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Modelo de negécio — Formato SPE

No modelo SPE (Sociedade de Propésito Especifico), cada investidor aporta um percentual do capital total do
empreendimento. Esse aporte determina sua participagdo societdria, ou seja: cada investidor torna-se
proprietdrio do empreendimento na proporgcdo exata das quotas que possui.

Isso significa que todos os investidores sdo sécios do mesmo projeto, cada um com uma participacdo definida
pelo percentual de capital aportado.

Ao final, o resultado liquido da venda é distribuido entre os investidores de acordo com a propor¢cdo de suas
quotas.

A Vive Floripa atua como administradora da SPE, responsdvel pela governanga do empreendimento: gestdo
financeira, acompanhamento juridico e societdrio, execugcdo do cronograma de aportes e prestagcdo de contas
aos investidores.

O desenvolvimento do projeto ocorre com a participagdo de uma equipe técnica especializada, responsavel pelo
projeto arquitetdnico e pela execugdo da obra, com planejomento e coordenagdo geral a cargo da
administradora, em articulagcdo permanente com os profissionais envolvidos.

Cada aporte previsto no orgcamento projetado estd sujeito a uma taxa de administracdo de 20%, destinada a
gestdo técnica e financeira do empreendimento. Eventuais aportes adicionais — sejam técnicos ou decorrentes
de fatores externos — ndo tém incidéncia de taxa de administragdo; esses valores sdo destinados integralmente
a conclusdo da obra.



[ e

Estrutura societdaria da SPE

A SPE (Sociedade de Propoésito Especifico) & constituida com o objetivo exclusivo de desenvolver o

empreendimento.

A estrutura do empreendimento & formalizada por meio de um contrato privado de participagdo societarig,
assinado digitalmente pelos investidores, conforme a legislagdo brasileira vigente.

A administragdo societdria e financeira da SPE &€ conduzida pela Vive Floripa Ltda, com apoio juridico e contabil
especializado. Esse servigo — j& contemplado no orgamento do empreendimento — inclui a abertura da SPE, sua
manutencdo ao longo de todo o ciclo do projeto e o encerramento formal da empresa ao término das atividades.

A SPE permanece ativa até a concluséo da obra, a venda do imével e a distribuigcdo do resultado final entre os
investidores. Concluido esse processo, d empresa & encerrada, extinguindo quaisquer obrigagdes futuras dos
socios relacionadas ao empreendimento.



[ e Plecipa

O cronograma do empreendimento & de 24 meses, estruturado por fases e marcos claros, permitindo uma leitura

Ciclo do negbcio

objetiva do ciclo completo do projeto —desde a estruturagdo inicial até a distribui¢cdo do resultado final—.
O foco do modelo estd na execucdo eficiente do projeto, na concluséo da obra e na geragdo de resultado ao final
do ciclo, sempre respeitando a estrutura societdria definida e os interesses dos investidores.

O] . Estruturacdo do projeto
Apresentacdo do projeto aos investidores. Definicdo das participacdes e quotas. Constituicéo da SPE.
Assinatura do contrato de participagdo societdria. Aquisicdo do terreno.

O 2. Projeto e aprovacgdes
Desenvolvimento dos projetos. Orcamentos e definicdes técnicas. Ajustes de escopo conforme planejamento.
Processo de licenciamento e emissdo do alvard de construgdo.

03. Execugdo da obra
Contratagdo da mdo de obra. Aquisicdo de materiais. Execugdo e acompanhamento da obra.
Concluséo fisica do projeto.

04. Regularizagdo e comercializagdo
Processos de regularizagcdo e habite-se. Preparagdo do imodvel para comercializagdo. Criagdo de material de
divulgacao (fotos/videos). Venda da unidade.

0 5. Distribuicdo e encerramento
Apuracdo do resultado final do empreendimento. Distribuic@o do lucro proporcional as quotas dos investidores.
Encerramento formal da empresa SPE.



Cronograma do empreendimento

Fases | 24 meses

« Apresentagdo do projeto para investidores (1 més) L

« Definigéio de cotas % por investidor (2 meses) L} L]
60 dias
« Criagdo da empresa SPE e conta bancaria (2 meses) L] L]

« Assinatura do Acordo de sécios e aporte de capital (1 més) u

« Compra de terreno com escritura publica (2 meses) L L

« Projeto arquitetdnico e complementares (5 meses) _
180 dias
- Orgamentos do empreendimento (5 meses) = = = = =
- Definigdes do projeto com a construtora (2 meses) L] [

« Processo do Alvaré de Construgéo (2 meses) = =
150 dias
+ Mdo de obra e compra de materiais (16 meses) L] L L] L] L] L] L L] L] L] L] L L] L] L] L]
« Execugéo e conclusdo da obra (14 meses) L] L] L] L] L] L] L] ] L] L] L] L] L] ]

480 dias
« Processo do Habite-se Sanitdrio (3 meses) = = o=

« Processo do Habite-se do imével (2 meses) = =

« Averbagéo do imével na matricula do terreno (2 meses) = =
« Imével apto para financiamento bancdrio (1 més) L]
120 dias
« Inicio da comercializagdo no més 8° da obra (12 meses) ] L] ] L] ] ] ] [ ] u ] [ ] [ ]
« Distribuig@o de capital + lucro da empresa SPE (2 meses) [} n
« Encerramento da empresa SPE e conta bancaria (1mes) L]

390 dias

Os prazos apresentados sdo estimativas referenciais, definidas a partir da 16gica operacional do empreendimento. Podem ser ajustados ao longo do
ciclo do projeto conforme fatores técnicos, administrativos ou de mercado, sem alteragdo da estrutura ou da l6gica financeira do empreendimento.



Por que Jureré? O endereco mais

sofisticado do sul do Brasil

Jureré é o bairro mais valorizado de Florianopolis,
referéncia em exclusividade, seguranga e qualidade de
vida. Atrai um puUblico nacional e internacional de alto
poder aquisitivo, consolidando uma demanda

constante por imoéveis de alto padréo.

A combinagdo entre infraestrutura completaq,
urbanizagdo planejada, servigcos de exceléncia e vida a
beira-mar cria um ambiente Gnico, onde o patrimonio
imobilidrio mantém desempenho consistente ao longo

dos anos.

A escassez de terrenos disponiveis e a expansdo
controlada do bairro reforcam ainda mais seu

potencial de valorizagdo.




Evolug@o do valor do m? em Jureré

[ flase Pl

O mercado imobilidrio de Jureré apresenta uma trajetdria consistente de valorizagcdo ao longo dos ultimos anos,

impulsionada pela escassez de terrenos, pelo padrdo construtivo elevado e pela demanda continua por imoveis

bem localizados.

Os valores de venda por metro quadrado variam conforme tipologia, padrdo construtivo, localizagdo especifica e

momento de mercado. Nesse contexto, a projecdo de venda do empreendimento considera pardmetros

compativeis com imoveis residenciais de alto padrdo atualmente praticados na regido.

Ano

Valorizagdo/Ano

Média valor R$/m? em Jureré

2025

8,15%

27.97

2024

9,07%

25.863

2023

12,28%

23.712

2022

11,33%

21119

2021

15,74%

18.970

2020

7,02%

16.390

2019

3,31%

15.315

2018

110%

14.824

2017

4,34%

14.663

2016

4,67%

14.053

Considerando uma amostra de 40 imoéveis residenciais novos, observa-se um valor médio anunciado de

R$28.315/m?, conforme dados publicados em portais imobilidrios no momento da andlise.

Os valores variam conforme idade do imével, padrdo construtivo, localizagdo especifica e caracteristicas arquiteténicas.

FONTE: FIPEZAP | ZAP | IBGE



Programa de necessidades

« CASA UNIFAMILIAR | 400M?
« 2/ 3 ANDARES

- 4 [ 5 SUITES

- 4| 6 GARAGEM

« AREA GOURMET

. PISCINA

-+ JARDIM

Localizagdo: Jurerg, Florianopolis/SC
Padré&o de construgdo: Alto

EXPANSAO
/5 m?

SERVICO
75 m?

SOCIAL
125 m?

[ e

PRIVADO
125 m?

TERRENO
550 M?
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Rentabilidade projetada do empreendimento em 24 meses

Custo estimado do empreendimento (casa 400m?) R$ R$/m? %
« Contador + Advogado R$ 20.000
« Terreno R$ 3.000.000
- Escritura terreno R$ 90.000
« Projetos R$ 120.000
* Prefeitura + Impostos da construgdo R$ 140.000
» Construgdo: M&o de obra + Materiais R$ 2.200.000

m? construcdo R$5.500 x 400m? aprox. de obra

» Marketing R$ 20.000

+ Administragdo 20% R$ 1.397.500

TOTAL EMPREENDIMENTO R$ 6.987.500 R$ 17.469

PROJEGAO DE VENDA R$10.750.000 R$ 26.875

Total custos aprox. = Comissées + Impostos (empresa SPE) -R$ 911.400 -8,48%
Lucro liquido projetado do empreendimento R$ 2.851.100 40,80%
Percentagem de rentabilidade projetada dos investidores (ao ano) 20,40%

* Distribui¢do proporcional s quotas, considerando resultado liquido apds custos, comissdes imobilidrias e tributos aplicaveis no
momento do fechamento da empresa SPE.

* O custo de construgéo podera ser reajustado conforme variagées do indice CUB/m? durante o periodo de obra.

* Eventuais aportes adicionais — técnicos ou decorrentes de fatores externos — ndo tém incidéncia de taxa de administragdo.

* A projecdo de venda e de retorno baseia-se no cendrio atual do mercado. Pode variar conforme condigcées econdmicas e de demanda.
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Condicdes de participacéo

A entrada no empreendimento é realizada por meio de aporte Unico, com emissdo de quotas proporcionais Ao
capital investido.

Aporte minimo: R$300.000
Participag¢do societdria: Proporcional ao valor aportado, conforme contrato da SPE.
Modelo de distribui¢do: Resultado liquido distribuido de acordo com o percentual de quotas de cada investidor.

Critérios de elegibilidade

Para participar, o investidor deve:

« Ter disponibilidade para o aporte minimo estabelecido no cronograma de pagamento;

« Compreender o funcionamento do modelo SPE e o ciclo do empreendimento;

« N&o possuir impedimentos legais ou restrigdes que inviabilizem a participagdo societaria;
« Alinhar expectativas quanto ao prazo, risco e retorno do projeto.

Disponibilidade
A rodada de captagcdo para este empreendimento ja estd aberta, com participagcdo limitada ao ndmero de

quotas disponiveis na SPE.

A entrada dos investidores serd validada por ordem de confirmacgdo, respeitando o limite de participacdo
definido para o projeto.

O objetivo &€ compor um grupo solido desde o inicio, com previsibilidade financeira e alinhamento entre todos os
participantes do ciclo do empreendimento.
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Cronograma de aporte por investidor

O aporte de capital é realizado conforme marcos claros do empreendimento, assegurando o alinhamento entre
a evolugdo do projeto, a disponibilidade de recursos financeiros e a estratégia de cada investidor.

Como referéncia geral, o esquema de aportes € estruturado em duas etapas equivalentes, correspondentes a
50% do capital comprometido em cada fase, podendo ser ajustado conforme as necessidades do projeto e o
perfil de cada investidor.

Etapa 1 — Assinatura do contrato

« A assinatura do contrato ocorre somente apos o comprometimento minimo de capital necessario para viabilizar
a aquisicdo do terreno e o inicio do desenvolvimento do projeto.

« O aporte inicial corresponde, como minimo, a 50% do capital comprometido. O investidor pode optar por realizar
um aporte superior a esse percentual desde o inicio, conforme seu perfil e estratégia, respeitados os
compromissos estabelecidos para a constituigdo do empreendimento.

Etapa 2 — Emissdo do alvard de construgéo
« Os aportes remanescentes sdo realizados a partir da emissdo do alvard de construcdo, permitindo a execugdo
da obra conforme o planejamento definido.
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Venda do imoével

A comercializagc@o do imovel serd conduzida exclusivamente pela Vive Floripa Ltda, empresa responsdvel por
representar o empreendimento no mercado e coordenar toda a estratégia de venda.

A Vive Floripa atua com curadoria imobilidria e conta com uma rede ampla de profissionais qualificados do setor
— imobilidrias parceiras e corretores especializados — garantindo alcance, agilidade e posicionamento
adequado para imoveis de alto padrdo no Norte da llha.

A estratégia de comercializagdo é iniciaoda durante a execugdo da obra, com agdes de posicionamento e
geragdo de demanda ao longo do ciclo.

A efetivacéo da venda depende da conclusdo da documentag¢do necessdria para a transferéncia do imoével.

Apss a venda, a SPE realiza o pagamento dos tributos correspondentes e, ao final do processo, o resultado liquido
é distribuido proporcionalmente ds quotas de cada investidor, conforme previsto no contrato social.
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Diferenciais da Vive Floripa

« Participac¢d@o via SPE, com quotas proporcionais — sem necessidade de aquisicdo direta de um imével ou
envolvimento com sua gestdo e custos operacionais.

« Estrutura societaria profissional, administrada pela Vive Floripa LTDA, com apoio juridico e contdbil
especializado.

« Aporte Unico, definido no inicio do projeto e realizado conforme cronograma pactuado.

« Eventuais sobrecustos sem taxa de administrag¢do, reforcando transparéncia e alinhamento com o grupo.

- Projetos compactos e eficientes (até 900 m?), com processo de aprovagdo municipal mais agil e menor risco
para os investidores.

- Ciclos de obra otimizados, priorizando execugdo eficiente, entrega segura e “exit” em prazo reduzido.

« Padrdo arquitetdnico elevado, com foco em materiais nobres, especificagdo criteriosa e obras diferenciadas.

- Estratégia de comercializagéo qualificada, garantindo alcance e posicionamento adequados para o imovel.

« Acompanhamento continuo da obra, com comunicagcdo regular e acesso remoto, via cdmera instalada no
canteiro, para acompanhamento da evolugdo da obra pelos investidores.

« Processos simplificados, com suporte integral ao longo de todo o ciclo e minima interferéncia na rotina do

investidor.



Faca parte de uma nova geracdo de
empreendimentos imobilidrios.

contato@vivefloripa.com.br
+55 48 99617 8500
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