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Esta apresentagao foi preparada para uso e beneficio exclusivo da ADIT Ceard. As informagdes aqui contidas ndo podem
ser divulgadas ou de qualquer forma distribuidas, em sua totalidade ou parcialmente, para terceiros, ou utilizadas para
qualquer outro propdsito, sem a prévia e expressa autorizacdo da APICE CONSULTORIA FINANCEIRA E PARTICIPACOES
(“APICE”).

As informacgdes contidas nesta apresentacdo refletem as condicdes existentes e nossa percep¢do do mercado e/ou da
eventual operacgdo de securitizagdo até a presente data, estando, desta maneira, sujeitas a alteracGes. Ao preparar esta
apresentac¢do, a APICE ndo realizou nenhuma verificagdo independente, entendendo que as informacdes disponiveis

através de fontes publicas eram completas e verdadeiras com relagdo a todos os seus aspectos relevantes.
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Populacdo: 190,7 Milhoes*
- 69% entre 15 e 65 anos de idade

PIB 2011: RS 4,14 trilhdes

Numero de domicilios: 57,3 Milhoes*
*Censo 2010

Fonte: IBGE — Censo 2010
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PIB — Varia¢ao anual (%)

Estimativa de Estimativa de
jan/2012 dez/2012
3,3% \
2,7%
- 5
-0,3%

2009 2010 2011 2012E 2012E

7,5%

Mercado ficou

pessimista ao
longo do ano

Fonte: Banco Central (Pesquisa Focus) e IBGE
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Taxa de desemprego fim de periodo

9,6%
8,3% 8,4%
7,4%
6,8% 6,8%
. = I
s & & & R, 4
&

Fonte: PME/IBGE (6 Regi6es metropolitanas — BH, PoA, SP, RJ, Rec e Sal)
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2304

Setor Publico Industria Habitacao Rural Comércio Pessoa Fisica

Outros Total
H2009 E2010 m2011 m2012_11

Fonte: BCB
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Ano PIB RS &
°\° wn
2009 3,24 trilhdes o
x <
2010 3,77 trilhdes K ow
<
2011 4,14 trilhes
2012_11 4,38 trilhdes

Setor Publico Industria Habitacao Rural Comércio Pessoa Fisica Outros Total

2009 m2010 w2011 m2012_11

Fonte: BCB
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(Dez/2009
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==\ APICE | PIB - Paises NG

Reino Unido 2010
EUA 2010
Portugal 2010
Espanha 2010
Canada 2010
Alemanha 2010
Franca 2010
Africa do Sul 2010
Italia 2010

Chile 2010

China 2007
Meéxico 2010
Brasil 2012_11
Russia 2009

india 2011
Argentina 2009

Fonte: BCB, Hypostat, FELABAN e HFN
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6,2%

4,9%

3,7%

2,8%
2,1%
. 3 ) . I

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012_11

1,7%

Fonte: ABECIP e BCB
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Distribuicao dos Valores Financiados por Regiao (%)

2009 2010

Norte
Norte
5% o

3%

2011 2012_11

Norte
3% |

Fonte: ABECIP e BCB
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Distribuicao dos Valores Financiados por Regiao (%)
2009 2010

Norte
2% |

2011 2012_11

Norte
2% |

Fonte: ABECIP e BCB
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=== APICE

14% -

12,1%
12% -
10,6%
10%

8% -

6,3% 6,2%
6% | 6,2% \
- Y
~~. 5,6%
Se
4% Seeao
33% =—— "~~~
2% T T T T e e e 1}9%
0% T T T T
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 11
= == Imobiliario —Veiculo ——Crédito Pessoal ——Cheque Especial

Fonte: ABECIP e BCB
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N° de Contratos com mais de 3 prestagcdes em atraso a24%

32,8%
2,9% 1,5%
Total Hipoteca  Alienagdo
2,4% 1,6% 39,6% i :
|
Total Hipoteca Alienacgao
38,1%
3,1% 1,4%
Total Hipoteca  Alienagdo
3,2% 1,4%
40,5% Total Hipoteca Alienagdo
42,8%
2,9% 1,5%
— —
Total Hipoteca Alienagdo
3,4% 1,1%
Total Hipoteca Alienacgdo

Fonte: InstituicGes Associadas
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Inadimpléncia (%) — Financiamentos Funding Poupanca SBPE

Contratos com mais de 3 presta¢des em atraso (%)

Garantia Hipotecaria + Alienagao

Alienagdo Fiduciaria

Fiduciaria

1,4% 1,4% 1,4%
12%  1,2%
1,0%

2007 2008 2009 2010 2011 2012_09
8,5%
6,3%
2,6%
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012_0O6

Fonte: Abecip e Banco Central

9,7%
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=== APICE

Cenario esperado para 2013

Queda na expectativa de

crescimento econémico + imobiliarios por parte das
para 2013 incorporadoras neste ano

Revisao das
projecoes
88,4

Reduc¢ao dos langamentos

56,2

2010 2011 2012 2013E

Fonte: Abecip e Banco Central
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1. Sistema Financeiro da Habitagao: 4. Mercado financeiro e de capitais:
1.1. FGTS: 4.1. CRI
1.1.1. Carta de crédito individual 4.2. LCI
1.1.2. Carta de crédito associativo 43. LH
1.1.3. Pré moradia 4.4. Acdes
1.1.4. Apoio a producao 4.5. Fll
1.2. SBPE: 4.6. FIDC
1.2.1. Plano empresario 4.7. FIP
1.2.2. Plano piloto 5. Investidores Equity:
1.2.3. Financiamento individual 5.1. Investimento direto

5.2. Aquisicao de terrenos
2. Incorporadoras e Loteadoras 5.3. Projeto
2.1. Recursos préprios
2.2. Debentures 6. Bancos:
2.3 CRIs—Flis e FIDCS 6.1. Securities ¢/ MP4 ou Tesouraria
2.4. Parcerias
7. Governamentais

3. Consorcios 7.1. FGTS
22
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Variacao do Saldo de Poupanca x Financiamentos Via SBPE (em RS milhoes) FiG. 1

Fonte: Banco Central

90.000 —

80.000

70.000 |—

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012
Variacio do Saldo de SBPE Financiamentos via SBPE [l

Fonte: Anuario Ugbar 2013 23
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IMOBILIARIA

Estima-se que em 2013 a
demanda por crédito imobiliario

excedera os 65% dos recursos
70010 7] N Contl’atagaes de Poupanga

[ Poupanga SBPE
600,0 - all=Estoque Financiamentos / Poupanca

500,0 -

400,0 -

300,0 -

Em RS Bilhdes

200,0 -

100,0 -

0,0

2009 2010 2011 2012 2013

2014

Fonte: Banco Central e ABECIP 24
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=== APICE

63% 63% 62%

2009 2010 2011(6)

u SBPE H FGTS H Outros

Principais fontes de funding associadas a depdsitos de curto prazo (poupanga) ou fundos

publicos (FGTS)

25
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Tamanho : Mercado conta com 176 Fundos registrados na CVM e um Patriménio Liquido
Total de RS 37,5 Bilhdes . E um segmento em destaque mas ainda pequeno dentro de uma
industria de RS 2.2 trilhdes de Reais e 12.764 Fundos

CVM BM&FBOVESPA
Categoria de Total Participagao
Fundos ANBIMA pa¢ Fll Registrados no Més: 5 FIl Registrados no Més: 6
Patriménio Liquido Total: RS 37,5 hilhdes Novos Fll no Més: BB Progressivo Il, Centro Téxtil
Curto Prazo 91.096,9 4,01% Internacional, CEO Cyrela Commercial Properties,
Referenciado DI 252.976,8 11,13% JS Real Estate Recebiveis Imobilidrios, Rio Bravo
aE 0 086’ 30’980 Crédito Imobiliario Il, RSB 1.
Renda Fixa 704. 5 ,98% o 0
17
Multimercados 471.216,5 20,73% Numero de Fundos RengtradOS o
Cambial 796,6 0,04%
Divida Externa 678,2 0,03%
Acles 204.367,8 8,99%
Previdéncia 291.174,3 12,81%
Exclusivo 0
Fechado 5.173,6 0,23%
FIDC 63.281.3 2,78% 2008 2009 2010 2011 2012
Imobiliario 37.500,0 1,65% (*)
— = MBVMF M CVM
Participacoes 86.395,3 3,80% *Dados atualizados até 28 de dezembro de 2012 Fontes: BVMEF e CVM
Off Shore 64.155.5 2.829% Considera-se Fll registrados na BVMF aqueles que possuem suas cotas admitidas a negociagio
Total - R$ ; ; Fonte: Boletim do Mercado Imobilidrio no. 9 BM&F BOVESPA
Y 2.272.899,2 100,00%
Milhdes
Fonte: Anbima Dezembro 2012 (*) Ajustado . ~
BM&E Do total de 176 fundos registrados 93 sao

negociados na BM&F (52%)
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Mas a reducao das taxas de juros tem aumentado a demanda por
estes produtos e ao aumento das ofertas de Flls.

- O volume ofertado de fundos
Ofertas Publicas - ICVM 400 dobrou entre 2011 e 2012

Em 2012: Quantidade : 49 Volume : R$ 14 bilhdes

15 4 140 - 60 Fundos Imobiliarios Total Participacdo

BM&F BOVESPA 20.400,0 54,40%

MERCADO PRIMARIO 17.100,0 45,60%
Total - R$ Milh&es 37.500,0 100,00%
Fonte: BM&F Bovespa Relatério no. 09

[a—
(o]
§

(X=]
Il
T
=
L=

O volume de PL de Fundos
negociados no secundario da
Bovespa tem crescido e hoje
0 representa papel importante

no mercado para dar liquidez
B Volume = Quantidade a estes fundos

(=2}
L

[
—
Numero de Ofertas

Volume (RS Bilhdes)

[¥5 ]
1

(=]
L

2008 2009 2010 2011 2012

Fonte: Boletim do Mercado Imobiliario no. 9 BM&F BOVESPA
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Destaque de rentabilidade em 2012

indice de FII (IFIX)

1.800

1.573

1.500 .mwi

200 /

Em T T T T T T T T T T T 1
dez-10 fev-11 abr-11 jun-11 ago-11 out-11 dez-11 fev-12 abr-12 jun-12 ago-12 out-12 dez-12
IFIX IBOVESPA ———IMOB
Desempenho Comparativo do IFIX (%)
IFIX +4.,4 +35,0 +35,0
IBOVESPA +6,1 +7,4 +7,4
IMOB +3,2 +22,4 +22.,4

Fonte: Boletim do Mercado Imobiliario no. 9 BM&F BOVESPA
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Destaque de rentabilidade em 2012

Grafico 1: Evolugéo IFIX, CDI, IBOV e IMA-B

1.70

1.50 J-‘_’_’_—N—
1.30 l‘-—/w-r

110 et
090 { W
0.70 1

0.50

A T A A A AR AN AR S L G G G A LN A S S A S
F R Y P T E

IFIX CDI IBOV IMA-B

Fonte: Economatica / BTG Pactual 14-Jan-2013
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Flls- Destaques em Rentabilidade

IMOBILIARIA

Destaques do mercado secundario de Fundos Imobiliarios

Tabela 3: Melhores Performances Mensais®

Tabela 4: Piores Performances Mensais*

Melhoresdo Més

1 RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDEMCIAL 11 FII 8.8%
2 MERCANTIL DO BRASIL FII 8.3%
3 CONTINENTAL SQUARE FARIA LIMAFII T.6%
4 ANCAR IC FII 7.1%
3 HOSFITAL DA CRIANCA FII 6.7%

Pioresdo Més

1 GWI CONDOMINIOS LOGISTICOS FlI -17.6%
2 BB RENDA DE PAPEIS IMOBILIARIOS FII -10.5%
3 BTG PACTUAL FUNDO DE CRIFII 4.6%
4 JS REAL ESTATE MULTIGESTAQ FlI 4 1%
5 BM JARDIM SUL FII -3.9%

Fonte: Quanium / BTG Pactual 14-Jan-2013 *Ajustado por distribuicao

Tabela 5: Melhores Performances 12 Meses*®

Fonte: Quantum / BTG Pactual 14-Jan-2013 *Ajustado por distribuicio

Tabela 6: Piores Performances 12 Meses*

Melhores12M

1 COVEL FII 147.7%
2 MEMORIAL OFFICE FII B5.5%
3 HOTEL MAXINVEST FI 73.5%
4 TORRE ALMIRAMTE FII G64.1%
3 ED ALMIRANTE BARROSO FII 64.0%

1 PANAMBY FII -18.0%
2 RE CAPITAL GEMERAL SHOPPING SULACAP FII 6.4%
3 BB RENDA CORPORATIVAFI £.1%
4 RIO BRAVO CREDITO IMOBILIARIO | FII 0.0%
L} MAIS SHOPPING LARGO 13 FI 1.3%

Fonte: Quantum / BTG Pactual 14-Jan-2013 *Ajustado por distribuigdo

Fonte: Quantum / BTG Pactual 14-Jan-2013 *Ajustado por distribuicio
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== APICE IMOBILIARIA

Quantidade de oferta de papéis em 2012 mostrando mercado em estabilizagao
de oferta

OfertaS PUb|ICaS - ICVM 400 e 476 EMISSAC DZI(E)szlTULOS CRI Total Participacéo
Em 2012: Quantidade : 109 Volume : R$ 9,9 bilhdes Pulverizados 5.296,8 53,51%
Corporativos 4.602,8 46,49%

16 - - 200 Total - R$ Milhdes 9.899,6 100,00%

134

—
i~
L

- 150

O mercado teve 53,5 % do

volume de emissOes em

48

-j 3‘2
U - : i -

2008 2009 2010 2011 2012 .
B Volume === Quantidade P u IVe riza d as

Volume (RS Bilhdes)
[e =]

=
s
~—
=
Numero de Ofertas

T
wun
=

operacoes Corporativas e

46,5% em operacoes

Fonte: Boletim do Mercado Imobiliario no. 9 BM&F BOVESPA
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Ofertas Restritas ( Oferta ICVM 476) predominam. As ofertas ICVM 400 -> indicadas para compra de
investidores Pessoa Fisica na através da ICVM 400 mantendo crescimento favorecida pela entrada
de investidores pessoas fisicas.

Ofertas Publicas e Pl 2 Ml Total
Restritas (Of 400) Participacéao (Of 476) Participacéao Bilhdes R$ Participacao
Bilhdes R$ Bilhdes R$
2010 0,0 0,00% 7,8 100,00% 7.8 100,00%
2011 3,5 26,12% 9,9 73,88% 13,4 100,00%
2012 1,4 14,14% 8,5 85,86% 9,9 100,00%

Ofertas Piblicas - ICVM 400
Em 2012: Quantdade: 3 Volume ;RS 1,4 bilhdo

=
»
-

wolume (RS Bilhdes)
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Fonte: Boletim do Mercado Imobiliario no. 9 BM&F BOVESPA
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BM&FBOVESPA

Volume Anual de Negociagao

Aumento do volume de ) g w

negociagdo no mercado : | 0 §

secundario... i »  §

’ . E=Volume =N Negdcios
PO rem Com VOIume alnda *Dados atualizados até 28 de dezembro de 2012. Fontes: Anbima, BVMF & CVIM
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Fonte: Boletim do Mercado Imobiliario no. 9 BM&F BOVESPA
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=== APICE

= CRIs

= Fundos de Private Equity (FIPs)

= Fundos de Direitos Creditodrios (FIDCs)
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- A Cadeia e seus Participante$sTRIA

== APICE IMOBILIARIA

Incorporadoras e

Bancos e Cias ~
. - Corporacoes
Hipotecarias

Cessao de
Recebiveis

Loteadoras

Companhias
Securitizadoras

Servicer

Agente
Fiduciario

Emissao

Agéncias de

F----

Rating
el Clearing House
D_ t .b . : o
Istribuicao el Custodiante
Coordenador
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Créditos Pulverizados - FluxogramaTRIA

IMOBILIARIA

=== APICE

rs )
CRI o RS

Devedor da compra JEeUIJcEATRE
e venda ou do ou financiamento
financiamento

Originador APICESEC

(Emissor)

Alienacdo fiducidria do imovel @
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IMOBILIARIA
transferéncia de garantia real
contrato de compra e venda cessdo de créditos CRI
Comprador [€ Loteador APICE Investidor
RS a vista RS 3 vista

prestagdes contratuais

1. Loteamento com toda documentacao de aprovacao em ordem;

2. Cedente e vendedor sem restritivo quanto a possibilidade de cessdo de crédito;

3. Contratos de comercializagdao dos lotes sem clausula que proiba a cessao de créditos para terceiros;
4. Lotes desonerados e sem nenhum 6nus;

5. Saldo devedor da carteira de pelo menos 150% do custo restante de obra;

6. Volume minimo de carteira de RS 10.000.000,00;

7. O terreneiro nao fazendo parte da operagao devera dar anuéncia para a cessao;

8. Preferencialmente o loteamento deve estar constituido dentro de uma SPE;

9. Contratos corrigidos pelo IGPM ou IPCA.
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== APICE | Condicdes da Operacido :,':'A%%ISLT,E'QA

Gestdo: Durante todo o prazo da operacdo, a APICE ficara responsavel pela gestdo financeira dos recebiveis, incluindo
a emissao dos boletos de cobranga enquanto a cedente permanecera responsavel pelo relacionamento com o cliente.

Coobrigagao: A cedente juntamente com seus acionistas serdao coobrigados solidarios no pagamento de cada um dos
recebiveis, e caso estes apresentem 3 (trés) parcelas inadimplentes durante todo o periodo da operacao, o contrato
devera ser recomprado, mediante amortizacao integral do saldo devedor devidamente corrigido. Adicionalmente, os
contratos que vierem a ser objeto de agles judiciais, motivadas por discussao de clausulas contratuais ou por
pendéncias de qualquer natureza, relacionadas ou que afetem os imdveis financiados ou os créditos, deverao
também ser recomprados, mediante amortizacao integral do Saldo Devedor, e eventuais encargos em atraso
devidamente corrigidos e remunerados conforme disposi¢cdes contratuais.

Sobre garantia: Serd estabelecida uma sobre garantia (“overcolateral”) de % a ser definido na forma de cessao
fiducidria sobre os pagamentos devidos pelos devedores dos recebiveis aprovados pela APICE. Posteriormente, os
recursos excedentes advindos do overcolateral, e que nao foram utilizados no pagamento de eventuais
impontualidades, ajustes financeiros e/ou despesas, serdo liberados apds a apura¢cdo e compensacao.

Garantia Real imobiliaria: Alienacao Fiducidria das escrituras de compra e venda ou hipoteca dos terrenos para
contratos representados por promessa de compra e venda.

Liberagao dos recursos: Caso o loteamento ainda se encontre em fase de construgao, devera ficar retido do valor de
cessao o equivalente a 120% do custo restante de obra sendo sua liberacao feita conforme cronograma fisico-
financeiro comprovado por empresa de engenharia especializada em medicao de obra.
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=2\ APICE | pDocumentacio Preliminafyog, iania

CRITERIOS DE ENQUADRAMENTO

* LTV mdaximo de 90%;

* Prazo restante maximo de 180 meses;
* Prazo decorrido minimo de 12 meses;
* Valor minimo do lote de 80.000,00;

* Sem parcelas vencidas e ndo pagas;

* No maximo 3 parcelas pagas com mais de 60 dias
de atraso;

* Devedor sem apontamento relevante no Serasa;

* Qutros critérios poderao ser verificados

DOCUMENTACAO PRELIMINAR

Estatuto social dos cedentes;
Balancos e DREs de 2010, 2011 e 1S de 2012;
Check list devidamente preenchido;

Cronograma fisico financeiro do loteamento no
caso de ndo performando;

Cépia de um dos contratos lastro da operacao
proposta

Outros documentos poderao ser solicitados
dependendo da operacgao
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IMOBILIARIA

} Fundos de Private Equity

Os fundos de private equity podem atuar junto a loteadores nas seguintes fases:

v' Oferecendo funding para compra de terrenos
v'  Oferecendo funding para as despesas de aprovacdo de projetos

Obijetivo: Participacao no VGV do projeto
Gestao : Objetivam participar da gestao dos projetos

Dificuldade: Poucas Assets oferecem este tipo de fundo. A razao é que eles ndo sao comprados
por clientes pessoas fisicas e sim pelos investidores institucionais.

Os investidores institucionais ainda nao estao confortaveis em comprar FIPs de loteamentos.
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& APICE OUTRAS FONTES DE FINANCIAMENTO'A tOTENDERES

IMOBILIARIA

} Fundos de Recebiveis ( Fundos de Direitos
Creditorios)

Os fundos de direitos creditérios (FIDCs) atuam na compra de recebiveis de loteadores :

v' Os critérios sdo definidos nos regulamentos do fundos

v" Os fundos atuais sdo utilizados apenas para um loteador ( Ex. Scopel) pois o loteador compra
a cota subordinada do fundo ( em torno de 20%)

Objetivo: Estes fundos tem como alternativa de saida a emissao de um CRI ao final do periodo de
investimentos.

Dificuldade: Apenas as grandes loteadores ( Ex. Scopel) tiveram acesso a este tipo de Funding
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mm= APICE |Cendrio Atual e Oportumdade{éfj‘omUAR[A

Cenario Atual

* Funding de Poupanca e FGTS voltado para o financiamento de incorporacdes e negdcios corporativos.
Projetos de urbanizacao e loteamento recebem atencaomarginal do sistema financeiros.

* Forte crescimento do mercado de CRIs e Flls concentrado nos ultimos 5 anos, ainda com concentragao
em operac¢oes com lastros corporativos distribuidas a poucos investidores (ICVM/476). A recente
gueda acentuada das taxas de juros trouxe estes instrumentos de investimento para o topo da lista de
compra dos investidores!

* Investidores tem forte demanda por CRIs e Flls, o que tras foco em ativos imobiliarios alternativos:
Loteamentos!!

Oportunidades

* Aumentar o nivel de informagdo do produto junto as loteadoras (médias, em especial) sobre os
beneficios da securitizacao e fundos, permitindo acesso ao mercado de capitais e complementando as
fontes atuais de financiamento

* O mercado de CRIs e Flls precisa incrementar a distribuicao do titulo a um ndmero maior de
investidores, desde que respeitados os diversos perfis destes , no que tange a conhecimento e
capacidade de tomada de risco. Investidores institucionais ainda nem vieram para o jogo!
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m= APICE | Contatos para operagoes NG

Fernando C. Brasileiro
fernando.brasileiro@apicesec.com.br

Elizabeth A. Gomes
elizabeth.gcomes@apicesec.com.br

Arley Fonseca
Arley.fonseca@apicesec.com.br

Apice Securitizadora Imobiliaria S.A.

Telefone: (011) 3071 - 4475

R. Bandeira Paulista, 600 - 72 andar - Cj. 74 -Itaim Bibi
Sdo Paulo SP - Cep: 04532-001 / www.apicesec.com.br
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