PROSPECTO RESUMIDO REFERENTE A OFERTA DE CONTRATO DE INVESTIMENTO
COLETIVO EM UNIDADES IMOBILIARIAS AUTONOMAS DO EMPREENDIMENTO
DENOMINADO “CONDOMINIO HOTEL SAO CARLOS - CONDO-HOTEL”

Proposta Engenharia de Edificacdes Ltda.
CNPJ/MF: 52.783.933/0001-04
Rua Sao Sebastido, n? 2284, Centro, Sao Carlos - SP, CEP: 13.560-230

Distribuigao publica de até 119 (cento e dezenove) unidades autdonomas imobiliarias
hoteleiras (“Unidades Autonomas Imobilidrias Hoteleiras”), objeto de contratos de
investimento coletivo (“CIC”) no "Condominio Hotel Sdo Carlos - Condo-Hotel" (“Unidades
Imobiliarias Autonomas” e “Empreendimento”, respectivamente), perfazendo o montante
total, considerando os valores de tabela previstos para o langamento, de até:

R$30.485.586,53 (trinta milhdes, quatrocentos e oitenta e cinco mil, quinhentos e oitenta e
seis reais e cinquenta e trés centavos)

As Unidades Autonomas Imobilidrias Hoteleiras objeto de CIC serao distribuidas pela (i.)
Proposta Engenharia de Edificacdes Ltda., sociedade de propésito especifico com sede em
Sao Carlos, Estado de Sdo Paulo, na Rua Sado Sebastiao, n? 2284, inscrita no CNP]/MF sob
n?52.783.933/0001-04 (“Incorporadora”), e pela (ii.) operadora hoteleira Atlantica
Hotels International (Brasil) Ltda., sociedade empresaria com sede em Barueri, Estado de
Sao Paulo, na Alameda Rio Negro n? 585, 132 andar, inscrita no CNP]/MF sob n®
02.223.966/0001-13 (“Operadora Hoteleira”). A Incorporadora e a Operadora Hoteleira
serdo, para todos os efeitos, as ofertantes (“Ofertantes”) do CIC objeto da de oferta ptublica
(“Oferta”) das Unidades Autonomas Imobilidrias Hoteleiras, realizada com dispensa de
registro e de determinados requisitos, nos termos da Deliberacdo da Comissao de Valores
Mobilidrios (“CVM”) n2 734, de 17 de margo de 2015 (“Deliberagdo CVM 734”) e do artigo
42 da Instrug¢ao da CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003 (“Instrugcao CVM 400”).

A Oferta foi dispensada de registro perante a CVM por meio do Oficio
N2740/2016/CVM/SRE de 17 de Outubro de 2016.

Este Prospecto Resumido nao deve, em nenhuma circunstancia, ser considerado como
recomendac¢do de compra das Unidades Autonomas Imobilidrias Hoteleiras objeto de CIC.
O investimento no Empreendimento apresenta riscos para o investidor. Ao decidir por
adquirir as Unidades Auténomas Imobiliarias Hoteleiras, potenciais investidores deverao
realizar sua prépria analise e avaliacido dos riscos decorrentes do investimento. E
recomendada a leitura cuidadosa deste Prospecto Resumido, com especial atencao a
secdo “Fatores de Risco”, bem como de todos os documentos que compdem o CIC.

“A presente oferta foi dispensada de registro pela CVM. A CVM ndo garante a
veracidade das informagées prestadas pelo ofertante nem julga a sua qualidade ou a
dos valores mobilidrios ofertados. Antes de aceitar a oferta leia com atengdo o estudo
de viabilidade e o prospecto resumido, em especial a secdo fatores de risco disponivel

no site www.propostaengenharia.com.br"

Sao Carlos, 19 de Outubro de 2016
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AVISOS

Em atendimento a letra “a” do item III da Deliberacao CVM N2 734/15, o publico alvo se
limita exclusivamente a investidores que tenham investido ao menos R$ 300.000,00
(trezentos mil reais) na Oferta, tenham conhecimento e experiéncia em financas, negécios
e no mercado imobiliario suficientes para avaliar os riscos que envolvem a participacao
na Oferta, sendo capazes de assumir tais riscos. Esta condicao devera ser atestada por
escrito pelo investidor no ato da aquisicdao de uma ou mais Unidades Imobiliarias
Autdnomas. Assim, os investidores assinarao declaragdo atestando (i) ter conhecimento e
experiéncia em finangas, negdcios e no mercado imobiliario suficientes para avaliar os
riscos envolvidos na realizacdo do investimento e que sdo capazes de entender e assumir
tais riscos; (ii) ter tido pleno acesso a todas as informacgdes necessarias e suficientes para
a decisdo de investimento em Unidades Imobilidrias Autonomas do Empreendimento; (iii)
ter conhecimento de que a comercializagdo das Unidades Imobiliarias Auténomas do
Empreendimento constitui oferta dispensada de registro pela CVM e que a CVM nao
garante a veracidade das informagdes prestadas pelo ofertante, nem julga a sua qualidade
ou a dos valores mobilidrios ofertados; e (iv) ter investido ao menos R$ 300.000,00
(trezentos mil reais) na Oferta.

Caso o valor do investimento na Oferta seja inferior a R$ 300.000,00 (trezentos mil reais),
os novos adquirentes deverdo possuir ao menos R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais) de
patriménio, cabendo as Ofertantes verificar se os novos adquirentes cumprem com esta
condi¢do, obtendo algum dos seguintes documentos: (a) extrato ou comprovante emitido
por instituicdes integrantes do sistema financeiro nacional; (b) declaracao do imposto de
renda; ou (c) escritura de imovel registrada no Registro Geral de Iméveis (RGI).

OBRIGACAO DOS OFERTANTES

ENQUANTO A OFERTA ESTIVER EM CURSO, OS OFERTANTES, OU AQUELES QUE

ASSUMIREM A SUA POSICAO CONTRATUAL PERANTE OS INVESTIDORES, DEVEM:
- COLOCAR A DISPOSICAO DO PUBLICO, EM PAGINA NA REDE MUNDIAL DE
COMPUTADORES, 0S DOCUMENTOS REFERENTES A OFERTA, CONFORME INCISO 1V,
ALINEA "A" DA DELIBERACAO CVM N2 734/15;
- OBTER DOS ADQUIRENTES DO CIC, DECLARACAO POR ESCRITO, CONFORME
ANEXO I DA DELIBERACAO CVM N¢ 734/15;
- FORNECER COPIA DESTE PROSPECTO AOS CORRETORES DE IMOVEIS QUE
PARTICIPAM DA INTERMEDIACAO DA OFERTA;
- VERIFICAR QUE 0S ADQUIRENTES DOS CIC CUMPREM A QUALIFICACAO
MENCIONADA NO AVISO ACIMA;
ATUALIZAR ANUALMENTE O ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICA E ESTE
PROSPECTO E COLOCAR AS MESMAS EM PAGINA NA REDE MUNDIAL DE
COMPUTADORES.

OBSERVACAO:

As informagées previstas no inciso 1V alinea “a” da Deliberagcdo CVM n? 734/15 estardo
disponiveis no site www.propostaengenharia.com.br e as informagades previstas no inciso VII
alineas “a” e “b” da Deliberagdo CVM n? 734/15, estardo disponiveis no site
www.atlanticahotels.com.br.
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AS INFORMACOES APRESENTADAS NESTE PROSPECTO RESUMIDO CONSTITUEM UM
RESUMO DOS TERMOS E CONDICOES DA OFERTA, AS QUAIS ESTAO
DETALHADAMENTE DESCRITAS NOS CONTRATOS E DOCUMENTOS DA OPERACAO,
QUAIS SEJAM:

A) Identificacao da incorporadora, construtora e administradora hoteleira;
B) Descricao do empreendimento;
C) Contratos de investimento coletivo no empreendimento.
1. Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Unidade
Hoteleira;
2. Acordo Comercial para Administracio de Empreendimento Condo-Hoteleiro e
seus Anexos;
a) Anexol - Definicbes do Acordo Comercial;
b) Anexo Il - Manual de Padroes da Marca;
c) Anexo III - Servicos de Assessoria de Implantacdo (Pré-Operacional Hoteleira);
d) Anexo IV - Méveis, Equipamentos, Itens de Decoracio e Utensilios das Areas
Comuns do Condo-Hotel (“Master List”);
e) Anexo V - Matriz de Responsabilidade das Partes;
f) Anexo VI - Instrumento Particular de Contrato de Servicos de Administragao
Condominial de Natureza Hoteleira, e anexos;
a. Anexo A - Defini¢des do contrato;
b. Anexo B - Instrumento Particular de Contrato de Sociedade em Conta de
Participacdao (Anexo VII ao Acordo Comercial); e anexos,
i. Anexo 1A - Contrato de Locagdo;
ii. Anexo 1B - Termo de Adesdo;
iii. Anexo 2 - Relagdo de Bens e Equipamentos e Normas Gerais para a
Aquisigcdo do Mobilidrio dos Flats Integrantes do Pool;
iv. Anexo 3 - Termo de Recebimento de Chaves;
v. Anexo 4 - Disposigdes do Servico de Reservas;
vi. Anexo 5 - Acordo Comercial para Vendas de Hospedagens e Eventos
(Anexo VIII ao Acordo Comercial); e,
vii. Anexo 6 - Contrato de Prestagcdo de Servicos de Tecnologia (Anexo XI
ao Acordo Comercial).
c. Anexo C - Contrato de Comodato de Areas e Equipamentos.
g) Anexo VII - (vide anexo B)
h) Anexo VIII - (vide anexo 5)
i) Anexo XI - (vide anexo 6)
3. Minuta da Futura Conveng¢ao de Condominio.
D) Remuneracao dos investidores e da administradora do empreendimento
hoteleiro;
E) Termo de declaracao do investidor;
F) Declaracao de Veracidade;
G) Caracteristicas principais da oferta;e,
H) Fatores de risco.
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A. IDENTIFICACAO DA INCORPORADORA, CONSTRUTORA E ADMINISTRADORA

HOTELEIRA
Incorporadora e Construtora

Proposta Engenharia de Edificagdes Ltda.

Administradora Hoteleira

Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda.

CNPJ/MF: 52.783.933/0001-04

Rua S3o Sebastido, n? 2284, Centro

Sao Carlos - SP

CEP: 13.560-230

At.: Sr. Mauro Eduardo Rossit

Cargo:Socio e diretor estatutario

Tel.: (16) 3362-6863
E-mail:administracao@
propostaengenharia.com.br

Website: www.propostaengenharia.com.br

CNPJ/MF: 02.223.966/0001-13

Alameda Rio Negro, 585, 132 andar,
Edificio Padauri

Alphaville, Barueri - SP

CEP: 06454-000

At.: Ricardo Bluvol

Cargo: Vice-Presidente de Desenvolvimento
Tel: (11) 3531-4800

E-mail: rbluvol@atlanticahotels.com.br
Website: www.atlanticahotels.com.br
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B) DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO

0O Empreendimento, objeto da incorporagao a ser realizada nos termos da Lei de
Condominio e Incorporagdes, é um edificio de natureza hoteleira, que sera construido
sobre a totalidade do terreno, segundo Alvara de Construcdo n? 008136, Processo n®
37.537 de 2012, expedido em 26 de fevereiro de 2016 pela Prefeitura Municipal de Sao
Carlos, que recebera a denominacdo de Condominio Hotel Sdo Carlos.

Quantidade de unidades hoteleiras: 119
A capacidade de hdspedes do hotel é de 238 pessoas.

Area com acesso de embarque e desembarque pela Rua Conselheiro Jodo Alfredo e saida
de servico de uso restrito (para eventual retirada de veiculos da administradora do hotel,
empresas de manutencdo, lavanderia, supermercado, padaria, etc) pela Avenida Francisco
Pereira Lopes.

Area do terreno: 2.310,12 m?%;
Area de construcio: 6.263,92 m?;

O hotel é constituido por 9 (nove) pavimentos sendo: 1 (um) pavimento inferior; 1 (um)
pavimento térreo; 7 (sete) pavimentos tipo. Cada unidade é constituida por um quarto e
um banheiro.

e Pavimento Inferior: ventilacdo e iluminagdo natural; hall do elevador;
escada; banheiro para PNE; 3 salas de reunides (board room); 2 (dois)
elevadores; sala de ginastica (fitness); salas de treinamento; RH;
controladoria; deposito da controladoria; manutencao; triagem de roupas;
lavanderia; rouparia; refeitério; governanca, area para armarios de
funcionarios e sala de descanso.

e Pavimento Térreo: hall; escada; jardins; grade; muro; 2 (dois) elevadores;
restaurante/coffee shop; lobby com balcio de atendimento, apoio de
recepc¢ao; cozinha; almoxarifado; CPD; passadoria; sala do gerente; sala do
chef de cozinha; cAmara de lixo resfriado; banheiros acessiveis feminino e
masculino.

e Pavimento Tipo: hall; escada; 17 (dezessete) unidades de apartamento;
elevadores; rouparia.

Estacionamento: total de 101 vagas com manobrista terceirizado.

Térreo: 5 (cinco) vagas descobertas para veiculos.

Nivel (-1): 36 (trinta e seis) vagas cobertas de veiculos;
Nivel (-2): 31 (trinta e uma) vagas cobertas de veiculos;
Nivel (-3): 29 (vinte e nove) vagas cobertas de veiculos;
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C) CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO NO EMPREENDIMENTO

Sao apresentadas a seguir informacdes resumidas sobre as disposi¢cdes contratuais que
regulam as relacdes entre os Investidores Adquirentes, na qualidade de futuros
proprietarios das Unidades Autonomas Imobiliarias Hoteleiras, a Incorporadora e a
Administradora Hoteleira.

E recomendada aos Investidores Adquirentes a andlise integral desses contratos, que se
encontram disponiveis para consulta nos Anexos deste Prospecto Resumido. O contrato
de investimento coletivo (CIC) estdo abaixo listados:

1. INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE
UNIDADE HOTELEIRA

Pelo Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Unidade Hoteleira,
a construtora promete vender e entregar aos promitentes compradores as respectivas
Unidades Hoteleiras com suas correspondentes fracdes ideais das areas comuns,
conforme previsto no item Il do instrumento.

0 Compromisso de Venda e Compra é composto por clausulas contratuais que disciplinam
0 negdcio a ser celebrado. Nos itens iniciais, tém-se as qualificagdes da Incorporadora e do
Investidor Adquirente, bem como a descricdo do Empreendimento e das Unidades
Autonomas Imobilidrias Hoteleiras a serem adquiridas.

Os valores das unidades, formas de pagamento, condi¢cdes de incidéncia de juros e
atualizagdo monetaria sao descritos nos itens VI e VII, informacdes referentes as
obrigacdes das partes envolvidas, financiamentos, seguro, construcao, conclusdo da obra,
entrega das unidades, rescisdo do contrato, cessdo e transferéncia de bens e direitos
também sao dispostas nos préximos itens do instrumento.

As parcelas serdo reajustadas mensalmente desde o més da assinatura do Compromisso
de Venda e Compra até o efetivo pagamento, (i) pela atualizacdo monetaria acumulada do
indice Nacional de Custo da Construcio - Disponibilidade Interna (INCC-DI), calculado
mensalmente pela Fundagao Getulio Vargas (FGV), até o més da Entrega da Obra, e (ii)
pelo IGP-M (INDICE GERAL DE PRECOS DE MERCADO), divulgado pela Fundagio Getilio
Vargas acrescido de juros de 0,75% (zero virgula setenta e cinco por cento) ao més, a
partir de entao.

A opcao do Investidor Adquirente pelo pagamento a prazo ndo representa qualquer
alteracdo no preco de venda ajustado para pagamento uno e a vista. As datas de
vencimento das parcelas do Preco da Unidade ndo tém qualquer vinculagdo com a
conclusao das obras, ou mesmo com a entrega da Unidade Auténoma Imobiliaria
Hoteleira objeto do Compromisso de Venda e Compra celebrado entre a Incorporadora e
o Investidor Adquirente. Os pagamentos deverdo ser realizados pelo Investidor
Adquirente por meio de boleto bancario a ser emitido por institui¢cdo bancaria indicada a
critério da Incorporadora, a qual se encarregara da respectiva cobranga. O Atraso no
pagamento de qualquer parcela acarretara juros de mora de 1% (um por cento) ao més e,
multa de 2% (dois por cento) sobre o valor da parcela corrigida e acrescida dos juros
legais “pro rata die”. Fica estabelecido que decorridos 90 (noventa) dias apds o
vencimento de qualquer obrigacdo, ou de 03 (trés) prestacdes podera ser o Investidor
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Adquirente notificado para entre a rescisdo ou a manutencao do contrato, cuja opg¢ao
ultima serd via entdo da obrigatoria purga da mora dentro de 10 (dez) dias.

O Investidor Adquirente poderda optar por liquidar a totalidade do saldo devedor
existente na data da conclusdo das obras por meio de financiamento concedido por
qualquer entidade financeira, cuja obtencao sera de responsabilidade tnica e exclusiva do
Investidor Adquirente, assim como todas as despesas decorrentes, tais como cdpias,
certidoes, autenticacoes, avaliacdes e tudo que for exigido pelo agente financiador. Essa
opc¢ao sera aplicavel somente as aquisicdes com pagamento parcial por meio de recursos
provenientes de financiamento bancario.

A data para conclusao da obra é Junho/2018, sendo, porém, admitida uma tolerancia de 6
(seis) meses apds esta data, podendo também ser prorrogada pela ocorréncia de caso
fortuito ou de forca maior, nos termos do artigo 393 do Cédigo Civil Brasileiro, tais como
greves da categoria, greves dos transportes publicos que impegcam o transporte dos
operarios, chuvas em indices acima da média e que comprovadamente, prejudiquem os
trabalhos nesta obra, e independam da Incorporadora. Apds o Habite-se, o Investidor
transfere a unidade adquirida a Operadora Hoteleira de imediato por forca do Contrato de
Locacdo . A escritura definitiva sera outorgada apds a quitagdo integral do preco de venda
e compra com recursos proprios, desde que o Investidor Adquirente esteja em dia com
todas as demais obrigacdes assumidas por for¢ga do Compromisso de Venda e Compra.
Correrdo por conta do Investidor Adquirente todas as despesas decorrentes do
Compromisso de Venda e Compra e as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a
emolumentos, custas de Cartorio de Notas e de Registro de Imdveis, Imposto sobre
Transmissao de Bens Imoveis (ITBI), quitagdes fiscais e quaisquer outras, tais como
tributos devidos sobre a operacdo e que venham a ser cobrados ou criados a qualquer
tempo pelos Orgdos publicos competentes, ainda que lancados em nome da
Incorporadora. Na hipotese de aquisicao com obtencdo de financiamento bancario, a
escritura definitiva tomara forma de instrumento de financiamento com pacto adjeto de
hipoteca ou de alienacao fiduciaria em garantia, também correndo todas as despesas por
conta do Investidor Adquirente.

E facultado a Incorporadora, a qualquer momento, durante a vigéncia do Compromisso de
Venda e Compra, optar por converter a promessa em efetiva venda e compra, desligando
a eventual hipoteca, para que o Investidor Adquirente, entdo na qualidade de fiduciante,
possa transferir a Incorporadora, entdo na qualidade de fiduciaria, a propriedade
resoluvel da respectiva Unidade Autonoma Imobiliaria Hoteleira, em garantia ao
pagamento integral do preco pactuado no Compromisso de Venda e Compra.

Sem prejuizo das condi¢bes resolutivas previstas no Compromisso de Venda e Compra,
este é celebrado em carater de absoluta irretratabilidade e irrevogabilidade, obrigando as
partes, seus herdeiros e sucessores, seja a que titulo for.

Todos os custos decorrentes da cessido, inclusive Honorarios Advocaticios e outras
despesas administrativas referentes a obtencao das Certiddes necessarias, dentre outras,
correrdo exclusivamente por conta do cedente, cujo adimplemento devera ser efetuado
até a materializagcdo do negdcio juridico.
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2. ACORDO COMERCIAL PARA ADMINISTRACAO DE EMPREENDIMENTO CONDO-
HOTELEIRO E SEUS ANEXOS;

Em 02 de Julho de 2015 foi celebrado o Acordo Comercial, no qual foram estabelecidas
normas e condi¢des indispensaveis para que a Incorporadora construa o Condo-Hotel de
acordo com os padrdes internacionais da Administradora, e em conformidade com as
especificacdes técnicas da marca “Sleep Inn”, permitindo que a Administradora aceite a
incumbéncia de sua administracdo, prestacao dos servicos de assessoria pré-operacional
hoteleira, operacgdo e integracdo a Rede a qual pertence a Marca.

Para fins de viabilizacdo do Pool e das demais atividades hoteleiras que serao
desenvolvidas nas areas comuns do Condo-Hotel, serda constituida uma sociedade em
conta de participacdo, denominada simplesmente “SCP”, e que tera como sécia ostensiva a
Administradora e como sécios participantes todos os Conddminos do Condo-Hotel,
devendo estes, anuir com tal participacdo societaria desde a celebracdo do contrato de
aquisicdo da unidade auténoma, condigdo essencial para a aquisicio da mesma.
Entende-se por Pool o sistema unificado de proprietarios e adquirentes das unidades
autonomas do Condo-Hotel que congregam as unidades autonomas com o objetivo de
explora-las conjuntamente, de modo uniforme e homogéneo, por meio da ou para a
Administradora.

Pertencera a Administradora a incumbéncia de fixar os conceitos gerais e especificos da
operacdo do Empreendimento no que seja necessario para a consecuc¢do das atividades a
serem desenvolvidas, bem como definir, rever e alterar, quando for o caso, seus padroes,
procedimentos e rotinas, para garantir o mais alto grau de qualidade na prestacdo dos
servicos aos seus hdspedes.

A Incorporadora pagara a Administradora, a taxa inicial de uso da Marca, a quantia nao
restituivel de R$ 50.000,00 (cinqlienta mil reais).

Pela prestacao dos Servicos de Assessoria de Implantacdo durante o periodo pré-
operacional a Administradora receberd a quantia de R$ 1.579,83 (um mil quinhentos e
setenta e nove reais e oitenta e trés centavos) por apartamento, totalizando R$
187.999,77 (cento e oitenta e sete mil novecentos e noventa e nove reais e setenta e sete
centavos) a ser pago pela Incorporadora.

Nao estao incluidos no pregco das unidades auténomas do Condo-Hotel os custos de
montagem, equipagem do empreendimento, unidades auténomas e das areas comuns do
Condo-Hotel, bem como a verba pré-operacional do empreendimento, nem tampouco o
capital de giro do Condo-Hotel, devendo os respectivos montantes serem integralmente
suportados pelos Condéminos e Socios Participantes, na propor¢ado que lhes couber.

Para tanto, a Vendedora estima os seguintes valores, na data da assinatura deste contrato,
sujeitos a atualiza¢do monetaria:

a) Despesas com montagem, equipagem e decoracdo da(s) unidade(s) auténoma(s):

R$ 19.200,00 (dezenove mil e duzentos reais);
b) Despesas com montagem, equipagem e decoragdo das areas comuns: R$ 14.700,00

(quatorze mil e setecentos reais);
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c) Verbas Pré-Operacionais: R$ 4.400,00 (quatro mil e quatrocentos reais);

d) Verba de capital de giro: R$ 1.700,00 (mil e setecentos reais).

Tabela de Prego - Condominio Hotel Sdo Carlos

< . . Verb
p /_\ree? Construcao Montagem/ Equ}pagem Verbafs Pre_ Cap‘iE:alade
rivativa /Decoragio Operacionais Giro
AELELIEY m? R$ R$ R$ R$ R$
Final

3""%%2’}3'12' 20,79 | 213.200,00 35.256,00 457600 |1.768,00 | 254.800,00
1,2,7,11,16,17 | 21,21 | 217.507,07 35.256,00 457600 |1.768,00 | 259.107,07
9 20,56 | 210.841,37 35.256,00 457600 |1.768,00 | 252.441,37

Data base: julho/2016

Além do mais, fazem parte do acordo clausulas que dispdem sobre o uso da marca,
vigéncia e término do contrato, cessdo, reembolso de despesas, atrasos de pagamento e
alteragdes do acordo comercial.
Sao documentos anexos e inseparaveis ao Acordo Comercial, os seguintes:

2.A) ANEXO I - DEFINICOES DO ACORDO COMERCIAL

As expressdes grafadas com iniciais maitisculas ao longo de todo o Acordo Comercial
e seus anexos, excluido aqui o Anexo VI, que possui anexo de defini¢des proprio,
terdo o significado e deverdo ser interpretadas conforme consta no Anexo .

2.B) ANEXO II - MANUAL DE PADROES DA MARCA

Orienta a Incorporadora em relagdo a detalhes construtivos e de projetos do
empreendimento para manter o padrdao da marca.

2.C) ANEXO III - SERVICOS DE ASSESSORIA DE IMPLANTACAO (PRE
OPERACIONAL) HOTELEIRA

Elenca e descreve as diferentes fases de prestacao de servigos pela administradora,
sendo elas, fase preliminar, fase de conceituacao, fase de desenvolvimento, fase de
construgdo e fase de pré-abertura.

Define o que constitui as verbas pré-operacionais, a instalagdo do “condominio sem
uso”, o plano de marketing antes da abertura, recursos humanos a serem alocados,
do sistema de contabilidade e finangas, implantacdo do sistema de reserva e vendas.
As responsabilidades entre a Incorporadora e Administradora.

Delibera o valor da remuneracao pela prestacao dos servicos de Assessoria de
Implantacao hoteleira abrangendo o periodo da fase de implantagdo,
desenvolvimento de produtos junto aos fornecedores, acompanhamento do padrao
da bandeira, definicdo de apartamento modelo, suporte na elaboracao dos projetos
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de decoracao, formacdo do pool de locagdes, dentre outros servicos especificos de
hotelaria.

2.D) ANEXO IV - MOVEIS, EQUIPAMENTOS, ITENS DE DECORACAO E
UTENSILIOS DAS AREAS COMUNS DO CONDO-HOTEL (“MASTER LIST");

Relaciona todos os itens a serem comprados pela construtora para guarnecer,
equipar e mobiliar o Condo-Hotel.

2.E) ANEXO V - MATRIZ DE RESPONSABILIDADES

Lista todos os itens de infra estrutura, construcao, equipamentos, mobiliario e
decoracdo de todo o Condo-Hotel e distribui as responsabilidades entre a
Incorporadora, o Pool e o Condominio.

2.F) ANEXO VI - INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE SERVICOS DE
ADMINISTRACAO CONDOMINIAL DE NATUREZA HOTELEIRA

Este anexo indica as partes que representam o Contrato de Servigos de
Administracdo Condominial de Natureza Hoteleira, expde o que constitui e a que se
destina o condominio e o funcionamento da infra-estrutura condo-hoteleira.

Os servicos prestados pela Administradora compreenderao, além da administracao
condominial, a organizacdo e gestdo de servicos hoteleiros que serao
disponibilizados no ambito do Condo-Hotel, que deverdo ser mantidos
permanentemente em funcionamento, constantes da respectiva Convencdo do
Condominio e os demais servicos indicados no Contrato de Administracao
Condominial, prestados diretamente pela Operadora Hoteleira ou por empresas
diretamente contratadas pelo Condominio com a anuéncia e intervencdo da
Administradora, desde que previstos na mencionada Convengdo, cuja efetiva
implantacdo no Condominio dependera da analise de viabilidade econdmica feita
pela Administradora.

Dispode ainda sobre os deveres e atribui¢des da administradora, das obrigacdes do
Condo-Hotel, das atividades a serem desenvolvidas nas areas comuns, da previsao
orcamentaria condominial anual, dos seguros, da prestacdo de contas anual e da
remunerac¢do da Administradora.

Os valores dos seguros serdo considerados como despesas condominiais ordinarias
do Condo-Hotel e serdo apresentados e aprovados na Previsdo Orgamentaria
Condominial Anual.

Dentre os deveres, pela supervisdao da confeccao de todos os documentos relativos a
escrituracdo e a folha de pagamento de Empregados do Condo-Hotel serd pago a
Administradora o valor de R$ 23,00 (vinte e trés reais) por unidade auténoma e
pelos servicos relacionados ao e-social, serdo cobrados os valores de R$1.500,00
(mil e quinhentos reais) para implantagio do programa e o valor mensal de R$18,00
(dezoito reais) por Empregado do Condominio para manutencdo mensal do
software de gestao.
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Competira ao Condo-Hotel e/ou a cada um dos Condominos na propor¢ao de sua
cota-parte, quitar: (a) todas as Verbas Pré-Operacionais do Condo-Hotel; (b) as
despesas relativas ao IPTU de(s) sua(s) respectiva(s) unidade(s) autébnoma(s); (c) as
taxas de condominio extraordinarias do Condo-Hotel; e, (d) os valores solicitados
pela Administradora que se mostrem necessarios a formacao e manutenc¢do do
Fundo de Reserva do Condo-Hotel, um condominial e um do Pool, conforme previsto
na Convengado de Condominio e no Contrato de SCP.

Os Conddminos obrigam-se, também, a quitar as taxas de condominio ordinarias de
sua(s) respectiva(s) unidade(s) auténoma(s), sempre que houver solicitacio da
Administradora.

A duracgao do contrato é de 10 (dez) anos contados da data de emissao da primeira
nota fiscal de prestacdo de servicos do Empreendimento operando com a Marca,
prorrogando-se automatica e sucessivamente por iguais periodos, salvo se qualquer
das partes enviar notificacdo a outra comunicando-lhe seu desejo de ndo prorroga-
lo, com antecedéncia minima de 6 (seis) meses em relagdo ao término de cada
periodo.

Sdo documentos anexos e inseparaveis a este Contrato, os seguintes:
a) Anexo A - Defini¢oes do Contrato

Trata das definicdes dos termos contratuais, para a perfeita compreensao do
Contrato e seus Anexos. Abaixo algumas:

Receita Bruta: significa e faz referéncia a todas as receitas e ganhos de qualquer
natureza auferidos com hospedagem ou outras atividades hoteleiras
desenvolvidas no Condo-Hotel pela Administradora, vide o referido anexo para
mais informacdes (vide fluxograma financeiro, pdgina 15 deste prospecto).

Receita Liquida: é a soma de todos os recursos financeiros resultantes da
administracdo e operacdo do Condo-Hotel, por qualquer um de seus
departamentos ou sec¢oes, adotando-se sempre o regime de competéncia (vide
fluxograma financeiro, pdgina 15 deste prospecto).

Nado integram a Receita Liquida os seguintes valores: (i) o valor das vendas
efetuadas diretamente por locatarios, comodatarios ou concessionarios do
Condo-Hotel, no exercicio de suas respectivas atividades; (ii) os valores que,
embora devessem integrar a Receita Liquida, forem devolvidos, por qualquer
razdo ou titulo, aos héspedes, locatarios ou quaisquer outras pessoas; e, (iii) todo
e qualquer tributo direto, inclusive contribuicdes, incidentes, no presente ou no
futuro, sob qualquer aliquota ou forma de cobranca, sobre a receita bruta do
Condo-Hotel, tais como, ISS, ICMS, PIS e COFINS (vide fluxograma financeiro,
pdgina 15 deste prospecto).
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Fundo de Reserva (ou Fundo de Reposicio de Ativos): fundo de reserva
destacado do caixa comum condominial, arrecadado mensalmente com recursos
em percentual advindo das receitas do Condo-Hotel. Referido Fundo de Reserva
sera destinado a cobrir despesas condominiais extraordindrias, emergenciais
e/ou a reposicdo de ativos e, ainda, que digam respeito a soma de todos os
valores desembolsados que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencgao,
conservacao e funcionamento do Condo-Hotel, tais como, (i) obras ou reformas
que interessem a estrutura integral do imével; pintura das fachadas, empenas,
pocos de aeracao e iluminacdo, bem como das esquadrias externas; (ii) obras
destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do Condo-Hotel; (iii) reposicao
e substituicdo de moéveis, utensilios, equipamentos e itens de decorac¢do das areas
comuns e das unidades auténomas; (iv) consertos e acréscimos de construcao ou
instalagdes elétricas, sanitarias, hidraulicas, mecanicas, de seguranca, telefonicas,
substituicao de elevadores etc., das areas comuns e unidades autonomas, sem
embargo de, quando necessario, ocorrer eventual arrecadagao extraordinaria de
despesas condominiais para fazer face a essas despesas de carater extraordinario
(vide fluxograma financeiro, pdgina 15 deste prospecto). Os percentuais de
arrecadacdo do Fundo de Reserva sdo os seguintes:

ANO FISCAL % da Receita Liquida
19 3%
20 4%
30 5%

b) Anexo B - Contrato de Constituicdo de Sociedade em Conta de
Participacao

As Partes concluiram que a estrutura mais adequada a implementacdo de sua
vontade seria a constituicdo de uma sociedade em conta de participagdo, na qual
a Administradora aportara fundos iniciais, o uso de certos direitos por ela detidos
sobre a Marca e sobre o sistema hoteleiro para os quais esta licenciada e filiada,
seu trabalho e sua competéncia profissional, e os Proprietarios aportarao
determinados fundos, conforme previsto neste Contrato.

O objeto da Sociedade é a operacdo hoteleira que a Administradora empreenders,
na qualidade de so6cia ostensiva da Sociedade , de todas as unidades autbnomas
do Condo-Hotel, assim como a operagdo, nos termos pactuados entre o
Condominio e a Administradora, das atividades inerentes a sua natureza
hoteleira, tais como, restaurante, telefonia, convencoes, eventos e lavanderia.

A Administradora é detentora dos direitos de uso da Marca e a usara enquanto
estiver fazendo a administracao desta Sociedade e a exploracao de seu objeto. O
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Proprietario fica responsavel por qualquer dano decorrente do uso indevido que
fizer da Marca.
O Proprietario reconhece que o cumprimento dos padrdes da Marca é vital para
o sucesso do Condo-Hotel. Em decorréncia, declara que agira de modo sensato e
necessario para garantir que a Administradora aja de modo a cumprir todos os
padrées da Marca, o que proporcionard aos usuarios do Condo-Hotel um
tratamento homogéneo e de alta qualidade no que se refere aos servigos, conforto
e seguranga, assim como a fruicdo de privilégios e vantagens que venham a ser
criados dentro desse sistema de administragdo sob a Marca, nos termos
estabelecidos pela Administradora.
Os Adquirentes cederdo os direitos de uso e gozo, a titulo oneroso, da(s) sua(s)
respectiva(s) Unidade(s) Imobilidria(s) Autonoma(s), das benfeitorias e
equipamentos a ela(s) relacionados, bem assim certas areas comuns que lhes
correspondam, pelo tempo de vigéncia do Contrato de Constituicdo da SCP, para
que a Administradora a(s) explore conjuntamente com as outras Unidades
Imobilidrias Autbnomas.
Os Proprietarios terdo o direito de receber aluguéis em razao da locacao de seus
Apartamentos a Sociedade, cujos termos, obrigacdes e disposicdes se encontram
estabelecidos no Anexo 1A.
Dentre outros que estipulados neste instrumento, sdo também direitos da
Administradora:
a) receber pela administragdo da Sociedade, até o dia 10 (dez) de cada més, os
seguintes valores (vide fluxograma financeiro, pdgina 15 deste prospecto):
e Taxa Mensal de Franquia & Administragdo 2% (dois por cento) da Receita
Liquida Total;
e Taxa Mensal de Marketing de 2% (dois por cento) da Receita Liquida Total;
e Taxa Mensal de Incentivo de conforme o seguinte escalonamento:
o 9% (nove por cento) do Lucro Operacional Bruto nos primeiros 12 (doze)
meses de operacao;
o 10% (dez por cento) do Lucro Operacional Bruto entre o 132 até o 242 més
de operacdo; e
o 12% (doze por cento) do Lucro Operacional Bruto a partir do 252 més de
Operacao, sempre calculados nos termos previstos na Clausula Oitava do
contrato, descrita abaixo, adotando-se sempre o regime de competéncia.
b) receber a participacio nos lucros da Sociedade, de acordo com sua
participacao.
O lucro operacional liquido das operagdes da Sociedade serd apurado
anualmente e sera definido como a diferenca entre a receita liquida das
operacoes, e as despesas relativas a todos os Apartamentos e as demais
operacoes realizadas pela Sociedade, incluindo, ainda, suas despesas gerais, tudo
conforme definido na Clausula VIII deste acordo (vide fluxograma financeiro,
pdgina 15 deste prospecto).
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A receita liquida das operagdes da Sociedade compreenderd todas as
importancias recebidas pela Sociedade pela exploragdo do Condo-Hotel, inclusive
indenizacbes recebidas, os resultados das aplicacdes financeiras de todos os
saldos existentes e depositados em conta da Sociedade e demais atividades
correlatas, apds deduzidos os tributos, contribuicbes ou taxas de qualquer
natureza incidentes sobre as operacgdes da Sociedade (vide fluxograma financeiro,
pdgina 15 deste prospecto).

As despesas pagas ou incorridas pela Sociedade compreendem, dentre outras
necessarias para sua implantagao e funcionamento, as seguintes: (a) aluguéis
pagos aos Proprietarios; (b) os gastos com publicidade, promogao, reservas e
programas de marketing corporativos promovidos pela Sociedade e/ou pela
Administradora; (c) despesas condominiais ordinarias, repasses com custo de
pessoal, avisos de lancamento de recuperacao e repasses de custos operacionais,

despesas com Empregados e pessoal contratado, inclusive contribuicdes
previdenciarias, impostos e taxas inerentes a atividade conforme legislagdao em
vigor, despesas operacionais, custos administrativos e contabeis, servigos de
terceiros, inclusive de lavanderia, legais, comissdes e agentes de viagem,
comissdes de locacdo e tarifas de cartdes de crédito; (d) materiais, estoques e
servicos de qualquer natureza, inclusive honorarios, eventual repasse de parte
dos custos relativos aos seguros contratados pelo Condominio, fornecimento de
luz, gas e telefone; (e) valores destinados a constituicdo e manuteng¢ao dos fundos
desta Sociedade, para reposicdo de equipamentos e manutencdo, conservagao e
reparos dos Apartamentos; (f) as taxas de servicos publicos relativas aos
Apartamentos; (g) as remuneragdes (gerenciamento e franquia) devidas a
Administradora; (h) toda e qualquer despesa direta ou indiretamente relacionada
ao uso da Marca, e a respectiva franquia, incluindo as contribui¢des para o fundo
de marketing institucional da Rede a qual pertence a Marca, desde que nao
tenham sido incluidas nas despesas condominiais.

Para fins de calculo da remunerac¢do devida a Administradora pela administracao
da Sociedade, fica estabelecido que o lucro operacional bruto da Sociedade sera
obtido por meio da deducdo da receita liquida das despesas referidas nas alineas
(b), (c), (d), (f) e (h) acima (vide fator de risco "e)"). As despesas decorrentes de
quaisquer inadimplementos, por parte dos Proprietarios ou outros sécios, de

suas obrigacdes perante a Sociedade, nao serao deduzidas da receita liquida para
fins de apuracdo do lucro operacional bruto (vide fluxograma financeiro, pdgina
15 deste prospecto).

A participagdo de cada sécio serad definitivamente apurada e paga anualmente,
sendo objeto de adiantamentos mensais, sempre que, por recomendacdo da
Administradora baseada em sua experiéncia profissional, se a situacdo econémica
e de caixa da Sociedade assim o permitir, ancorada compromissos sociais futuros
e mediante deliberagdo escrita favoravel do Conselho Fiscal.

Para melhor entendimento dos fluxos reais e financeiros do empreendimento
pode-se verificar fluxograma abaixo:
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Receita Bruta de Servicos e venda de mercadorias (1)

(Hospedagem, aluguel de salas e equipamentos, telefonia, lavanderia e demais receitas)

Impostos sobre a Receita Bruta (2

(IS5, PIS, COFINS, ICMS e outros que venham a ser determinados pela legislacio)

Receita Operacional Liquida (3

Custos e Despesas Operacionais (4

[Custo de Pessoal, Alimentos e Bebidas, materiais de uso e consumo, servigos
contratados , energia, dgua, gis, vendas e marketing e demais despesas operacionais)

Lucro Operacional Bruto (5]

N

Taxa de Franquia & Administragio sobre a Receita Liquida (2%4) &
Taxa Mensal de Marketing sobre a Receita Liquida (207)®
Taxa Mensal de Incentivo sobre o Lucro Operacional Bruto [12%) *

Impostos e taxas sobre o imdvel, taxa de legalizacio e operagdo )

+

Seguros (10)

Aluguel Anual aos proprietirios de apartamentos 1) (Aluguel Anual Fixo)
Fundo de Reservas (ou Fundo de Reposicio de Ativos) 12

'\I

| Lucro Operacional Liguido antes do imposto de Renda (13

Imposto de Renda da Pessoa Juridica B
Contribuigio Social Sobre o Lucro Liquide ()

Lucro Operacional Liguido da SCP (4

Aluguel Anual Fixo (11

Resultado Liquido ao Investidor (15

(Aluguel Anual da Unidades + Lucro Liquido de acordo com a fracdo ideal da unidade)

-

Taxade
processamento(16);

¢ Valor mensal R$2.737,00

Software de Gestao de
RH(8);

» Valor de Implantacdo do e-
506ial R$1.500,00 (valor
anico)

 Valor mensal R$18,00 por
empregado (manutengio)

Servigo de Reservas(17);
Choice Hotels | s onal

+ Valor mensal U$100,00

» Valor por reserva U$5,00

& Message Center US1.500,00
(valordnico)

* General Sales Agents 5% das
receitas de hospedagem
realizadas pelos GSA

Central de Reservas da
Administradora

» Valor mensal R$175,00
« Valor por reserva R$23,50

Central de Reservas GDS
local JCMNet

 Valor mensal R$85,00
# Valor por reserva R$17,35

Websites
* Valor por reserva R$8.80

Agente de Comercializacdo -

Hotel Direto (HD)

* Valor mensal 3% sobre o
valordas receitas geradas
pela HD

Servicode
Telecomunicactes(19:

» Taxa de Instalacio
R$998,18 (valor dnico)

» Valor mensal (definido no
Anexo 6 do contrato)

* Taxa Mensal de Incentivo de conforme o seguinte escalonamento: (i} 9% (nove por cento) do Lucro Operacional Bruto nos primeiros 12 (doze) meses
de operacdo; (i) 10% (dez por cento) do Lucre Operacional Bruto entre o 132 até o0 242 més de operacio; e (iii) 12% (doze por cento) do Lucro
Operacional Bruto a partir do 258 més de Operagio.
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(1) Defini¢des do Contrato de Administragdo Condominial de Natureza Hoteleira e pagina 11, do Prospecto Resumido

(2) Defini¢des do Contrato de Administragdo Condominial de Natureza Hoteleira e pagina 14, do Prospecto Resumido

(3) item VIIIL. 2 do Contrato de Constitui¢do de SCP e pagina 14, do Prospecto Resumido

(4) item VIIL3 do Contrato de Constituicdo de SCP e pagina 14, do Prospecto Resumido

(5) item VIIL.4 do Contrato de Constituicdo de SCP e pagina 14, do Prospecto Resumido

(6) item VIL 1 a) (i) do Contrato de Constituicdo de SCP e pagina 13, do Prospecto Resumido

(7) item VIL 1 a) (ii) do Contrato de Constituicdo de SCP e pagina 13, do Prospecto Resumido

(8) item VIL 1 a) (iii) do Contrato de Constituicdo de SCP e pagina 13, do Prospecto Resumido

(9) item VIIL.3 do Contrato de Constitui¢ido de SCP e pagina 14, do Prospecto Resumido

(10) Clausula 82 item q) Contrato de Servi¢os de Administracdo Condominial de Natureza Hoteleira e pagina 10, do Prospecto Resumido
(11) Anexo 1 A ao Contrato de Constituicdo Sociedade em Conta de Participacdo, Contrato de Locagio e pagina 16, do Prospecto Resumido
(12) Defini¢des do Contrato de Administragdo Condominial de Natureza Hoteleira e pagina 12, do Prospecto Resumido

(13) item VIII. 1 do Contrato de Constitui¢do de SCP e pagina 13, do Prospecto Resumido

(14) item VIIL.1 do Contrato de Constituicdo de SCP e pagina 13, do Prospecto Resumido

(15) item IX.2 do Contrato de Constituicdo de SCP e pagina 14, do Prospecto Resumido

(16)Clausula 42 item q) Contrato de Servigos de Administragdo Condominial de Natureza Hoteleira e pagina 10, do Prospecto Resumido

(17) item II do Anexo 4 ao Contrato de Constituicdo de SCP, Disposi¢des do Servigo de Reservas e paginas 17, 18 e 19 do Prospecto Resumido
(18) Clausula 52 Anexo 6 ao Contrato de Constituicdo de SCP, Contrato de Prestacdo de Servigos De Tecnologia e pagina 20, do Prospecto Resumido

Sdo documentos anexos e inseparaveis a este Contrato, os seguintes:

i) Anexo 1 A - Contrato de Locagao

Instrumento através do qual as Unidades Hoteleiras sdo objeto de locagdo
entre a Sociedade em Conta de Participacdo, representada pela sua Sécia
Ostensiva, na qualidade de Locataria, e os Adquirentes, na qualidade de
locadores, para que a Administradora exer¢a as atividades relacionadas a
operacdo do condo-hotel.

Para fins de pagamento do aluguel, cada Apartamento recebera de acordo com
sua fracdo ideal de area privativa, a periodicidade do aluguel anual se inicia na
data de abertura do Condo-Hotel, podendo ser ajustada mediante acordo
firmado com o Conselho de Representantes da Sociedade.

Este contrato terd a mesma vigéncia do Contrato de Constituicdo de Sociedade
em Conta de Participacao, do qual é anexo, sendo assim renovado e rescindido
nas mesmas formas e condi¢cdes que estabelecidos no referido Contrato de
Constituicdo de Sociedade em Conta de Participagao.

ii) Anexo 1B - Termo De Adesdao

Através do Termo de Adesao o Sécio Participante declara estar de acordo com
as condi¢cdes dos contratos de Locacdo e de Constituicio de Sociedade em
Conta de Participacdo, transfere a posse de sua unidade para ser explorada
pela Administradora e autoriza a vistoria e recebimento do apartamento pela
Administradora.

Entre outras, tem a funcao de certificar a cessao da posicdo contratual em
relagdio a Incorporadora, bem assim de organizacio administrativa da
Administradora.
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iii) Anexo 2 - Relacdo de Bens e Equipamentos e Normas Gerais para a

Aquisicao do Mobiliario dos Apartamentos

Relaciona os Bens, Equipamentos e Mobiliarios de que é constituido o Condo-
Hotel, e especifica regras, normas e orientacdes em geral para aquisicdo dos
mesmos. Este documento sera fornecido pela Atlantica ap6s a conclusdo da
elaboracao de todos os projetos do empreendimento.

iv) Anexo 3 - Termo de Recebimento de Chaves

Oficializa a entrega das chaves da unidade hoteleira, do "Proprietario” para a
Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda. - Sleep Inn S3o Carlos - SCP
(“Filial”), para que em conjunto com as demais unidades auténomas do
referido Condominio formem um “Pool de Locagdes” a ser administrado pela
Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda. (“Administradora”).

O Proprietario autoriza ainda neste ato a Filial e a Administradora a darem
acesso aos funciondrios e prestadores de servicos de sua confianga a(s)
unidade(s) acima referida(s) para, caso se faca necessario, supervisionarem as
adequacdes necessarias na(s) unidade(s) ora entregue e assim assegurar a
perfeita adequacado desta(s) ao Pool de Locagdes, na data prevista para inicio
de suas atividades.

v) Anexo 4 - Disposic¢oes do Servico de Reservas

O Condo-Hotel participara obrigatoriamente dos sistemas de reservas da
CHOICE HOTELS INTERNATIONAL (“CHI”) e da Administradora, aceitando e
confirmando reservas de acordo com as politicas e procedimentos definidos
pela Administradora, nos termos estabelecidos no anexo.

Neste anexo encontram-se as disposi¢des, valores e formas de cobranca dos
servicos de reservas fornecidos pela CHI, por meio do sistema vinculado ao
Message Center, e dos servicos de reservas fornecidos pela Administradora, os
quais serao cobrados do Condo-Hotel.

Pelos servicos de reservas fornecidos pela CHI, por meio do sistema vinculado
ao Message Center, serdo cobrados do Condo-Hotel os seguintes valores a
partir do Termo Inicial (vide também fluxograma financeiro, pdgina 23 deste
prospecto):

i) Valor Fixo Mensal: Serdo cobrados US$100,00 (cem dolares) por més, pela
armazenagem das informacdes no banco de dados do sistema “Message
Center”, os quais sdo distribuidos pelos canais de vendas, como, por exemplo, o
“Global Distribution System” (“GDS”) e Internet.
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ii) Valor por Transacdo da Reserva: Serdo cobrados US$5,00 (cinco ddlares)
por Transacdo de Reserva realizada por meio de: a) GDS (Sabre-Amadeus-
Galileo/Apollo-Worldspan); b) Internet (www.choicehotels.com e sites com
interface com os GDSs e com outros sites com interface com o sistema CHI); e
c) “Call Centers” da CHI em todo o mundo.

Observagdo: a) Ndo serdo cobradas reservas canceladas ou alteradas; b)
Reservas que tenham sido feitas, mas que ndo sejam efetivadas/utilizadas (“no
shows”) serdo cobradas; c) O pagamento de comissdo dos “no shows” podera
ser evitado cancelando-se as reservas no “Message Center”, abaixo referido.

iii) “Message Center”: Serdo cobrados, pela licenca de Message Center o valor
tnico de US$ 1.500,00 (mil e quinhentos dolares) para permitir acesso a
intranet de CHI.

iv) “General Sales Agents” nomeados pela CHI: Pelas reservas realizadas pelos
General Sales Agents (“GSA”) afiliados a CHI fora dos Estados Unidos, serao
cobrados 5,0% (cinco por cento) sobre as respectivas receitas de hospedagem
geradas pelos GSA.

II.1. Os valores acima referidos sdo cumulativos, sendo que os valores
constantes dos itens ii e iv acima, somente serao devidos quando utilizados.

I1I. Pelos servicos de reservas fornecidos pela Administradora, serao cobrados
os seguintes valores a partir da data de inicio das atividades do Condo-Hotel:

i) Valor Fixo Mensal: Serdo cobrados R$175,00 (cento e setenta e cinco reais)
por més, pela armazenagem das informacdes no banco de dados da Central de
Reservas da Administradora, assim como pela licenca de uso do respectivo
software e suas atualizacdes (“up grades”).

ii) Valor por Transacdo de Reservas: Serdo cobrados R$23,50 (vinte e trés
reais e cinquenta centavos) por Transacdo de Reserva realizada por meio da
Central de Reservas da Administradora. Serdo cobrados R$17,35 (dezessete
reais e trinta e cinco centavos) por Transacdao de Reserva realizada por meio
do GDS local/CMNet mais uma taxa mensal de manuten¢do no valor de
R$85,00 (oitenta e cinco reais). Serdo cobrados por Transacio de Reserva
realizada por meio do site: www.atlanticahotels.com.br ou por Transagdo de
Reserva realizada por meio dos websites integrados através de parceiros e/ou
terceiros, o valor de R$8,80 (oito reais e oitenta centavos) cada.

Observacgdo: a) Nao serdo cobrados cancelamentos ou alteracdes de reservas;
b) Reservas que tenham sido feitas, mas que ndo sejam efetivadas/utilizadas
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(“no shows”), nem previamente canceladas, serdo cobradas; e c) os valores
expressos serao equivalentes ao correspondente em moeda nacional e serao
reajustados anualmente pelo IGPM.

iii) “General Sales Agents” Nomeados pela Administradora: Pelas reservas
realizadas pelos General Sales Agents (“GSA”) afiliados a Administradora
(Hotel Direto Ltda.) serao cobrados 5,0% (cinco por cento) sobre as
respectivas receitas de hospedagem geradas pelos GSA.

Adicionalmente poderda a Administradora incluir o Condo-Hotel em qualquer
outro sistema de reservas independente, de acordo com os programas de
marketing e vendas por ela definidos, correndo os respectivos custos de
afiliacao e manutengao por conta do Condo-Hotel.

vi) Anexo 5 - Acordo Comercial para Vendas de Hospedagens e Eventos

(Anexo VIII ao Acordo Comercial)

O referido anexo tem como objeto social a prestacao de servicos de
intermediacdo de receitas de hospedagens e eventos, nacionais e
internacionais e de servicos de assessoria de vendas e marketing pela Hotel
Direto Ltda., sociedade empresaria limitada de direito privado, doravante
denominada HD.

A Contratante pretende se utilizar do relacionamento comercial da HD para
viabilizar a elevacdo do nimero de ocupagdo de seu estabelecimento e ambas
possuem interesse em desenvolver uma parceria comercial, juntamente com
os demais empreendimentos administrados pela Atlantica.

A HD compromete-se a prestar o servico respeitando a capacidade de
acomodacao do estabelecimento da Contratante, bem como as tarifas por este
praticadas, em conformidade com as cldusulas e condi¢des previstas no
presente instrumento.

Serdao consideradas receitas advindas dos servicos de intermediagdo de
hospedagens e eventos, aquelas obtidas através de grupos de turistas, a lazer
ou a negocios, e grupos destinados a realizacdo de eventos, tais como,
congressos, convengoes, semindrios, reunides de negdcios, feiras, exposicdes e
afins.

Pela prestacao dos servicos, a HD recebera uma remuneracao mensal de 5%
(cinco por cento) sobre o valor total das receitas geradas para o Contratante
com o intermédio da HD junto as agéncias de viagens, empresas operadoras e
organizadoras de eventos, e demais clientes integrantes da carteira de
relacionamento da HD, no més imediatamente anterior ao de pagamento (vide
fluxograma financeiro, pdgina 15 deste prospecto).

Demais clausulas e condi¢des do anexo podem ser verificadas na integra do
documento.
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vii) Anexo 6 - Contrato de Prestacao de Servicos De Tecnologia (Anexo XI

ao Acordo Comercial)

Por meio deste instrumento, a Administradora contrata os servigos da

empresa LINKTEL TELECOMUNICACOES DO BRASIL LTDA., com as condi¢des

estabelecidas neste anexo, sendo eles:

e Servico de Conectividade em Protocolo Internet (Conectividade IP);

e Servico de Voz sobre Protocolo Internet (VoIP).

De forma complementar, sera também prestado o servico de Monitoramento

remoto da rede de telecomunicagdes, que consistira no acompanhamento do

funcionamento dos equipamentos eletrénicos, regular disponibilizacdo dos

servicos de telecomunicac¢des, controle da taxa de velocidade da transmissdo

de dados trafegados na rede e manutenc¢do do nivel de qualidade dos servicos

contratados.

Serdo ainda prestados os servicos de Gerenciamento do Projeto e de

Integracdo ao Software de Gestdao de Hotelaria.

Demais detalhes, disposicdes, especificacbes e condicoes da prestagdo dos

servicos podem ser verificados no referido anexo.

Os servicos contratados serdo remunerados mensalmente, através de cobranca

bancéria individualizada, gerada de acordo com a utilizacdo, verificada em

medicao, nos valores definidos pela CONTRATADA, na forma negociada com a

INTERVENIENTE ANUENTE e apresentado a CONTRATADA.

Ainda, sera devida a taxa de instalacdo unica e total no valor de R$ 998,18

(novecentos e noventa e oito reais e dezoito centavos), comprometendo-se a

CONTRATADA a instalar os equipamentos necessarios para a perfeita

prestacdo de servicos (vide fluxograma financeiro, pdgina 15 deste prospecto).

A CONTRATANTE garante a CONTRATADA o direito de preferéncia para o

provimento de outros servigcos de telecomunicagées para a CONTRATANTE,

tais como, porém ndo se limitando a:

e servicos de acesso a Internet para cada uma das unidades da
CONTRATANTE, individualmente;

e servicos de acesso a Internet para héspedes e demais usudrios das
unidades da CONTRATANTE;

e servicos de videoconferéncia para as unidades, hospedes e grupos;

e servicos de acesso a Internet sem fio (Wi-Fi) e criacao de Hot-Spots; e

e demais servigos de comunicagdo multimidia.

Para a contratacio de servigos adicionais de telecomunicacdes, a

CONTRATADA se compromete a conceder um desconto de 20% (vinte por

cento) no preco médio praticado para o provimento dos servigos mencionados.
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c) Contrato de Comodato de Areas e Equipamentos

O objeto deste Contrato é a cessdo das Areas, a titulo comodatario, que o
Comodante ("Condominio) faz em favor da Comodataria (Atlantica), bem assim
dos moveis, equipamentos, instalagdes e artigos de decoragdo que os guarnecem,
conforme inventario a ser elaborado na data de sua entrega a Comodataria, o qual
fica fazendo parte integrante do presente instrumento.

As Areas serdo destinadas tinica e exclusivamente a exploracio de alimentos,
bebidas, eventos, lazer e servicos conexos de hotelaria, podendo a Comodataria
locar ou conceder temporariamente o uso de certas areas, equipamentos e
servigos a terceiros, para fins de servir de suporte as suas operagdes, integrando
as eventuais rendas decorrentes dessa locacdo ou concessdo as receitas da
Sociedade.

As consideragdes, disposicdes e outras informagdes relacionadas a sua operacao e
exploracdao podem ser verificadas no referido anexo.

Considerando a natureza deste Contrato a Comodataria tera autonomia para
promover a operacdo das Areas, a partir da data de inicio das atividades
hoteleiras, definindo suas politicas de recursos humanos, marketing, comerciais,
implantando os procedimentos operacionais e administrativos, visando a
exceléncia operacional e financeira das Areas.

3. Minuta da Futura Conven¢ao de Condominio

A Incorporadora assume a obrigacao de fazer com que a convenc¢do de condominio do
Condo-Hotel atenda as necessidades administrativo-operacionais da Administradora,
assegurando assim que o Condo-Hotel possa ser operado com o sucesso planejado e de
acordo com os padroes internacionais da Marca, e ainda, por este instrumento, assume
também a obrigacdo de fazer com que referida conven¢do de condominio seja aprovada
de forma que as disposicdes do Acordo Comercial e seus Anexos, salvo pela exigéncia de
alteracao determinada pelo Cartério de Registro de Imoéveis e outros 6rgdos, bem como
pela existéncia de decisdo judicial que impossibilite a ado¢do de alguma das clausulas, e
os direitos e obrigacdes das Partes aqui envolvidas, possam ser perfeita e integralmente
cumpridos até a Assembléia de Instalacdo do Condominio de Uso. Para os fins do aqui
disposto a Administradora, mediante solicitacdao da Incorporadora, entregara a esta uma
sugestdo das clausulas administrativo-operacionais que deverdo constar da convengdo de
condominio, salvo pela exigéncia de alteracdo determinada pelo Cartério de Registro de
Iméveis e outros 6rgdos publicos competentes.

A minuta da Convenc¢do de Condominio do Empreendimento discrimina todas as
diferentes partes do Empreendimento, as vedacdes aos Conddminos, os encargos, forma e
propor¢ao das contribuicdes ordindrias e extraordindrias, a administracdo do
condominio, as funcdes e obrigacdes do sindico, dos subsindicos, e do conselho
consultivo, entre outros.
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Além disso, prevé que o Empreendimento tera destinacdo exclusivamente de servicos de
hotelaria e sera composto por 119 (cento e dezenove) Unidades Autonomas Imobiliarias
Hoteleiras e 4 (quatro) niveis de estacionamento, composto por 101 (cento e uma) vagas.
O Sindico e, caso este ndo o fagca, a Administradora, convocardo anualmente as
Assembléias Gerais do Condo-Hotel, (a) até 30 (trinta) dias antes do final de cada Ano
Fiscal, para aprovar a Previsdo Or¢camentaria Condominial Anual; e, (b) até o final do més
de marco de cada ano, para aprovagdo das contas referentes ao Ano Fiscal anterior. Além
da competéncia ora fixada, poderdo tais Assembleias deliberar sobre qualquer outro
assunto que a Administradora submeter a sua apreciacgao.

Entre as vedac¢des aos Condéminos previstas na minuta da Convencao de Condominio,
destacam-se:

a) usar diretamente sua Unidade Auténoma Imobilidria Hoteleira sem a observancia da
posse da Operadora Hoteleira sobre ela;

b) transferir a posse da sua Unidade Auténoma Imobiliaria Hoteleira a outra operadora
hoteleira que nao aquela reconhecida na Convengao de Condominio ou em assembléia
geral como a responsavel pela operagdo dos servicos hoteleiros prestados no
Empreendimento, ou de qualquer forma permitir a outra operadora hoteleira a
exploracdo comercial de sua Unidade Autonoma Imobilidria Hoteleira.

Compete aos Condéminos, bienalmente ou antes, em caso de vaga, eleger um sindico, que
podera ser Condémino ou pessoa fisica ou juridica estranha ao condominio, para exercer
as funcoes previstas em lei e na Convencao de Condominio.

A minuta da Convencao de Condominio prevé que, anualmente, sera realizada assembléia
geral ordinaria dos Condéminos, a fim de deliberar sobre os seguintes assuntos:

a) apreciacgdo e aprovagao do or¢amento proposto pelo sindico;

b) eleicdo do sindico, subsindicos e do conselho consultivo;

c) apreciacgao e deliberacao sobre as contas do sindico relativas ao exercicio findo;

d) resolugdo sobre os demais assuntos de interesse geral dos Condéminos que tenham
constado do edital de convocacgao;

e) indicagdo, quando necessario, dos Condominos que devem assinar os termos de
abertura e encerramento do livro de atas das assembléias dos Condéminos;

f) imposi¢cdo de multas aos Condominos e apreciacao de recursos por eles interpostos.

0 ndo cumprimento ou inobservancia de quaisquer das cldusulas da Convencao de
Condominio e do regimento interno do Empreendimento tornara o Condémino infrator
passivel de adverténcia escrita pelo sindico que, se ndo atendida, sera convertida em
multa equivalente ao valor de uma quota ordinaria de condominio vigente no més em que
ocorrerem as infragdes, sem prejuizo da exigéncia pelo cumprimento compulsério da
norma violada e da responsabilidade e da reparacdo de todos os danos e prejuizos
causados pela infragdo. O Condémino é responsavel pelos danos que der causa, seja nas
partes de propriedade e uso comum, seja nas Unidades Auténomas Imobilidrias
Hoteleiras de outros Condominos.
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D) REMUNERACAO DOS INVESTIDORES E DA ADMINISTRADORA DO
EMPREENDIMENTO HOTELEIRO E OUTROS ENCARGOS

REMUNERACAQ DOS INVESTIDORES

O lucro operacional liquido das operacdes da Sociedade sera apurado anualmente e sera
definido como a diferenca entre a receita liquida das operacoes, e as despesas relativas a
todos os Apartamentos e as demais operacgdes realizadas pela Sociedade, incluindo, ainda,
suas despesas gerais (Clausula VIII.1 do Anexo B - Contrato de Constituicao de Sociedade
em Conta de Participacao) (vide fluxograma financeiro, pagina 15 deste prospecto).

A receita liquida das operagcdes compreendera todas as importancias recebidas pela
Sociedade pela exploracao do Condo-Hotel, inclusive indenizagdes recebidas, os
resultados das aplicagdes financeiras de todos os saldos existentes e depositados em
conta da Sociedade e demais atividades correlatas, ap6s deduzidos os tributos,
contribuicdes ou taxas de qualquer natureza incidentes sobre as operacgoes.

De acordo com a Clausula VIIL.3 do Anexo B - Contrato de Constituicdo de Sociedade em
Conta de Participacao, as despesas pagas ou incorridas pela Sociedade relativas as
operagdes que constituem objeto do presente Contrato compreendem, dentre outras
necessarias para sua implantacdo e funcionamento, as seguintes: (a) aluguéis pagos aos
Proprietarios; (b) os gastos com publicidade, promocdo, reservas e programas de
marketing corporativos promovidos pela Sociedade e/ou pela Administradora; (c)
despesas condominiais ordinarias, repasses com custo de pessoal, avisos de lancamento
de recuperacao e repasses de custos operacionais, despesas com Empregados e pessoal
contratado, inclusive contribui¢des previdenciarias, impostos e taxas inerentes a
atividade conforme legislacao em vigor, despesas operacionais, custos administrativos e
contabeis, servicos de terceiros, inclusive de lavanderia, legais, comissdes e agentes de
viagem, comissoes de locacao e tarifas de cartdes de crédito; (d) materiais, estoques e
servicos de qualquer natureza, inclusive honorarios, eventual repasse de parte dos custos
relativos aos seguros contratados pelo Condominio, fornecimento de luz, gas e telefone;
(e) valores destinados a constituicao e manutencao dos fundos desta Sociedade, para
reposicao de equipamentos e manutengdo, conservacao e reparos dos Apartamentos; (f)
as taxas de servigos publicos relativas aos Apartamentos; (g) as remuneracdes
(gerenciamento e franquia) devidas a Administradora; (h) toda e qualquer despesa direta
ou indiretamente relacionada ao uso da Marca, e a respectiva franquia, incluindo as
contribuicdes para o fundo de marketing institucional da Rede a qual pertence a Marca,
desde que nao tenham sido incluidas nas despesas condominiais(vide fluxograma
financeiro, pagina 15 deste prospecto).

Para fins de calculo da remuneracgao devida a Administradora pela administra¢do da
Sociedade, fica desde ja estabelecido que o lucro operacional bruto da Sociedade sera
obtido por meio da deducdo da receita liquida das despesas referidas nas alineas (b), (c),
(d), (f) e (h) do item precedente. As despesas decorrentes de quaisquer inadimplementos,
por parte dos Proprietarios ou outros socios, de suas obrigacdes perante a Sociedade, ndo
serdo deduzidas da receita liquida para fins de apuracao do lucro operacional bruto.
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(Clausula VIII.4 do Anexo B - Contrato de Constituicdo de Sociedade em Conta de
Participagdo) (vide fluxograma financeiro, pagina 15 deste prospecto).

Na hipoétese de o restaurante e/ou outras areas, equipamentos e servigos comuns virem a
ser explorados pela Sociedade, toda contabilidade relativa a essa exploracao sera feita
separadamente pela Administradora, as expensas da Sociedade, integrando o respectivo
resultado o lucro liquido das operagdes da Sociedade para fins de distribuicdo de
resultados aos socios (Clausula VIIL.5 do Anexo B - Contrato de Constitui¢do de Sociedade
em Conta de Participacdo).

Segundo a Clausula IX.1 do Anexo B - Contrato de Constituicao de Sociedade em Conta de
Participacdo, os lucros liquidos anualmente apurados terdo a aplicagdo que lhes for
determinada pela Administradora em conjunto com Conselho Fiscal, abaixo mencionado,
respeitadas as condigdes previstas na Clausula Oitava acima, garantida a todos os sécios a
sua participagao proporcional.

A participacdo de cada socio sera definitivamente apurada e paga anualmente, sendo
objeto de adiantamentos mensais, sempre que, por recomenda¢do da Administradora
baseada em sua experiéncia profissional, se a situacdo econémica e de caixa da Sociedade
assim o permitir, ancorada compromissos sociais futuros e mediante deliberacdo escrita
favoravel do Conselho Fiscal, nos termos da a Clausula IX.2 do Anexo B - Contrato de
Constituicao de Sociedade em Conta de Participacao.

REMUNERACAQ DA ADMINISTRADORA DO EMPREENDIMENTO HOTELEIRO

a) A Incorporadora pagara a Administradora, a titulo de taxa inicial de uso da Marca, R$
50.000,00 (cinqlienta mil reais), valor que constitui uma despesa da Incorporadora, nao
sendo repassado aos Investidores Adquirentes e nem impactando, de qualquer forma, a
remuneracdo dos Investidores Adquirentes com o Empreendimento (Clausula 2.3 do
Acordo Comercial para Administracao de Empreendimento Condo-Hoteleiro).

b) Pela prestacdo dos Servigos de Assessoria de Implantagdo durante o periodo pré-
operacional a Administradora recebera da incorporadora R$ 1.579,83 (hum mil
quinhentos e setenta e nove reais e oitenta e trés centavos) por apartamento, totalizando
R$ 187.999,77 (cento e oitenta e sete mil novecentos e noventa e nove reais e setenta e
sete centavos), nos termos da Clausula 4.2 do Acordo Comercial para Administracdo de
Empreendimento Condo-Hoteleiro.

c) Recebera pela administracdo da Sociedade os seguintes valores: (i) Taxa Mensal de
Franquia & Administracdo 2% (dois por cento) da Receita Liquida Total; (ii) Taxa Mensal
de Marketing de 2% (dois por cento) da Receita Liquida Total; (iii) Taxa Mensal de
Incentivo, sendo: 9% (nove por cento) do Lucro Operacional Bruto nos primeiros 12
(doze) meses de operagao, 10% (dez por cento) do Lucro Operacional Bruto entre o 132
até o 24° més de operagdo e 12% (doze por cento) do Lucro Operacional Bruto a partir do
252 més de Operacgdo (Clausula VII.1, item a, do Anexo B - Contrato de Constituicao de
Sociedade em Conta de Participacado) (vide fluxograma financeiro, pagina 15 deste
prospecto).
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d) Recebera a participacdo nos lucros da Sociedade, de acordo com sua participacao, de
acordo com a Clausula VII.1, item b, do Anexo B - Contrato de Constituicdo de Sociedade
em Conta de Participacao.

e) O Condominio pagara a Administradora, a Taxa de Processamento, corrigida
anualmente, que é o servico de supervisao contabil de relatérios, documentos trabalhistas
e livros fiscais, e seu custo é de R$ 23,00 (vinte e trés reais) por unidade autbnoma. Pelos
servicos relacionados ao e-social, serdo cobrados R$1.500,00 (mil e quinhentos reais)
para implantag¢do do programa e o valor mensal de R$18,00 (dezoito reais) por
Empregado do Condominio para manutencdo do software de gestdo, segundo a clausula
4.1, item q, do Anexo VI - Instrumento Particular de Contrato de Servicos de
Administracdo Condominial de Natureza Hoteleira (vide fluxograma financeiro, pagina 15
deste prospecto).

OUTROS ENCARGOS DO EMPREENDIMENTO

Despesas Operacionais do Empreendimento
Referente aos valores necessarios a Montagem, Equipagem do Empreendimento,

Unidades Auténomas e Inicio das Operag¢des do Condo-Hotel, na Clausula 7.1, item E, do
Acordo Comercial para Administracdo de Empreendimento Condo-Hoteleiro, a Vendedora
estima que, além dos valores relativos a aquisicdo da(s) unidade(s) auténoma(s), o
Adquirente devera arcar com mais os seguintes valores, sujeitos a atualizacdo monetaria,
conforme contratualmente estipulado com a Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda.:

a) Despesas com montagem, equipagem e decorac¢do da(s) unidade(s) autonoma(s): R$
19.200,00 (dezenove mil e duzentos reais);

b) Despesas com montagem, equipagem e decoragido das areas comuns: R$ 14.700,00
(quatorze mil e setecentos reais);

c) Verbas Pré-Operacionais: R$ 4.400,00 (quatro mil e quatrocentos reais);

d) Verba de capital de giro: R$ 1.700,00 (mil e setecentos reais).

Os valores acima referidos sdao estimados e estdo sujeitos a correcao monetaria com base
no IGP-M/FGV, esta exclusivamente para os itens eventualmente sujeitos a importacao,
caso sejam necessarios (Clausula 7.1, item E.1, do Acordo Comercial para Administragdo
de Empreendimento Condo-Hoteleiro).

Segundo o Anexo A - Defini¢cdes do Contrato, as Verbas Pré-Operacionais do Condo-Hotel
sao: despesas com folha de pagamento e eventual realocacdo de Empregados (salarios,
encargos e beneficios, incluindo eventual repasse de salarios), em conformidade com o
cronograma de contratacdes apresentado pela Administradora; despesas com
treinamentos hoteleiros e técnicos dos Empregados; salarios, encargos e beneficios do
Gerente Geral (incluindo despesas com eventual realocacao); despesas de locomogdo
(viagem, traslados, estadas, alimentacao, custos administrativos, lavanderia e telefonia,
entre outras) do pessoal da Administradora; despesas condominiais gerais tais como:
contratacdo de servicos de limpeza terceirizada, dedetizacao, seguranca, manutencdo dos
elevadores, dos sistemas de telefonia e dos computadores do Condo-Hotel, manutengao
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de seus sistemas de ar condicionado e sistemas elétricos e hidraiulicos, e ainda, do
tratamento quimico da agua condominial; contratacdo de pessoa ou empresa para fazer o
paisagismo e jardinagem das areas comuns; contratacdo de perito para recebimento e
vistoria das areas comuns; contratacdo de servicos de telecomunicac¢des, locacdo de
troncos e DDR; despesas incorridas com a vistoria técnica das areas de sistemas de
cabeamento, CFTV, CATV e som condominial; com a assinatura de TV a cabo e locagao de
maquina copiadora para o Condo-Hotel; com a instalacdo e configuracdo de rede,
equipamentos e softwares de gestao hoteleira para o Condo-Hotel; com a implantagdo e
manutenc¢do de sistema “CM Solugdes”; com correio, malote e fretes; com o pagamento de
taxas publicas, alvaras e licengas para o Condo-Hotel; com o pagamento dos seguros
condominiais para o periodo operacional; despesas juridicas, contdbeis, financeiras e
administrativas diversas; e, incorridas pela insercao de antincios em jornais locais para
recrutamento de Empregados; além das despesas incorridas com a aquisicdo do FF&E
(Furniture, Fixture and Equipments) e OS&E (Operational Supply & Equipments) das
areas comuns e unidades autonomas; Estoques iniciais; obtencdo e emissdo de Notas
Fiscais pelo Pool; despesas do “Choice Link”; despesas relativas a festa de inauguracdo do
Condo-Hotel; estimativa dos fundos de caixa iniciais e das reservas monetarias
necessarias, considerando o fluxo de caixa tipico do Condo-Hotel; e todas as outras que,
conforme o entendimento da Administradora, sejam de responsabilidade do Condo-Hotel.
De acordo com a clausula VIII.3 do Anexo B - Contrato de Constituicao de Sociedade em
Conta de Participacdo, as despesas pagas ou incorridas pela Sociedade relativas as
operacdes que constituem objeto do presente Contrato compreendem, dentre outras
necessarias para sua implanta¢do e funcionamento, as seguintes: (a) aluguéis pagos aos
Proprietarios; (b) os gastos com publicidade, promocdo, reservas e programas de
marketing corporativos promovidos pela Sociedade e/ou pela Administradora; (c)
despesas condominiais ordinarias, repasses com custo de pessoal, avisos de langamento
de recuperacdo e repasses de custos operacionais, despesas com Empregados e pessoal
contratado, inclusive contribuicdes previdenciarias, impostos e taxas inerentes a
atividade conforme legislacdo em vigor, despesas operacionais, custos administrativos e
contabeis, servicos de terceiros, inclusive de lavanderia, legais, comissdes e agentes de
viagem, comissoes de locacdo e tarifas de cartdes de crédito; (d) materiais, estoques e
servicos de qualquer natureza, inclusive honorarios, eventual repasse de parte dos custos
relativos aos seguros contratados pelo Condominio, fornecimento de luz, gas e telefone;
(e) valores destinados a constituicio e manutencdo dos fundos desta Sociedade, para
reposicao de equipamentos e manutengao, conservacao e reparos dos Apartamentos; (f)
as taxas de servigos publicos relativas aos Apartamentos; (g) as remuneragdes
(gerenciamento e franquia) devidas a Administradora; (h) toda e qualquer despesa direta
ou indiretamente relacionada ao uso da Marca, e a respectiva franquia, incluindo as
contribui¢cdes para o fundo de marketing institucional da Rede a qual pertence a Marca,
desde que ndo tenham sido incluidas nas despesas condominiais (vide fluxograma
financeiro, pagina 15 deste prospecto).

O Plano Operacional Anual conterd as seguintes previsdes: taxa de ocupacdo, diaria
média, receita bruta, lucros departamentais, dedug¢des, despesas operacionais, lucro
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operacional bruto, Receita Liquida, Fundo de Reserva Financeira e Fundo de Reposicao de
Ativos da Sociedade, reformas e melhorias estruturais, seguros cujo pagamento do prémio
incumba a Sociedade, volume de capital de giro necessario para a operacao, que de acordo
com a experiéncia da Administradora ndo devera ser inferior a R$ 1.700,00 (um mil e
setecentos reais) por Apartamento, corrigidos de acordo com a variacdo do IGP-M/FGV
(Clausula XIIL.2. do Anexo B - Contrato de Constituicdo de Sociedade em Conta de
Participacdo).
Segundo o item I do Anexo 4 - Disposicdao do Servico de Reservas, o Condo-Hotel
participard obrigatoriamente dos sistemas de reservas da CHOICE HOTELS
INTERNATIONAL (“CHI”) e da Administradora, aceitando e confirmando reservas de
acordo com as politicas e procedimentos definidos pela Administradora e praticados por
todos os empreendimentos pertencentes a respectiva Rede, nos termos estabelecidos
abaixo (vide fluxograma financeiro, pagina 15 deste prospecto):

e Pelos servicos de reservas fornecidos pela CHI, de acordo com o item II do Anexo 4

- Disposicao do Servigo de Reservas, por meio do sistema vinculado ao Message

Center, serdao cobrados do Condo-Hotel os seguintes valores a partir do Termo

Inicial:

a) Serdo cobrados US$100,00 (cem doélares) por més, pela armazenagem das
informagdes no banco de dados do sistema “Message Center”, os quais sdo distribuidos
pelos canais de vendas

b) Serdo cobrados US$5,00 (cinco délares) por Transacdo de Reserva realizada

c) Serido cobrados, pela licenca de Message Center o valor tinico de US$ 1.500,00
(mil e quinhentos délares) para permitir acesso a intranet de CHI.

d) Pelas reservas realizadas pelos General Sales Agents (“GSA”) afiliados a CHI fora
dos Estados Unidos, serao cobrados 5,0% (cinco por cento) sobre as respectivas receitas
de hospedagem geradas pelos GSA.

e Pelos servigos de reservas fornecidos pela Administradora, de acordo com o item

III do Anexo 4 - Disposicao do Servico de Reservas, serdao cobrados os seguintes

valores a partir da data de inicio das atividades do Condo-Hotel:

a) Serdo cobrados R$175,00 (cento e setenta e cinco reais) por més, pela
armazenagem das informag¢des no banco de dados da Central de Reservas da
Administradora, assim como pela licenca de uso do respectivo software e suas
atualizagdes (“up grades”).

b) Serdo cobrados R$23,50 (vinte e trés reais e cinquenta centavos) por Transagio
de Reserva realizada por meio da Central de Reservas da Administradora. Serao cobrados
R$17,35 (dezessete reais e trinta e cinco centavos) por Transacdo de Reserva realizada
por meio do GDS local/CMNet mais uma taxa mensal de manutencido no valor de R$85,00
(oitenta e cinco reais). Serdo cobrados por Transacdo de Reserva realizada por meio do
site da Atlantica ou por websites integrados de parceiros e/ou terceiros, o valor de R$8,80
(oito reais e oitenta centavos) cada.

c) “General Sales Agents” Nomeados pela Administradora: Pelas reservas
realizadas pelos General Sales Agents (“GSA”) afiliados a Administradora (Hotel Direto
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Ltda.) serdao cobrados 5,0% (cinco por cento) sobre as respectivas receitas de
hospedagem geradas pelos GSA.

Todos os custos de aquisicao dos softwares (licencas de uso) e hardwares, bem

como dos respectivos treinamentos, necessarios a instalacio e funcionamento dos
servicos de reservas, correrdo por conta do Condo-Hotel (item V do Anexo 4 - Disposicao
do Servico de Reservas).
Segundo a Clausula 8.1 do Anexo VI - Instrumento Particular de Contrato de Servicos de
Administracdo Condominial de Natureza Hoteleira, a Administradora, para os fins de
atender os padrdes da Marca, de acordo com sua experiéncia profissional e com os
recursos aprovados na Previsdo Orcamentdria Condominial Anual, considerara a
pertinéncia da garantia, os riscos, o patrimonio e as responsabilidades civis envolvidas, e
providenciard a contratacdo e manutencdo, em nome do Condominio, para fins de
beneficiar o Condo-Hotel e com recursos deste, dos seguros a seguir elencados, dentre
outros que podera contratar oportunamente: (a) Seguro de responsabilidade civil, que
oferece defesa e reparacao contra pedidos de indenizacdo por lesGes corporais, morte ou
danos materiais que ocorram no Condo-Hotel, dentro ou nas redondezas deste. Fica
estabelecido que o seguro de responsabilidade civil tenha cobertura nacional e
internacional que inclua o Sindico, a Administradora, as Associadas, os respectivos
acionistas/sdcios, diretores, Empregados e agentes de todas estes como segurados
adicionais, sendo que o valor da respectiva apdlice devera corresponder, em moeda
corrente e na data da contratacdo a, no minimo, US$3.000.000,00 (trés milhdes de délares
norte-americanos), por evento; (b) Seguro de responsabilidade civil de empregador e/ou
seguro de reparacdo ao Empregado; (c) Seguro para cobertura de perdas ou danos
materiais decorrentes de atos praticados por Empregados contra o patriménio do Condo-
Hotel; (d) Seguro contra incéndio; (e) Seguro contra tumultos, para cobrir danos
materiais decorrentes de greves ou quaisquer perturba¢des da ordem publica, incluindo
como clausula acessoria os danos causados por atos dolosos; (f) Seguro contra riscos
diversos nao tarifados, incluindo a cobertura de obras de arte e objetos antigos utilizados
na decoracdo do Condo-Hotel; e, (g) Seguro contra riscos diversos para equipamentos
estacionarios (caldeiras, ar condicionado, central telefonica, etc.) (vide fluxograma
financeiro, pagina 15 deste prospecto).

Despesas Ndo Operacionais do Empreendimento

O Investidor Adquirente devera arcar, também, com as seguintes despesas nao
operacionais descritas abaixo:

a) depreciacdo e amortizacado de edificacdes, materiais, mobiliario e equipamentos;

b) juros e amortizacdo dos empréstimos, assim como todo encargo resultante de
contratos de arrendamento, leasing e de locagao de iméveis e/ou de equipamentos;

c) Imposto de Renda e outros tributos que incidam ou venham a incidir sobre os lucros e
sobre o capital, que serdo pagos pelo Condo-Hotel antes da distribui¢ao do lucro;

d) despesas relativas ao IPTU dos Apartamentos;

e) os valores solicitados pela Administradora que se mostrem necessarios a formagao e
manutencdo do Fundo de Reserva financeira da Sociedade (ou Fundo de Reposi¢do de
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Ativos): valor destacado do caixa comum condominial, arrecadado mensalmente com
recursos em percentual advindo das receitas do Condo-Hotel. Referido Fundo de Reserva
sera destinado a cobrir despesas condominiais extraordinarias, emergenciais e/ou a
reposicdo de ativos e, ainda, que digam respeito a soma de todos os valores
desembolsados que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutencao, conservagao e
funcionamento do Condo-Hotel, tais como, obras ou reformas que interessem a estrutura
integral do imovel; pintura das fachadas, empenas, pogos de aeracao e ilumina¢do, bem
como das esquadrias externas; obras destinadas a repor as condigdes de habitabilidade
do Condo-Hotel; reposicao e substituicao de méveis, utensilios, equipamentos e itens de
decoracdo das areas comuns e das unidades autonomas; consertos e acréscimos de
construcdo ou instalagdes elétricas, sanitarias, hidraulicas, mecanicas, de seguranga,
telefonicas, substituicao de elevadores etc., das areas comuns e unidades auténomas, sem
embargo de, quando necessario, ocorrer eventual arrecadagao extraordindria de despesas
condominiais para fazer face a essas despesas de carater extraordinario. Os percentuais
de arrecadacao do Fundo de Reserva sdo os seguintes:

ANO FISCAL % da Receita Liquida
19 3%
20 4%
39 5%

Segundo a Clausula XV.2 do Anexo B - Contrato de Constituicdo de Sociedade em Conta de
Participacdo (vide fluxograma financeiro, pagina 15 deste prospecto).

E) TERMO DE DECLARACAO DO INVESTIDOR

Por meio da assinatura do Termo de Declaracdo do Investidor a ser entregue a
Incorporadora no momento da aquisicdo da(s) Unidade(s) Auténoma(s) Imobiliaria(s)
Hoteleira(s), o Investidor Adquirente declarara que:

I. Possui conhecimento e experiéncia em finangas, negocios e no mercado imobiliario
suficientes para avaliar os riscos que envolvam a participa¢do na oferta e capacidade
de assumir tais riscos.

II. Possui pleno acesso a todas as informacgdes necessarias e suficientes para a decisao de
investimento na oferta, as constantes do prospecto resumido, do estudo de viabilidade
econdmica do empreendimento dos contratos que compdem o CIC (Contrato de
Investimento Coletivo).

III. Possui conhecimento de que se trata de oferta cujo registro e/ou outros requisitos do

registro foram dispensados pela CVM (Comissado de Valores Imobiliarios).

IV. Possui conhecimento dos principais fatores de riscos relacionados a oferta e a

operacado hoteleira, tais como:

a) Os compradores das unidades imobilidrias podem ndo obter lucro ou até
mesmo terem prejuizos em decorréncia do insucesso do empreendimento
hoteleiro;
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b) Existe a possibilidade dos investidores terem de aportar recursos
adicionais aqueles necessarios a aquisi¢do do investimento;

c) As unidades imobilidrias estdo sujeitas a desvaloriza¢do, tendo em vista,
inclusive, sua destinacao especifica;

d) Ha risco de condenagdes em dinheiro em valor significativo em processos
judiciais ou administrativos decorrentes da constru¢do do
Empreendimento e da exploragdo de sua atividade hoteleira;

e) Podera ser caracterizado conflito de interesses em razdo de parcela
substancial da remuneracdo da administradora do empreendimento
hoteleiro estar vinculada ao Lucro Operacional Bruto do empreendimento;

f) A Incorporadora poderd contratar financiamento para a constru¢do do
Empreendimento, com possibilidade de constituicdo de hipoteca ou
alienagao fiduciaria do Empreendimento em garantia;

g) O surgimento de novos concorrentes e/ou o fortalecimento dos
concorrentes ja existentes pode alterar a dinamica do mercado;

h) As Unidades Auténomas Imobilidrias Hoteleiras que integram o
Empreendimento poderdo ficar vagas e ndo gerar quaisquer rendas
decorrentes de sua utilizagao;

i) Poderd haver atrasos ou imprevistos na execucdo das obras do
Empreendimento;

j) O sistema de reservas do empreendimento estara vinculado aos “sistemas
de reservas da CHOICE HOTELS INTERNATIONAL (“CHI”) e da
Administradora”;

k) No caso de compra financiada da Unidade Imobiliaria, a Taxa Interna de
Retorno do investimento podera ser inferior a TIR projetada no estudo de
viabilidade economica;

1) Nao existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade
efetivamente se confirmarao.

V. Que cumpre os requisitos estabelecidos no inciso IlI, alinea “a” da Deliberagdo CVM n°
734/2015:

Possui a0 menos R$ 1.000.000,00 (hum milhdo de reais) de patriménio ou

invista ao menos R$ 300.000,00 (trezentos mil reais) na oferta;

VI - Que recebeu esclarecimentos sobre o Empreendimento e sobre cada uma das
Unidades Auténomas Imobilidrias Hoteleiras adquiridas, tendo conhecimento de que,
dentre outros:

e Sua unidade integra o Empreendimento aprovado pela Prefeitura Municipal

de Sao Carlos/SP para uso de prestacdo de servicos especificamente

hoteleiros;

e Sua unidade s6 podera ser utilizada para os fins de hospedagem por meio

da Operadora Hoteleira, sendo proibido qualquer outro uso, inclusive o

residencial;

e Para a exploragdo hoteleira de sua unidade, a mesma devera ser montada,

equipada, decorada e assim permanecer de acordo com as orientacdes da
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Operadora Hoteleira, em razido da marca por esta escolhida para o
desenvolvimento de suas atividades;

e Tem capacidade legal para celebrar o contrato de aquisicdo da Unidade
Autonoma Imobilidria Hoteleira e, além do mais, automatica e
obrigatoriamente, aderir e sub-rogar-se aos contratos celebrados pela
vendedora;

e A data de conclusdo das obras civis do Empreendimento nao se confunde
com a data de inicio das atividades hoteleiras;

e Nao se acha sob premente necessidade, tampouco, a sua aquisicdo envolve
negociacdao de obrigacdo que lhe seja desproporcional, de modo que sua
celebracao é feita dentro dos principios de probidade e boa-fé;

e Concorda com os termos da Minuta de Conveng¢do de Condominio.

F) DECLARACAO DE VERACIDADE

PROPOSTA ENGENHARIA DE EDIFICACOES LTDA, INCORPORADORA,

estabelecida no municipio de Sao Carlos, estado de Sao Paulo na Rua Sao Sebastido n®
2.284, Centro, inscrita no CNPJ/MF sob 0 n2 52.783.933/0001-04, neste ato representada
por seu sécio administrador e diretor MAURO EDUARDO ROSSIT, brasileiro, casado,
engenheiro civil, portador do RG n° 6.493.329 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n°
624.215.908-25, com endereco profissional o mesmo da representada, e ATLANTICA
HOTELS INTERNATIONAL (BRASIL) LTDA., ADMINISTRADORA com sede na Cidade de
Barueri, Estado de Sao Paulo, na Alameda Rio Negro, 13¢ andar, Edificio Padauri,
Alphaville, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 02.223.966/0001-13, neste ato representada por
seu socio administrador CHRISTER RAUL HOLTZE, americano, casado, administrador
hoteleiro, portador da Cédula de Identidade para Estrangeiros RNE V174953-X
SE/DPMAF /DPF, inscrito no CPF/MF sob n° 213.471.338-01, bem como pelo seu diretor
EDSON KAZUYOSHI KOGA, brasileiro, casado, administrador, portador do RG n°
17.922.823-7 SSP-SP, inscrito no CPF/MF sob n°® 179.279.208-55, ambos com endereco
profissional o mesmo da representada, DECLARAM para os devidos fins que, as
informacgdes fornecidas ao publico investidor durante a oferta sdao verdadeiras,
consistentes, completas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundada a respeito da oferta.
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G) CARACTERISTICAS PRINCIPAIS DA OFERTA

Nome do Empreendimento: Condominio Hotel Sado Carlos
Endereco do Empreendimento: Rua Conselheiro Jodo Alfredo, 455
Incorporadora/Ofertante: Proposta Engenharia de Edificagdes Ltda.

Operadora Hoteleira/Locataria: Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda.
Numero de Unidades Autonomas 119 (cento e dezenove) Unidades Autonomas
Imobiliarias Hoteleiras a serem Imobilidrias Hoteleiras, com matriculas especificas,

vendidas: separadas e diversas da matricula do terreno em que se
encontrara localizado o Empreendimento.
Preco da Unidade: O preco unitario de cada Unidade Auténoma Imobiliaria

Hoteleira esta relacionado na tabela abaixo, conforme
as caracteristicas da Unidade Auténoma Imobiliaria
Hoteleira e considerando os valores de tabela previstos
para o lancamento do Empreendimento, valor este que
sera reajustado mensalmente pelo Indice Nacional de
Custo da Construgdo - Disponibilidade Interna (INCC-
DI), calculado pela Fundac¢do Getulio Vargas (FGV), até o
més da entrega da obra, e pelo Indice Geral De Precos
De Mercado (IGP-M), publicado pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE), a partir de entao.

Tabela de Preco - Condominio Hotel Sdo Carlos

N erod
Aread 0 dg€ 0 PDAZE eroad C

Apartamento Final m? R$ R$ R$ R$ R$
BE568 012 20,79 | 213.200,00 35.256,00 4.576,00 | 1.768,00 | 254.800,00
1,2,7,11,16,17 21,21 | 217.507,07 35.256,00 4.576,00 | 1.768,00 | 259.107,07
9 20,56 | 210.841,37 35.256,00 4.576,00 | 1.768,00 | 252.441,37
Data base: julho/2016
Forma de Pagamento: O Investidor Adquirente podera efetuar o pagamento a

vista ou em parcelas, sendo que todos os pagamentos
de sua responsabilidade deverdo ser realizados por
meio de boleto bancario a ser emitido por instituicdo
bancaria indicada a critério da Incorporadora, a qual
que se encarregara da respectiva cobrancga; cheques,
desde que nominais, pagaveis em Sdo Carlos e de
emissdo do proprio Investidor Adquirente; Documentos
de Ordem de Crédito (DOC); Ordem de Pagamento (OP);
transferéncia eletronica (TED); depdsito identificado
em contas da Incorporadora, ou outras modalidades de
crédito.

Adicionalmente, o Investidor Adquirente podera optar
por liquidar a totalidade do saldo existente na data da
conclusao de obras, por meio de financiamento
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Valor Total da Oferta:

Publico Alvo:

Patrimonio de Afetacgao:

Prazo:

concedido por qualquer instituicdo financeira, cuja
obtencdo sera de responsabilidade unica e exclusiva do
Investidor Adquirente, assim como todas as despesas
decorrentes, tais como cdpias, certiddes, autenticagoes,
avaliacbes e tudo que for exigido pelo agente
financiador. O financiamento ndo podera acarretar 6nus
de qualquer natureza para a Incorporadora, nem
justificar atraso no pagamento da referida parcela do
preco e demais obrigacdes contratuais pecuniarias.

Até R$30.485.586,53 (trinta milhdes, quatrocentos e
oitenta e cinco mil, quinhentos e oitenta e seis reais e
cinquenta e trés centavos) , considerando o somatorio dos
valores de tabela previstos para o langcamento do
Empreendimento da totalidade das Unidades Autobnomas
Imobiliarias Hoteleiras objeto de CIC ofertadas.

A Oferta é destinada exclusivamente a Investidores
Adquirentes Qualificados para a Oferta, assim
entendidos como investidores que possuam ao menos
R$1.000.000,00(hum milhdo de reais) de patrimoénio ou
invista pelo menos, R$300.000,00 (trezentos mil
Reais)na oferta. A condigdo de Investidor Adquirente
Qualificado para a Oferta devera ser atestada por
escrito, quando da aquisicao de uma ou mais Unidades
Autonomas Imobilidarias Hoteleiras, por meio da

assinatura de Declarag¢do do Investidor.

O empreendimento estara sujeito ao REGIME DE
PATRIMONIO DE AFETACAO, pelo qual o terreno e as
acessoes dela decorrentes, bem como, os demais bens e
direitos a ela vinculados, manter-se-dao apartados do
patrimonio da incorporadora, constituindo patriménio
de afetacdo, destinado a consecucdo da incorporacao
correspondente e a entrega das unidades imobiliarias
aos respectivos adquirentes, nos termos dos artigo 31-A
e 31-B da Lei 4591/64.

O cronograma abaixo apresenta as principais datas
marco e os periodos estimados que compreendem as
fases de construcdo, montagem, equipagem e
decoracdo, pré-operacional e operacional, bem como a
data estimada para a conclusio e o periodo de
tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias.
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H) FATORES DE RISCO

Antes de tomar a decisdo de adquirir unidades imobilidrias em empreendimentos
hoteleiros, os potenciais compradores devem considerar cuidadosamente todas os fatores
de risco descritos a seguir, pois o valor de mercado das Unidades Autonomas Imobiliarias
Hoteleiras e o retorno financeiro do Empreendimento podem, a qualquer momento, ser
afetados por tais fatores.

Os Fatores de Risco a seguir expostos sdo os que a Incorporadora conhece e que, em seu
entendimento, podem vir a afetar o Empreendimento. Eventuais riscos ou incertezas
adicionais, atualmente desconhecidos pela Incorporadora ou que esta considere
atualmente irrelevantes, também podem vir a impactar o Empreendimento, e deverao ser
considerados pelos potenciais compradores.

a) Os compradores das unidades imobiliarias podem nao obter lucro ou até mesmo
terem prejuizos em decorréncia do insucesso do empreendimento hoteleiro.

As unidades imobilidrias sdo vendidas atreladas a contratos de aluguel (sistema de
“pool”), observado que os compradores se tornardo sécios de sociedade em conta de
participacao cujo rendimento advém exclusivamente de exploracdo de empreendimento
hoteleiro. Na hipotese do empreendimento hoteleiro nao ser bem sucedido os
compradores das unidades imobiliarias podem nao obter lucro ou até mesmo terem
prejuizos.

Embora o mercado hoteleiro brasileiro venha se expandindo ao longo dos dltimos anos,
ndo é possivel garantir que essa tendéncia de crescimento continuara a existir. Alteragoes
das condi¢cées econdmicas e sociais do Pais poderdo impactar o mercado hoteleiro
brasileiro como um todo, prejudicando também o Empreendimento.

b) Existe a possibilidade dos investidores terem de aportar recursos adicionais
aqueles necessarios a aquisicao do investimento

O retorno financeiro do Empreendimento depende de inimeros fatores, como a demanda
por hospedagem na regiao e, mais especificamente, no hotel, a capacidade de praticar as
tarifas de hospedagem pretendidas pela Operadora Hoteleira, o controle dos custos de
manutencgdo e despesas do hotel de forma geral, e outros fatores, inclusive alguns alheios
a vontade da Incorporadora ou da Operadora Hoteleira, como a conjuntura econémica do
Pais. Altera¢des de quaisquer desses fatores podem impactar no Empreendimento e
prejudicar os seus resultados operacionais. Desta forma, ndo ha garantia de que o retorno
financeiro do investimento atendera as projecdes inicialmente feitas, inclusive as
constantes do Estudo de Viabilidade do Empreendimento disponibilizado aos
Investidores Adquirentes.

Em caso de Resultado Operacional negativo, ndo havera pagamento de aluguel pela
Locataria, de forma que os Investidores Adquirentes nao receberdao remuneragdo com o
Empreendimento no periodo, sendo que o referido resultado negativo serd, ainda,
compensado com futuros Resultados Operacionais positivos. Para mais informagdes sobre
a remuneracao dos Investidores Adquirentes, o Investidor Adquirente deve consultar a
secdo “Remuneracdo dos Investidores Adquirentes com o Empreendimento” deste
Prospecto Resumido.

35/39



Em caso de resultados negativos decorrentes da operacao, e ndao havendo saldo de caixa,
os compradores das unidades imobilidrias, devera ratear os prejuizos apurados e aportar
o valor necessario na propor¢do de sua participacdo na Sociedade por Conta de
Participacdo, o que podera impactar negativamente na remunera¢do dos compradores
das unidades imobilidrias até a regularizacao desta situacao.

c) As unidades imobiliarias estio sujeitas a desvalorizacdo, tendo em vista,
inclusive, sua destinac¢ao especifica.

0 valor de mercado das Unidades Imobiliarias, apés o inicio da operagao hoteleira, estara
diretamente atrelado aos resultados da SCP, podendo ser adversamente afetado pelos
resultados dessa, ainda que o mercado imobiliario se mostre aquecido, o que pode
representar perdas financeiras para os Proprietarios em caso de necessidade de venda
das Unidades Imobiliarias. A venda de unidades imobilidrias hoteleiras estd sujeita as
volatilidades do mercado imobilidrio, de forma que ndo se pode afirmar que a unidade
imobilidria ora adquirida ira valorizar ou manter, a longo prazo, seu valor atual, inclusive
por se tratar de unidade imobilidria com destinacao voltada a empreendimento hoteleiro.
Ademais, a valorizacdo de iméveis nos ultimos anos podera ndo se manter em periodos
futuros, podendo haver desvalorizagdo dos iméveis. O valor de mercado de imoéveis
poderad ndo acompanhar o crescimento observado nos ultimos anos, o que pode impactar
negativamente o valor de cada unidade imobiliaria, e, conseqiientemente, do imé6vel como
um todo. A escassez de financiamentos ou aumento de taxas de juros podem diminuir a
demanda por imdveis residenciais, comerciais ou hoteleiros, podendo afetar
negativamente o valor do imével hoteleiro.

d) Ha risco de condenacdoes em dinheiro em valor significativo em processos
judiciais ou administrativos decorrentes da constru¢ao do Empreendimento e da
exploracao de sua atividade hoteleira.

Eventuais processos judiciais e administrativos envolvendo reivindicacbes monetarias
significativas, inclusive processos civeis, trabalhistas, previdenciarios, tributarios,
ambientais, a¢des civis publicas, agdes populares, e outros, movidos contra o
Empreendimento, inclusive decorrentes da constru¢do do Empreendimento pela
Construtora ou da exploracao da atividade hoteleira pela Operadora Hoteleira, poderao
ter um consideravel efeito negativo sobre o Resultado Operacional do Empreendimento e,
conseqlientemente, a remunerac¢do dos Investidores Adquirentes. Ha possibilidade, ainda,
de os Investidores Adquirentes, na qualidade de proprietarios das Unidades Autonomas
Imobiliarias Hoteleiras e Conddéminos, virem a ser responsabilizados, solidaria ou
subsidiariamente, em juizo, em decorréncia destas demandas judiciais ou administrativas,
muito embora a Operadora Hoteleira tenha assumido tais riscos no Contrato de Locagao.
e) Podera ser caracterizado conflito de interesses em razao de parcela substancial
da remuneracao da administradora do empreendimento hoteleiro estar vinculada
ao Lucro Operacional Bruto do empreendimento.

A remuneracao da Operadora Hoteleira estd vinculada ao Lucro Operacional Bruto e a
Receita Liquida Total, de forma que a administradora do empreendimento hoteleiro
podera auferir sua remunerac¢do independentemente da obtengdo de lucro pela Sociedade
em Conta de Participacao, pois recebera a participacao nos lucros da Sociedade de acordo
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com a sua participacdo e sua remuneracdo nao esta diretamente vinculada ao lucro
liquido do empreendimento. Por outro lado, a remuneracdo do investidor, na qualidade
de Sécio Participante, é vinculada a apuracdo de lucro pela Sociedade em Conta de
Participacdo, podendo haver conflito entre os interesses da administradora do
empreendimento hoteleiro no que diz respeito a gestao dos custos da operacao.

f) A Incorporadora podera contratar financiamento para a construcio do
Empreendimento, com possibilidade de constituicio de hipoteca ou alienacao
fiduciaria do Empreendimento em garantia.

Os Investidores Adquirentes deverdo declarar ciéncia e concordar, através de clausula
especifica e explicita do Compromisso de Venda e Compra, que poderd ser obtido
financiamento para custeio parcial da constru¢do do Empreendimento junto a qualquer
ente financeiro, sendo-lhe dada, em garantia da divida, a hipoteca ou alienagao fiduciaria
do terreno objeto do Empreendimento e suas acessdes e benfeitorias, inclusive as
proprias Unidades Auténomas Imobiliarias Hoteleiras, bem como que os direitos
creditorios decorrentes da comercializacdo do Empreendimento poderdo ser objeto de
cessdo fiduciaria, obrigando-se a assinar, sob pena de inadimplemento contratual,
quaisquer aditivos aos contratos que eventualmente venham a ser exigidos pelo agente
financeiro para assegurar o respeito as garantias. O eventual inadimplemento, pela
Incorporadora, do referido contrato de financiamento podera gerar atrasos nas obras e
prejuizos para os Investidores Adquirentes, incluindo, mas ndo se limitando, na hipétese
de execucdo das garantias pelo agente financeiro.

g) O surgimento de novos concorrentes e/ou o fortalecimento dos concorrentes ja
existentes pode alterar a dindmica do mercado.

O setor hoteleiro no Brasil é competitivo e a consolidacao e profissionalizacdo do setor
podem levar ao surgimento de concorrentes mais preparados, o que podera prejudicar a
situacao financeira e os resultados operacionais do Empreendimento. Além disso, é
possivel que outros empreendimentos, ainda que atualmente ndo estejam em
planejamento ou sobre os quais ndo se tenha conhecimento, venham a ser implantados no
médio prazo naquela regido. Por isso, deve ser levada em conta a possibilidade de que tais
concorrentes passem a oferecer produto equivalente e, assim, tornem-se competidores do
Empreendimento.

A utilizacdo dos servigos por consumidores esta diretamente relacionada as condigdes
econdmicas locais, nacionais e internacionais, como também a renda do publico-alvo do
empreendimento, ao crescimento do Produto Interno Bruto e ao aumento do poder
aquisitivo resultante de mudancas na politica monetaria relativas as taxas de juros e ao
controle inflacionario. Em periodos de instabilidade ou recessao econd6mica os
consumidores poderao reduzir significativamente a demanda pelos servigos oferecidos ou
optar por outros de menor preco. Esses fatores poderdo reduzir a ocupagao do
empreendimento hoteleiro, afetando adversamente seu resultado. Mudancas nas politicas
monetarias governamentais que impliquem aumento da taxa de juros, variacao cambial e
redu¢do do poder de compra dos clientes podem impactar adversamente o
empreendimento. Também poderdo afetar negativamente o empreendimento mudancas
nos aspectos sociais e politicos locais, nacionais e internacionais.
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h) As Unidades Autonomas Imobiliarias Hoteleiras que integram o
Empreendimento poderao ficar vagas e ndo gerar quaisquer rendas decorrentes de
sua utilizagao.

Poderda ocorrer uma baixa demanda por hospedagem no Empreendimento, por fatores
diversos, incluindo qualquer circunstancia que possa reduzir o interesse de visitantes na
cidade ou regido do Empreendimento, ou ainda, no préprio hotel, refletindo em uma
reducdo da taxa de ocupacgdo do hotel e, conseqiientemente, da receita gerada.

A rentabilidade da operacdao hoteleira podera sofrer oscilacdo relevante em caso de
vacancia de suas Unidades Auténomas Imobilidrias Hoteleiras, sendo que a baixa
utilizacdo das Unidades Auténomas Imobilidrias Hoteleiras que integram o
Empreendimento, com a conseqliente auséncia de receitas de hospedagem, podera
acarretar, inclusive, resultados negativos, com o impacto direto sobre a remunerac¢do dos
Investidores Adquirentes.

i) Podera haver atrasos ou imprevistos na execuc¢io das obras do Empreendimento.
Podera haver atrasos ou imprevistos durante a constru¢do do Empreendimento, em razao
de diversos fatores, inclusive de forca maior, como fendbmenos naturais ou atrasos na
renovacdo de licencas administrativas. Caso isso ocorra, sem prejuizo de disposi¢cdes
contratuais compensatdrias, os resultados financeiros do Empreendimento poderao ser
postergados.

j) O sistema de reservas do empreendimento estara vinculado aos “sistemas de
reservas da CHOICE HOTELS INTERNATIONAL (“CHI”) e da Administradora”

0 Condo-Hotel participara obrigatoriamente dos sistemas de reservas da CHOICE HOTELS
INTERNATIONAL (“CHI”) e da Administradora, aceitando e confirmando reservas de
acordo com as politicas e procedimentos definidos pela Administradora e praticados por
todos os empreendimentos pertencentes a respectiva Rede, o que podera significar custos
mais elevados que poderao comprometer em parte o resultado liquido do CIC, conforme
mencionado no Anexo 4, Disposi¢cdes do Servico de Reservas do Contrato de Constituigcdo
de Sociedade em Conta de Participagao

k) No caso de compra financiada da Unidade Imobiliaria, a Taxa Interna de Retorno
do investimento podera ser inferior a TIR projetada no estudo de viabilidade
econd0mica.

Isso ocorrer3, se a taxa de juros do financiamento for superior a TIR projetada no referido
estudo de viabilidade. Logo, o investidor que optar pela compra parcelada ap6s a entrega
da Unidade Imobiliaria podera receber uma taxa de aluguel do condominio menor do que
o valor da parcela do financiamento.

I)Nao existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade efetivamente
se confirmarao.

Referido relatério apresenta um estudo de viabilidade operacional e de mercado para
hotel de categoria econdmica de bandeira SLEEP INN da rede ATLANTICA HOTELS, na
cidade de SAO CARLOS/SP e esta baseado em dados levantados junto a, incluindo, mas
ndo serestringindo, redes hoteleiras, hotéis independentes, institutos de pesquisa,
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entidades de classe, 6rgdos e empresas privadas e publicas, entre outros, que estdo
sujeitos a variagoes.

Em func¢do dessas condi¢des, da impossibilidade de auditoria nos dados obtidos e de
eventuais mudancas de cendrio e de tendéncias, imprevisiveis no periodo de execugido
deste estudo, ndo oferecemos garantia de que as estimativas, projecoes, suposicoes,
afirmacodes, previsdes de desempenho futuro e tendéncias apontadas neste relatério
efetivamente se confirmarao. Dessa maneira, poderdo ocorrer eventuais diferencas entre
os resultados operacionais futuros previstos para o empreendimento em andlise e os
resultados projetados neste relatério.

O presente relatério ndo pode ser em nenhuma condi¢do ou tempo, referencial para
justificar lucros ou perdas, assim como, nenhuma reivindicacio podera ser feita, por
nenhuma das partes envolvidas no desenvolvimento, operacdo e comercializacdo do
empreendimento hoteleiro, bem como, por parte do investidor (comprador) dos
apartamentos ou cotas, contra a Agila Consultoria Hoteleira Ltda ou qualquer de seus
parceiros para reaver perdas ou danos que qualquer uma das partes eventualmente sofra.
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