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GOVERNO FEDERAL

#EXTERNO.CONFIDENCIAL

MINISTERIO DA

"N Minha Casa GESTAO E DA INOVACAO MINISTERIO DAS
‘.-. Minha Vida EM SERVIGCOS PUBLICOS CIDADES

GOVERNO DO

Ral e

DO LADO DO POVO BRASILEIRO

PROGRAMA DE
PARCERIAS DE CASA CIVIL
INVESTIMENTOS




EQUIPES ENVOLVIDAS

Poder Concedente

Coordenadores

GOVERNO DO

PPIV i Ball

DO LADO DO POVO BRASILEIRO

Financiador dos Estudos Consultores
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CARTEIRA DE PROJETOS CAIXA

CARTEIRA DE PROIJETOS

ESTRUTURADQOS
PELA CAIXA

PROJETOS

412

MUNICIPIOS ATENDIDOS

35,9 Mi

HABITANTES BENEFICIADOS

RS 39,4 Bi

INVESTIMENTO PRIVADO

74 PROJETOS EM EXECUCAO +
34 PROJETOS LEILOADOS

Posicdoem 15/12/2025
Fonte: GEDEP

CENTRO-OESTE

5 PROJETOS
5 MUNICIPIOS ATENDIDOS
1,9 MILHAO DE HABITANTES

SUL

22 PROJETOS
149 MUNICIPIOS ATENDIDOS
6,5 MILHOES DE HABITANTES

NORTE

6 PROJETOS
6 MUNICIPIOS ATENDIDOS
2,5 MILHOES DE HABITANTES

SUDESTE

35 PROJETOS
152 MUNICIPIOS ATENDIDOS
10,8 MILHOES DE HABITANTES

CAILXA

#PUBLICO

NORDESTE

38 PROJETOS
98 MUNICIPIOS ATENDIDOS
14,1 MILHOES DE HABITANTES

PROJETOS EM
INFRAESTRUTURA
ECONOMICA E
{eld).Y]

SETORES ATENDIDOS

71 ILUMINACAO PUBLICA
SANEAMENTO/RSU
S8 EDUCACAO INFANTIL
|§] HABITACAO SOCIAL

29 UNID. SOCIOEDUCATIVAS
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PPP MORAR NO CENTRO

ONDE? QUEM? QUANTO?

Aspectos Informacoes Beneficiarios, i
. : Modelo economico-
gerais sobre os aluguel e mix , .
; = SR financeiro
do projeto Imovels de renda

PPP MORAR NO CENTRO



SOBRE O PROJETO

PRINCIPAIS OBRIGAGCOES DO CONCESSIONARIO

#01: CONSTRUCAO

Retrofits e novas construcodes,
totalizando aproximadamente 1128
unidades habitacionais, com wi-fi,
equipamentos de linha branca e
mobilia basica.

Além das unidades
habitacionais, esta
prevista a construcao de
uma creche e da sede da
Orqguestra
Crianca Cidada.

#02: GESTAO

Administracao dos
contratos de locacao social,
de acordo com as premissas

estipuladas.

Para garantir a viabilidade do
projeto, 2 imoveis (44% das
unidades) serao para alienacao no
modelo MCMV. Concessionario
sera responsavel pela construcao e
comercializacao.

\\

#03: OPERACAO

Servicos condominiais,
manutencao das unidades
guando houver troca de
Inquilinos, conservacao das areas
comuns, servigo social, etc.

Empreendinv\entos terao
uso misto, permitindo a
exploracao da fachada
ativa, com locacao para
lojas, restaurantes, etc.

L QR §

RECIFE



SOBRE A LOCACAO

ASPECTOS GERAIS

4 EMPREENDIMENTOS

Retrofits e novas construcoes,
com areas comuns e de lazer, em
localizacdes centrais da cidade

STUDIOS A 3 DORM.

Apartamentos com tipologias
variadas, para atender diversas
configuracdes familiares

MORADORES COM DIVERSAS
FAIXAS DE RENDA

Beneficidarios com renda familiar
entre 1a 3,5 salarios minimos,
distribuidos de maneira a garantir
uma ocupacao equilibrada e diversa

- o
S
[

APARTAMENTOS
PRONTOS PARA MORAR

Imadveis serao entregues com fogao,
geladeira, chuveiro e mobilia basica

Ay

5 i@) §

CONDOMINIOS BEM
CUIDADOS E GERIDOS

Servicos de manutencao, limpeza

e gestao das areas comuns
Inclusos

Va®
-

TRABALHO SOCIAL

Atividades para capacitar
os beneficiarios e fomentar a
melhoria de vida das familias



CONTEXTUALIZAGCAO A

RECIFE

PREFEITURA

NOVO MINHA CASA, MINHA VIDA: |
LOCAGCAO SOCIAL

PPP MORAR
NO CENTRO

+1000 habitagoes no
centro do Recife
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PPP MORAR NO CENTRO

O QUE? QUEM? QUANTO?

Aspectos Informacoes Beneficidrios,
gerais sobre os aluguel e mix
do projeto imoveis de renda

Modelo econdmico-
financeiro



SOBRE OS IMOVEIS nova construcao retrofit

SIQUEIRA CAMPOS RIACHUELO-SAUDADE ‘ -ﬁ 5 \
Bairro: Santo Anténio (ZEPH) Bairro: Boa Vista 2SN \Eas iy A .
UHSs previstas: 104 UHs previstas: 88 g '
|nterven?§o: retrofit Intervencgao: nova construcgao L s
Alienacio Locacao Social ]
9 PATIO 304 CABANGA NORTE > CAlEN e & 2@:3;&5;2 o oo
Bairro: Santo Anténio (ZEPH) Bairro: Cabanga ). ) G gl S w30
UHs previstas: 89 UHs previstas: 384 7/
Intervencao: retrofit Intervencgdo: nova construcao N / é
Locagao Social Locacado Social -
9 DANTAS BARRETO CABANGA SUL " o ©
Bairro: S3o José Bairro: Cabanga £/

UHs previstas: 387 e

o

UHs previstas: 76

Intervencao: retrofit e nova Intervengao: nova construgao

construcgao SlEhErEe . o

Locacao Social o5



SOBRE OS IMOVEIS

9 DANTAS BARRETO

Bairro: Sao José - Inserido no
Plano Especifico para o Cais de
Santa Rita, José Estelita e Cabanga
Intervencao: Retrofit (2.626,82 m?2)

e Construcao (1.989,72 m?)
UHs previstas: 76

Locacao Social

#3dorm 5

# 2 dorm 25
il #1dorm 9

# studio 39

# 3 dorm

# 2 dorm
sl #1dorm

# studio

comeércio 488,92 m?

OuUtros usos

social

RRRRRRRRRR
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SOBRE OS IMOVEIS Ry

RECIFE

PREFEITURA

RIACHUELO SAUDADE
Bairro: Boa Vista

Intervencgao: Nova construcao
Area construida: 3.652,13 m>
UHSs previstas: 88

Locacao Social

#3dorm
# 2 dorm
#1dorm
# studio 88
#3dorm
#2dorm
#1dorm
# studio
comeércio | 245,49 m?

social

HIS

HMP

OuUtros usos




SOBRE OS IMOVEIS

RRRRRRRRRR

Q PATIO 304 * Imével se encontra em
Bairro: Santo Antonio (ZEPH) processo de desapropriacao

Intervencao: Retrofit
Area construida: 5.201,42 m?2

UHSs previstas: 89

Locacao Social Encargo: construcao de
creche no térreo (422,95 m?)

# 3 dorm 3 e
# 2 dorm 50 *
HIS
#1dorm 14
# studio 22
# 3 dorm -
# 2 dorm -
HMP
#1dorm -
# studio -
comeércio -
outros usos :
social creche




SOBRE OS IMOVEIS

9 CABANGA

Bairro: Cabanga - Inserido no Plano
Especifico para o Cais de Santa Rita,
José Estelita e Cabanga

Intervencgao: Nova construcao
Area construida: Quase 52.000 m?2

UHSs previstas: 771

Norte Locacao Social
Sul Alienacao

# 3 dorm 24
HIS # 2 dorm 360
(norte) # 1 dorm
# studio
# 3 dorm
HMP # 2 dorm 201
(sul) #1dorm 126
# studio
outros comeércio |3.877,79 m?| Norte + Sul
USOS social 1.600,00 m?2| Norte

Encargo: 4

Construgdo do A&
edificio da Orquestra ¥/
da Associacio [
Beneficente Crianca .5 '
Cidada (2.000 m?) no " ¥§5-



SOBRE OS IMOVEIS

9 SIQUEIRA CAMPOS

Bairro: Santo Antonio (ZEPH)
Intervencao: Retrofit

Area construida: 5.306,20 m?2

UHs previstas: 104

Alienacao

HIS

# 3dorm

#2dorm

#1dorm

# studio

HMP

# 3dorm

# 2 dorm

36

#1dorm

68

# studio

Outros usos

comeércio

145 m?

social

14l 1
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SOBRE OS IMOVEIS

9 SIQUEIRA CAMPOS

Ambiente regulatoério especifico, mais flexivel e agil para viabilizar o retrofit:
Lei Municipal n° 19.175/2023 (Lei da PPP Morar no Centro) - Art. 8°

e Intervencoes permitidas pelo conceito de “retrofit”:

o Demolicao parcial da edificacao existente
o Preservacao ou alteracao do uso da edificacao

o Preservacao ou alteragcao da area construida interna

e Otimizacdo do processo de andlise dos pedidos de requalificacdo e/ou retrofit

e Aplicavel a edificacoes com mais de 10 anos

e Tramitacao prioritaria dos processos administrativos pelos 6rgaos municipais
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SOBRE OS IMOVEIS

9 SIQUEIRA CAMPOS

Desapropriacao por Utilidade Publica
e Decreto de Utilidade Publica sera publicado logo apds o Edital de Licitacao e antes do

recebimento das Propostas Comerciais (2° trimestre/2026)

e A desapropriacao sera conduzida e custeada pelo Poder Concedente, antes da eficacia

do Contrato
e PrevisGo contratual de mitigacdo de eventuais riscos relacionados a

desapropriacdo:
o Imissao do concessionario na posse como condicao de eficacia do Contrato

8

o Risco do Poder Concedente: acoes ou omissoes gque Impligue no atraso da

!
1
+
'

A o

desapropriacao
o Obrigacao do Poder Concedente: manutencao da integridade da area no decorrer da

B
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)

desapropriacao
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PPP MORAR NO CENTRO
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BENEFICIARIOS E ALUGUEL 8

QUEM VAI SER ATENDIDO?

Lista de beneficidarios é consolidada pela Prefeitura, com 3x a quantidade de UHs para garantir
celeridade e flexibilidade ao processo de triagem e alocacdo dos beneficiarios, realizados pelo

concessiondrio. O Contrato de Locacdo Social é regido pela Lei Federal n° 8.245/1991 (Lei do
Inquilinato).

CRITERIOS PARA PARTICIPACAO CRITERIOS PARA PRIORIZACAO*

- Chefes de familia idosos
- Renda familiar de até R$ 4.942,00 (de1a 3,5 - Familias lideradas por mulheres

salarios-minimos, data-base 2024) - Filhos menores de 18 anos
- Ser morador do Recife ha pelo menos 2 anos - Familia monoparental
- Ter ao menos um adulto na familia - Pessoas que moram em areas de risco
- N3o ter sido contemplado em programas de - Mulheres e pessoas LGBTQIAP+ em situacao
aquisicao de imoveis (mas pode ser de violéncia
beneficiario de outras iniciativas) - Pessoas com deficiéncia ou alta dependéncia
- Familia gue more ou trabalhe no centro

1Apenas o Critério de Priorizacdo “morar ou trabalhar no centro”
tem valor igual a 2. Todos os demais tem valor igual a 1.

PPP MORAR NO CENTRO




BENEFICIARIOS E ALUGUEL

COMO O ALUGUEL
FOI DEFINIDO?

O valor total (aluguel + condominio) a
ser pago pelos beneficiarios foi
calculado seguindo 2 premissas
fundamentais:

Hélia Scheppa/PCR

PROPORCIONALIDADE MIX DE RENDA
Comprometer no maximo de Garantir que a diversidade
15 a 25% da renda familiar de publicos se mantenha ao

das pessoas beneficiadas longo de todo o projeto




BENEFICIARIOS E ALUGUEL

y 4 f o« s o f . , . . -
PROPORCIONALIDADE E MIX DE RENDA NA PRATICA maneira a garantir Uma ocupagio equilibrada ¢

diversa
EXEMPLOS DE RENDA X .
COMPROMETIMENTO CONTRIBUICAO DO PROPORGAO DE
FAIXAS MCMV FAIXAS PROJETO BENEFICIARIO DISTRIBUICAO DAS
15% 20% 25% UNIDADES
1 salario-minimo:
A 1.400 210,00 20%
B 2.075 415,00 15%
C 3.100 620,00 15%
D 4125 825,00 20%
E 4532 1.030,00 15%
3,5 salarios-minimos:
F 4940 1.235,00 15%
R%$ 4.942,00

QUEM GANHA MENOS, COMPROMETE MENOS

A logica por detras do calculo € sempre garantir que as familias com
renda familiar mais baixa comprometam menos dos seus recursos com o aluguel.



PPP MORAR NO CENTRO

O QUE? ONDE? QUEM? QUANTO?

Aspectos Informacgoées Beneficiarios,
gerais sobre os aluguel e mix
do projeto ima&veis de renda

Modelo econdmico-
financeiro



MODELO ECONOMICO-FINANCEIRO Ao

RECIFE

RRRRRRRRR

MODELO DO TIPOLOGIA UH

EMPREENDIMENTO (TOTAL)
3%

13%

19%

26%

66%

. ALIENACAO LOCACAO # studio # 1 dorm # 2 dorm . # 3 dorm

*Percentuais referenciais, podendo ser modificados pelo concessionario, desde que
respeitados os quantitativos minimos de UHs de locacdo social

PPP MORAR NO CENTRO



IMOVEIS SPU

RESUMO DAS UNIDADES

MODELO ECONOMICO-FINANCEIRO

L= S

RECIFE

RRRRRRRRR

Area dos empreendimentos

Alienacao (HMP) Outros Usos
e Total unidades
habitacionais x COMERCIO | sOCIAL Area Area | Area Privativa
studio | dorm (m?) (m?  |Construida| Comum | (Res+Com)
Patio 304 Municipall 8o 7.89% 22 14 422905 | 520142 | 184527 3.356.15
Siqueira Campos Municipal] 104 Q.22% 145,00 5306,20 | 1590.00 3.716.20
Riachuelo Saudade |Municipal] 88 7.80% 88 245.49 3.652.13 £15.84 3.136.20
Dantas Barreto|
Federal 48 4.26% 39 1 137.42 2626.82 £15.78 2111.04
(retrofit)
Dantas Barreto lI -ederal g 8¢, 8
(construciio nova) edera 2 2.48% 24 4 351.00 1.08q.72 232.32 1.757.40
Cabanga Norte Federal 384 34.04% 360 24 1.611.49 | 160000 | 21.323 202251 21.612.29
Cabanga Sul Federal 387 34.31% 126 261 2266.30 2745101 | 618158 21.270.33
| 149 15 442 31 194 297
Total Unidades 1.128 4.756,70 | 2.022,95 | 73.536,10 | 18.844,64 54.691,40
I 13% 1% 397% 3% 17% 26%




MODELO ECONOMICO-FINANCEIRO

CENARIO GERAL

Cenario
Valores (RS mil) %
Receita 952.471 100%
Receita de Locacao Social 115.072 12%
Receita Fachada Ativa 37.644 4%
Receita de Contraprestacao 664.508 70%
Receita de Alienacao 135.248 14%
OPEX 252.249 100%
Custos Locacao e Gestao 252.249 100%
CAPEX 266.835 100%
Construcao Ed. Locacao Social 111.006 44%
Equipamentos 3.202 3%
Reinvestimento 35.656 14%
Construcao Ed. Alienacao + Despesas Comerciais 111.971 44%
TIR 10,51% -
WACC 10,51%
Aporte de Recursos 0 -
VPL (WACC) 0 -
Contraprestacao Mensal 2.453 -
RCL Més 0,53%
Subsidio por imovel 2.175

5
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PRINCIPAIS NUMEROS E ASPECTOS DA PPP MORAR NO CENTRO

- Prazo da concessao: 25 anos

.- Valor estimado do contrato: R$ 664.508.008,15

- Valor do investimento Locacdo: R$ 154.865.100,00*
- Valor do investimento Alienacao: R$ 111.970.556,00
. Valor do investimento Total: R$ 266.834.656,00

.- Contraprestacao pecuniaria mensal: R$ 2.453.074,24

(valor maximo admitido, critério de julgamento)

- Despesas operacionais mensais: R$ 1.150.278,06

- Taxa Interna de Retorno: 10,51% (real)

- Integralizacdo de capital social na SPE: R$ 11.920.764,46

*valor inclui construcao ed. locacao social, equipamentos e
reinvestimentos

Receitas da concessionaria: aluguéis da locacao social
+ alienacao de unidades + receitas de fachada ativa e
acessoOrias +  contraprestacao  publica pecuniaria.

Poder PuUblico complementa as receitas por meio da
contraprestacao pecuniaria, paga a partir do inicio da
operacao dos empreendimentos de locacao social.

Sistemma de Garantias para o0 pagamento da
contraprestacao pecuniaria (conta garantia e FPM).

Risco de inadimpléncia e vacancia compartilhado entre
Poder Concedente = Setor Privado.

Sistema de mensuracao de desempenho impacta a
remuneracao da concessionaria.



ATRATIVIDADE DO PROJETO

A PPP Morar no Centro é atrativa pela existéncia de linhas de financiamento disponiveis, sendo o acesso a essas
linhas de livre escolha do concessiondrio, por exemplo:

Prefeitura do
Recife

Incentivos
tributarios via Lel
do Recentro
(Lei Municipal n°®
18.869/2021)

Reducao do ISS
De 5% para 2%
Isencao IPTU, ITBI
e taxas

urbanisticas

BNDES

Finem

(estudos técnicos,
obras civis, retrofit,
infraestrutura
urbana, montagens
e equipamentos)

Financiamento
de até 90% do
valor dos itens

financiaveis

CAIXA

Minha Casa,
Minha Vida

+

outros produtos

¥

Crédito imobiliario

“Apolo a Producao”
reducao da exposicao
de caixa com juros

Muito baixos

Préo-Cidades

Res. FGTS n°
897/2018 e
Instrucao

Normativa n°
6/2024

i

Prazos longos de
amortizacao e juros

competitivos

Banco
Nacional do
Nordeste

Linha de
financiamento
especifica para

complexos
multiusos,

Inclusive

Retrofit

Taxas atrativas,
abaixo do CDI:
diferencial em
relacao ao Sudeste e
Sul

saiba mais aqui!

Debéntures

D. Infraestrutura

(Lei n° 14.801/2024)
+

D. Incentivadas
emitidas para a

PPP
(Portaria MCID n°
699/2025)

$

Retornos atrativos,
prazos mais longos
e vantagens fiscais

relevantes

saiba mais aqui!



https://www.gov.br/cidades/pt-br/acesso-a-informacao/acoes-e-programas/habitacao/debentures-de-habitacao-social-e-requalificacao-urbana-com-beneficios-fiscais
https://www.bnb.gov.br/documents/45787/641267/Programa%C3%A7%C3%A3o+FNE+-+2025.pdf/143f60d1-879d-4ad4-9e58-4801ec5e10f5?version=1.1&t=1748537860662

MODELAGEM CONTRATUAL

CONDICOES DE FASES DO ALOCACAO DE
EFICACIA CONTRATO RISCOS

PPP MORAR NO CENTRO



MODELAGEM CONTRATUAL

Condicoes de Eficacia

Poder Concedente

Concessionaria

Marco Contratual

Constituicao sistema de garantia:
0 Contrato com instituicao financeira depositaria

e Depdsito de 3 contraprestacoes mensais maximas
Transferéncia das areas da concessao (Imissao na

posse/CDRU - Anexo 4 do Contrato)
Instalacao das comissoes técnicas de aprovacao de projetos,

comités de obras e governanca

Integralizacdo do capital social minimo (R$ 11.920.764,46)
Indicacao do diretor responsavel pela interlocucao

contratual

Definicao da Data de Eficacia
Emissao da Ordem Inicial de Servicos (OIS)
Inicio da contagem do prazo da concessao (25 anos)



MODELAGEM CONTRATUAL

CONDICOES DE FASES DO ALOCACAO DE
EFICACIA CONTRATO RISCOS

PPP MORAR NO CENTRO



MODELAGEM CONTRATUAL

FASE 1 - Implantacao e
Pré-ocupacao
até 30 meses

FASE O - Projetos
até 8 meses

FASE 2 - Operacao
até o fim da concessao

e Elaboracdo dos e Execucao das obras de e Operacao dos
orojetos basico e implantacao empreendimentos de
. e AQuisicao e instalacao de locacao social
executivo A s s s
. equipamentos e mobiliario e Gestao de carteira
e Elaboragao dos | | | |
e Trabalho técnico social de pré- e [rabalho técnico social
planos, cronogramas N N i N
ocupacao nos emp. de locacao de pos-ocupacao
€ cadernos tecnicos soclal (16° més » Poder Concedente e Manutencao,
e Estruturagcao da SPE entrega a 1° Lista de Beneficiarios) atualizacdo e
e governanca inicial e Alienacdo das unidades destinadas substituicdo de bens

a aguisicao vinculados



MODELAGEM CONTRATUAL

Contratacao de responsavel técnico pela
coordenacdo do TRABALHO TECNICO
SOCIAL E DE DESENVOLVIMENTO
COMUNITARIO (Caderno de Encargos -

Anexo 7 do Contrato)

CONTRATO

ENCARGOS DO CONCESSIONARIO NA FASE 1 RELACIONADOS A EXECUGCAO GERAL DO

Celebrar os contratos com as
terceirizadas subcontratadas para a

execucao dos escopos de construcgao

civil, manutencao predial e servigcos de

gestao condominial

PPP MORAR NO CENTRO



MODELAGEM CONTRATUAL

CONDICOES DE FASES DO ALOCACAO DE
EFICACIA CONTRATO RISCOS

PPP MORAR NO CENTRO



MODELAGEM CONTRATUAL

RISCOS RELACIONADOS A TAXA DE INADIMPLENCIA DA CONTRIBUICAO DA LOCAGCAO
SOCIAL

Contribuicao da Compartilhamento do risco

Locacdo Social Externalidades

o . < . oa . .
Integra o leque de e |ncentivo a eficiéncia: estimula a boa

e Gatilho: inadimpléncia 2 40% das

receitas da concessionaria gestao da carteira e da ocupacgao,

Gestao de carteira: unidades de |ocagao social ocupadas oreservando o risco ordinario com o

cobranga e recolhimento » Efeito: reequilibrio economico- concessionario.

dos valores é a financeiro automatico, com ajuste da e e Reducdo de exposicao a eventos
adversos. mitiga impactos decorrentes

contraprestacao mensal efetiva sobre a

responsabilidade da , ) )
de S|tua<;oes gque extrapolam d gestao

parcela que exceder 40%, Nno exerciclo

concessionaria, Junto ao ordinaria, aumentando a previsibilidade

seguinte

Trabalho Técnico social econdmico-financeira do contrato.

Taxa de inadimpléncia: e Estabilidade e previsibilidade contratual.

calculada anualmente

PPP MORAR NO CENTRO




MODELAGEM CONTRATUAL

dal S

RECIFE

RISCOS RELACIONADOS A TAXA DE VACANCIA DAS UNIDADES DE LOCACAO SOCIAL

Taxa de VVacancia

Podera variar por culpa do

Poder Concedente ou por culpa

da Concessionaria

Se por culpa da Concessionaria,

Imposicao de penalidades a
depender do percentual da
Taxa de Vacancia semestral
Se por culpa do Poder
Concedente » majoracao da

CPM

Compartilhamento do risco

e Gatilho: taxa de vacancia > 5%, por culpa

do Poder Concedente

> Efeito: majoracao da contraprestacao
mensal efetiva no semestre subsequente,
equivalente a R$550,00 por unidade
vacante, aplicada pelo numero de meses
de vacancia, apenas sobre a parcela que

exceder 5%

Q -

Externalidades

Incentivo a eficiéncia: estimula a boa
gestao da carteira e da ocupacao,
preservando o risco ordinario com o
concessionario.

Reducao de exposicao a eventos
adversos: mitiga impactos decorrentes
de situacoes que extrapolam a gestao
ordinaria, aumentando a previsibilidade

econdmico-financeira do contrato.

e Estabilidade e previsibilidade contratual.




MODELAGEM CONTRATUAL AEA

RECIFE

RISCOS RELACIONADOS A LINHA BRANCA, MOBILIARIO E INTERIOR DAS UHs DE
LOCACAO SOCIAL

Encargos da Concessiondria Contrato de Locagao Social Externalidades

Anexo 5 do Contrato de Concessao. e Opcgao contratual de

- liRsalne tsenico-secal elaberera A relagéo entre Concessionario e locatario social € regida pela Lei Federal n° regulamentar a gestao do

entregara manual de uso do 8.245/1991. risco relacionado aos atos de

mobiliario e linha branca aos - L . :
O locatario deve restituir o imovel nas mesmas condigcdes em que o vandalismo, com a

locatarios sociais. . : :
recebeu. finalidade de trazer maior

Comprovacao por vistorias de entrada e saida. a seguranca e previsibilidade
o) 0S

: : Responsabilidade por danos: o locatario responde integralmente p
equipamentos de linha branca em para as partes.

e causados ao imovel, as instalagcdes, ao mobiliario e aos equipamentos, , o
casos de mau uso ou furto atribuiveis Engajamento necessario do

INnclusive aqueles provocados por terceiros a ele relacionados,

Nao havera substituicao pela

concessionaria de mobiliario ou

ao locatario social. trabalho técnico-social junto

. 5 Independentemente de dolo ou culpa. . .
MEF prevé que a cada 5 anos, 50% aos locatdrios sociais, que

dos equipamentos de linha branca Reposicao de bens danificados: em caso de danos ao mobiliario ou aos

: : . ’ : : também assumem
sejam substituidos para fins de equipamentos de linha branca, o locatario devera providenciar a

atualizaco. substituicdo por itens de qualidade equivalente, exceto quando responsabilidades e

decorrentes de falhas técnicas ou do desgaste natural pelo fim da vida util. obrigagoes contratuais.




ASPECTOS DA LICITAGCAO

CONDICOES
ASSINATURA DO
CONTRATO

INFORMACOES HABILITACAO
GERAIS TECNICA

PPP MORAR NO CENTRO



ASPECTOS DA LICITACAO

INFORMAGOES GERAIS

Concorréncia publica nacional

Concessao patrocinada, por 25 anos

Critério de julgamento: menor valor da
Contraprestacao Pecuniaria Mensal Maxima
o Valor maximo admitido: R$2.453.074,24
Inversao de fases

o julgamento das propostas

o verificacao da habilitacao da melhor

classificada

e Garantia da proposta: R$ 1.067.979,62

e Proposta economica deve refletir todos
0OS Investimentos, custos, tributos e
riscos do projeto

e Participacao permitida a empresas,
fundos, instituicdes financeiras e
pessoas juridicas sem fins lucrativos,

Isoladamente ou em consorcio




(i) Atestado que comprove

experiéncia pretérita de
construgcao com, ho minimo,
15.000m? de area total construida
(Unico contrato ou

empreendimento).

(ii) Atestado que comprove
experiéncia pretérita de
prestacao de servicos de
manutencao predial corretiva e
preventiva, de instalagcdes
elétricas e hidraulicas e de

elevadores em area minima de

7.500 m? (Unico contrato ou

empreendimento)

ASPECTOS EDITALICIOS

(iii) Atestado em que realizou ou
possua previsao de investimentos
de, pelo menos, R$
63.000.000,00, (empreendimento

pertencente ou NAo ao setor

habitacional com recursos

proprios ou de terceiros)

(iv) Atestado que comprove
experiéncia pretérita na
prestacao de servigcos
administrativos, financeiros e
contabeis relativos a gestao de,
no minimo, 150 unidades
imobilidrias (um dos imoveis com

no mMinimo 75 UHSs)

RRRRRRRRRR

CRITERIOS DE HABILITAGAO TECNICA

Regra geral: atestados emitidos em

nome da prépria empresa ou integrante

do mesmo Grupo Econémico.

Regras especificas:

« Para (i) e (ii): atestados emitidos por

entidades publicas ou privadas em

nome de profissionais com que

possuam vinculo ou em nome de

empresas subcontratadas.

Para (iv) atestados em nome de

empresas subcontratadas.



ASPECTOS EDITALICIOS

CONDIGCOES ASSINATURA DO CONTRATO

Comprovante do pagamento ao FEP/CAIXA no valor de R$ 6.737.342,30

Comprovante do pagamento a B3 no valor de R$ 634.543,19

Apresentacao da Garantia de Execucao do Contrato (R$ 19.935.240,24)

Prova de constituicao da SPE, descricao da estrutura acionaria e de gestao para a SPE (integralizacao do

Capital Social)
Apolices de seguro exigidas no Contrato

Apresentacao do Termo de Integridade assinado (Anexo 6 do Edital)




ASPECTOS CONTRATVUAIS

SISTEMA DE

GARANTIAS

Dupla camada:
recursos
ordinarios e FPM

INDICADORES
DE
DESEMPENHO

Fatores de
desempenho e
ponderacao

MECANISMO DE
PAGAMENTO

Contraprestacao
pecuniaria mensal
efetiva

PPP MORAR NO CENTRO



SISTEMA DE GARANTIAS

'Ia
CAMADA

2a
CAMADA

Constituicao da
conta com
recursos
orcamentarios do
Poder Concedente

Manutencao do saldo
da conta pelo FPM,
no limite mensal de

14% do fundo*

* LEl MUNICIPAL 19.175/2023

CONTA ESPECIFICA CP
COM 3
CONTRAPRESTACOES
MENSAIS MAXIMAS

——=d CoOncessionario

Fluxo dinamico
Se houver utilizacao dos recursos
garantidores, o saldo da conta
deve ser recomposto com
recursos do FPM, mantendo
sempre o equivalente a trés
contraprestacdes mensais. Se nao
houver utilizagcao, o recurso do
FPM entra e retorna
automaticamente (“bate e volta”)



ASPECTOS CONTRATVUAIS

SISTEMA DE
GARANTIAS

Dupla camada:
recursos
ordinarios e FPM

INDICADORES
DE

DESEMPENHO

Fatores de
desempenho e
ponderacao

MECANISMO DE
PAGAMENTO

Contraprestacao
pecuniaria mensal
efetiva

PPP MORAR NO CENTRO



INDICADORES DE DESEMPENHO

FATOR DE

DESEMPENHO
- Avaliar a
VERIFICADOR performance na AVALIACAO
INDEPENDENTE execucao dos ST
Servicos,

(AVALIACAO) (NOTA)

considerando o
alcance de resultados
e produtos esperados
na parceria (equipes,

contratos, etc.)




INDICADORES DE DESEMPENHO | FATOR DE DESEMPENHO

FATOR DE DESEMPENHO
PESO DA
CATEGORIA DE SIGLA CATEGORIA DO INDICADOR PERIODICIDADE NMOTA
DA APURACAD
INDICADOR

IZ Operacional & Zeladoria 100%:

I [lu?liclade da rnanutenn;ﬁ.n:b e CONServacao prfa-l::lial P -

(areas comuns, lazer e infraestrutura predial)
I~ |Z-TAE Tempestividade do Atendimento Emergencial Semestral 20%3
= Limpeza e conservacdo das Ei_FE-EIS verdes e comuns P e
do empreendimento
1Z-GRS5 Gestdo de residuos solidos Semestral 25%
Bem-Estar, D Ivi to Soci omico &
— em ar, Desenvo 1.|r|m1::n o Socioecondmico e
Social
|IB-TSD | Garantir a promocao de Atividades Formativas Semestral 30%3
Garantir Atendimento e Acompanhamento
30% IB-T3D I . 5 tral 30%
Psicossocial aos LOCATARIOS SOCIAIS STiEstE

IB-P5B Pesquisa de Satisfacdo dos LOCATARIOS SOCIAIS Anual 40%3

15 Sustentabilidade e Transparéncia 100%%

105 I5-RER Relatorio de Execucdao e Resultados Anual 65%

15-CFN Capacitacdo de funcionarios Anual 35%




INDICADORES DE DESEMPENHO | FATOR DE PONDERAGAO

PESO DA PERIODICIDADE DA
- SIGLA CATEGORIA DO INDICADOR - PESO ID
DIMENSAD APURACAO
FP-ALS Adimpléncia dos contratos de locacao social Semestral 33%
FP-GEL Geracao de empregos locais e inclus3o social Anual 25%
100%
Garantir participacao dos Locatarios Sociais nas
FP-GPA atividades formativas e atividades de interesse Semestral 40%
coletivo




ASPECTOS CONTRATVUAIS

SISTEMA DE
GARANTIAS

Dupla camada:
recursos
ordinarios e FPM

INDICADORES
DE
DESEMPENHO

Fatores de
desempenho e
ponderacao

MECANISMO DE

PAGAMENTO

Contraprestacao
pecuniaria mensal
efetiva

PPP MORAR NO CENTRO



MECANISMO DE PAGAMENTO

CPe = [CPm x 80% + (CPm x 20% x TFT)] x Z FCi
i

CPe: CONTRAPRESTACAO PECUNIARIA MENSAL EFETIVA;
CPm: CONTRAPRESTACAO PECUNIARIA MENSAL MAXIMA;
TFT: taxa do FATOR TOTAL DE DESEMPENHO: e

FC: Fator de Construcao de cada EMPREENDIMENTO DE

LOCACAO SOCIAL “i" que recebe o TERMO DEFINITIVO DE
ACEITACAO DAS OBRAS.

FT Taxa (TFT) sobre 20% da CPm* Desconto resultante na CPe™**
0,95<FT 100% x 20% da CPm 0,00%
0,90 < FT < 0,95 80% x 20% da CPm 4,00%
0,85 < FT < 0,90 60% x 20% da CPm 8,00%
0,75 < FT < 0,85 40% x 20% da CPm 12,00%
0,65 < FT < 0,75 20% x 20% da CPm 16,00%
FT < 0,65 0% x 20% da CPm 20,00%

AREA DA CONCESSAD

EMPRENDIMENTO DE LOCACAO
SOCIAL

Fator de Construcao

Patio 304

14%

Riachuelo Saudade

14%

Dantas Barreto

12%

T T I Sy

Cabanga Norte

60%

O pagamento da
CONTRAPRESTACAO PECUNIARIA
MENSAL sera efetuado pelo Poder
Concedente mediante atestado do
Verificador de Conformidade tanto

do aceite das unidades
habitacionais de aluguel
soclal guanto da nota de
desempenho da Concessionaria.

A aplicacao dos dispositivos do
SISTEMA DE AVALIACAO DE
DESEMPENHO incidira sobre o
valor que corresponder a 20% do
valor da CONTRAPRESTACAO
PECUNIARIA MENSAL.



ALTERACGOES EDITAL E CONTRATO APOS CONSULTA PUBLICA - Destaques

Tema

Consulta Publica

Publicacao

Edital

Valor Maximo Contraprestacao

Pecuniaria (critério de julgamento)

R$ 1.943.000,00

R$ 2.453.074,24

Valor Estimado do Contrato

R$ 182.061.279,94
equivalente ao valor do
investimento previsto pela
CONCESSIONARIA projetadas
para o PRAZO DA CONCESSAO.

R$ 664.508.008,15
equivalente a soma das
CONTRAPRESTACOES MENSAIS
MAXIMAS previstas para o PRAZO
DA CONCESSAO.

Valor da Garantia da Proposta

Correspondente a 1% do
VALOR DO CONTRATO

R$ 1.067.979,62 correspondente a
0,5% do valor estimado dos
investimentos pela
CONCESSIONARIA projetados para
o PRAZO DA CONCESSAO

Visitas Técnicas as Areas da Concessiao

Nao obrigatorias.

Nao obrigatdrias. Adicao expressa
da possibilidade de realizacao de
mais uma visita técnica, por
licitante.




ALTERACOES EDITAL E CONTRATO APOS CONSULTA PUBLICA - Destaques ASh
RECIFE
Tema Consulta Publica Publicacao

Habilitacao

Edital . .
Technica

. certidao de registro da empresa e de seu(s)

responsavel(is) técnico(s) no CREA e/ou CAU;

. atestado em que realizou ou possua previsao de

investimentos de, pelo menos, R$ 63.000.000,00,
(empreendimento pertencente ou nao ao setor
habitacional com recursos proprios ou de terceiros);

. atestados registrados no conselho competente, em

nome da CONCORRENTE ou de quaisquer de suas
consorciadas, ho caso de CONSORCIO, acompanhados
do respectivo CAT, que comprove que a3
CONCORRENTE tenha incorporado ou construido
empreendimento imobiliario com, no minimo, 200
unidades habitacionais ou com, no Mminimo, 15.000 mMm?
de area total construida, emm um uUnico contrato ou
empreendimento.

1. atestado que comprove experiéncia pretérita de
construcao com, no minimo, 15.000m# de area total
construida (Unico contrato ou empreendimento).

2. atestado que comprove experieéncia pretérita de
prestacao de servicos de manutencao predial corretiva e
preventiva, de instalacdes elétricas e hidraulicas e de
elevadores em area minima de 7.500 m? (Unico contrato
ou empreendimento)

3. atestado em que realizou ou possua previsao de
investimentos de, pelo menos, R$ 63.000.000,00,
(empreendimento pertencente ou nao ao setor
habitacional com recursos proprios ou de terceiros)

4. atestado que comprove experiéncia pretéerita na prestacao
de servicos administrativos, financeiros e contabeis
relativos a gestao de, no minimo, 150 unidades de
condominio (um dos imovels com no minimo 75 UHS)

Todos os atestados emitidos em nome da Licitante ou

empresa do mesmo grupo econdmico.

Atestado 3 emitido em nome da Licitante ou empresa do
mesmo grupo. Atestados 1 e 2 por profissional com vinculo
OU por empresa subcontratada. Atestado 4 por empresa
subcontratada.




ALTERACOES EDITAL E CONTRATO APOS CONSULTA PUBLICA - Destaques A
RECIFE
Tema Consulta Publica Publicacao

Contrato

Ocupacao das unidades
destinadas a aquisicao
condicionada ao inicio do
trabalho técnico-social de pré-
ocupacao das unidades de
locacao social

10.2.1. Nos EMPREENDIMENTOS DESTINADOS A AQUISICAO, o
habite-se fica condicionado ao inicio dos SERVICOS do TRABALHO
TECNICO SOCIAL E DE DESENVOLVIMENTO COMUNITARIO de
PRE-OCUPACAO nos EMPREENDIMENTOS DE LOCAGCAO SOCIAL

_ Siqueira Campos
(Area da Concessao 2)

10.3.6.2. Especificamente para a AREA DA CONCESSAO 2, a
aprovacao de seu PROJETO EXECUTIVO ficara condicionada a
apresentacao dos estudos de inspecao das fundacdoes do imovel,
sondagens geotécnicas do solo e projeto estrutural, com as
indicacoes de recuperacao e reforco.

Desapropriacao conduzida
pela Concessionaria, as
SUas expensas.

Desapropriacao conduzida pelo Poder Concedente, as suas
expensas. Imissao do concessionario na posse como condicao de
eficacia do Contrato.

Adicao ao Apéndice | do Anexo 8 do Edital
(i) Ficha de Parametros Urbanisticos do ICPS; e

2 (ii) Parecer Técnico de Diagnostico de Patologia e Riscos da
Prefeitura do Recife.
Adicao ao Apéndice | do Anexo 8 do Edital
Cabanga Norte e Sul v (i) Ficha de Parametros Urbanisticos do ICPS; e

(Areas da Concessdo 5 e 6)

(ii) Nota Técnica do ICPS sobre a legalidade das diretrizes de vagas
de estacionamento dos projetos referenciais.




ALTERACOES EDITAL E CONTRATO APOS CONSULTA PUBLICA - Destaques Ao

RRRRRRRRRR

Tema Consulta Publica 2¥] o] [Tor=Tox=To)

19.1. Sao obrigacoes do PODER CONCEDENTE:

(XI) criar e encaminhar 3 CONCESSIONARIA até o 16° (décimo
sexto) més da FASE 1 a primeira LISTA PREVIA DE CIDADAOS
INSCRITOS, que devera conter a identificacao completa de
potenciais LOCATARIOS SOCIAIS que se enquadrem nos
CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE E PRIORIZAQAO, em quantidade
correspondente a 3 (trés) vezes o numero de UNIDADES DE

Encaminhamento da 1° lista de LOCACAO SOCIAL, conforme disposto no ANEXO 19, para que a
AEUENEEAES Gl (oERE D otk |2ElE CONCESSIONARIA possa realizar os SERVICOS de TRABALHO

Poder Concedente como condicao X . .
dolinicioldoirabalhotacnicoieocial TE(ENICO SOCNIAL E DE DESENVOLVIMENTO COMUNITARIO de
de pré-ocupacao PRE-OCUPAGCAOQ;

Contrato (XIl) a partir do inicio da FASE 2, criar e encaminhar a
CONCESSIONARIA, sempre no 7° (sétimo) més do ano, LISTA
PREVIA DE CIDADAOS INSCRITOS, que devera conter a
identificacdo completa de potenciais LOCATARIOS SOCIAIS que
se enquadrem nos CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE E
PRIORIZACAO, em quantidade correspondente a 3 (trés) vezes o

numero de UNIDADES DE LOCACAO SOCIAL.
Ocupacio das unidades destinadas a 10.2.1. Nos EMPREENDIMENTOS DESTINADOS A AQUISICAO, o
aquisicao condicionada ao inicio do habite-se fica condicionado ao inicio dos SERVICOS do
trabalho técnico-social de pré- X TRABALHO TECNICO SOCIAL E DE DESENVOLVIMENTO
ocupacdo das unidades de locacdo COMUNITARIO de PRE-OCUPACAO nos EMPREENDIMENTOS DE

social LOCAGAO SOCIAL




ALTERACOES EDITAL E CONTRATO APOS CONSULTA PUBLICA - Destaques )

Tema

Consulta Publica

RECIFE

RRRRRRRRRR

Publicacao

Danos ao mobiliario e linha

Regramento expresso no Contrato de Locacao Social e Caderno de

Contrato | branca das unidades de locacao X
. ¢ Encargos (Anexo 6 do Contrato)
social
Previsao de detalhamento das regras aplicaveis a (i) afericao da
A . . Taxa de Vacancia, (ii) majoracao da contraprestacao pecuniaria em
Taxa de Vacancia das unidades A (. ) OJ & P &40 P
~ . X caso de vacancia >5%, por culpa do Poder Concedente e (iii)
de locacao social ~ . L . . . ~ e
sancoes aplicadas a Concessionaria em caso de taxa de vacancia
elevada (>10%), por sua culpa
Receitas acessodrias: fontes complementares de remuneracao da
Concessionaria, consideradas no equilibrio econdomico-financeiro e
no calculo da contraprestacao, sem afastar as obrigacoes
. . . contratuais principais.
Receitas acessorias X

Receitas da fachada ativa: receitas especificas dos
empreendimentos de locacao social, tratadas de forma destacada
no contrato e integradas ao modelo de remunerac¢ao, com regras

proprias de destinacao, contabilizacao e reequilibrio.




CALENDARIO DA PPP MORAR NO CENTRO

31 de Janeiro Disponibilizacdo Edital e Contrato de Concessao
2026

14 de maio Entrega dos Envelopes na B3, das 9h as 12h
2026

26 de maio Leildo na B3, as15h
2026

PPP MORAR NO CENTRO



CALENDARIO DA PPP MORAR NO CENTRO

2 de fevereiro a Mediante agendamento prévio,

8 de maio Interessados poderao realizar Reunioes
2026 Individuais para esclarecimentos.

Rodadas de 60 minutos, via GoogleMeet.

PPP MORAR NO CENTRO
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PPP MORAR NO CENTRO R
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Transformando o
NOSSO centro num
espaco habitado

Um projeto que Mas que tem tudo

comeca aqui, para ser replicado
com a entrega de no Recife e no

1128 unidades. restante do pais. por quem mais

precisa.
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” FINISA

Infraestrutura

Financiamento & Infraestrutura e ao Saneamento

N\ (4
0%
' 4 N\

o

7”0\

Objetivo: Financiar projetos de Infraestrutura e
Saneamento para municipios, estados e empresas,
promovendo melhorias urbanas e sociais.

Projetos Financidveis: Abastecimento de dguq,
esgotamento sanitdrio, energia, iluminacdo publica,
pavimentacdo, seguranca e construcdo de escolas e
hospitais.

Condicoes Financeiras:

Caréncia: até 24 meses;

Amortizacdo: até 120 meses;

Taxas: Custo financeiro atrelado ao CDI;

Garantias: Aval da Unido e fundos publicos;
Requisitos: Depende do regular cumprimento fiscal do
ente e garantias federais;

N\

' 4 N\

%

=)

)
4

#PUBLICO

» PRO-CIDADES

Financiamento para Modernizacdo Urbana

\
__ Objetivo: Linha exclusiva para projetos de modernizagdo e

reabilitacdo urbana, com foco em cidades inteligentes e
sustentaveis.

Projetos Financidveis: Modernizacéo da iluminacéo publica;
Revitalizacdo de espacos publicos; Mobilidade e Infraestrutura
social; Tecnologias para cidades inteligentes e eficiéncia energética.

Condic6es Financeiras
Caréncia: até 48 meses;
Amortizacdo: até 240 meses;

Taxas: Juros: 6% a.a. + risco (1%) + administracdo (2%);
Financiamento de até 70% dos investimentos financidveis

Garantias: Cessao Fiducidria de Direitos Creditdrios:
Alienacdo Fiducidria de Ac¢des da SPE; Fianca Corporativa dos
sdcios, acionistas e/ou terceiros garantidores; e Fianca Bancdria.

Requisitos: Projeto deve estar enquadrado no Ministério das
Cidades (MCIDADES).

60



Mercado de Capitais X

#PUBLICO

” Mercado de Capitais

N\ : U4
-- Objetivo: Financiar projetos imobilidrios por meio de Ofertas Pdblicas de Divida como Notas

7=~ Comerciais e Debéntures, ou Securitizagdes como o Certiticado de Recebiveis Imobilidrios.

Estrutura: Operacdes com Lastro Corporativo, com liberacdo de recursos atrelado & evolucéo da obra
devidamente acompanhada pela engenharia CAIXA, utilizando a carteira de recebiveis para
amortizacéo do saldo devedor.

<°,. Condicdes Financeiras:
M Caréncia: caréncia de amortizacdo durante periodo de obras;
— Amortizacdo: conforme fluxo de recebiveis Carteira aluguel,
Taxas: custo tesouraria (CDI ou IPCA+);
Garantias: cessdo fiducidria de direitos creditérios (aluguel); Alienacéo Fiducidria de Acdes da
SPE; Fianca Corporativa dos sécios, acionistas e/ou terceiros garantidores;
Requisitos: aprovacdo em crédito, governanca e engenharia;
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Habitacdo x

#PUBLICO

” Apoio & Producéo

\
-- Objetivo: Linha de crédito destinada as construtoras de todos os portes para producéio de
7=/~ empreendimentos e comercializacédo de unidades novas.

N\

Estrutura (Fundings):

FGTS: Limitado ao valor do custo obra a executar/ Possibilidade de Refinanciamento de Terreno

o

SBPE: Financiamento PJ limitado & 85% do custo total do empreendimento, 60% do VGV.
RECURSOS LIVRES: Financiamento PJ limitado & 85% do custo total do empreendimento, 60% do VGV

<°,. Condicdes Financeiras:

'/!! Durante aobra: Pagamento de juros durante a execucdo da obra;

Amortizacdo: de 24 a 36 meses dependendo do funding;

Taxas: a partir de 8% a.a (de acordo com o funding utilizado/enquadramento do projeto);
Garantias: Hipoteca de todas das unidades desimpedidas, sendo no minimo de 130% do valor
do financiamento PJ; Fianca dos sécios e avalistas; Patriménio de Afetacédo.

Requisitos: aprovacdo em crédito, engenharia, juridico e governanca;
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