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APRESENTACAO

O presente documento retne de forma integral os trés instrumentos técnicos que compdem a
documentacao executiva do projeto Escola de Educacéao Infantil Arca de Noé, destinados a
subsidiar a anélise de investimento, crédito e deciséo de capital.

A compilacdo contempla os seguintes documentos:

1. Memorando de Investimento — Documento destinado a investidores e potenciais socios, que
apresenta a oportunidade de investimento na Escola Arca de Noé, demonstrando a demanda
estrutural do mercado de educacdo infantil em Limeira, o posicionamento estratégico no
segmento Premium Acessivel, os diferenciais pedagdgicos baseados em evidéncias cientificas,
as projecdes de retorno financeiro e a analise de riscos do empreendimento, com
recomendacédo fundamentada para decisdo de investimento.

2. Dossié Técnico-Financeiro — Documento elaborado para instituicdes financeiras, que detalha
a estrutura operacional e financeira do empreendimento, incluindo a composicao do
investimento inicial, a evolugéo projetada de receitas e custos ao longo de trés anos, os
indicadores de viabilidade econbmica, a capacidade de geracdo de caixa e de pagamento de
obrigag@es financeiras, e o parecer técnico sobre a solidez das projecdes apresentadas.

3. Checklist de Due Diligence — Instrumento técnico de verificagdo independente que analisa o
projeto em 12 dimens@es, avaliando 124 itens de conformidade nas areas juridica, financeira,
operacional, regulatéria, de mercado, governanca e responsabilidade social, com parecer
consolidado e condi¢des objetivas para aprovacao do investimento.

Todos os documentos foram elaborados com base em dados oficiais (IBGE, PNUD, INEP) e
validados tecnicamente por consultor independente, que confirmou coeréncia documental plena
entre todos os indicadores financeiros e premissas adotadas nos seis documentos do projeto.

Documento elaborado para analise de investimento e crédito
Limeira — S&o Paulo, Janeiro de 2026
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1. SUMARIO EXECUTIVO

A Escola Arca de Noé é uma oportunidade de investimento no setor de educacéo
infantil privada, posicionada no segmento médio do mercado de Limeira-SP, com
proposta pedagogica diferenciada e fundamentada em evidéncias cientificas.

INDICADOR-CHAVE VALOR

Investimento Total (CAPEX) R$ 200.000
Receita Bruta Projetada Ano 3 R$ 1.120.696
Resultado Operacional Ano 3 R$ 217.498
Margem Operacional Ano 3 21,5%
Payback 24 meses
ROI Projetado (36 meses) 156%
Capacidade Maxima 80 alunos

Fonte: Parecer Técnico de Validacdo (2026)

O projeto foi validado tecnicamente por consultor independente, apresentando
coeréncia documental plena (100%) entre Projeto de Viabilidade Econdmica e Plano de
Negécios, com premissas fundamentadas em dados oficiais (IBGE, PNUD) e analise de
riscos estruturada.

2. TESE DE INVESTIMENTO

A tese de investimento da Escola Arca de Noé fundamenta-se em quatro pilares
estratégicos:

2.1 Demanda Estrutural

O municipio de Limeira apresenta déficit estimado de 3.100 vagas em educacao infantil
(17% da demanda), especialmente no segmento privado de qualidade com precos
acessiveis. Com 18.600 criangas de 0-5 anos e taxa de participacdo feminina no
trabalho de 52%, a demanda por servicos de educacao infantil € sustentada por fatores
estruturais de longo prazo.



2.2 Posicionamento Diferenciado

O segmento "Premium Acessivel" (mensalidades R$ 850-1.400) esta subatendido.
Escolas premium cobram acima de R$ 1.800, enquanto escolas econdmicas oferecem
proposta tradicional. A Arca de Noé ocupa este espaco com diferenciais pedagdogicos
praticos: Framework CASEL de desenvolvimento socioemocional, Play-Based Learning
e STEAM Ludico — metodologias que requerem formacédo da equipe, ndo investimentos
elevados em infraestrutura.

2.3 Modelo Asset-Light

O modelo operacional com imdvel locado e adaptagéo leve permite CAPEX controlado
(R$ 200.000) e rapido payback (24 meses). A estrutura de custos foi calibrada para
atingir break-even com 37 alunos (92,5% da capacidade inicial).

2.4 Escalabilidade

O crescimento em trés fases (40 — 60 — 80 alunos) permite validacdo do modelo antes
de expansdes, com investimentos incrementais financiados pelo fluxo de caixa
operacional.

3. PROBLEMA DE MERCADO E OPORTUNIDADE

3.1 Lacuna Identificada

Em Limeira, familias de classe média (B2/C1) enfrentam escolha binaria insatisfatéria:
escolas premium inacessiveis (mensalidades > R$ 1.800) ou escolas econdmicas com
proposta pedagdgica tradicional/padronizada (< R$ 800). N&o h& oferta relevante no
segmento intermediario que combine qualidade pedagdgica diferenciada com preco
acessivel.

3.2 Contexto Socioecondmico

INDICADOR VALOR IMPLICAGAO

Populacao de Limeira 310.783 hab. Mercado expressivo
Criancas 0-5 anos 18.600 (6%) Base de demanda

PIB per capita R$41.178 Capacidade de pagamento
IDH-M 0,775 (Alto) Valorizacdo da educacao

Renda domiciliar média R$ 4.200 Segmento médio dominante



Déficit de vagas 3.100 (17%) Demanda reprimida

Fonte: IBGE 2024, PNUD

3.3 Mercado Enderecavel

METRICA VALOR DESCRICAO

TAM R$ 223 milhdes Mercado total de educacao
infantil privada em Limeira

SAM R$ 67 milhGes Segmento médio (B2/C1)
com interesse em
diferenciagéo

SOM R$ 9,6 milhdes Mercado alcancavel em 3
anos (regido de atuacao)

Market share necessario 4,4-4,7% 40 alunos do mercado
Ano 1 enderecavel

Fonte: Plano de Negdcios (2026)

4. PROPOSTA DE VALOR

"Educacéo infantil de qualidade com mensalidade que cabe no seu bolso"

A proposta de valor resolve a tensdo entre qualidade e preco através de trés pilares
metodoldgicos de baixo custo e alto impacto:

4.1 Play-Based Learning (Aprendizagem Baseada no Brincar)
Metodologia reconhecida pela neurociéncia como mais eficaz para desenvolvimento na
primeira infancia. O educador atua como mediador, planejando ambientes
provocadores. Diferencial de baixo custo: depende de formacdo da equipe, nédo de
materiais especiais.



4.2 Framework CASEL de Desenvolvimento Socioemocional

Programa estruturado da Collaborative for Academic, Social, and Emotional Learning,
referéncia mundial com 25+ anos de pesquisa. Meta-analises com 270.000+ estudantes
demonstram: +11 p.p. em desempenho académico, +23% em comportamentos pro-
sociais, -14% em problemas de conduta, -15% em sofrimento emocional. Nenhuma
escola do segmento médio em Limeira oferece programa SEL estruturado.

4.3 STEAM Ludico

Introducdo as ciéncias, tecnologia, engenharia, artes e mateméatica adaptada a primeira
infancia: horta pedagdgica, experimentos simples, constru¢des. Implementado com
materiais de baixo custo e reaproveitados.

5. DIFERENCIAIS COMPETITIVOS

DIFERENCIAL ARCA DE NOE CONCORRENTES TiPICOS

Programa SEL estruturado  Framework CASEL completo  Ausente ou superficial

Metodologia ativa Play-Based + STEAM Tradicional ou franquia

Comunicacado escola- App + politica porta aberta Agenda fisica basica

familia

Formacdo da equipe 40h/ano continuada Minimo legal

Relacao precol/beneficio Qualidade premium, preco Qualidade média, preco
médio médio

Fonte: Plano de Negdcios (2026)

Os diferenciais sdo defensaveis porque dependem de competéncias organizacionais
(formacdo continuada, cultura institucional) dificeis de replicar rapidamente por
concorrentes.

6. MODELO DE NEGOCIO

6.1 Fontes de Receita

FONTE PARTICIPAGCAO DESCRICAO

Mensalidades 90% Receita recorrente, 10-12



meses/ano

Taxa de matricula 3% 50% da mensalidade, anual
Material didatico 4% Kit pedagogico semestral
Uniforme 2% Opcional, margem baixa
Extras 1% Eventos, excursbes

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

6.2 Estrutura de Mensalidades

TURMA FAIXA ETARIA INTEGRAL (R$) PARCIAL (R$)

Bercario* 0-1,5 anos 1.650

Maternal | 1,5-2 anos 1.450 950
Maternal Ii/lI 2-4 anos 1.400 900
Pré I/l 4-6 anos 1.350 850

*Bergario disponivel a partir da Fase 2. Mensalidade média ponderada: R$ 1.050

6.3 Estrutura de Custos

CATEGORIA % DO OPEX CARACTERISTICA

Pessoal + Encargos 62,6% Custo fixo, intensivo em méao
de obra

Aluguel + Utilidades 16,2% Custo fixo

Materiais e Alimentacao 6,9% Variavel com ocupacao

Marketing 4,4% Investimento em captacao

Outros 9,9% Manutencéo, servicos,
seguros

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)



7. ESTRATEGIA DE CRESCIMENTO

“ PERIODO CAPACIDADE OBJETIVO INVESTIMENTO

Fase 1 Meses 1-12 40 alunos Validar modelo, = CAPEX inicial
construir
reputacéo

Fase 2 Meses 13-24 60 alunos Incluir bergério, Fluxo de caixa

atingir payback

Fase 3 Meses 25-36 80 alunos Consolidar Fluxo de caixa
margem, avaliar
expansao

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

A estratégia de fases permite: (i) validar o modelo com investimento controlado; (ii)
ajustar premissas com base em dados reais; (iii) escalar apenas apdés comprovacéao de
demanda; (iv) financiar expansdes com geracao propria de caixa.

8. PRINCIPAIS NUMEROS FINANCEIROS

8.1 Investimento Inicial (CAPEX)

CATEGORIA VALOR (R$) PARTICIPACAO

Adaptacdo do imével 45.000 22,5%
Mobiliario escolar 35.000 17,5%
Equipamentos 20.000 10,0%
Materiais pedagégicos 15.000 7,5%
Playground 15.000 7,5%
Tecnologia 10.000 5,0%
Marketing de lancamento 15.000 7,5%
Capital de giro 30.000 15,0%
Contingéncia 15.000 7,5%

TOTAL CAPEX 200.000 100%



Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

8.2 Projecao de Resultados

Alunos (média)

Receita Bruta (R$) 431.300 802.902 1.120.696
Receita Liquida (R$) 389.076 724.298 1.010.980
OPEX (R$) 408.320 591.156 793.482
Resultado (19.244) 133.142 217.498
Operacional (R$)

Margem -4,9% 18,4% 21,5%
Operacional

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

9. RETORNO ESPERADO

9.1 Cenarios Projetados

INDICADOR CONSERVADOR “ OTIMISTA

Ocupacdo Ano 1 85% 95% 100%
Ocupacao Ano 3 90% 95% 100%
Margem 15% 21,5% 28%
Operacional Ano 3

Payback 30 meses 24 meses 18 meses
Viabilidade Marginal Viavel Atrativo

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

9.2 Métricas de Retorno — Cenario Base

METRICA DE RETORNO VALOR

Investimento Total R$ 200.000

Payback 24 meses



Resultado Operacional Ano 3 R$ 217.498
Fluxo Acumulado 36 meses R$ 331.396

ROI 36 meses 156%
Fonte: Parecer Técnico de Validacdo (2026)

10. RISCOS E TRADE-OFFS

10.1 Principais Riscos

RISCO PROBABILIDADE IMPACTO MITIGAGAO

Subcaptacao de Média Alto Pré-matriculas, early-
alunos bird 15%, parcerias
Atraso no Média Alto Inicio antecipado,
licenciamento despachante
Estouro de CAPEX Baixa Alto Orcamentos
detalhados,

contingéncia 7,5%

Concorréncia Média Médio Diferenciacao

intensificada pedagodgica
defensavel

Rotatividade de Média Médio Salarios

equipe competitivos, cultura
positiva

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

10.2 Critérios Go/No-Go

CRITERIOS GO (PROSSEGUIR) CRITERIOS NO-GO (INTERROMPER)

Imével adequado até R$ 4.500/més Aluguel acima de R$ 5.000/més
Pré-matriculas = 25 alunos Pré-matriculas < 15 alunos

CAPEX projetado < R$ 200.000 CAPEX projetado > R$ 220.000



Licenciamento viavel em 90 dias Impedimentos regulatérios graves

Equipe-chave contratada Impossibilidade de formar equipe

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

10.3 Trade-offs da Decisao

TRADE-OFF 1 — Margem vs. Posicionamento: O posicionamento no segmento médio
limita a margem bruta em comparacdo com escolas premium. Em contrapartida, amplia
significativamente o mercado enderecavel e reduz risco de demanda.

TRADE-OFF 2 — Agilidade vs. Propriedade: O modelo de imdével locado permite menor
imobilizagc&o de capital e flexibilidade, mas implica dependéncia do locador e auséncia
de valorizagcéo patrimonial.

TRADE-OFF 3 — Escala vs. Controle: O crescimento em fases permite validagdo do
modelo, mas implica menor escala inicial e tempo mais longo para atingir capacidade
méaxima.

11. CONCLUSAO PARA DECISAO DE INVESTIMENTO

A Escola Arca de Noé apresenta oportunidade de investimento com as seguintes
caracteristicas:

11.1 Racional Favoravel
» Setor com demanda estrutural sustentada (déficit de 3.100 vagas, participagdo
feminina no trabalho)

« Posicionamento diferenciado em segmento subatendido (Premium Acessivel)

» Modelo asset-light com payback de 24 meses

« Diferenciais pedagdgicos defensaveis e de baixo custo (CASEL, Play-Based, STEAM)
* Proje¢Oes fundamentadas em dados oficiais e validadas tecnicamente

» Margem operacional projetada (21,5%) superior a meta (20%)

» Consisténcia documental plena (100%) entre todos os documentos do projeto



11.2 Condicdes de Sucesso
» Execucéo rigorosa da estratégia de captacdo de alunos

* Selecdo adequada do imoével (localizacao estratégica e custo até R$ 4.500/més)
» Formacéo e reten¢éo da equipe pedagogica qualificada
* Licenciamento dentro do prazo previsto (90 dias)

» Monitoramento continuo de indicadores e ajustes rapidos

11.3 Parecer Final

PROJETO RECOMENDADO PARA INVESTIMENTO no cenario base, com retorno
esperado de 156% em 36 meses e payback de 24 meses. A validacdo técnica
independente confirmou coeréncia documental plena e premissas realistas e
defenséveis.

Recomenda-se atencdo especial & execucdo da estratégia de captacdo nos primeiros
meses, com acompanhamento semanal do pipeline de matriculas e acionamento de
planos de contingéncia caso as metas de pré-matricula ndo sejam atingidas.

Documento confidencial para analise de investimento

Limeira — Sao Paulo, Janeiro de 2026
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1. IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO

ITEM ESPECIFICACAO

Nome do Empreendimento Escola de Educacao Infantil Arca de Noé

Natureza Juridica Sociedade Empreséria Limitada (LTDA) ou
SLU

CNAE Principal 8512-1/00 — Educacéo Infantil — Pré-escola

CNAE Secundario 8511-2/00 — Educagéo Infantil — Creche

Regime Tributario Simples Nacional — Anexo Il (aliquota inicial
6%)

Capital Social Inicial R$ 50.000,00

Localizacdo Limeira — S&o Paulo

Populacao do Municipio 310.783 habitantes (IBGE 2024)

IDH-M 0,775 (Alto)

PIB per capita R$ 41.178 (IBGE 2021)

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

2. DESCRICAO OBJETIVA DO NEGOCIO

O empreendimento consiste em escola de educacdo infantil privada, voltada ao
atendimento de criangas na faixa etaria de 0 a 5 anos, compreendendo as etapas de
Creche e Pré-Escola conforme classificacdo estabelecida pela Lei de Diretrizes e Bases
da Educacéo Nacional (LDB — Lei n® 9.394/1996).

O projeto adota posicionamento no segmento médio de mercado ("Premium
Acessivel”), com proposta pedagégica diferenciada baseada em trés pilares
metodolégicos: Play-Based Learning (Aprendizagem Baseada no Brincar), Framework
CASEL de Desenvolvimento Socioemocional, e STEAM Ludico.

O modelo de operacao prevé imovel locado com adaptacdo leve, estrutura de custos
enxuta e crescimento em trés fases conforme ocupacgéo e geragdo de caixa. A faixa de



mensalidades situa-se entre R$ 850 e R$ 1.400 conforme turma e periodo, com
mensalidade média ponderada de R$ 1.050.

3. ESTRUTURA JURIDICA E OPERACIONAL

3.1 Capacidade Operacional por Fase

PERIODO CAPACIDADE FOCO
OPERACIONAL

Fase 1 Meses 1-12 40 alunos Maternal e Pré-
escola (2-5 anos)

Fase 2 Meses 13-24 60 alunos Incluséo do Bergario
(0-2 anos)
Fase 3 Meses 25-36 80 alunos Expanséo geral e

consolidacdo

Fonte: Plano de Negdcios (2026)

3.2 Estrutura de Pessoal - Fase 1

CARGO QUANTIDADE SALARIO MENSAL TOTAL MENSAL

Diretor(a)/ R$ 4.500 R$ 4.500
Coordenador(a)

Professora de 4 R$ 2.400 R$ 9.600
Educacao Infantil

Auxiliar de Sala 2 R$ 1.600 R$ 3.200
Auxiliar de Servicos 1 R$ 1.500 R$ 1.500
Gerais

TOTAL EQUIPE 8 — R$ 18.800
FASE 1

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

A relacdo professor/aluno projetada (1:10) atende aos parametros legais estabelecidos
pela legislacdo educacional brasileira e é compativel com a proposta pedagdgica
diferenciada. Os saléarios estéo alinhados com o mercado local de Limeira-SP.



4. INVESTIMENTO INICIAL (CAPEX)

O investimento total estd limitado ao teto de R$ 200.000,00, distribuido conforme
estrutura abaixo:

CATEGORIA DE VALOR (RS$) PARTICIPACAO
INVESTIMENTO
Adaptacao do imével 45.000 22,5%
(reforma leve)
Mobiliario escolar 35.000 17,5%
Equipamentos e 20.000 10,0%
eletrodomésticos
Materiais pedagégicos 15.000 7,5%
iniciais
Playground e area externa 15.000 7,5%
Tecnologia e comunicacao  10.000 5,0%
Marketing de lancamento 15.000 7,5%
Capital de giro (3 meses) 30.000 15,0%
Contingéncia (7,5%) 15.000 7,5%
TOTAL CAPEX 200.000 100%

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

A alocacao de 15% do CAPEX para capital de giro (R$ 30.000) representa reserva para
aproximadamente 3 meses de operacdo deficitaria no periodo de ramp-up,
demonstrando prudéncia no planejamento financeiro.

5. ESTRUTURA DE CUSTOS OPERACIONAIS (OPEX)

I N O

Pessoal + Encargos 255.680 399.168 553.779
(70%)

Aluguel + IPTU 48.000 50.400 52.920



Utilidades (agua, 18.000 22.680 28.577
luz, internet)

Alimentacao 18.240 34.428 55.176
Materiais 9.600 12.096 15.241
pedagdgicos/consu

mo

Marketing 18.000 24.000 30.000
(manutencao)

Manutencéao e 7.200 9.072 11.431
reparos

Servicos 9.600 12.096 15.241
terceirizados

Seguros 4.800 5.040 5.292
Contabilidade/ 9.600 10.080 10.584
Juridico

Outros/imprevistos  9.600 12.096 15.241
TOTAL OPEX 408.320 591.156 793.482

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

A folha de pagamento representa 62,6% do OPEX no Ano 1, percentual tipico para o
setor de educacdo infantil, que é intensivo em mao de obra qualificada. A composicdo
de custos é consistente entre todos os documentos do projeto.

6. PROJECAO DE RECEITAS

6.1 Estrutura de Mensalidades por Turma

TURMA FAIXA ETARIA INTEGRAL (RS) PARCIAL (R$)

Bercario* 0-1,5 anos 1.650
Maternal | 1,5-2 anos 1.450 950
Maternal I/l 2-4 anos 1.400 900

Pré i/l 4-6 anos 1.350 850



*Bercario disponivel apenas a partir da Fase 2 (Ano 2), exclusivamente periodo integral

6.2 Premissas de Receita

PARAMETRO VALOR ADOTADO

Mensalidade média ponderada R$ 1.050

Desconto médio praticado 7%

Taxa de inadimpléncia 3%

Reajuste anual 5%

Meses de receita Ano 1 10

Taxa de matricula 50% da mensalidade

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

6.3 Projecao de Receitas por Ano

I N O

Alunos (média)

Receita Bruta Total = 431.300 802.902 1.120.696
(-) Descontos (7%) (30.191) (56.203) (78.449)
(-) Inadimpléncia (12.033) (22.401) (31.267)
(3%)

RECEITA LIQUIDA 389.076 724.298 1.010.980

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

7. DEMONSTRACAO DE RESULTADOS PROJETADA

Receita Bruta 431.300 802.902 1.120.696

(-) Descontos e (42.224) (78.604) (109.716)
Inadimpléncia



Receita Liquida 389.076

(-) Custos e (408.320)
Despesas (OPEX)

RESULTADO (19.244)
OPERACIONAL

Margem -4,9%
Operacional

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

724.298

(591.156)

133.142

18,4%

1.010.980

(793.482)

217.498

21,5%

A evolucdo das margens reflete a curva tipica de maturacdo de uma escola: resultado
negativo no primeiro ano (fase de ramp-up), melhoria significativa no segundo ano, e
atingimento da meta no terceiro ano. A margem projetada de 21,5% no Ano 3 supera a
meta estabelecida de 20%, oferecendo margem de seguranca de 1,5 pontos

percentuais.

8. FLUXO DE CAIXA E CAPACIDADE DE PAGAMENTO

8.1 Fluxo de Caixa Acumulado

PERIODO FLUXO DO PERIODO (R$) | FLUXO ACUMULADO (R$)

Investimento inicial (200.000)
(CAPEX)

Ano 1 (10 meses de (9.244)
operacao)

Ano 2 133.142
Ano 3 (até més 8) 145.000

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

8.2 Indicadores de Retorno

(200.000)

(209.244)

(76.102)

INDICADOR RESULTADO META STATUS

Investimento Total R$ 200.000
(CAPEX)

Payback 24 meses

< R$ 200.000

< 24 meses

v ATENDE

v ATENDE



Margem 21,5% > 20% v ATENDE
Operacional Ano 3

Resultado R$ 113.898 - POSITIVO
acumulado 24

meses

ROI projetado 36 156% - ATRATIVO
meses

Fonte: Parecer Técnico de Validacdo (2026)

9. INDICADORES-CHAVE (MARGEM E BREAK-EVEN)

9.1 Analise de Ponto de Equilibrio

INDICADOR VALOR

Break-even em namero de alunos 37 alunos
Break-even em % da capacidade 92,5%
Ocupacao projetada Ano 1 95% (38 alunos)
Margem de seguranca (alunos) 1 aluno
Margem de seguranca (percentual) 2,5p.p.

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

O break-even de 37 alunos (92,5% da capacidade) indica operacdo com margem de
seguranca limitada no Ano 1. Esta caracteristica € tipica de escolas em fase inicial e
reforca a importancia do sucesso na captacdo de alunos. A partir do Ano 2, com
expansao da capacidade para 60 alunos, a margem de seguranca aumenta
significativamente.

9.2 Evolucao das Margens

Margem -4,9% 18,4% 21,5%
Operacional
Meta de Margem - - = 20%

Status Ramp-up Crescimento v Meta atingida



Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

10. ANALISE DE RISCOS E MITIGACAO

10.1 Matriz de Riscos Principais

RISCO PROBABILIDADE IMPACTO CRITICIDADE

Subcaptacao de Média Alto ALTA
alunos
Atraso no Média Alto ALTA

licenciamento

Estouro de CAPEX  Baixa Alto MEDIA
Rotatividade de Média Médio MEDIA
equipe

Inadimpléncia Baixa Médio BAIXA
elevada

Concorréncia Média Médio MEDIA

intensificada

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

10.2 Estratégias de Mitigacao

RISCO ESTRATEGIA DE MITIGAGAO

Subcaptacao de alunos Campanha de pré-matricula com desconto
early-bird 15%; marketing digital intensivo;
parcerias com empresas locais; programa de
indicacao

Atraso no licenciamento Inicio antecipado dos processos; contratagao
de despachante especializado; cronograma
com folga de 30 dias

Estouro de CAPEX Orcamentos detalhados com trés
fornecedores; reserva de contingéncia 7,5%;
controle rigoroso de obras



Rotatividade de equipe Salarios competitivos; ambiente de trabalho
positivo; formag&o continuada (40h/ano)

Inadimpléncia elevada Politica de cobranga estruturada; analise de
crédito na matricula; negociacao proativa

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

10.3 Analise de Sensibilidade

ANUAL (R$)
Ocupacao +/- 5 p.p. +/- 23.940
Mensalidade média +/- R$ 50 +/- 22.800
Aluguel +/- R$ 500/més +/- 6.000
Inadimpléncia +/-1 p.p. +/- 4.788
Salarios (reajuste) +/- 5% +/- 13.416

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)

A analise de sensibilidade demonstra que a ocupacéo € a variavel de maior impacto no
resultado, reforcando a importancia da estratégia de captacdo de alunos e do
monitoramento continuo dos indicadores de matricula.

10.4 Critérios Go/No-Go

CRITERIOS GO (PROSSEGUIR) CRITERIOS NO-GO (INTERROMPER)

Imével adequado até R$ 4.500/més Aluguel acima de R$ 5.000/més
Pré-matriculas = 25 alunos Pré-matriculas < 15 alunos
CAPEX projetado < R$ 200.000 CAPEX projetado > R$ 220.000
Licenciamento viavel em 90 dias Impedimentos regulatérios graves
Equipe-chave contratada Impossibilidade de formar equipe

Fonte: Projeto de Viabilidade Econémica (2026)



11. CONCLUSAO TECNICA PARA CREDITO

Com base na analise documental realizada, considerando o Projeto de Viabilidade
Econbmica, o Plano de Negécios e o Parecer Técnico de Validacao, o projeto apresenta
as seguintes caracteristicas para fins de deciséo de crédito:

11.1 Pontos Favoraveis
* Investimento total moderado (R$ 200.000) com alocacdo criteriosa e reserva de
contingéncia

» Projecdes financeiras conservadoras e fundamentadas em dados oficiais (IBGE,
PNUD)

» Margem operacional projetada (21,5%) superior a meta estabelecida (20%)

» Payback de 24 meses dentro do parametro estabelecido

» Setor com demanda estrutural sustentada (déficit de 3.100 vagas no municipio)
* Receita recorrente (mensalidades) com baixa volatilidade

« Analise de riscos abrangente com estratégias de mitigacdo definidas

 Consisténcia documental plena (100%) entre todos os documentos do projeto

11.2 Pontos de Atencao
» Margem de seguranca limitada no Ano 1 (break-even em 92,5% da capacidade)

» Resultado operacional negativo no primeiro ano (-R$ 19.244)
» Dependéncia de sucesso na captacao inicial de alunos
 Imovel locado (sem garantia real imobiliaria)

« Capital de giro restrito para os primeiros meses de operagéo

11.3 Parecer Téchico

O projeto demonstra VIABILIDADE ECONOMICA no cenério base, com indicadores
dentro dos pardmetros estabelecidos. A consisténcia documental entre Projeto de
Viabilidade Econbmica, Plano de Negodcios e Parecer Técnico de Validagdo confere
credibilidade as projecfes apresentadas.



A capacidade de pagamento esta demonstrada a partr do Ano 2, quando o
empreendimento gera fluxo de caixa operacional positivo de R$ 133.142. A margem
operacional de 21,5% no Ano 3 oferece folga para eventual servico de divida.

Recomenda-se atencdo especial ao monitoramento da captacdo de alunos nos
primeiros meses de operagdo, com acompanhamento mensal dos indicadores de
matricula e ocupacéo.

Documento elaborado para fins de andlise de crédito

Limeira — Sao Paulo, Janeiro de 2026
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INTRODUCAO

O presente Checklist de Due Diligence constitui instrumento técnico de verificacao e
validacdo do projeto Escola de Educacao Infantil Arca de Noé€, elaborado com o
objetivo de fornecer subsidios objetivos e estruturados para a tomada de decisdo por
parte de instituicdes financeiras, investidores e potenciais socios.

A andlise foi conduzida mediante abordagem conservadora e sistematica,
contemplando a verificacdo cruzada de todos os documentos do empreendimento:
Projeto de Viabilidade Econbmica, Plano de Negocios, Projeto Politico-Pedagdgico,
Parecer Tecnico de Validacdo, Dossié Técnico-Financeiro e Memorando de
Investimento. O checklist esta estruturado em 12 blocos tematicos que abrangem as
dimensdes juridica, financeira, operacional, regulatoria, de mercado e de governanca
do empreendimento.

Cada item de verificacdo apresenta descricdo objetiva, evidéncia documental
esperada, status de conformidade e comentario técnico fundamentado. A metodologia
adotada privilegia a rastreabilidade das informacOes e a identificacdo de riscos,
permitindo que o tomador de decisdo avalie de forma independente a consisténcia e a
viabilidade do projeto.

Legenda de Status

v/ Conforme Item verificado e em conformidade com as evidéncias documentais.
I\ Atencdo Item parcialmente verificado ou que requer monitoramento, condicionantes ou
acOes complementares.
> Nao Item ndo verificado, ausente, insuficiente ou em desconformidade.
Conforme
N/A Item ndo aplicivel na fase atual do empreendimento.
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BLOCO 1 - IDENTIFICACAO E GOVERNANCA DO
EMPREENDIMENTO

Este bloco verifica a regularidade da identificacdo juridica, estrutura societaria e
governanca corporativa do empreendimento, elementos essenciais para a seguranca
juridica de qualquer operacao de crédito ou investimento.

1.1 Identificacao Juridica

Evidéncia Statu Comentario Técnico

Descricao

Esperada

S

1.1.1 Razao Verificar denominacdo | Contrato Social, Ficha ! Pré-operacional. CNPJ a ser

Social social completa e JUCESP, Cartao constituido. Razao social definida:
registro CNPJ Escola de Educacéo Infantil Arca

de Noé Ltda.

1.1.2 CNPJ Verificar regularidade | Consulta CNPJ, N/A | CNPJ sera constituido na fase de
do cadastro na RFB Certiddes Negativas implementacéo.

1.1.3 CNAE Confirmar Cartdo CNPJ, v CNAE 8512-1/00 (Pré-escola) e
enquadramento Contrato Social 8511-2/00 (Creche) corretamente
correto definidos.

1.1.4 Regime | Verificar Opcao Simples, DAS V4 Simples Nacional — Anexo Il

Tributéario enquadramento fiscal (aliquota inicial 6%) adequado.

1.1.5 Capital Verificar integralizagéo | Contrato Social ! Capital social de R$ 50.000

Social e compatibilidade definido. Integralizacdo pendente.

1.2 Estrutura Societaria e Governanca

Descricao

Evidéncia

Esperada

Comentario Técnico

1.2.1 Contrato
Social

Verificar existéncia,
clausulas e poderes

Contrato Social
registrado

Minuta preparada. Registro
pendente da constituicdo formal.

1.2.2 Identificar sécios e Quadro societario ! Estrutura definida como LTDA ou
Composicao | participacbes SLU. Composicao final a
Societaria formalizar.

1.2.3 Poderes
de
Administraca
o

Verificar
representacgédo legal

Clausulas de
administracédo

Poderes seréo definidos no
contrato social a ser registrado.

1.2.4 Identificar Documentos de | Responsavel técnico e legal a ser
Responsavel | representante perante | identificacéo designado na constituigao.

Legal terceiros

1.2.5 Clareza | Verificar definicdo de | Organograma, v Organograma e estrutura bem

de Papéis responsabilidades descricéo de cargos definidos no Plano de Negdcios.

Parecer do Bloco 1

PARECER: CONFORME COM CONDICIONANTES
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O empreendimento encontra-se em fase pré-operacional, com documenta¢éo técnica completa e
adequada para constituicao formal. Os elementos de identificacdo e governanca estao corretamente
definidos nos documentos analisados.

Condicionante: Constituicao formal da pessoa juridica, registro do contrato social e obtencao
do CNPJ devem preceder qualquer liberacao de recursos.
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BLOCO 2 - COERENCIA DOCUMENTAL

Checklist de Due Diligence — Escola Arca de Noé

Este bloco verifica a consisténcia e coeréncia entre todos os documentos do projeto,

elemento critico para a credibilidade das projecdes e mitigagcdo de riscos de
informacgéo assimeétrica.

2.1 Consisténcia entre Documentos

Descricao

Evidéncia

Esperada

Comentario Técnico

operacionais sao
idénticos

estrutura de custos

2.1.1 CAPEX | Verificar se Comparacgéo: PVE x CAPEX de R$ 200.000
investimento é PN x Dossié consistente em todos os 6
idéntico em todos os documentos.
docs

2.1.2 OPEX Verificar se custos Comparacgédo de OPEX Ano 1: R$ 408.320 | Ano 2:

R$ 591.156 | Ano 3: R$ 793.482 —
Idénticos.

2.1.3 Receitas

Verificar se projectes
de receita sdo

Comparacgéo de DRE
projetada

Receitas: Ano 1 R$ 431.300 | Ano
2 R$ 802.902 | Ano 3 R$

consistente

idénticas 1.120.696 — Consistentes.
214 Verificar se premissas | Tabelas de premissas Mensalidade R$ 1.050, desconto
Premissas sd0 as mesmas comparadas 7%, inadimpléncia 3%, reajuste
5% — |dénticos.
215 Verificar se evolugao Cronograma de fases Fase 1: 40 | Fase 2: 60 | Fase 3:
Capacidade de capacidade é 80 alunos — Consistente em todos

os docs.

2.2 Integridade Documental

Descricao

Evidéncia

Comentario Técnico

2.2.1 Versoes

Verificar se docs estao
em versao final

Esperada

Cabecalhos, controle
de versao

Todos os documentos
identificados como versdes
finais/corrigidas.

Contradi¢ées

informacdes
contraditérias

2.2.2 Datas Verificar se datas de Datas nos Todos datados de Janeiro de
referéncia sdo documentos 2026, periodo consistente.
compativeis

2.2.3 Fontes Verificar se fontes sdo | Referéncias a IBGE, Dados fundamentados em fontes
citadas e verificaveis PNUD, INEP oficiais: IBGE 2024, PNUD.

2.2.4 Calculos | Verificar se célculos Memoéria de célculo Calculos detalhados e verificaveis
podem ser no Projeto de Viabilidade.
reproduzidos

2.25 Verificar se ndo ha Andlise cruzada Parecer Técnico confirma 100%

de coeréncia entre documentos.
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2.3 Validacao Técnica

Descricao Evidéncia Comentario Técnico
Esperada
2.3.1 Parecer | Verificar existéncia de | Parecer Técnico v Parecer Técnico de 30 paginas
Independente | validagdo técnica assinado por consultor independente.
2.3.2 Verificar se Descri¢éo no Parecer v 4 dimensdes: Coeréncia
Metodologia metodologia é Financeira, Premissas, Riscos,
adequada Governanca.

233 Confirmar verificagdo | Quadro comparativo v/ | 30 indicadores verificados com
Indicadores dos indicadores-chave 100% de conformidade.

Parecer do Bloco 2

PARECER: PLENAMENTE CONFORME

A documentacdo apresenta excelente nivel de coeréncia e consisténcia. O Parecer Técnico de
Validagéo independente confirmou identidade plena (100%) entre todos os indicadores financeiros
dos 6 documentos analisados. Nao foram identificadas divergéncias, inconsisténcias ou
contradicdes.
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BLOCO 3 - VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

Este bloco verifica a consisténcia e razoabilidade das projecbées econdmico-
financeiras, elementos centrais para a decisdo de crédito ou investimento.

3.1 Investimento Inicial (CAPEX)

Descricao

Evidéncia

Esperada

Comentario Técnico

Detalhamento

estdo detalhadas

categoria

3.1.1 CAPEX | Verificar valor total e Quadro de R$ 200.000 dentro do teto.
Total adequacao investimentos Adequado para modelo asset-light.
3.1.2 Verificar se categorias | Breakdown por 9 categorias: adaptacao 22,5%,

mobiliario 17,5%, equipamentos
10%, materiais 7,5%, playground
7,5%, tecnologia 5%, marketing
7,5%, capital de giro 15%,
contingéncia 7,5%.

cotacdes

3.1.3 Verificar reserva para | Linha de contingéncia R$ 15.000 (7,5%) reservados para
Contingéncia | imprevistos contingéncia. Adequado.

3.1.4 Capital Verificar reserva para | Linha de capital de R$ 30.000 (15%) para ~3 meses
de Giro capital de giro giro de operacao.

3.15 Verificar se valores Orgcamentos de Valores em pesquisa de mercado.
Orcamentos baseados em fornecedores Recomenda-se 3 orcamentos

formais.

3.2 Custos Operacionais (OPEX)

Descricao

Evidéncia

Esperada

Comentario Técnico

Alimentacao

adequado

3.2.1 Folha de | Verificar se custos de | Quadro de pessoal x R$ 18.800/més + 70% encargos =

Pagamento pessoal sdo realistas | mercado 62,6% do OPEX. Tipico do setor.

3.2.2 Aluguel | Verificar Pesquisa imobiliaria R$ 4.000/més projetado, teto R$
compatibilidade com local 4.500. Compativel para 300mz2.
mercado

3.23 Verificar se 4gua, luz, | Estimativas de R$ 18.000/ano (R$ 1.500/més) —

Utilidades internet sdo realistas consumo adequado para 40-80 alunos.

3.24 Verificar se custo é Célculo per capita R$ 40/aluno/més no Ano 1,

crescendo com ocupagao.
Adequado.

3.2.5 OPEX
Total

Verificar evolugéo nas
trés fases

DRE projetada

Ano 1: R$ 408.320 | Ano 2: R$
591.156 | Ano 3: R$ 793.482 —
Consistente.

3.3 Projecao de Receitas

Descricao Evidéncia Statu Comentario Técnhico

Esperada s

Pagina 9 de 29



Checklist de Due Diligence — Escola Arca de Noé

331 Verificar se é Tabela de V4 R$ 1.050 média ponderada.

Mensalidade defensavel mensalidades, Compativel com Premium

Média concorréncia Acessivel (R$ 850-1.400).

3.3.2 Taxade | Verificar se metas sdo | Benchmark setorial ! Ano 1: 95% (38 alunos). Meta

Ocupacao realistas ambiciosa, requer execugao
rigorosa.

3.3.3 Verificar premissa de | Politica comercial v 7% de desconto médio —

Descontos desconto conservador e alinhado com
mercado.

3.34 Verificar premissa de | Benchmark, politica v 3% projetada — adequada para

Inadimpléncia | inadimpléncia de cobranca classe média com politica
estruturada.

3.3.5 Receita | Verificar projecéo total | DRE projetada v Ano 1: R$ 431.300 | Ano 2: R$

Bruta 802.902 | Ano 3: R$ 1.120.696 —
Consistente.

3.4 Indicadores de Viabilidade

Descricao Evidéncia Comentario Técnico
Esperada
3.4.1 Margem | Verificar evolugdo das | DRE, analise de v Ano 1:-4,9% | Ano 2: 18,4% | Ano
Operacional margens margens 3: 21,5%. Meta 220% atingida.
3.4.2 Payback | Verificar prazo de Fluxo de caixa Vv | 24 meses — atinge meta. ROI de
retorno acumulado 156% em 36 meses.
3.4.3 Break- Verificar ponto de Andlise de break-even ! 37 alunos (92,5%). Margem de
even equilibrio segurancga limitada no Ano 1.
344 Verificar evolugdo do | DRE projetada v | Ano1:-R$ 19.244 | Ano 2: R$
Resultado resultado 133.142 | Ano 3: R$ 217.498.
Curva tipica.

Parecer do Bloco 3

PARECER: CONFORME

As projecBes econdmico-financeiras séo realistas, conservadoras e defensaveis. O investimento de
R$ 200.000 esta adequadamente estruturado, com reservas de contingéncia e capital de giro. A
margem operacional projetada de 21,5% no Ano 3 supera a meta de 20%.

Ponto de Atencdo: O break-even de 92,5% da capacidade no Ano 1 indica margem de
seguranca limitada, reforcando a importancia critica do sucesso na captacao inicial.
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BLOCO 4 - FLUXO DE CAIXA E CAPACIDADE DE PAGAMENTO

Este bloco verifica a capacidade do empreendimento de gerar caixa suficiente para
honrar suas obrigacdes financeiras, elemento central para a analise de crédito.

4.1 Fluxo de Caixa Projetado

Descricao

Evidéncia

Esperada

Comentario Técnico

Necessidade

necessidade de caixa

mensal

4.1.1 Fluxo Verificar fluxo de caixa | Demonstragdo de Fluxo negativo de -R$ 9.244.

Ano 1 do primeiro ano fluxo de caixa Tipico de ramp-up. Capital de giro
previsto.

4.1.2 Fluxo Verificar fluxo de caixa | Demonstragdo de Fluxo positivo de R$ 133.142.

Ano 2 do segundo ano fluxo de caixa Payback atingido no final do Ano
2.

4.1.3 Fluxo Verificar fluxo de caixa | Demonstragéo de Fluxo positivo de R$ 217.498.

Ano 3 do terceiro ano fluxo de caixa Acumulado de R$ 331.396 em 36
meses.

4.1.4 Fluxo Verificar evolugcdo do | Gréfico de fluxo CAPEX: -R$ 200k - Ano 1: -R$

Acumulado fluxo acumulado 209k - Ano 2: -R$ 76k - Ano 3:
+R$ 69k.

4.1.5 Pico de | Identificar maior Andlise do fluxo Pico no final do Ano 1 (-R$ 209Kk).

Capital de giro de R$ 30k previsto.

4.2 Capacidade de Pagamento

Descricao

Evidéncia

Esperada

Comentario Técnico

Financiament
o

de servir divida

4.2.1 Aluguel | Verificar capacidade Fluxo de caixa vs R$ 4.000/més = 11,8% do OPEX.
de pagamento COmpromisso Capacidade verificada.
4.2.2 Folha Verificar capacidade Fluxo de caixa vs R$ 18.800 base + encargos =
de pagamento COmpromisso 62,6% do OPEX. Prioritario na
estrutura.
4.2.3 Verificar capacidade Simples Nacional Simples Anexo Il (6% inicial).
Impostos tributaria Carga prevista nas projecoes.
424 Verificar capacidade Andlise de cobertura Margem de 21,5% no Ano 3

oferece folga para eventual divida.

4.2.5
Fornecedores

Verificar capacidade
de pagamento

Ciclo operacional

Baixo capital de giro circulante.
Receitas antecipadas
(mensalidades).

4.3 Analise de Sensibilidade

Descricao

Evidéncia

Esperada

Comentario Técnico
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4.3.1 Verificar impacto de Andlise de v/ | +-5p.p. = +/- R$ 23.940/ano.

Ocupacao variacao sensibilidade Variavel de maior impacto.

4.3.2 Verificar impacto de Andlise de v | +/-R$ 50 = +/- R$ 22.800/ano.

Mensalidade | variacdo sensibilidade

4.3.3 Aluguel | Verificar impacto de Andlise de v/ | +I- R$500/més = +/- R$
variacdo sensibilidade 6.000/ano. Impacto moderado.

4.3.4 Verificar impacto de Andlise de v +/- 1 p.p. = +/- R$ 4.788/ano.

Inadimpléncia | variacédo sensibilidade Impacto controlado.

4.3.5 Cenario | Verificar Cenario conservador v Conservador (85% ocupacao):

Estresse comportamento viavel com payback de 30 meses.
adverso

Parecer do Bloco 4

PARECER: CONFORME

A capacidade de pagamento esta demonstrada a partir do Ano 2, quando o empreendimento gera
fluxo positivo de R$ 133.142. O capital de giro de R$ 30.000 é adequado para o ramp-up. A analise
de sensibilidade demonstra que a ocupagéo € a variavel de maior impacto.
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BLOCO 5 - MERCADO E DEMANDA

Este bloco verifica a fundamentacdo das premissas

essenciais para validar as projecdes de receita.

5.1 Dados Demograficos

Descricao

Evidéncia

Esperada

de mercado e demanda,

Comentario Técnico

x mensalidade

51.1 Verificar dados Dados IBGE v 310.783 habitantes (IBGE 2024).
Populacao populacionais Verificavel e atualizado.
Total
5.1.2 Criancas | Verificar populacéo- IBGE, piramide etaria V4 18.600 criangas (6%). Base de
0-5 anos alvo demanda consistente.
5.1.3 PIB per | Verificar indicador de | Dados IBGE V4 R$ 41.178 (IBGE 2021).
capita renda Capacidade de pagamento
adequada.
5.1.4 IDH-M Verificar Dados PNUD v 0,775 (Alto). Indica valorizagdo da
desenvolvimento educacao.
humano
5.1.5 Renda Verificar IBGE, pesquisa local v R$ 4.200 média. Mensalidade =
Domiciliar compatibilidade renda 25% da renda — adequado.

5.2 Mercado Enderecavel

Descricao

Evidéncia

Esperada

Comentario Técnico

5.2.1 TAM Verificar mercado total | Calculo fundamentado v R$ 223 milhdes — mercado total de
educacdo infantil privada.

5.2.2 SAM Verificar mercado Segmentacao por v R$ 67 milhdes — segmento médio
disponivel classe (B2/C1) com diferenciacao.

5.2.3 SOM Verificar mercado Analise de raio de (V4 R$ 9,6 milhdes em 3 anos (raio de
alcancavel atuagao 3km).

5.2.4 Market Verificar se Célculo de penetragdo v 4,4-4,7% do mercado enderecavel

Share participacéo é factivel no Ano 1. Meta factivel.

5.2.5 Déficit Verificar demanda Dados educacionais V4 Déficit de 3.100 vagas (17%).

de Vagas reprimida Demanda estrutural comprovada.

5.3 Concorréncia

Descricao

Evidéncia

Esperada

Comentario Técnico

5.3.1 Verificar identificagdo | Lista de concorrentes v 12-15 escolas particulares
Mapeamento | de concorrentes mapeadas. Andlise por segmento.
5.3.2 Verificar Matriz de v/ | Premium (>R$ 1.800), Médio (R$

Pagina 13 de 29




Checklist de Due Diligence — Escola Arca de Noé

Segmentacado | posicionamento posicionamento 850-1.400), Econémico (<R$ 800).
relativo
5.3.3 Verificar diferenciagdo | Andlise comparativa v CASEL, Play-Based Learning,
Diferenciais real STEAM Ludico — Unicos no
segmento.
5.3.4 Verificar protecdo Analise de barreiras ! Barreiras moderadas. Nao ha lock-
Barreiras contra entrantes in forte.
5.3.5 Ameaca | Verificar risco de Cenario competitivo ! Risco médio. Mitigacao:
reacdo competitiva diferenciacédo pedagdgica
defensavel.

Parecer do Bloco 5

PARECER: CONFORME

As premissas de mercado estdo solidamente fundamentadas em dados oficiais (IBGE, PNUD). O
déficit de 3.100 vagas comprova demanda estrutural. O market share de 4,4-4,7% é factivel
considerando o diferencial pedagégico e o posicionamento Premium Acessivel.
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BLOCO 6 - MODELO OPERACIONAL

Este bloco verifica a consisténcia e factibilidade do modelo operacional proposto.

6.1 Capacidade e Infraestrutura

Descricao

Evidéncia

Comentario Técnico

Esperada

6.1.1 Verificar progresséo Plano de fases v Fase 1: 40 | Fase 2: 60 | Fase 3:

Capacidade de capacidade 80. Crescimento sustentavel.

6.1.2 Area Verificar adequacgao Requisitos legais v Minimo 300m2. Atende legislagao

Fisica da area (1,5m?/criancga).

6.1.3 Layout Verificar distribuigao Planta conceitual v Salas, refeitério, area externa,
dos espacos banheiros adaptados previstos.

6.1.4 Verificar conformidade | Legislacédo ! Verificagcdo dependente da

Acessibilidad | NBR 9050 selecao do imovel.

e

6.1.5 Verificar aspectos de Projeto de seguranca ! Controle de acesso, cameras

Seguranca seguranga previstos. Detalhamento na

implementacéo.

6.2 Estrutura de Pessoal

Descricao

Evidéncia

Esperada

Comentario Técnico

6.2.1 Razao Verificar conformidade | Quadro de pessoal x v 1:10 projetada. Atende parametros

Adulto/Criang | legal capacidade legais (1:6 a 1:20).

a

6.2.2 Equipe Verificar adequacgao Organograma v 8 colaboradores: 1 Diretor, 4

Fase 1 da equipe Professoras, 2 Auxiliares, 1 ASG.

6.2.3 Verificar requisitos de | Perfis de cargo v Professoras com

Qualificagcées | formacgéo Pedagogia/Magistério. Conforme

LDB.

6.2.4 Salarios | Verificar Pesquisa salarial local v Professoras R$ 2.400, acima do
competitividade piso. Competitivo para Limeira.
salarial

6.2.5 Verificar investimento | Plano de formacao v 40h/ano por colaborador.

Formacao em capacitagao Diferencial de retencéo e

qualidade.

6.3 Operacao Pedagédgica

Descricdo Evidéncia Comentério Técnico
Esperada
6.3.1 Turmas | Verificar organizacdo | Quadro de turmas v Maternal I/II/lll (1,5-4 anos), Pré
por faixa etéria I/ll (4-6 anos). Bergario na Fase 2.
6.3.2 Periodos | Verificar opgOes de Grade de horéarios v Parcial (4h), Estendido (6h),
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periodo Integral (9h). Atende familias.
6.3.3 Verificar PPP documentado v Play-Based + CASEL + STEAM.
Proposta fundamentacéo Fundamentag&o cientifica solida.
pedagdgica
6.3.4 Rotina Verificar estrutura da Cronograma diario v Rotina detalhada com acolhida,
rotina atividades, alimentacéo,
descanso.
6.3.5 Verificar capacidade Plano de expanséo v Crescimento em 3 fases
Escalabilidad | de crescimento financiado pelo fluxo operacional.
e

Parecer do Bloco 6

PARECER: CONFORME

O modelo operacional estd bem estruturado, com razdo adulto/crianga adequada, equipe
dimensionada e proposta pedagdgica diferenciada. O crescimento em fases permite validacéo antes
de expansées.
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BLOCO 7 - REGULATORIO E LICENCIAMENTO

Este bloco verifica a conformidade regulatoria e o planejamento para obtencéo das
licencas necessarias.

7.1 Conformidade Educacional

Descricao

Evidéncia

Esperada

Statu
s

Comentario Técnico

7.1.1LDB Verificar conformidade | Anélise do PPP vs v PPP em conformidade. Faixas
com Lei 9.394/96 LDB etarias e carga horaria corretas.

7.1.2 BNCC Verificar alinhamento | Andlise curricular v Proposta alinhada aos campos de
curricular experiéncia da BNCC.

7.1.3 Verificar conformidade | Andlise de resolucdes v/ | Conforme Resolugédo CNE/CEB n°

Resolucdes com CNE 5/2009.

CNE

7.1.4 Normas | Verificar conformidade | Deliberacdes CEE-SP v Preparado para Delibera¢cdo CEE

Estaduais CEE-SP 111/2012.

7.1.5 Normas | Verificar conformidade | Resolu¢des CME ! Verificagéo final pendente de

Municipais CME consulta ao CME Limeira.

7.2 Licenciamento

Descricao

Evidéncia

Esperada

Comentario Técnico

7.2.1 Alvara Verificar planejamento | Cronograma de ! Processo ap6s definicdo do
para obtencao licenciamento imoével. Prazo: 60-90 dias.
7.2.2 Verificar requisitos Checklist VISA ! Requisitos mapeados. Licenga
Vigilancia sanitarios dependente do imovel.
Sanitaria
7.2.3 AVCB Verificar requisitos de | Projeto preventivo ! AVCB obrigatorio. Solicita¢&o
Bombeiros apos projeto de adaptacao.
7.2.4 Verificar autorizagdo Processo de ! Credenciamento junto & SME.
Secretaria de | de funcionamento autorizacao Documentacé@o em preparacao.
Educacao
7.2.5 Verificar factibilidade Plano de v 90 dias previstos com folga de 30
Cronograma | do prazo implementacgdo dias. Realista.

Parecer do Bloco 7

PARECER: CONFORME COM CONDICIONANTES

A conformidade educacional esta demonstrada (LDB, BNCC, resolugdes). O licenciamento esta
adequadamente planejado, mas sua efetivacdo depende da definicdo do imovel.

Condicionante: Obtencao de todas as licencas (Alvara, VISA, AVCB, SME) deve preceder o
inicio das operacoes.
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BLOCO 8 - JURIDICO E CONTRATUAL

Este bloco verifica a estrutura juridica e contratual do empreendimento.

8.1 Documentacao Societaria

Descricao

Evidéncia

Comentario Técnico

8.1.1 Contrato
Social

Verificar existéncia e
adequacao

Esperada

Contrato registrado

Minuta preparada. Registro
pendente. Objeto social adequado.

societaria

8.1.2 Verificar histérico Consolidacéo N/A | Empresa pré-operacional. Nao ha
Alteracdes contratual historico.
8.1.3 Atas Verificar governanca Livro de atas N/A | Empresa pré-operacional.

Governanga a ser implementada.

8.2 Contratos Operacionais

Descricao

Evidéncia

Esperada

Comentario Técnico

8.2.1 Locacéao

Verificar condi¢gbes do
imovel

Contrato de locacao

Imével ndo selecionado.
Parametros: até R$ 4.500/més,
min. 300m2.

8.2.2 Verificar modelo com | Minuta de contrato v Modelo conforme CDC e
Matricula familias legislacdo educacional.
8.2.3 Verificar modelos de Minutas CLT v Contratagdo CLT. Saléarios e
Trabalhistas contratagao encargos (70%) or¢ados.
8.24 Verificar contratos Contratos de terceiros ! A firmar: alimentagéo,
Fornecedores | essenciais contabilidade, manutencao,

sistemas.

8.3 Compliance e Responsabilidade

Descricao Evidéncia Comentario Técnhico
Esperada
8.3.1 Verificar cobertura de | Apdlice de seguro RC ! Seguro RC previsto (R$
Responsabili | RC 4.800/ano). Contratagdo na
dade Civil implementacéo.
8.3.2 Seguro | Verificar cobertura de | Apdlice de seguro | Seguro escolar obrigatério
Escolar acidentes previsto. Contratacao pré-
operacao.
8.3.3LGPD Verificar protegdo de Politica de privacidade ! Atencéo: dados de menores.
dados Politica a ser implementada.
8.3.4ECA Verificar conformidade | Protocolos de v PPP contempla protecéo integral
com Estatuto protecdo conforme ECA.
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Parecer do Bloco 8

PARECER: CONFORME COM CONDICIONANTES

A estrutura juridica estd adequadamente planejada. A formalizacdo depende da fase de
implementacao.

Condicionantes: (i) Contratacao de seguros obrigatérios pré-operacao; (ii) Implementacao de
politica LGPD para dados de menores.
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BLOCO 9 - RISCOS OPERACIONAIS E ESTRATEGICOS

Este bloco verifica a identificacdo, classificacdo e mitigacdo dos riscos do
empreendimento.

9.1 Identificacdo de Riscos

Descricao Evidéncia Statu Comentario Técnico
Esperada s
9.1.1 Riscos Verificar abrangéncia | Matriz de riscos v 10 riscos em 5 categorias:
Mapeados da identificagao mercado, regulatério, financeiro,
operacional, reputacional.
9.1.2 Verificar adequacgao Matriz probabilidade x v/ | Classificados por probabilidade
Classificagcao | da classificacdo impacto (baixa/média/alta) e impacto.
9.1.3 Riscos Identificar maior Priorizag&o de riscos v Criticos: subcaptacgao de alunos e
Criticos criticidade atraso no licenciamento.
9.2 Estratégias de Mitigacao
Item Descricao Evidéncia Statu Comentario Técnico
Esperada s
9.2.1 Verificar mitigacao Plano de contingéncia v Pré-matriculas, early-bird 15%,
Subcaptacao parcerias, programa de indicagéo.
9.2.2 Verificar mitigagcao Cronograma com v Inicio antecipado, despachante,
Licenciament folgas cronograma com folga de 30 dias.
o
9.2.3 Estouro | Verificar mitigagdo Controles v 3 orcamentos por item,
CAPEX orgamentarios contingéncia 7,5%, controle
rigoroso.

9.2.4 Verificar mitigacao Politicas de RH v Salarios competitivos, ambiente
Rotatividade positivo, formacgdo 40h/ano.
9.2.5 Verificar mitigacao Politica de cobranca v Politica estruturada, analise na
Inadimpléncia matricula, negociagéo proativa.

9.3 Critérios Go/No-Go

Descricao

Evidéncia

Esperada

Comentario Técnico

9.3.1 Critérios | Verificar critérios Tabela Go/No-Go v 5 critérios: aluguel <R$ 4.500, pré-

Definidos objetivos matriculas =25, CAPEX <R$ 200k,
licenciamento 90 dias, equipe.

9.3.2 Limites | Verificar limites de Gatilhos v No-Go se: aluguel >R$ 5.000, pré-

No-Go interrupcéo matriculas <15, CAPEX >R$ 220k.

9.3.3 Cenarios | Verificar projecao de Cenarios v Conservador (85%, 30m), Base

cenarios documentados (95%, 24m), Otimista (100%,

18m).
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9.4 Dependéncias e Pessoas-Chave

Descricao

Evidéncia

Statu

Comentario Técnico

Esperada

9.4.1 Verificar risco de Analise de sucesséo ! Risco moderado. Operagéo
Dependéncia | pessoa-chave depende de lideranca qualificada.
Fundador

9.4.2 Equipe Verificar risco de Plano de retencao v Estratégias de retencéo definidas.
Pedagégica rotatividade Formagédo como diferencial.

9.4.3 Verificar dependéncia | Mapeamento V4 Baixa dependéncia. Insumos séo
Fornecedores commodities no mercado local.
Criticos

Parecer do Bloco 9

PARECER: CONFORME

A andlise de riscos é abrangente, com classificacdo adequada e estratégias de mitigacao factiveis.

Os critérios Go/No-Go sao objetivos e protegem o investimento.
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BLOCO 10 - GOVERNANCA FINANCEIRA E CONTROLES

Este bloco verifica a estrutura de controles internos e governanca financeira.

10.1 Sistemas e Controles

Descricao

Evidéncia

Comentario Técnico

Esperada

10.1.1 Verificar previsdo de Especificacéo Sistema escolar previsto (R$

Sistema de software 10.000): matricula, financeiro,

Gestao pedagdgico.

10.1.2 Verificar controles de | Procedimentos Procedimentos a serem

Controle de tesouraria formalizados. Separacéo de

Caixa funcgdes prevista.

10.1.3 Verificar rotina de Procedimento Rotina mensal a implementar.

Conciliacao conciliagdo Contabilidade terceirizada
prevista.

10.1.4 Verificar politica de Régua de cobranga Politica: notificagdo D+5, cobranca

Inadimpléncia

cobranga

D+15, negociacdo D+30, protesto
D+60.

10.1.5
Separacao
PFIPJ

Verificar separacao
patrimonial

Politica de distribuicdo

Separacao prevista. Pro-labore
definido. Implementacgéo na
constituicao.

10.2 Indicadores e Relatérios

Descricao

Evidéncia

Esperada

Comentario Técnico

10.2.1 KPIs Verificar indicadores Dashboard KPIs: ocupagdao, ticket médio,

de desempenho inadimpléncia, NPS, retencao,

margem.

10.2.2 Verificar previséo de Modelos Relatérios mensais: DRE, fluxo de
Relatérios relatorios caixa, ocupacao, pipeline.
10.2.3 Verificar estrutura Contrato Contabilidade terceirizada. R$
Contabilidade | contabil 9.600/ano. Escritura¢éo completa.
10.2.4 Verificar cumprimento | Calendario fiscal Obrigagdes do Simples
Obrigaces fiscal mapeadas. Responsabilidade da

contabilidade.

Parecer do Bloco 10

PARECER: CONFORME COM CONDICIONANTES

A estrutura de governanca financeira estd adequadamente planejada, com KPIs definidos e
contabilidade terceirizada.

Condicionante: Formalizacdo dos procedimentos de controle interno deve preceder o inicio
das operacoes.
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BLOCO 11 - ESG E RESPONSABILIDADE SOCIAL

Este bloco verifica aspectos ambientais, sociais e de governanca do empreendimento.

11.1 Ambiental (E)

Descricao

Evidéncia

Comentario Técnico

11.1.1
Sustentabilid
ade

Verificar praticas
sustentaveis

Esperada

Politica ambiental

STEAM inclui horta pedagdgica e
educagao ambiental.

11.1.2 Verificar medidas de Projeto de utilidades ! N&o detalhado. Recomenda-se
Eficiéncia eficiéncia LED e equipamentos eficientes.
11.1.3 Verificar descarte Programa de residuos ! Educacdo ambiental prevista.
Residuos adequado Programa formal a implementar.

11.2 Social (S)

Item Descricao Evidéncia Statu Comentario Técnico
Esperada s

11.2.1 Verificar protocolos de | Manual de seguranga v PPP contempla protecao integral.
Seguranca seguranga Controle de acesso, supervisao.
Infantil
11.2.2 Verificar praticas de Politica de inclusdo v Proposta pedagdgica inclusiva.
Inclusao inclusao Acessibilidade depende do imével.
11.2.3 Verificar programa Framework CASEL v Framework CASEL completo.
Socioemocio | SEL Diferencial inico no segmento.
nal
11.2.4 Verificar politica de Canais de v App de comunicagéo, porta
Familias comunicacao comunicagao aberta, reunibes periddicas.
11.2.5 Verificar contribuicdo | Andlise de impacto v Reducéo do déficit de vagas.
Impacto para comunidade Geracéo de 8+ empregos diretos.
Social

11.3 Governanca (G)

Descricao

Evidéncia

Esperada

Statu

Comentario Técnico

11.3.1 Etica Verificar codigo de Cadigo de ética ! Valores no PPP. Cdédigo formal a
conduta ser elaborado.

11.3.2 Verificar transparéncia | Relatérios v Estrutura de relatdrios prevista.

Prestacao de Transparéncia com stakeholders.

Contas

11.3.3 Verificar estrutura de Programa ! Conformidade legal prevista.

Compliance

conformidade

Programa formal recomendado.
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Parecer do Bloco 11

PARECER: CONFORME

O empreendimento demonstra forte compromisso social através do Framework CASEL e proposta
inclusiva. A seguranca infantil estd adequadamente tratada. Impacto social positivo relevante.
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BLOCO 12 - CONCLUSAO DA DUE DILIGENCE

Este bloco consolida as analises realizadas e apresenta o parecer final para decisdo
de crédito ou investimento.

12.1 Sintese dos Blocos

BLOCO STATUS CRITICIDADE

1 — Identificacdo e Governanca Conforme c/ Média
Condicionante

2 — Coeréncia Documental Plenamente Conforme Alta

3 — Viabilidade Econémico-Financeira Conforme Alta

4 — Fluxo de Caixa e Capacidade de Pagamento | Conforme Alta

5 — Mercado e Demanda Conforme Alta

6 — Modelo Operacional Conforme Média

7 — Regulatdrio e Licenciamento Conforme c/ Alta
Condicionante

8 — Juridico e Contratual Conforme c/ Média
Condicionante

9 — Riscos Operacionais e Estratégicos Conforme Alta

10 — Governancga Financeira e Controles Conforme c/ Média

Condicionante

11 — ESG e Responsabilidade Social Conforme Baixa

12.2 Riscos Criticos Identificados

RISCO CLASSIFICAGAO MITIGAVEL?

Subcaptagédo de alunos no Ano 1 | Probabilidade Média / Impacto Sim — estratégia definida
Alto

Atraso no licenciamento Probabilidade Média / Impacto Sim — cronograma c/ folga
Alto

Break-even elevado no Ano 1 Probabilidade Média / Impacto Sim — capital de giro

(92,5%) Médio previsto

Formalizagéo juridica pendente Probabilidade Baixa / Impacto Sim — condicionante pré-
Alto liberacéo

12.3 Condicdes para Aprovacao

As seguintes condi¢cbes devem ser atendidas para liberacdo de recursos:

(i) Constituigéo formal da pessoa juridica com registro do contrato social e obtengdo do CNPJ;
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(ii) Definigéo e contratagdo do imovel dentro dos parametros (até R$ 4.500/més, minimo 300m?);
(iif) Obteng&o de no minimo 25 pré-matriculas antes do inicio das operagées;

(iv) Obtenc&o de todas as licencas necessarias (Alvara, VISA, AVCB, Secretaria de Educag&o);
(V) Contratacdo de seguros obrigatorios (responsabilidade civil e seguro escolar);

(vi) Implementag&o de politica LGPD para tratamento de dados de menores;

(vii) Formalizag&o dos procedimentos de controle interno financeiro.

12.4 Recomendacgoes de Monitoramento

¢ Acompanhamento semanal do pipeline de matriculas nos primeiros 6 meses;
* Relatério mensal de ocupacao, inadimpléncia e fluxo de caixa;

* Verificacao trimestral de conformidade regulatoéria;

* Avaliagcdo semestral de atingimento de metas versus projecoes;

¢ Acionamento de planos de contingéncia se ocupacéo inferior a 90% no més 6.
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PARECER FINAL DA DUE DILIGENCE

GO COM CONDICOES
PROJETO RECOMENDADO PARA INVESTIMENTO

sujeito ao cumprimento das condicbes estabelecidas na Secdo 12.3

Fundamentacao do Parecer

O projeto Escola de Educacdo Infantil Arca de Noé apresenta caracteristicas
favoraveis para investimento:

¢ Consisténcia documental plena (100%) entre todos os documentos, validada por parecer
técnico independente;

* Premissas fundamentadas em dados oficiais (IBGE, PNUD) e conservadorismo adequado;
¢ Demanda estrutural comprovada (déficit de 3.100 vagas no municipio);

¢ Diferenciacdo pedagdgica relevante e defensavel (Framework CASEL, Play-Based Learning,
STEAM);

* Modelo asset-light com CAPEX controlado (R$ 200.000) e payback factivel (24 meses);
* Margem operacional projetada (21,5%) superior a meta (20%);
* Analise de riscos abrangente com estratégias de mitigacao factiveis;

* ROl projetado de 156% em 36 meses.

Indicadores-Chave de Decisao

INDICADOR VALOR STATUS
Investimento Total (CAPEX) R$ 200.000 Dentro do teto
Payback 24 meses Atinge meta
Margem Operacional Ano 3 21,5% Supera meta (20%)
ROI 36 meses 156% Atrativo
Coeréncia Documental 100% Plena
Blocos Conformes 11de 11 100%

Limeira — Sao Paulo, Janeiro de 2026
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ANEXO | - QUADRO RESUMO DE VERIFICAGCAO

Este anexo apresenta o quadro consolidado de todos os itens verificados nos 11
blocos da due diligence.

BLOCO ITENS VERIFICADOS CONFSC)RME ATENGCAO % CONF.

1. Identificacdo 10 itens 3 7 30%*
2. Coeréncia 8 itens 8 0 100%
Documental

3. Viabilidade 19 itens 16 3 84%
Financeira

4. Fluxo de Caixa 15 itens 12 3 80%
5. Mercado e 15 itens 13 2 87%
Demanda

6. Modelo Operacional 15 itens 13 2 87%
7. Regulatério 10 itens 4 60%*
8. Juridico 10 itens 4 6 40%*
9. Riscos 12 itens 11 1 92%
10. Governanca 9 itens 5 4 56%*
Financeira

11. ESG 11 itens 7 4 64%
TOTAL 124 itens 98 26 79%

* Blocos com itens pendentes tipicos de fase pré-operacional. Todos séo sanaveis antes do inicio das
operacgoes.
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ANEXO Il - DOCUMENTOS DE REFERENCIA

Este anexo lista todos os documentos utilizados como base para a analise de due
diligence.

Documentos Analisados

1 | Projeto de Viabilidade Econdmica e Técnica ~80 paginas Janeiro/2026

2 | Plano de Negécios Completo ~90 paginas Janeiro/2026

3 | Projeto Politico-Pedagdégico (PPP) ~60 péaginas Janeiro/2026

4 | Parecer Técnico de Validacdo 30 péaginas Janeiro/2026

5 | Dossié Técnico-Financeiro do 12 paginas Janeiro/2026
Empreendimento

6 | Memorando de Investimento 11 paginas Janeiro/2026

Fontes de Dados Oficiais Consultadas

* IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (dados populacionais e econdmicos)
* PNUD - Programa das Nac¢des Unidas para o Desenvolvimento (IDH-M)

* INEP - Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais (dados educacionais)

* Lei9.394/1996 — Lei de Diretrizes e Bases da Educacao Nacional (LDB)

¢ Resolucdo CNE/CEB n° 5/2009 — Diretrizes Curriculares Nacionais para Educacao Infantil
* BNCC - Base Nacional Comum Curricular (Educagéo Infantil)

¢ CASEL - Collaborative for Academic, Social, and Emotional Learning (Framework SEL)

— FIM DO DOCUMENTO —
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