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INFORMAGCOES SOBRE A INCORPORADORA

INFORMACOES SOBRE A
INCORPORADORA

TOMADORA DO CREDITO: EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS SPE LTDA,
pessoa juridica de direito privado com sede na Cidade de S&o Paulo - SP, a Rua Coronel
Pedro Dias de Campos, n° 908, CEP 03.508-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n2
36.421103/0001-72

EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS SPE LTDA é uma sociedade limitada e esta
desenvolvendo o empreendimento VARANDA DA VILA, o qual contara com patrimdnio
de afetacao, o que protege o seu patrimdnio de ser confundido com o de seus sdcios e
indica que os recursos ali empregados nao deixardo a obra antes que esta esteja
entregue.

SOCIEDADE E ADMINISTRADORES:

SWA CONSTRUCOES E SERVICOS LTDA, ja atua no mercado imobiliario ha mais de 7
anos, com empreendimentos presentes nos melhores bairros da cidade de Sao Paulo.

Clique aqui para acessar o site da SWA REALTY



https://swarealty.com.br/
https://swarealty.com.br/
https://swarealty.com.br/
https://swarealty.com.br/

INFORMAGCOES SOBRE O EMPREENDIMENTO

INFORMACOES SOBRE O
EMPREENDIMENTO

A empresa tem como objetivo desenvolver o empreendimento imobiliario VARNDA DA
VILA, na Vila Matilde em Sao Paulo/SP, situado no segmento de médio padrao.

O VARANDA DA VILA, projeto com VGV projetado de RS 54.903165,14 foi lancado em
abril de 2021.

Ao investir no empreendimento, para o valor total da oferta, os investidores obterdo uma
participacao de 1,18% no Valor Geral de Vendas do empreendimento.

Ao investir no projeto, vocé recebera, a partir de 10/03/2023, durante 25 meses,
rendimentos equivalentes a 139% do CDI (19,00%) e, no ultimo més do contrato, vocé ira
auferir o bénus decorrente da sua participacao no VGV do empreendimento.

O projeto conta com 140 unidades, o empreendimento esta localizado em uma das
melhores regides de Sao Paulo.

O EMPREENDIMENTO:

Nome: VARANDA DA VILA

Atividade: Residencial

Local: Rua Coronel Pedro Dias de Campos, 892, Vila Matilde - Sao Paulo/SP.
Unidades: 140 unidades

Regiao de Atuacéao: Sao Paulo

Area do Terreno: 1.361,96 m?

CRONOGRAMA PREVISTO:
Inicio das Obras: 01/03/2022

Inicio das Vendas: 01/12/2021
Entrega das Chaves: 10/10/2024



INFORMACOES SOBRE A OFERTA

INFORMAGCOES SOBRE A OFERTA

Propdsito da captacao: Obter recursos para viabilizar o empreendimento VARANDA DA
VILA.

Destinacado dos Recursos: Os recursos captados serdao utilizados para desenvolver o
empreendimento, o que € garantido em razao do patrimdénio de afetacdo sob o qual o
mesmo esta submetido.

OPERACAO: O investimento na oferta se da através de um endosso de CCBs. A
remuneracao da CCB é pré-fixada e equivale a 19,00% a.a.. Essa taxa de remuneracao
da CCB é a rentabilidade minima da operacao.

A oferta conta com distribuicdes mensais ao investidor, as quais iniciarao apds 6 meses
de caréncia a partir da data final da captacao. Estas distribuicdes serao realizadas com
parcelas constantes, as quais possuem como rentabilidade base para a determinacao
de valor a rentabilidade minima da operacao.

A cada cota que o investidor possuir sera distribuido o valor de RS 51,64 durante 25
meses, e, No Ultimo més, o mesmo devera auferir o bénus de 0,002370% do VGV do
empreendimento caso este resulte em um montante maior do que a rentabilidade
minima da operacao, caso contrario recebera a rentabilidade minima na ultima parcela.
A tributacdo sobre os juros de cada pagamento sofrera variagcdes conforme a Tabela
Regressiva do IRPF.

INFORMAGCOES ESSENCIAIS DA OFERTA:

PUBLICO ALVO: De Investidor comum & qualificado

TIPO DE CONTRATO: Cédula de Crédito Bancario (CCB)
PARTICIPACAO OFERECIDA (PARA O MAXIMO A CAPTAR): 11850%
QUANTIDADE DE COTAS OFERTADAS: 500

VALOR UNITARIO DA COTA: RS 1000

VALOR MAXIMO A CAPTAR (VALOR TOTAL DA OFERTA): RS 500.000,00
INVESTIMENTO MINIMO: RS 1.000

INVESTIMENTO MAXIMO: RS 500.000,00

RENTABILIDADE MINIMA: 19,00% a.a.

RENTABILIDADE PROJETADA AO ANO: 19,00% a 23,07%



H INFORMACOES SOBRE A OFERTA

PERIODO DE CAPTAGAO: 15/08/2022 a 21/08/2022*
PRAZO DE VENCIMENTO DO CONTRATO: 30 meses

' % do VGV; Caso seja captado um valor inferior a RS 500.000,00 a participacéo sera
proporcional ao valor captado

’A oferta pode acabar antes da data indicada caso acabem as cotas disponiveis.

Todos as devolucdes serdo direcionadas diretamente para o meio de pagamentos da
URBE.ME. Trata-se de uma conta criada dentro do ambiente URBE.ME, na qual o
resgate pode ser feito a qualquer momento para a sua conta corrente cadastrada na
plataforma.



INFORMAGOES SOBRE PRESTACAO DE CONTAS

INFORMACOES SOBRE PRESTACAO DE
CONTAS

Apos a captacdo de recursos a empresa SWA CONSTRUCOES E SERVICOS LTDA, se
compromete contratualmente com a URBE.ME a prestar informacdes trimestralmente
sobre andamento das obras, unidades vendidas, preco de venda, recebimentos e
distratos. As informacdes deverao ser prestadas até o dia 15 de cada més posterior ao
fechamento do trimestre.

Adicionalmente, a empresa fara esforcos para realizar atualizagbes mensais via
plataforma, até o 152 dia de cada més, de forma que o investidor se sinta mais seguro e
atualizado sobre o andamento do empreendimento VARANDA DA VILA. Eventualmente,
quando as obras ja tiverem sido iniciadas, o investidor também devera perceber no
painel do projeto fotos e informacdes adicionais sobre 0 andamento do mesmo.

A URBE.ME se compromete a disponibilizar via plataforma declaracao do IRPF
anualmente a todos os investidores em tempo habil para a declaragdo anual do
imposto de renda.

A CCB do investidor sera disponibilizada no seu painel em até 15 dias uteis apods a
finalizacao da oferta.
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INFORMACOES SOBRE RISCOS

DOS FATORES DE RISCO DO INVESTIMENTO NO EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO
DIAS SPE LTDA.

Os fatores de risco do investimento no EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS SPE
LTDA, nao se limitam aos descritos abaixo:

1. Riscos associados ao investimento em divida de emissao de empresa privada:

1.1 riscos relacionados a liquidez — O retorno do investimento dependera da velocidade
de venda das unidades do empreendimento VARANDA DA VILA, que pode variar das
apresentadas nesta andlise. Caso o investidor queira vender seus titulos de
investimentos somente podera negocia-los em mercado privado, o que pode resultar
na dificuldade para os investidores interessados em alienar seus titulos de
investimentos. Assim sendo, o investidor que adquirir os titulos de investimentos do
EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS SPE LTDA.

deve estar consciente de que este possui caracteristicas peculiares e especificas
quanto a liquidez do investimento, consistindo, portanto, em um investimento de longo
prazo;

1.2 riscos relacionados a rentabilidade do investimento — O investimento em contratos
representativos de divida através do URBE.ME € uma aplicacado de renda variavel, o que
pressupde que a rentabiidade do investidor dependera do resultado do
empreendimento referentes a venda e que podera haver perda da totalidade do valor
investido no caso de insucesso ou faléncia do EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO
DIAS SPE LTDA.

b

1.3 os titulos objeto desta oferta sdo emitidos de forma nao escritural, ou seja, a sua
guarda sera de responsabilidade do proprio investidor;

14 os titulos de investimentos sdao apenas representativos de divida e nao dao, de
forma alguma, direito de participacdo societaria ao investidor. Nao existe obrigacao
alguma de que o EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS SPE LTDA.

venha a se tornar uma sociedade anénima;



n INFORMACOES SOBRE RISCOS

1.5 ha possibilidade de descontinuidade das operacdes da plataforma, o que pode
afetar a obtencao de informacdes sobre o empreendimento VARANDA DA VILA e a
empresa EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS SPE LTDA ap0os realizada a oferta;

1.6 o investidor tem o direito de desistir do investimento sem incorrer em qualquer multa
ou penalidade durante o periodo de desisténcia, ou seja, durante a decorréncia da
oferta e antes dos valores serem efetivamente repassados a empresa financiada.

2. Riscos associados ao investimento no EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS
SPE LTDA.

21 antes de tomar uma decisdo de investir no EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO
DIAS SPE LTDA, os investidores devem, considerando sua propria situacao financeira,
seus objetivos de investimento e o seu perfil de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as
informacdes disponiveis;

2.2 risco relativo ao titulo de investimento face a propriedade dos ativos — a propriedade
de titulos de investimentos do EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS SPE LTDA
nao confere aos seus investidores a propriedade sobre os imdveis ou direitos
integrantes do patriménio do mesmo, tampouco dos seus ativos financeiros;

2.3 nao existe garantia de eliminacao de riscos por parte do EMPREENDIMENTO
CORONEL PEDRO DIAS SPE LTDA. A exposicao do investidor aos riscos aos quais o
EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS SPE LTDA esta sujeito podera acarretar
perdas para os investidores. Nao ha garantia de completa eliminagcao da possibilidade
de perdas para o EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS SPE LTDA e para os
investidores, especialmente nas hipéteses em que o mercado estiver em condicoes
adversas;

2.4 risco relacionado a prestacdo de informacdes — a empresa EMPREENDIMENTO
CORONEL PEDRO DIAS SPE LTDA nao ¢ registrada na CVM e por isto pode nao haver
prestacdo continua de informacdes sobre a empresa e sobre o empreendimento por
ela desenvolvido.

3. Riscos tributarios:



INFORMACOES SOBRE RISCOS

31 tributarios — O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas
decorrentes de eventual alteracao da legislacao tributaria, mediante a criacdo de novos
tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO
DIAS SPE LTDA ou seus investidores a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

4. Riscos associados ao investimento em ativos vinculados ao mercado imobiliario:

4.1 de desapropriacao — Ha possibilidade de que ocorra desapropriacao, parcial ou total,
do imovel que compdem os ativos imobiliarios do EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO
DIAS SPE LTDA, por decisao unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de
utilidade e interesse publico;

4.2 de sinistro — Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos ativos
imobiliarios, os recursos obtidos pela cobertura dos seguros dependerao da
capacidade de pagamento das companhias seguradoras contratadas, nos termos das
apolices exigidas. Por outro lado, as coberturas contratadas poderao ser insuficientes
para a reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢cdes gerais das apdlices;

4.3 relativos a atividade comercial — E caracteristica das vendas sofrerem variacdes em
seus valores em funcdo do comportamento da economia como um todo. Deve ser
destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores
da economia, principalmente em decorréncia das crises econdmicas, sejam elas
oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com reflexo na reducado do poder
aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranca na cidade onde se situa o
ativo imobiliario do EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS SPE LTDA, acarretando,
por exemplo, reducao nos valores das vendas ou na reducao da velocidade de venda;

44 juridicos e relacionados a processos judiciais — Toda a arquitetura do modelo
financeiro, econémico e juridico do EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS SPE
LTDA considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas
através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em
situacdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em
razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual. Apesar
do EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS SPE LTDA e seus administradores
tomarem todas as cautelas necessarias com relacao aos processos judiciais nos quais
o EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS SPE LTDA figurara na qualidade de parte,

U.



INFORMACOES SOBRE RISCOS

existe o risco de que eventuais perdas em decorréncia de tais procedimentos venham a
superar os respectivos valores provisionados pelo EMPREENDIMENTO CORONEL
PEDRO DIAS SPE LTDA,;

4.5 demais riscos — 0 EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS SPE LTDA e os ativos
imobiliarios também estdo sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos, tais como moratdria, guerras, revolucdes, alteracao na politica econdmica,
decisdes judiciais, etc.
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CARACTERISTICA DA OFERTA E
TRIBUTACAO APLICAVEL

CONDICOES DE REMUNERACAO DOS CONTRATOS: O valor recebido na ultima parcela
podera variar de acordo com as vendas das unidades. A taxa minima de remuneracao
da CCB ¢ de 19,00% equivalente a 139% do CDI pré-fixado no dia de inicio da captacao.

RENTABILIDADE DOS CONTRATOS: O valor estipulado para o pagamento da ultima
parcela da oferta sera atrelada ao valor de venda do m? das unidades, desta forma ele
pode variar acima ou abaixo das projecdes apresentadas. Sobre as unidades que nao
forem comercializadas, incidira a rentabilidade do CDI durante o periodo de vigéncia do
contrato. Caso a rentabilidade calculada seja inferior a remuneracao definida para a
CCB, o valor pago durante toda o periodo do investimento sera pago novamente.

FONTE DE RECEITA DA INCORPORADORA: Recebimento das Vendas das unidades.

PERIODO DE CAPTAGAO: Ocorrera de 15/08/2022 a 21/08/2022. A data de finalizagio
da captacao podera variar conforme a disponibilidade dos titulos.

INTEGRALIZACAO E LIQUIDACAO: O EMPREENDIMENTO CORONEL PEDRO DIAS SPE
LTDA podera quitar antecipadamente a CCB pagando os juros referentes ao periodo
transcorrido.

TRIBUTACAO: O Retorno que exceder o valor do principal sera tributado como ganho de
capital e serao tributados na Fonte pelo Emissor. A aliquota para o empreendimento
VARANDA DA VILA sera de compativel com a Tabela Regressiva do IRPF sobre o ganho
de capital.
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ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-
FINANCEIRA

Apds andlise dos dados apresentados, conclui-se que o projeto € viavel
economicamente baseado nos parametros do mercado da construcao.

INDICADORES FINANCEIROS DO INVESTIMENTO:
ROI do Investidor: 29,47% a 37,48%
TIR do Investidor: 19,00% a 23,07%

ROI (Return Over Investiment ou Retorno sobre o Investimento): € o percentual de
ganho real estimado para o projeto. Como exemplo, baseado no ROl esperado para
este projeto, ao investir RS 1.000 vocé recebera de ganho entre RS 294,70 e RS 374,80
além do principal investido.

TIR (Taxa Interna de Retorno): A TIR € a taxa que o investidor obtém em média em cada
ano sobre o capital que se mantém investido no projeto. Ou seja, neste projeto a
projecdo € de que vocé tera um retorno entre a rentabilidade contratual minima e a
rentabilidade otimista projetada. Como uma ferramenta de decisao, a TIR é utilizada
para avaliar investimentos alternativos. A alternativa de investimento com a TIR mais
elevada é normalmente a preferida.

A rentabilidade média projetada na operacao resulta em um ROl de 33,48% e em uma
TIR de 21,08%. Esta é a expectativa de ganho nominal para o projeto, ou seja, investindo
1.000 reais, ao final de 30 meses, caso as premissas utilizadas se confirmem, vocé
devera receber o valor de RS 1.210,80 pela sua CCB.

A projecao e premissas utilizadas para calculo do valor de venda das unidades esta
disposta na analise de viabilidade anexada acima. A projecao do INCC utilizada pode
ser encontrada neste link na planilha "Cenario Brasil" . A projecao do INCC para além

do ultimo ano disponivel na planilha corresponde a daquele ano, replicada no futuro.

A realizacao das rentabilidades dispostas nesta secdao depende de situagcdes de
mercado imprevisiveis, portanto analise sempre o empreendimento cuidadosamente,
levando em consideracdo as suas proprias expectativas sobre os fatores que
influenciam a rentabilidade do investimento.

U.


https://www.itau.com.br/itaubba-pt/analises-economicas/projecoes

OUTRAS INFORMAGOES

OUTRAS INFORMACOES

QUAISQUER OUTRAS INFORMACOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O
EMPREENDIMENTO E A DISTRIBUICAO EM QUESTAO PODERAO SER OBTIDAS JUNTO A
URBE.ME OU A EMPRESA FINANCIADA.

Os dados financeiros e cronograma de obra, aqui apresentados sado estimativas com
base na experiéncia da Incorporadora SWA CONSTRUCOES E SERVICOS LTDA.

A URBE.ME realizou uma anadlise de mercado dos numeros apresentados pelos
empreendedores com base em empreendimentos similares do mercado para obter os
dados de comparacao sobre o sucesso da operacao.
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