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Informacgdes sobre a incorporadora

Informacoes sobre a incorporadora

HPR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, pessoa juridica de direito privado com
sede na cidade de Uberlandia, Estado de Minas Gerais, na Rua Sacadura Cabral, n°
1040, Bairro Alto Umuarama, inscrita no CNPJ sob n2 12.022.500/0001-03,
representantes legais Paulo Fernandes de Melo, s6cio administrador, inscrito no CPF
sob n? 013.374.846-44 e Roberta Mendes dos Reis Fernandes, sdcia administradora,
inscrito no CPF sob n? 057.576.686-79.

INCORPORADORA E CONSTRUTORA:

Atualmente focada em empreendimentos populares, mas sempre mantendo a
qualidade tanto no material utilizado, quanto no atendimento prestado aos clientes, a
HPR tem se destacado no seu mercado local.

Desde 2010, a HPR Construtora entrega ao mercado um novo conceito no
desenvolvimento de espacos residenciais e comerciais inteligentes e adaptados ao
estilo e perfil de cada cliente, com alta qualidade, confianca e excelente custo beneficio.

Atuando tanto na construcao de empreendimentos proprios como de terceiros a HPR
busca inovar a cada dia a fim de se posicionar como a melhor e mais confiavel opcao
ao seu cliente no segmento em que atua.

A empresa obteve reconhecimento dos mais renomados institutos nacionais atraves da
certificacdo NBR ISO 9001:2008 e PBPQ-H nivel A.

Este é o resultado de seus esforcos em oferecer ao mercado inovacao e confianca por
meio de um trabalho realizado por uma equipe de especialistas, sdlida estrutura de
producado de insumos e parceria estratégica com os maiores fornecedores do Brasil,
sempre dando preferéncia para produtos com certificacdo no Programa Setorial da
Qualidade-PSQ.

No seu periodo de atuacao a HPR ja construiu mais de 380 unidades e possui 347 em
construcéo, totalizando mais de 50 mil m? construidos, o que a posiciona como uma
empresa experiente e solida no seu setor de atuacao.

U.



Informacgdes sobre a incorporadora

Misséo e Valores HPR EMPREENDIMENTOS:

- Valores éticos que orientam uma conduta empresarial responsavel.

- Busca de solucdes criativas e inovadoras para seu negocio.

- Clientes, investidores, fornecedores e pessoas motivadas para o alto desempenho.

- Negdcios rentaveis e com qualidade diferenciada.

SOCIEDADE E ADMINISTRADORES:

O principal executivo da empresa € Paulo Fernandes de Melo, que é sdcio majoritario. A
outra socia da empresa € Roberta Mendes dos Reis Fernandes.

Paulo Fernandes de Melo € graduado em Administracdo de Empresas pelo Centro
Universitario do Triangulo em 2004. Iniciou a sua carreira como comprador na empresa
Martins. De 2006 a 2007 passou a atuar como Gestor de Negdcios na Ricardo Eletro
para logo depois assumir 0 mesmo cargo na Eletrosom S.A., onde também foi Diretor
Comercial. Em seguida passou a ser Diretor comercial na RS Solu¢ées para varejo, de
2012 a 2014, até finalmente fundar a HPR Construtora, onde & sdcio e Diretor Comercial.

Para conhecer mais sobre a empresa, acesse:

http://hprconstrutora.com.br/conheca-a-hpr



http://hprconstrutora.com.br/conheca-a-hpr

Informacdes sobre o empreendimento

Informacoes sobre o empreendimento

O objetivo da empresa € desenvolver o empreendimento imobiliario Portinari Residence
em Uberlandia, Minas Gerais. O empreendimento ja estd em patrimdnio de afetacao e
0S recursos serao depositados diretamente em uma conta de titularidade do
empreendimento, o que garante a utilizagdo dos recursos para o fim previsto.

O empreendimento ja tem o financiamento aprovado pela Caixa, inclusive com
demanda minima suficiente para liberacao do apoio a producao. Os recursos captados
na oferta serdo utilizados para complementar o financiamento liberado pelo banco.

O Portinari Residence segue o0 mesmo padrao dos demais empreendimentos realizados
pela HPR, sendo uma empresa com experiéncia no mercado de Uberlandia,
principalmente em projetos Minha Casa Minha Vida. O empreendimento conta com 88
unidades, que variam de 50 a 55m°.

O EMPREENDIMENTO

Nome: Portinari Residence
Atividade: Residencial
Local: Avenida Arnaldo Contursi, n2 1055, Bairro Marta Helena

Unidades: 88 unidades tendo a seguinte composicao em termos de area privativa: 40
unidades de 51,04 m? 44 unidades de 51,4 m? 4 unidades de 51,73 m? com uma vaga
de garagem.

Publico Alvo: Familias com renda familiar mensal em torno de R$10.000,00
Regido de Atuacéo: Uberlandia/MG

Area do Terreno: 1.981,97m?



n Informacdes sobre o empreendimento

DADOS DA CAPTACAO:

Propdsito: Captar recursos para construcao do empreendimento Portinari Residence.

Destinacao dos Recursos: Os recursos captados serao utilizados para desenvolver o

empreendimento. As obras terdo continuidade também com o dinheiro arrecadado

através da oferta.

Faturamento ja realizado para o empreendimento:
Faturamento Realizado 2018: RS 229.533,38

Faturamento Realizado 2019: RS 250.943,90

Faturamento Previsto Para o empreendimento:
Faturamento Previsto 2019: RS 560.543,90
Faturamento Previsto 2020: RS 6.669.000,00
Faturamento Previsto 2021: RS 5117.727,60

Faturamento Previsto 2022: RS 389.982,72

O faturamento mensal esta disponivel para consulta na analise de viabilidade através

dos dados sobre o fluxo de caixa.

CRONOGRAMA PREVISTO:

Inicio das Obras: Agosto de 2019

Inicio das Vendas: Maio de 2018
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Entrega das Chaves: Agosto de 2021

Evolucéo Fisica das Obras: 0%
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Informacoes sobre a oferta

OPERACAQ: Distribuicdo de CDBVs. A remuneracdo da CDBV & pré fixada e equivale a
120% do CDI no momento da emissao dos titulos.

A taxa estipulada na CDBV ¢é a rentabilidade minima prevista para a operacao. HA um
contrato paralelo que estabelece a recompra dos titulos pela incorporadora caso a
rentabilidade tendo como base o VGV resulte em um montante superior aquele da
CDBV.

O titulo é passivel de livre cessao, mas nao existe mercado secundario estruturado para
sua negociagao.

PUBLICO ALVO: De Investidor comum & qualificado

TIPO DE CONTRATO: Certificado de Depdsito Bancario Vinculado (CDBV)

PARTICIPACAO OFERECIDA (PARA O MAXIMO A CAPTAR): 9,85% '

QUANTIDADE DE CONTRATOS OFERTADOS: 1.000

VALOR UNITARIO DO CONTRATO: RS 1000

ALVO A CAPTAR: RS 667.000,00



n Informacgdes sobre a oferta
VALOR MAXIMO A CAPTAR (VALOR TOTAL DA OFERTA): RS 1.000.000,00

INVESTIMENTO MINIMO: RS 1.000

INVESTIMENTO MAXIMO: RS 1.000.000,00

RENTABILIDADE MINIMA: 120% do CDI (pré fixado no dia de emisséo dos contratos)

PERIODO DE CAPTAGAO: 02/09/2019 a 07/09/2019 2

DATA DE EMISSAO DO CONTRATO: 04/10/2019

PRAZO DE VENCIMENTO DO CONTRATO: 24 meses

' % do VGV; Caso seja captado um valor inferior a RS 1.000.000,00 a participacdo sera
proporcional ao valor captado.

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



Alerta sobre riscos

Alerta sobre riscos

Os fatores de risco do investimento na HPR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,
nao se limitam aos descritos abaixo

1. Riscos associados ao investimento em CDBs vinculadas a divida de empresas

1.1 riscos relacionado a liquidez — O retorno do investimento dependera da capacidade
de pagamento da SPE que desenvolvera o empreendimento Portinari Residence. 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 deve estar consciente de esse possui caracteristicas peculiares e
especificas quanto a liquidez do investimento, consistindo, portanto como um
investimento de longo prazo;

1.2 riscos relacionados a rentabilidade do investimento — O investimento em CDBVs
vinculados a divida de uma empresa através do URBE.ME € uma aplicacao que pode ter
um retorno variavel, o que pressupde que a rentabilidade do investidor dependera do
resultado do empreendimento referentes a venda e que podera haver perda da
totalidade do valor investido no caso de inadimpléncia por parte da HPR
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA;

1.3 os titulos objeto desta oferta sdo emitidos pela instituicao financeira parceira

14 O titulo de investimento € apenas representativo de divida e ndo da, de forma
alguma, direito de participacao societaria ao investidor.



Alerta sobre riscos

1.5 ha possibilidade de descontinuidade das operacdes da plataforma, o que pode

afetar a obtencao de informacdes sobre o empreendimento Portinari Residence e a
capacidade de pagamento da empresa HPR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
apos 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.

2. Riscos associados ao investimento em titulos de investimento vinculados a divida da
HPR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA;

21 antes de tomar uma decisdo de investir em titulos de investimento vinculados a
divida da HPR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, os investidores devem,
considerando sua propria situacao financeira, seus objetivos de investimento e o seu
perfil de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informagdes disponiveis;

2.2 risco relativo ao titulo face a propriedade dos ativos — a propriedade de titulos de
investimentos vinculados a divida da HPR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA nao
confere aos seus investidores a propriedade sobre os imdveis ou direitos integrantes do
patriménio do mesmo, tampouco dos seus ativos financeiros; e

2.3 nao existéncia de garantia de eliminacao de riscos por parte da HPR
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - A exposicdo do investidor aos riscos aos
quais a HPR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA esta sujeito podera acarretar
perdas para os investidores. Nao ha garantia de completa eliminacao da possibilidade
de perdas para a HPR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e para os investidores,
especialmente nas hipdteses em que o mercado estiver em condicdes adversas.
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24 risco relacionado a prestacdo de informagcdées - a empresa HPR
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA pode ndo prestar informacdes continuas
sobre a empresa e sobre o empreendimento por ela desenvolvido.

3. Riscos tributarios:

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 a HPR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA; ou seus investidores a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

4. Riscos associados ao investimento em ativos imobiliarios:

4.1 de desapropriacao — Ha possibilidade de que ocorra desapropriacao, parcial ou total,
do imdvel que compdem os ativos imobiliarios da HPR EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, por decisdo 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;
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4.3 relativos a atividade comercial - E caracteristica das vendas sofrerem variagcdes 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 reducdo do poder
aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranca na cidade onde se situa o
ativo imobiliario da HPR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 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, econdmico e juridico da HPR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,
considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou aprovados tendo por diretrizes a legislacao em vigor. Entretanto,
em razao da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacado financeira, em situacoes
atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razdo do
dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual. Apesar de a HPR
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e suas ADMINISTRADORAS tomarem todas as
cautelas necessarias com relacdo aos processos judiciais nos quais a HPR
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA figurard na qualidade de parte, existe o risco
de que eventuais perdas em decorréncia de tais procedimentos venham a superar os
respectivos valores provisionados pela HPR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA; e

45 demais riscos — a HPR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 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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Caracteristicas da oferta e tributacao
aplicavel

CONDICOES DE REMUNERAGCAO DOS CONTRATOS: O valor de compra dos titulos sera
determinado de acordo com as vendas das unidades descontadas as comissdes de
corretagem e os impostos inerentes a incorporagao imobiliaria (PIS / COFINS ou RET)
pagos até a data de finalizacdo das CDBVs. A taxa de remuneracao da CDBV ¢ de 120%
do CDI pre fixado no dia de emissao dos titulos.

RENTABILIDADE DOS CONTRATOS: O valor estipulado para recompra dos contratos
serd 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
CDBYV, o valor devera ser pago nhormalmente e a compra nao ocorrera.

FONTE DE RECEITA: Recebimento das Vendas das unidades, deduzidos os Impostos
(Ret / Pis / Cofins), Permuta e Despesas de Corretagem.

PERIODO DE CAPTAGAO: 02 de setembro de 2019 a 07 de setembro de 2019. A data de
inicio e fim da captacao podera variar conforme disponibilidade dos titulos.

GARANTIAS: As Garantias serao através do Patriménio de Afetacdao da Incorporacao,
registrada no Registro de Iméveis e na JUCEMG.

INTEGRALIZACAO E LIQUIDACAO: HPR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA podera
comprar a totalidade dos contratos apds a emissao dos mesmos caso todas as
unidades ja tenham sido comercializadas e seja pago o percentual do VGV devido ao
investidor.

U.
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TRIBUTACAOQ: 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
Portinari Residence sera de 15% sobre o ganho de capital no caso de pagamento no
limite final do prazo.



Estudo de viabilidade econdmico-financeira

Estudo de viabilidade economico-
financeira

Apds andlise dos dados apresentados, conclui-se que o projeto € viavel
economicamente baseado nos parametros do mercado da construcao. (ANEXO:
Anadlise de Viabilidade)

INDICADORES FINANCEIROS DO INVESTIMENTO:
ROI do Projeto: 20,71%

ROI do Investidor: 23,25% a 32,19% + INCC

TIR do Investidor: 11,02% a 14,.98% + INCC

ROI (Return Over Investiment ou Retorno sobre o Investimento): € o percentual de
ganho real estimado para o projeto. Como exemplo, baseado no ROI esperado para
este projeto, ao investir RS 1.000 vocé recebera de ganho entre RS 232,50 e RS 321,90,
além do principal investido e de correcao monetaria equivalente ao INCC a partir da

venda das unidades.

TIR (Taxa Interna de Retorno): A TIR é a taxa que o investidor obtém em média em cada
ano sobre os capitais que se mantém investidos no projeto. Ou seja, neste projeto vocé
terd um retorno entre a rentabilidade contratual minima e 14,98% ao ano + INCC até o
fim do projeto. Como uma ferramenta de decisdo, a TIR é utilizada para avaliar
investimentos alternativos. A alternativa de investimento com a TIR mais elevada é

normalmente a preferida.

A composicao do INCC na rentabilidade resulta em um ROI de 3758% e em uma TIR de
17,29%. Esta € a expectativa de ganho nominal para o projeto, ou seja, investindo 1.000
reais, ao final de 24 meses, caso as premissas utilizadas se confirmem, vocé devera
receber o valor de RS 1.375,80 pelo seu CDBV.


https://drive.google.com/file/d/1nO-fGXzHwVcioUFg5AjqGRdYN40qnVxV/view?usp=sharing

Estudo de viabilidade econdmico-financeira

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 projecéo do INCC para além do
ultimo ano disponivel na planilha corresponde aquela daquele ano, replicada no futuro.

A realizacdo das rentabilidades dispostas nesta secdo depende de situacdes 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.

LOCALIZACAO

O Portinari Residence esta localizado numa das regides que mais cresce na cidade de
Uberlandia, segundo maior municipio do estado de MG.

Uberlandia tem uma populacdo de 676 613 (estimativa IBGE 2017). 27°maior PIB
nacional e o segundo de Minas Gerais. E conhecida nacionalmente com a capital da
logistica e Portal do Cerrado.

Acompanhando o crescimento da cidade, o projeto Portinari Residence foi concebido
na zona leste da cidade. A zona leste de Uberlandia € uma regido que vive uma
expansao urbana em ritmo acelerado, recebendo nos ultimos anos 2 condominios
Alphaville e um bairro planejado, o Granja Marileusa, que tem sido referéncia nacional
por abrigar empreendimentos residenciais € empresariais e ter uma infraestrutura
tecnoldgica diferenciada.

O sucesso do projeto aliado ao desenvolvimento da regiao ja € possivel de medir pelo
resultado de suas vendas, com 69% das unidades comercializadas.

Para mais informagdes sobre a cidade de Uberlandia e sobre a escolha do
empreendimento para captacao no URBE.ME leia o texto no nosso blog clicando aqui!

U.


https://www.itau.com.br/itaubba-pt/analises-economicas/projecoes
http://urbe.me/lab/por-que-uberlandia-e-uma-boa-oportunidade-para-investir/

Estudo de viabilidade econdmico-financeira

OPORTUNIDADE E MERCADO

Empreendimentos do Minha Casa Minha Vida tendem a contar com demanda garantida
em virtude da lista de espera de pessoas interessadas em adquirir imoveis deste tipo na
Caixa Econémica Federal.
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Outras informacoes

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O
EMPREENDIMENTO E A DISTRIBUIGAO EM QUESTAO PODERAO SER OBTIDAS JUNTO
AO URBE.ME OU A EMPRESA TOMADORA DO CREDITO VINCULADO.

Os dados financeiros e cronograma de obra, aqui apresentados sado estimativas com
base na experiéncia da Incorporadora HPR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

O URBE.ME realizou uma andlise de viabilidade dos numeros apresentados pelos
empreendedores com base em empreendimentos similares do mercado para obter os
dados de comparacéao.
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Contrato Social

Demonstracdes Financeiras

Matricula do Imovel



https://drive.google.com/file/d/1R1vvP_mI2ac5PUV8SpJR8E7nMqAhxlhl/view?usp=sharing
https://drive.google.com/file/d/1EpMpgo6zLJi7pizInUqFn1UrDlF45dai/view?usp=sharing
https://drive.google.com/file/d/1-fgihKfDsYZ-o7e0JBH9vi9ZTyLHdz77/view




	Portinari Residence
	Uberlândia/MG
	TIR projetada 15,22% a 19,33% a.a
	Rentabilidade mínima 7,08% a.a
	Vencimento 24 meses
	Modalidade Pagamento ao final
	SUMÁRIO
	Informações sobre a incorporadora
	Informações sobre o empreendimento
	Informações sobre a oferta
	Alerta sobre riscos
	Características da oferta e tributação aplicável
	Estudo de viabilidade econômico-financeira
	Outras informações
	Pacote de Documentos Jurídicos


