DECLARAGAO DO INVESTIDOR ADQUIRENTE
OFERTA PUBLICA DE INVESTIMENTO COLETIVO — CIC
EMPREENDIMENTO CONDOMINIO HOTEL DR. TIMOTEO MOINHOS DE VENTO —
PARK PLAZA PORTO ALEGRE — MOINHOS 1903 (“OFERTA”)

Nome:

Nacionalidade: Estado civil: Profissao:

RG: CPF/CNPJ:

End:

Cidade: Estado: CEP:

Tel: Data de nascimento:

E-mail:

Parte(s) Ideal(ais) de Unidade(s) Autonoma(s) Hoteleira(s):

AO ASSINAR ESTE TERMO, DECLARO QUE:

Tive pleno acesso a todas as informacdes necessarias e suficientes para a decisdo de investimento na
Oferta, notadamente as constantes do Prospecto, do Estudo de Viabilidade Econdmica e Financeira
do Empreendimento e dos contratos que compdem o CIC hoteleiro para avaliar a aceitacdo da oferta
e os riscos dela decorrentes;

Tenho conhecimento de que se trata de oferta em que o registro do emissor de valores mobiliarios e
a contratacdo de instituicdo intermedidria integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios foram dispensados pela CVM.

Recebi com antecedéncia uma cépia do instrumento de Contrato de Constituicao de Sociedade em
Conta de Participacao (a “SCP”) e do Contrato de Comodato, referentes a operagao hoteleira a ser

desenvolvida nas instalagcdes do Empreendimento;

A Sécia Ostensiva da SCP é a empresa Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda. (a
“Administradora”);

No Contrato de Comodato, a Comodataria é a SCP, representada pela Administradora, na qualidade
de Socia Ostensiva da SCP;

Tenho pleno conhecimento e aceito os termos e condi¢des constantes do Contrato de Constituicao
de Sociedade em Conta de Participacdo e do Contrato de Comodato, acima mencionados;
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Adiro a referida SCP como Sdcio Participante;
Adiro ao Contrato de Comodato, como Comodante;

Concordo e me obrigo a cumprir e respeitar o referido contrato, transferindo a posse da(s) minha(s)
Parte(s) Ideal(ais) de Unidade(s) Auténoma(s) Hoteleira(s) para ser(em) explorada(s) pela
Administradora, em conjunto com outras Parte(s) Ideal(ais) de Unidade(s) Autbnoma(s) Hoteleira(s),
nos termos nele previstos;

Autorizo que minha(s) Parte(s) Ideal(ais) de Unidade(s) Autdonoma(s) Hoteleira(s) seja(m) vistoriada(s)
e recebida(s) pela Administradora ou empresa por ela indicada, bem assim que tenho conhecimento
de que a responsabilidade de referidas empresas: é limitada a constatacdo de eventuais defeitos
aparentes e de facil constatacdo, os quais deverdo ser apontados e reclamados junto a empresa
Construtora/Incorporadora que, nessa condicdo, é a responsavel por sana-los; ndo se estende a
verificar se a Construtora/Incorporadora do prédio cumpriu com suas obriga¢des legais a época de
entrega do Empreendimento, atributo esse que me é exclusivo;

N3o obstante minha adesdo tenha ocorrido automatica e obrigatoriamente com a celebracado do
contrato de aquisicdo de minha(s) Parte(s) Ideal(ais) de Unidade(s) Auténoma(s) Hoteleira(s), o
presente termo tem a fungao de certificar a cessdo da posicao contratual em relacdo a Incorporadora,
bem assim de organiza¢do administrativa da Administradora;

Tenho conhecimento e concordo que em caso de distrato, rescisdo, cessdo ou qualquer forma de
sucessdo envolvendo a(s) minha(s) Parte(s) Ideal(ais) de Unidade(s) Autdnoma(s) Hoteleira(s) que
estarei automaticamente desvinculado de qualquer relagdo juridica relativa a Sociedade e o
mencionado Contrato De Comodato.

Tenho conhecimento dos termos do Contrato de Parceria firmado em 15 de outubro de 2019 entre
a Ofertante, a Operadora Hoteleira e o Grémio Foot-Ball Porto Alegrense (o “GFBPA”), o qual prevé
compromissos reciprocos entre as partes relacionados a possibilidade de divulgacdo da marca
“GREMIO FOOT-BALL PORTO ALEGRENSE” nos materiais publicitarios do Hotel e a participa¢do do
GFBPA em a¢des de marketing para promocdo do Hotel, mediante a contrapartida de proporcionar
ao GFBPA a utilizacdo de diarias do Hotel em condic¢des diferenciadas (basicamente, compromisso de
disponibilizar anualmente 40 datas, das quais 20 datas com 01 diaria, e 20 datas com 02 diarias,
totalizando 60 diarias, para ocupacdo de 25 quartos, sendo 20 unidades duplas e 05 unidades single
para a Delegacdo do Grémio Foot-Ball Porto Alegrense), conforme condicGes especificas, e conforme
detalhamento constante do Contrato de Parceria e no Prospecto, na Se¢do 1.1 — Resumo dos Demais
Contratos Firmados no Ambito do Empreendimento (pagina 34).

Tenho conhecimento sobre os direitos e deveres dos Investidores Adquirentes de Partes Ideais de
Unidades Autonomas Hoteleiras previstas no Prospecto da Oferta, na Segdo VI - Direitos e Deveres
dos Investidores Adquirentes das Partes Ideais de Unidades Autonomas Hoteleiras, paginas 52 e 53
e, abaixo transcritas:

O Investidor Adquirente titular de Parte Ideal de Unidade Auténoma Hoteleira estard em
condominio civil com os titulares (proprietarios) das demais Partes ldeais da mesma Unidade
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Autonoma Hoteleira. O condominio civil, também denominado de condominio pro indiviso, é regrado
nos termos estabelecidos em lei, incluindo as disposicées dos artigos 1.314 e seguintes do Cédigo
Civil Brasileiro.

Em decorréncia de estar em condominio civil, o Investidor Adquirente de Parte Ideal de
Unidade Autébnoma Hoteleira poderd estar sujeito a eventuais situacdes decorrentes de tal
particularidade, dos quais destacam-se os seguintes direitos e deveres a seguir referidos.

Direitos

Conforme referido na se¢do V — “Remuneracdo dos Investidores Adquirentes e da Operadora
Hoteleira” — pag. 52 - deste Prospecto, a remuneracado de cada Investidor Adquirente correspondera
a sua cota parte nos dividendos distribuidos anualmente, de acordo com o previsto nas Clausulas X e
VIl do Contrato de Constituicdo da SCP, conforme resultados financeiros da SCP, ou seja, em havendo
Lucro Operacional Liquido, estes corresponderdo aos dividendos a serem distribuidos; O Investidor
Adquirente titular de Parte Ideal de Unidade Autonoma Hoteleira terd sua cota-parte na SCP
calculada de forma proporcional a fracdo ideal de terreno da Parte Ideal de Suite que for titular
multiplicada por 1.000 (mil).

O Investidor Adquirente de Parte Ideal de Unidade Autébnoma Hoteleirapode alienar e também
gravar a Parte Ideal que for titular (dando-a, por exemplo, em hipoteca), conforme previsto no Cédigo
Civil (artigo 1.314).

Contudo, na hipotese da venda (alienacdo), o Investidor Adquirente de Parte Ideal de
Unidade Autonoma Hoteleira deverd observar a legislagdo vigente quanto ao direito de
preferéncia, incluindo o disposto no artigo 504 do Cédigo Civil enquanto vigente e aplicavel a esta
situagdo. Neste caso, entdo, havendo direito de preferéncia a ser respeitado, devera ofertar ao(s)
condomino(s) que detiver(em) Parte Ideal na mesma Unidade Auténoma Hoteleira a sua Parte
Ideal pretendida alienar antes de vendé-la a terceiro estranho, de modo a possibilitar que
aquele(s), em tendo interesse, adquira(m) pelo mesmo valor e nas mesmas condigbes que seria
adquirida a Parte Ideal pelo terceiro estranho.

As aquisi¢coes das Partes Ideais de cada Unidade Autdonoma Hoteleira serdo registradas na
matricula de tal Unidade Autonoma Hoteleira sendo que cada aquisi¢ao sera objeto de um registro
distinto, na mesma m amacula da Unidade Autonoma Hoteleira (suite), formando-se um
condominio civil de todos os titulares das Partes Ideais de dita Unidade Autonoma Hoteleira.
Conforme previsto no Compromisso de Venda e Compra, na sua clausula 12.3, tais registros sao
feitos por ocasidao da outorga da escritura publica de compra e venda, e transferéncia da
propriedade dos bens iméveis (o que ocorre perante o Registro de Imdveis). Tal clausula prevé,
ainda, que correrao por conta do Investidor Adquirente todas as despesas relativas ao registro da
transferéncia da propriedade para si, sendo elas despesas de tabelionato, registro de imdveis e
imposto de transmissao de bens imodveis. Em caso de futura venda de uma Parte Ideal, os
procedimentos de transmissao de propriedade sdo os mesmos aqui referidos, bem como os
registros relativos, que ocorrem nas matriculas, ou seja, perante o Registro de Imdveis.
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Deveres

Quanto aos deveres, seguem algumas consideracdes a respeito dos pagamentos atrelados a
posicdo de Investidor Adquirente de Parte Ideal de Unidade Autébnoma Hoteleira, em decorréncia das
previsoes legais atreladas ao condominio civil.

Em relacdo as despesas de conservacdo da Parte Ideal de Unidade Auténoma Hoteleira, o
Cddigo Civil é expresso no sentido de que, no condominio civil, cada condémino responde por sua
guota parte. Nesse sentido, o artigo 1.315 do Cédigo Civil dispde: “ O condémino é obrigado, na
proporg¢do de sua parte, a concorrer para as despesas de conservagdo ou divisdGo da coisa, e a suportar
os 6nus a que estiver sujeita.”

Aguele conddmino que quiser se eximir do pagamento das despesas e dividas, podera fazé-lo,
renunciando a sua Parte ldeal, conforme previsto no artigo 1.316 do Cddigo Civil. Os demais
conddminos na Unidade Auténoma Hoteleira poderdo, em tendo interesse, assumir as despesas e
dividas do faltoso, adquirindo a Parte Ideal daguele que a renunciou, na proporcao dos pagamentos
qgue foram feitos por cada um deles; mas, se ndo ha condémino que faca os pagamentos, a coisa
comum sera dividida, conforme previsto nos pardgrafos 12 e 22 do Cédigo Civil, no item 16.6.2.2 do
Compromisso de Venda e Compra.

Em relagdo as dividas contraidas por todos os condominos de uma mesma Unidade Auténoma
Hoteleira, sem se discriminar a parte de cada um na obrigacdo, nem se estipular a solidariedade entre
eles, entende-se que cada qual se obrigou proporcionalmente a Parte Ideal de Unidade Autonoma
Hoteleira que detiver, nos termos do artigo 1.317 do Cédigo Civil.

As despesas que decorrerem da Unidade Autonoma Hoteleira em si, como IPTU e Taxas
Condominiais, recaem sobre todos os proprietdrios da mesma Unidade Autonoma Hoteleira,
solidariamente, consoante interpretacao do artigo 124 do Cédigo Tributdrio Nacional; assim, no
caso do condominio civil, o Investidor Adquirente de Parte Ideal de Unidade Autonoma Hoteleira
pode ser acionado pela Fazenda Municipal e/ou Condominio, conforme for o caso, para pagar o
débito integral relacionado a Unidade Autonoma Hoteleira, e ndo apenas adstrito a Parte Ideal que
detiver. Ele tera, contudo, direito de regresso frente aos demais condominos de tal Unidade
Autonoma Hoteleira.

No caso concreto, estd previsto que a Operadora Hoteleira efetuara o pagamento do IPTU e
das taxas do Condominio antes da distribuicdo da remuneracdo aos Investidores Adquirentes, nos
termos do instrumento Contrato de Constituicdo da SCP, item VIIL.3. (Anexo G ao Contrato de
Administracdo, o qual consta no Anexo | — “Minutas dos Contratos do Empreendimento” deste
Prospecto), compondo tais rubricas as denominadas “Custos e Despesas Operacionais” e Despesas
da Propriedade, conforme referido no Contrato de Constituicdo da SCP, item VIII.3. e na Secdo V -
“Remuneracdo dos Investidores Adquirentes e da Operadora Hoteleira” - pag. 48 deste Prospecto;
assim, o risco de um condémino Investidor Adquirente de Parte Ideal de Unidade Autonoma Hoteleira
vir a ser acionado por dividas de IPTU e ou despesas condominiais enquanto a Operadora Hoteleira
estiver administrando o Hotel fica minimizado, ja que ndo seria o condémino diretamente quem faria
0 pagamento do IPTU e taxas Condominiais.
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1)

Pode, ainda, haver a situacdo de algum condémino buscar a extingdo do condominio civil
existente, com amparo no disposto no artigo 1.322 do Cédigo Civil Brasileiro, enquanto aplicavel a
espécie, em conformidade com e alinea “i” do campo 3.3 do Quadro Resumo do Compromisso de
Venda e Compra, hipotese em que, se algum dos condominos na mesma Unidade Autonoma
Hoteleira quiser comprar a Parte Ideal que aquele que busca a extingao, ficara com a Parte Ideal
somada a esta adquirida, mas, em nao tendo condémino(s) interessado em adquirir tal Parte Ideal,
podera ser buscada a venda for¢cada do todo, ou seja, da Unidade Autonoma Hoteleira inteira,
incluindo-se, portanto, as Partes Ideais dos demais Investidores Adquirentes. O resultado obtido
com tal venda é repartido entre os condominos, na proporg¢ao que detiverem a Unidade Auténoma
Hoteleira, sendo que o condomino tem preferéncia em adquirir em relagdao ao estranho; se mais
de um conddmino tiver interesse, aquele que tem o quinhdo maior prefere aos demais; mas, se
todos tiverem participagao igual, a licitagao é feita entre os estranhos, mas antes de ser vendido o
bem, é feita a licitagdo entre os condéminos interessados, a fim de que o bem seja adquirido por
guem oferecer o melhor lance.

Ainda, por fim, refere-se que a votagdo nas assembleias de condominio, dos Investidores
Adquirentes das Partes Ideais de Unidade Autonoma Hoteleira, conforme previsto no §12 do artigo
33 da minuta de Convenciao de Condominio, bem como referido na secao lll - “Resumo das
Disposi¢6es Contratuais do CIC - Contratos de Investimento Coletivo” - pag. 23 — deste Prospecto,
sera calculada de forma proporcional as fragdes ideais no solo e nas outras partes comums
pertencentes a cada condémino.

Os Fatores de Risco detalhados no Prospecto, na Secdo VII, paginas 54 a 62, e abaixo listados, sdo os
gue a Incorporadora conhece e que, em seu entendimento, podem vir a afetar o Empreendimento,
os quais devem ser levados em consideracao pelos Investidores Adquirentes na tomada de decisdo
para a aquisicdo de Parte(s) Ideal(ais) de Unidades Auténomas Hoteleiras. O valor de mercado das
Partes Ideais de Unidades Autébnomas Hoteleiras e o retorno financeiro do Empreendimento podem,
a qualquer momento, ser afetados por tais Fatores de Risco, os quais, portanto, devem ser analisados
e avaliados por potenciais Investidores Adquirentes. Eventuais riscos ou incertezas adicionais,
atualmente desconhecidos pela Incorporadora ou que esta considere atualmente irrelevantes,
também podem vir a impactar o Empreendimento, e deverdo ser considerados pelos potenciais
compradores.

Possibilidade de impacto na rentabilidade do Hotel em razdo da Pandemia do Coronavirus - Covid-
19.

Devido aos impactos decorrentes da pandemia do Covid-19 houve queda de ocupagao do
setor hoteleiro nos anos de 2020 e 2021. De acordo com o Estudo de Viabilidade Econ6mico
Financeiro o indice de ocupacao do setor hoteleiro estda em recuperagdo na maioria dos destinos,
com oscilagao de acordo com a evolugdo das curvas de contagio e fechamento das atividades;
sendo para o Brasil, a expectativa é que a curva de recuperagdo do setor se intensifique nos
proximos meses, com a maior disseminagao da vacina, de modo que considera entre 2021 e 2023
a possibilidade de um expressivo crescimento na demanda potencial, estimando-se que a
normaliza¢ao completa ocorre em 2024.Contudo, podem nao se confirmar as proje¢oes de tal
Estudo, que partem da premissa da ndo ocorréncia de uma terceira onda da Covid-19 que acarrete
na desaceleracdo da recuperagdao da hotelaria em Porto Alegre e da vacinagido de toda a
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2)

3)

4)

populacio do pais até o final de 2021. Conforme alertado pelo Estudo referido, em sua pagina 54,
caso a crise se estenda por um periodo maior/eou novos fechamentos do mercado ocorram, os
resultados projetados podem ser afetados.

Dessa forma, deve-se alertar que os efeitos da Covid-19 ainda sao incertos, de modo que podem
haver muitos impactos negativos nas projecoes feitas, por conta desta pandemia ou de outras
que possam vir a surgir.

A possibilidade de os Investidores Adquirentes nao obterem lucro ou apurarem prejuizos em
decorréncia do insucesso do Hotel.

Os Investidores Adquirentes poderdo nao obter lucro no caso de o Hotel ndo ter Resultado
Operacional satisfatdrio. Isso porque a remuneracao dos Investidores Adquirentes esta atrelada ao
Resultado Operacional positivo da SCP cujo objeto é a explora¢do do Hotel, sendo que fardo jus a
dividendos no caso de haver Lucro Operacional Liquido, consoante previsto no item IX.1 do
Contrato de Constituicao da SCP. Assim, no caso de insucesso do Hotel, os Investidores Adquirentes
poderdo, inclusive, suportar prejuizos na medida em que deverdao, como sdcios participantes da
SCP, aportar os recursos necessarios, cada um na proporc¢ao do fundo social que detiver, a fim de
equalizarem o resultado da SCP, conforme previsto na alinea “d” do item IV.1 do Contrato de
Constituicdo da SCP. Para mais informacdes sobre a remuneracdo dos Investidores Adquirentes,
o Investidor Adquirente deve consultar a secdo V - “Remuneracao dos Investidores Adquirentes
com o Empreendimento” — pag. 48 — do Prospecto.

A possibilidade de o Investidor Adquirente ter de aportar recursos adicionais aqueles
necessarios a aquisicao das Partes Ideias de Unidades Autonomas Hoteleiras.

Conforme especificado acima, considerando que o Investidor Adquirente serd Sdcio
Participante da SCP, em caso de Resultado Operacional negativo da SCP, os Investidores
Adquirentes deverdo aportar a contribuicdo, correspondente a sua participacdo, nesse prejuizo, sob
pena de rescisdo contratual, dentro de 5 (cinco) dias Uteis do recebimento do respectivo aviso,
determinada de acordo com a seguinte formula: prejuizo apurado x nimero de quotas do Investidor
Adquirente, dividido pela soma das quotas de todos os Investidores Adquirentes. Apds o
vencimento, o valor em atraso sera corrigido monetariamente, levando-se em consideracao as
disposicdes contidas na Clausula VII.5 do Contrato de Constituicdo da SCP. Adicionalmente,
enguanto perdurar o atraso, o Investidor Adquirente tera suspenso o seu direito ao recebimento
de quaisquer valores devidos pela SCP, conforme detalhado na alinea “d” do item IV.1 do Contrato
de Constituicdo da SCP e exposto na secdo V - “Remuneracao dos Investidores Adquirentes” — pag.
48 — do Prospecto.

Riscos adicionais decorrentes de o Investidor Adquirente ser titular de Parte Ideal da Unidade
Autonoma Hoteleira.

Em decorréncia do disposto na Secao VI - “Direitos e Deveres dos Investidores Adquirentes
das Partes Ideais de Unidades Autonomas Hoteleiras” — pag. 52 - deste Prospecto, o Investidor
Adquirente de Parte Ideal de Unidade Autonoma Hoteleira esta potencialmente sujeito a riscos
adicionais, pelas caracteristicas atreladas ao condominio civil que aquele esta inserido com os
demais co-proprietdrios - Investidores Adquirentes das demais Partes Ideais da mesma Unidade
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6)

Autonoma Hoteleira, nos termos dos artigos 1.314 e seguintes do Cédigo Civil, conforme previsido
constante no item 14.6 do Compromisso de Venda e Compra. Em suma, o Investidor Adquirente
deve dar direito de preferéncia aos demais condéminos da mesma Unidade Autonoma Hoteleira;
pode estar sujeito a ser acionado por despesas do imdvel (IPTU, taxa de lixo e condominiais),
ainda que adimplente com a sua quota-parte, na medida em que ha solidariedade entre os
condéminos; ndo tera uma matricula apenas em seu nome, sendo que a matricula contera todos
os co-proprietarios de Parte Ideal da mesma Unidade Auténoma Hoteleira devendo cada
Investidor Adquirente arcar com as despesas decorrentes da escritura publica de compra e venda
e da transferéncia da propriedade (0o que ocorre perante o Registro de Imdveis), sendo elas
despesas de tabelionato, registro de imoveis e imposto de transmissao de bens imdveis; ainda, o
risco de o Investidor Adquirente ter que alienar a sua Parte Ideal caso o Investidor Adquirente de
Parte Ideal da mesma Unidade Autonoma Hoteleira entrar com procedimento de venda nos
termos do artigo 1.322 do Cdédigo Civil, em conformidade com a alinea “i” do Campo 3.3 do
Quadro Resumo do Compromisso de Venda e Compra, e ndo houver condomino de tal Unidade
Autonoma Hoteleira disposto a compra-la, hipétese em que a Unidade Auténoma Hoteleira
inteira (o todo) pode ser levado a venda for¢ada. Para mais informagoes acerca dos direitos e
deveres dos Investidores Adquirentes de Parte Ideal de Unidade Aut6noma Hoteleira, o
Investidor Adquirente deve consultar a Secdao VI - “Direitos e Deveres dos Investidores
Adquirentes das Partes Ideais de Unidades Autonomas Hoteleiras” — pag. 52 - deste Prospecto.

Riscos adicionais do Investidor Adquirente de Parte Ideal da Unidade Autonoma Hoteleira das
Permutantes Terreneiras.

As Partes ldeais das Unidades Autonomas Hoteleiras de titularidade das Permutantes
Terreneiras nao estao sujeitas ao patrimonio de afetagdo, de que trata o artigo 31-A e seguintes
da Lei n.2 4.591/1964, como estio sujeitas as da Incorporadora, de forma que em relagdo aquelas
nao ha a segregacao estabelecida no §12 do artigo 31-A antes referido, a saber: “o patriménio de
afetagcdo ndo se comunica com os demais bens, direitos e obrigagées do patriménio geral do
incorporador ou de outros patriménios de afetagdo por ele constituidos e sé responde por dividas
e obrigagdess vinculadas a incorporagdo respectiva”, podendo assim elas responderem por
dividas e obriga¢Oes das Permutantes Terreneiras.

Possibilidade da parceria com o Grémio Foot-Ball Porto Alegrense afetar o faturamento
projetado, caso a utilizagao das didrias pela delegac¢ao previstas no Contrato de Parceria coincida
com periodos de alta ocupacao.

O Contrato de Parceria firmado com o GFBPA permite que a delegacao do clube utilize o
Hotel de maneira gratuita nos 03 (trés) primeiros anos de operagdo, limitado a 60 (sessenta)
didrias anuais, conforme os termos detalhados na pagina 42 deste Prospecto e no Contrato de
Parceria. Caso as didrias usufruidas pelo GFBPA coincidam com periodos previstos de alta
ocupacao, podera haver substituicdo de publico pagante pela delegagao, que nao pagara pelas
didrias utilizadas.
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8)

9)

10)

A possibilidade de desvalorizagdo dos imdveis, tendo em vista, inclusive, sua destinacido
especifica.

Apds sua aquisicdo, o valor das Partes Ideias das Unidades Autbnomas Hoteleiras esta
sujeito as volatilidades do mercado imobiliario, de forma que ndo se pode afirmar que a Parte Ideal
de Unidade Auténoma Hoteleira adquirida ird se valorizar ou manter, a longo prazo, seu valor atual.
A escassez de financiamentos ou aumento de taxas de juros podem diminuir a demanda por iméveis
residenciais, comerciais ou hoteleiros, podendo afetar negativamente o valor da Parte Ideal de
Unidade Autébnoma Hoteleira. Além disso, os imdveis que sdo objeto da Oferta constituem Partes
Ideais de Unidades Autébnomas Hoteleiras, com finalidade dedicada exclusivamente a exploracao
hoteleira. Caso ndo haja demanda por hotéis na regido onde serd implantado o Hotel, ndo ha
previsdo para a alteracdo de sua finalidade; assim, pode haver uma desvalorizacdo dos imdveis por
conta dessa destinacdo especifica.

Responsabilidade civil, trabalhista, previdencidria e tributaria dos Investidores Adquirentes
decorrentes da construcdo do imével e da opera¢ao do hotel, gerando risco de condenagdes em
dinheiro em valor significativo em processos judiciais ou administrativos.

Eventuais processos judiciais e administrativos envolvendo reivindicagdes monetdrias
significativas, inclusive processos civeis, trabalhistas, previdencidrios, tributdrios, ambientais,
acles civis publicas, acGes populares, e outros, movidos contra o Empreendimento, inclusive
decorrentes da construcao do Empreendimento pela Incorporadora ou da exploracao da atividade
hoteleira pela Operadora Hoteleira, poderdo ter um consideravel efeito negativo sobre o Resultado
Operacional do Hotel e, consequentemente, a remuneracdo dos Investidores Adquirentes. Ha
possibilidade, ainda, de os Investidores Adquirentes, na qualidade de proprietdrios das Partes
Ideais das Unidades Autébnomas Hoteleiras e Condominos, virem a ser responsabilizados, soliddria
ou subsidiariamente, em juizo, em decorréncia destas demandas judiciais ou administrativas, ainda
gue indiretamente, por meio da SCP da qual sdo sdcios participantes, na medida em que a SCP
qguem responde por demandas judiciais ou administrativas, salvo em caso de comprovada falha,
ilegalidade, ma fé ou ma gestao da Operadora Hoteleira, quando esta responde, conforme alinea
“e” do item IV.1 do Contrato de Constituicdo da SCP.

A influéncia que a Incorporadora (Ofertante) possa vir a exercer nas assembleias de condéminos
caso venha a manter em sua propriedade Partes Ideais de Unidades Auténomas Hoteleiras.

A Incorporadora, caso mantenha Partes Ideais de Unidades Autonomas Hoteleiras, em sua
titularidade, poderd influenciar nas assembleias de condéminos do Hotel, bem como de sécios da
SCP.

A possibilidade de a Incorporadora (Ofertante) contratar financiamento para a construgdo do
Empreendimento, com possibilidade de constituicdo de hipoteca ou alienagdo fiduciaria do
Empreendimento em garantia.

Conforme possibilidade prevista na Clausula 132 do Compromisso de Venda e Compra

e mencionado na se¢do Il - “Resumo das Disposicdes Contratuais do CIC - Contratos de
Investimento Coletivo” - padg. 23 - deste Prospecto., a Incorporadora emitiu, em 05 de fevereiro
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11)

de 2021, a Cédula de Crédito Bancario — CCB n? 7881420, em favor do Banco ABC Brasil S.A,,
avalisada pela Melnick Even e Even, no montante total de RS 12.000.000,00 (doze milh&es de reais),
entretanto, as Partes Ideais das Unidades Autbnomas Hotelerias ndo fazem parte da garantia de
pagamento do saldo devedor. O eventual inadimplemento, pela Incorporadora, do referido
contrato de financiamento poderd gerar atrasos nas obras e prejuizos para os Investidores
Adquirentes.Ressalva-se que, considerando que o Hotel ainda estd em fase de obras, podera ser
obtido financiamento para custeio parcial da constru¢cdo do Empreendimento junto a qualquer
ente financeiro, sendo-lhe dada, em garantia da divida, a hipoteca ou alienacdo fiducidria do
terreno objeto do Empreendimento e suas acessdes e benfeitorias, inclusive as préprias Partes
Ideais das Unidades Auténomas Hoteleiras, bem como que os direitos creditérios 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, previsto na Clausula 132 do Compromisso de Venda e Compra e mencionado na Secdo
Il - “Resumo das Disposi¢cdes Contratuais do CIC - Contratos de Investimento Coletivo” - pag. 23 -
do Prospecto. O eventual inadimplemento, pela Incorporadora, do referido contrato de
financiamento poderd gerar atrasos nas obras e prejuizos para os Investidores Adquirentes,
incluindo, mas nao se limitando, na hipdtese de excussao das garantias pelo agente financeiro.

Possibilidade de a Operadora Hoteleira incorrer em conflito de interesses em razao da parcela
substancial da remunera¢do da Operadora Hoteleira do Empreendimento estar vinculada a
receita bruta do Empreendimento, diferentemente da remuneracdo dos Investidores
Adquirentes, que esta vinculada ao lucro operacional.

A Operadora Hoteleira terd sua remuneracdo preponderantemente atrelada ao lucro
operacional bruto da SCP (Taxa Mensal de Incentivo: 10% do lucro operacional bruto auferido em
cada més, caso a margem do lucro operacional bruto auferido seja inferior a 20% (vinte por cento);
12% (doze por cento) do lucro operacional bruto auferido em cada més, caso a margem do lucro
operacional bruto auferido seja igual ou superior a 20% (vinte por cento) e inferior a 30% (trinta
por cento); ou 14% (quatorze por cento) do lucro operacional bruto auferido em cada més, caso a
margem do lucro operacional bruto auferido seja igual ou superior a 30% (trinta por cento)), porém
também recebera determinadas taxas e remuneracdes da SCP atreladas a receita bruta, a seguir
detalhada: (i.) 1% (um por cento) da receita bruta total, a titulo de Taxa Mensal de AdministracGo
(ja incluidos royalties); (ii.) 6,5% (seis virgula cinco por cento) da receita bruta das operagoes
auferida com a exploracdo do objeto da SCP, observada a férmula de célculo prevista no Contrato
de Constituicdo da SCP, a titulo de Taxa Mensal de Comercializacdo; conforme previsto na secao
V - “Remuneracgado dos Investidores Adquirentes e da Operadora Hoteleira”, mais especificamente
no item “Remuneracdo da Operadora Hoteleira” — pdg. 50 — do Prospecto bem como na alinea
“a” do item VIII.1 do Contrato de Constituicdo da SCP), as quais serdo recebidas ainda que o lucro
operacional bruto da SCP seja negativo.

Dessa forma, pode haver um conflito entre os interesses dos Investidores Adquirentes e da
Operadora Hoteleira no que diz respeito as taxas e remuneragdes devidas a Operadora Hoteleira,
em decorréncia da exploracdao do Empreendimento. Para mais informacdes sobre a remuneracao
da Operadora Hoteleira, o Investidor Adquirente deve consultar a Secdo V - “Remuneracgdo dos
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Investidores Adquirentes e da Operadora Hoteleira” — pag. 48 - do Prospecto, o item
“Remuneracdo da Operadora Hoteleira” — pag. 50 — do Prospecto.

12) A possibilidade de, no caso de compra financiada de Parte Ideal de Unidade Auténoma
Hoteleira, a Taxa Interna de Retorno do Investimento (TIR) ser inferior a projetada no estudo de
viabilidade econdmica, tendo em vista a possibilidade de a taxa de corre¢ao do saldo devedor
ser atualizada por uma variagdo superior a TIR.

No Estudo de Viabilidade do Hotel, a Taxa Interna de Retorno do investimento foi calculada
com base no fluxo de caixa previsto (investimentos e resultado operacional futuro por Parte Ideal
de Unidade Autonoma Hoteleira). Para a compra de Parte Ideal de Unidade Auténoma Hoteleira a
prazo, as parcelas foram corrigidas pelo INCC, conforme previsto em contrato. Caso o referido
indice apresente reducdo no periodo de desembolso do Investidor Adquirente, a TIR poderd
apresentar uma melhora em relacdo ao dado informado no estudo de viabilidade. Da mesma
forma, caso o INCC-DI sofra aumentos superiores, a TIR podera sofrer impacto negativo.

13) Nao ha garantia de que o retorno financeiro atendera as projeg¢oes inicialmente realizadas.

O retorno financeiro do Hotel depende de inUmeros fatores, como a demanda por
hospedagem na regido e, mais especificamente, no Hotel, a capacidade de praticar as tarifas de
hospedagem pretendidas pela Operadora Hoteleira, o controle dos custos de manutencdo 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. Alteracdes de
quaisquer desses fatores podem impactar no Hotel 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 Hotel disponibilizado aos
Investidores Adquirentes, o qual foi baseado em diversas premissas e informacgdes prospectivas
gue podem vir a ndo se materializar.

Em caso de Resultado Operacional negativo ndo havera dividendos a serem distribuidos
pela SCP aos sécios, os quais, inclusive, deverao realizar os aportes necessarios, na medida e na
proporg¢do do seu capital social, a fim de equalizarem o resultado da SCP. Para mais informacdes
sobre a remuneracdo dos Investidores Adquirentes, o Investidor Adquirente deve consultar a
secdo V - “Remuneracdo dos Investidores Adquirentes” — pag. 48 — do Prospecto.

E importante ressaltar que o risco de prejuizo em caso de insucesso da explorac3o da
atividade hoteleira atinge os Investidores Adquirentes, na qualidade de sécios participantes da
SCP, assumindo estes também os riscos imobiliarios relacionados ao Hotel, incluindo o risco de
desvalorizacdo das suas Partes Ideais das Unidades Autdnomas Hoteleiras para revenda (seja em
decorréncia de desvalorizacdo do mercado imobilidrio como um todo ou da regido em que se
localiza o Hotel, seja em razdo de resultados insatisfatorios do Hotel), com a consequente perda
do valor investido.

14) Possibilidade de cobranga de multa sobre o valor investido.

O Investidor Adquirente esta sujeito ao pagamento de multas nos seguintes casos, todos
mencionados no Prospecto: (a) deixar de realizar o pagamento de qualquer das parcelas acordadas
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com a Incorporadora constantes do Quadro Resumo do Compromisso de Venda e Compra nos
respectivos vencimentos: o Investidor Adquirente serd notificado judicial ou extrajudicialmente
pela Incorporadora a, no prazo de 15 (quinze) dias, liquidar o débito, acrescido de: (i) atualizacdo
monetaria de débito pro rata die pelos indices eleitos no Compromisso de Venda e Compra; (ii)
juros de mora de 1% (um por cento) ao més ou fracdo do més desde a data do vencimento até
aquela na qual venha a se efetivar o pagamento; (iii) multa de 2% (dois por cento) sobre o valor
em aberto; e (iv) despesas judiciais e extrajudiciais provocadas pelo atraso - conforme referido na
Secdo Il - “Resumo das Disposi¢cdes Contratuais do CIC”, mais especificamente quando trata do
“Compromisso de Venda e Compra”, na pag. 23 do Prospecto, sendo que a previsdo contratual
consta na Clausula Nona do Compromisso de Venda e Compra; (b) na hipdtese de o Investidor
Adquirente solicitar a rescisdo do Compromisso de Venda e Compra por motivos devidamente
justificados até a transferéncia da posse da Parte ldeal de Unidade Autbnoma Hoteleira, a
Incorporadora podera, a seu exclusivo critério, aceitar a solicitacdo, apurando as quantias pagas
pelo Investidor Adquirente atualizadas de acordo com o critério utilizado para o pagamento das
prestacGes, descontando as seguintes despesas: (i) pena convencional de 50% (cinquenta por
cento) das quantias até entdo pagas corrigidas monetariamente, considerando tratar-se de
incorporagdo sujeita ao patriménio de afetacdo; (ii) a integralidade do valor da comissdo de
corretagem, na eventualidade de ter sido paga pela Incorporadora (na hipdtese de a comissdo de
corretagem ter sido paga pelo Investidor Adquirente, fica certo que ela ndo sera passivel de
ressarcimento a ele; (iii) outros impostos, tributos ou contribuicGes incidentes sobre o negdcio
imobilidrio em questdo, ainda que venham a ser criados no curso do Compromisso de Venda e
Compra, sendo que a importancia a ser restituida ao Investidor Adquirente serd sempre de, no
minimo, 20% (vinte por cento) dos valores por ele pagos ---- estes descontos, previstos nos itens
“i” a “iii” supra sdo também realizados em qualquer caso de rescisdo decorrente de
inadimplemento do Investidor Adquirente, conforme previsto na cldusula nona do Compromisso
de Venda e Compra, referido na Secao lll - “Resumo das Disposi¢cdes Contratuais do CIC”, mais
especificamente quando trata do “Compromisso de Venda e Compra”, na pag. 23 do Prospecto,
sendo que a previsdo contratual consta no item 9.2 do Compromisso de Venda e Compra; (c) Na
hipdétese de qualquer dos pagamentos devidos a Operadora Hoteleira ndo serem realizados nas
datas convencionadas, sobre o valor do débito incidirdo correcdo monetdria calculada de acordo
com a variacdo do IGP-M/FGV ocorrida entre a data do vencimento e a do efetivo pagamento,
além de multa equivalente a 10% (dez por cento) do valor total devido (na hipdétese do atraso
perdurar por dez dias ou mais) e juros moratdrios computados a razdo de 1,0% (um por cento) ao
més ou fracdo de més, resultando, em funcdo disto (apds notificacdo sem purga da mora), a
rescisdo do Contrato de Constituicdo da SCP. (d) se ndo cumprir com seus deveres perante o
Condominio poder3, por deliberacado de trés quartos dos condéminos restantes, ser constrangido
a pagar multa correspondente até o quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas
condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteracao, independente das perdas e danos
que se apurem (Artigo 55 da Convencgao de Condominio), conforme referido na Sec¢do Il - “Resumo
das Disposicdes Contratuais do CIC”, mais especificamente quando trata da “Minuta de Convencao
de Condominio”, na pag. 41 do Prospecto.
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15) As suites que integram o Hotel poderdo ficar vagas e ndo gerar quaisquer rendas decorrentes de

16)

17)

sua utilizagao, podendo, inclusive, gerar prejuizo.

Podera ocorrer uma baixa demanda por hospedagem no Hotel, 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 reducao da taxa de ocupacao
do Hotel e, consequentemente, da receita gerada.

A rentabilidade da operacdo hoteleira podera sofrer oscilagdo relevante em caso de
vacancia, sendo que a baixa utilizacdo das Unidades Autébnomas Hoteleiras que integram o Hotel,
com a consequente auséncia de receitas de hospedagem, podera acarretar, inclusive, resultados
negativos, com o impacto direto sobre a remuneracdo dos Investidores Adquirentes, podendo,
inclusive, significar a necessidade de aportes na SCP, de forma a cobrir prejuizos, conforme
previsto na alinea “d” do item IV.1. do Contrato de Constituicdo da SCP e exposto na secdo V -
“Remuneracdo dos Investidores Adquirentes” — pag. 48 — do Prospecto.

O Hotel sera explorado comercialmente por terceiros e eventuais deficiéncias na operagao
hoteleira poderdo afetar os resultados do Hotel.

O Hotel sera explorado comercialmente pela Operadora Hoteleira, empresa especializada
na administracdo de hotéis (identificada na Secdo | - “Identificacdo da Incorporadora, Construtora,
Operadora Hoteleira e Permutantes” - pag. 13 — do Prospecto). Embora os Condéminos possam se
valer de ferramentas contratuais e legais que lhes permitam fiscalizd-la ou exigir o cumprimento
de suas obrigacGes, ndo é possivel assegurar que ela prestara seus servicos de modo plenamente
satisfatorio. Eventuais deficiéncias na oferta de servicos hoteleiros, assim como a depreciacdo do
Hotel em func¢do da ndo realizacao das melhorias, reformas e atualizagcdes necessarias, ou riscos
de imagem relacionados a desvalorizagdo da marca do Hotel poderdo impactar na operagao e
prejudicar os resultados do Hotel, com efeitos negativos diretos sobre a remunerag¢ao dos
Investidores Adquirentes.

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 consolidagdo e profissionalizacdo do setor
podem levar ao surgimento de concorrentes mais preparados, o que podera prejudicar a situagao
financeira e os resultados operacionais do Hotel. Além disso, apesar de o Estudo de Viabilidade do
Hotel ter apurado que nao existe atualmente previsao de, nos préximos anos, serem inaugurados
novos hotéis préoximos ao Empreendimento, relatando que foi realizada uma expansdo de 50%
(cinquenta por cento) do inventario atual do Quality Porto Alegre, tendo sido a operagdo iniciada
em setembro de 2019, 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, o que poderia prejudicar os resultados do
Empreendimento e a remuneragdo dos Investidores Adquirentes, provocado por eventual
vacancia de Unidades Auténomas Hoteleiras ou diminui¢ao forcada dos precos de estada para
patamares inferiores aos pretendidos pela Operadora Hoteleira. Porisso, deve ser levada em conta
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a possibilidade de que tais concorrentes passem a oferecer produto equivalente e, assim, tornem-
se competidores do Empreendimento.

18) Podera haver atrasos ou imprevistos na execu¢ao das obras do Empreendimento.

Podera haver atrasos ou imprevistos durante a construcdo do Empreendimento, cujos
prazos estdo previstos no Cronograma Estimado (Tabela A), constante na Secdo Il - “Descri¢do do
Empreendimento” - pag. 18 - do Prospecto, em razao de diversos fatores, inclusive de for¢ca maior,
conforme previsto no item 4.3 do Compromisso de Venda e Compra, tanto das Partes Ideais das
Unidades Autébnomas da Incorporadora quanto para as Partes Ideais das Unidades Auténomas das
Permutantes, como fendmenos naturais ou atrasos na renovacao de licencas administrativas. Caso
isso ocorra, sem prejuizo de disposi¢Oes contratuais compensatorias, os resultados financeiros do
Hotel poderao ser afetados.

19) O Hotel pode ser prejudicado por mudangas no mercado hoteleiro brasileiro.

Embora o mercado hoteleiro brasileiro viesse se expandindo ao longo dos ultimos anos até
a crise da pandemia relacionada a Covid-19, ndo é possivel garantir que essa tendéncia de
crescimento, uma vez superada tal crise, continuara a existir. Alteracdes das condicdes
econdmicas e sociais do Pais poderdo impactar o mercado hoteleiro brasileiro como um todo, além
daquelas relacionadas a pandemia (referidas no item 1 acima) prejudicando também o Hotel.

20) Os setores imobiliario e hoteleiro sdo extensamente regulados, e eventuais mudangas nessa
regula¢dao podem influenciar os resultados do Hotel.

As atividades dos setores imobilidrio e hoteleiro estdo sujeitas a uma extensa regulagdo. A
Operadora Hoteleira se empenhard em manter a observancia das leis, regulamentos e demais atos
normativos pertinentes, mas, caso isso ndo seja possivel, estara sujeita a aplicacdo de sangbes
previstas em tais atos normativos, o que pode afetar negativamente o Hotel. Adicionalmente, ndo
é possivel garantir: (i) que novas normas ndo serdo aprovadas ou, se aprovadas, ndo serdao
aplicaveis ao Empreendimento; ou (ii) que ndo ocorrerdo alteragdes ou interpretagdes mais rigidas
das leis e regulamentos existentes, ou (iii) que a Incorporadora obtera, para o Empreendimento,
todas as licencas e autorizacdes tempestivamente. A ocorréncia de qualquer dos referidos eventos
poderd exigir que o Hotel utilize fundos adicionais para cumprir as exigéncias decorrentes de
interpretagOes ou de novas normas, tornando a sua operagdo mais custosa. Todos esses fatores
podem afetar os custos do Hotel e limitar o seu retorno financeiro.

21) Ovalor de mercado dos imdveis no Brasil ou na regidao do Empreendimento pode sofrer reducao,
0 que levara a uma consequente desvalorizacido do Empreendimento e das Partes Ideais de
Unidades Autonomas Hoteleiras.

O valor de mercado dos imdveis no Brasil, de forma geral, ou especificamente na regido do
Empreendimento pode, em razdo de circunstancias variadas, oscilar. Caso ocorra uma
desvalorizacdo imobilidria, o valor de mercado do terreno em que serd realizado o
Empreendimento também podera ser impactado, afetando-se o valor de mercado das Partes
Ideias de Unidades Autbnomas Hoteleiras e do Empreendimento como um todo.
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22) A possibilidade de existéncia de passivos ambientais, ndo conhecidos pela Ofertante ou
advindos do processo de constru¢ao do Empreendimento.

Para fins de aprovacao do Empreendimento, a Incorporadora realizou diversos estudos e
analises pertinentes a questdo ambiental, ndo tendo encontrado qualquer passivo neste sentido.
Contudo, considerando que havera a construcdo civil do Empreendimento, bem como serdo
realizadas intervencbes mais profundas no solo, hd a possibilidade de surgirem ou serem
descobertos passivos ambientais hoje ndo conhecidos.

(DATA E LOCAL)

[=]
INVESTIDOR ADQUIRENTE
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