreendimentos de base imobiliaria, notadamente Shopping Centers.

Avaliacao Econdmico-Financeira Planejamento
i Fluxo de Caira i
Descontado. Formatagao de shogping centers: lay-out comercial, andlise comercial do
Estudos de viabilidade ¢ realizagdo de trabalhos de Valuation de arcabouco juridico, estimativas de despesas condominiais, coeficientes de
projetos ¢ empreendimentos de base imobiliria, contendo as fases rateio de condominio, tenant-mix ¢ tabelas comerciais; Suporte
de Inplantaco, Oeragdo e Exaustao, a pati do uso do Furo de lantagin: i [}
Caira Descontads. juridico, acontabilidade ¢ 2 empresa de sistemainformatizad de gestio.

'BERNARDO BATISTA CARVALHO: Empresario, com vasta experiéncia no desenvolvimento de empreendimentos de Real Estate,
em diversas cidades brasileiras; Concludente do Curso de Especializagdo de Economia e Financas - DEPAFAO, promovido
pelo Banco do Nordeste do Brasil; Sicio desde 1999 da Partner BBC; Ex-Gerente de Patrimanio Imobiliario da Caixa de
Previdéncia dos Funcs. do BNB - CAPEF.

emario@partaribeconr
(60301530850

LU GUIA DE FINANCIAMENTO DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 56



EB Parcerias
Especializada na prestagao de sevicos na area de financas, catalisadora de parcerias, conectora de necessidades, expectativas e
solugdes, para melhoria de resultados:

» Assessoria especializada e profissionais com vasta experiéncia em real estate, mercado financeiro, acesso a bancos,
fundos, sociedades de crédito direto e investidores;

Originacdo qualificada com andlise técnica da viabilidade de empreendimentos, crédito e risco, para apresentacdo a
potenciais parceiros financeiros;

Melhores solucdes em operacdes de crédito;

Dedicacao de melhores esforcos;

o Seguranca.

Agilidade;

EDIVAN BATISTA JUNIOR: Mestrado em Administrago de Empresas e MBA em Gestao Financeira; Graduacio em Ciéncias Econdmicas; Conselheiro de
Adwinistragan - IBC; Cetficagio ANBNA e GPA28; Edcador Corporatv a ea fnanceir; Siia expeiaca com 20 aus de atuagao 1as
prinipi nsttaigies fvaceiras: Speitendent Reional Empresa (HSC Bank), Gerentede Pataforn Enpresa (Bane a, GereteGeral
‘Agéncias e Gerente Regional de Credito no Banco Real/Santander.

EDIVAN BATISTA CARVALK: Pos-Graduacdo em Adminstragdo Financera e Gestio Estratigica em Politicas Pblicas; Espcialista em Avalagio
Econimico-Financeira, Crtito ¢ Planejaments; Graduagio em Gestio Ambiental; Silida experiéncia com 30 anos de atuaco no Banco do Brasil
(hnalista Sénio em Projta deIvestimentes, Istrtor de Formaga e Capacitagao Interna, Geronts Geralde Agncia, Gerent do Contols ntenos)

Whas(15) 98551354 1) S48 1509

W sbarersaon LELLLCY GUIA DE FINANCIAMENTO DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 57



B

EB Pa-rcerias



