Prospecto Resumido de Distribuicdo Publica de Unidades Autbnomas
Imobilidrias Hoteleiras objeto de Contratos de Investimento Coletivo no
Empreendimento “COMFORT HOTEL & CONVENTION CENTER
AMERICANA” dispensado de registro em 05.10.2017, pela Comissao de

Valores Mobiliarios, através do Oficio n°® 586/2017 .

EHD CONSTRUCAO E INCORPORACAO LTDA

CNPJ/MF No: 04.442.614/0001-84

ATLANTICA HOTELS INTERNATIONAL (BRASIL) LTDA

CNPJ/MF No: 02.223.966/0001-13

Distribuicdo publica de até 196 (cento e noventa e seis) unidades autbnomas
imobilidrias hoteleiras objeto de contratos de investimento coletivo (“CIC”) no
Empreendimento “COMFORT HOTEL & CONVENTION CENTER
AMERICANA”, perfazendo o montante total, considerando os valores de tabela,

de até:

R$ 62.720.000,00

As Unidades Autébnomas Imobiliarias Hoteleiras objeto de CIC serao
distribuidas pela EHD CONSTRUCAO E INCORPORACAO LTDA, sociedade
empresarial limitada, com sede na Rua Doze de Novembro, 586, sala 02,
Centro, Americana, Sao Paulo, CEP 13465-490, inscrita no CNPJ sob o n°
04.442.614/0001-84 e registrada na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo
sob o NIRE 35.216.852.691 (‘INCORPORADORA") e futuramente
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administradas pela ATLANTICA HOTELS INTERNATIONAL (BRASIL) LTDA,
com sede na Cidade de Barueri, Estado de S&o Paulo, na Alameda Rio Negro,
13°. Andar, Edificio Padauiri, Alphaville, inscrita no CNPJ/MF no.
02.223.966/0001-13 (“OPERADORA HOTELEIRA").

A Oferta é composta por até 196 (cento e noventa e seis) unidades
autbnomas imobiliarias hoteleiras com preco unitario de R$ 320.000,00
(trezentos e vinte mil reais) , considerando o valor de tabela (“Preco da
Unidade”), totalizando o montante de R$ 62.720.000,00 (sessenta e dois

milhdes, setecentos e vinte mil reais).

A Oferta é destinada exclusivamente a investidores que tenham conhecimento
e experiéncia em finangas, negoécios e no mercado imobiliario, suficientes para
avaliar os riscos que envolvem a participacdo na Oferta, sendo capazes de
assumir tais riscos. Esta condicdo devera ser atestada por escrito pelo
investidor no ato da aquisicdo de uma ou mais Unidades Autdbnomas

Imobiliarias Hoteleiras.

Este Prospecto Resumido, cujo registro do empreendi mento foi
dispensado pela CVM, através do Oficio n° 587/2017/ CVM/SER/GER-2,
NAO DEVE, em nenhuma circunstancia, ser considerado como
recomendagdo de compra das Unidades Autonomas Imobi liarias
Hoteleiras objeto de CIC. O investimento no Empreen  dimento apresenta
riscos para o investidor. Ao decidir por adquirir a s Unidades Autdnomas
Imobiliarias Hoteleiras, potenciais investidores de verdo realizar sua
propria andlise e avaliacdo dos riscos decorrentes do investimento. E
recomendada a leitura cuidadosa deste Prospecto Res umido, com

especial atencéo a secao “Fatores de Risco”.

A data deste Prospecto é 19 de Junho de 2017.
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GLOSSARIO, ABREVIATURAS E TERMOS DEFINIDOS

Para fins deste Prospecto Resumido, cujo registro foi dispensado pela CVM,
através do Oficio n° 587/2017/CVM/SER/GER-2, os termos indicados abaixo

terdo os significados a eles a seguir atribuidos:

Termo ou Expressao Significado
Adquirente Cada uma das pessoas fisicas ou juridicas,
ou outras entidades, que invista no

Empreendimento por meio da aquisicdo de

Unidade Autbnoma Imobiliaria Hoteleira

objeto de CIC.

Administradora Hoteleira A Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda. a

gual operara com a Bandeira “COMFORT”

Assembleia Geral Assembleia de soOcios da Sociedade em

Conta de Participacao.

Acordo Comercial para administragdo de empreendimen to Condo

Hoteleiro Contrato de Afiliacdo a Marca

‘COMFORT",

parceira da

celebrado entre a antiga

Incorporadora, a empresa

TRADEINVEST e a Operadora Hoteleira em

04 de Novembro, cuja coépia encontra-se

anexa ao presente Prospecto Resumido, cujo

registro foi dispensado pela CVM, através do
Oficio n° 587/2017/CVM/SER/GER-2.

Brasil ou Pais Republica Federativa do Brasil.

Cessao de Direitos e Obrigacdes do acordo Comercial para administragéo

de empreendimento Condo Hoteleiro e

Seus anexos

Contrato  firmado em
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CiC

Cadigo Civil

COFINS

Condbmino

Contrato de Locacao

Construtora

decorréncia do término da parceria firmada
entre a Incorporadora e a sua antiga parceira,
a empresa TRADEINVEST, o qual teve como
escopo ceder a Incorporadora todos o0s
direitos e obrigacdes anteriormente
concedidos a empresa TRADEINVEST, sendo
alguns deles o direito de usar a bandeira
COMFORT e o de ter a Atlantica Hotels como

administradora do Hotel.

Contratos de investimento coletivo no
Empreendimento, que compreendem: (a) a
Promessa de Compra e Venda; (b) o Contrato
de Locacéo; (c) Contrato de Constituicdo da
Sociedade em Conta Participacdo, sendo
todos estes documentos anexos a este

instrumento como Anexo |
Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

Contribuicdo Financeira para a Seguridade
Social.

Titular de cada umas das Unidades

Autbnomas Imobiliarias Hoteleiras.

Instrumento de Locagédo nao residencial, cuja
cOpia segue anexa a este prospecto como
Anexo 1. (Empreendimento dispensado de
registro pela CVM, nos termos do Oficio n°
587/2017/CVM/SER/GER-2).

Construtora de renome e comprovada
capacidade, a quem cabera a execucao das
obras do edificio onde se localizara o
Empreendimento, em conformidade com o

Memorial de Incorporacdo. Empresa a ser



Convencao de Condominio

CVM

Condo-hotel

Conselho de Representantes

Declaragao do Adquirente

contratada pela Incorporadora apds o

lancamento do Empreendimento.

Instrumento que regulamenta os direitos e as
relagbes de propriedade entre os condéminos,
fixando normas de convivéncia e a forma de
administrar o patriménio, o qual consta
devidamente registrado no Cartorio de
Registro de Imoveis, Titulos e Documentos,
Civil das Pessoas Juridicas de Americana/SP,

conforme constante no Anexo VI.

Comissdo de Valores Mobiliarios, Orgio

Regulador de Ofertas Publicas.

Instrumento  juridico que viabilizard o
desenvolvimento e a administragdo da
atividade hoteleira a ser explorada no
empreendimento, onde cada apartamento
constituira uma unidade autbnoma a ser
utilizada e explorada de maneira indistinta e

conjuntamente com os demais quartos.

Orgao representativo da Sociedade em Conta

de Participagao.

Declaragdo a ser assinada por cada
Adquirente quando da aquisicdo de uma ou
mais Unidades Auténomas Imobiliarias
Hoteleiras objeto de CIC no ambito da Oferta,
onde o adquirente declara estar dentro do
Pldblico  Alvo, conforme previsto na
deliberacdo CVM 734/15 e do Anexo Il da
Deliberagdo CVM 734/15, declarando ainda
que: (i) tem conhecimento e experiéncia em
financas, negocios e no mercado imobiliario

suficientes para avaliar o0s riscos que
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Declaracao dos Ofertantes

envolvem a participagdo na oferta e
capacidade de assumir tais riscos; (i) tem
pleno acesso a todas as informacdes
necessarias e suficientes para a decisao de
investimento na oferta, notadamente as
constantes do Prospecto (dispensado de
registro pela CVM, através do oficio n°
587/2017/CVM/SER/GER-2), do Estudo de
Viabilidade e dos Contratos de Investimento
Coletivo; (iii) tem conhecimento de que se
trata de Oferta cujo registro e/ou outros
requisitos do registro foram dispensados pela
CVM; (iv) tem conhecimento dos principais
Fatores de Risco relacionados a Oferta e a
operacgao hoteleira; (v) que possui a0 menos
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) de
patriménio ou investra ao menos R$
320.000,00 (trezentos e vinte mil reais) na
Oferta, cujo modelo consta do Anexo Il deste
Prospecto (dispensado de registro através do
oficio n° 587/2017/CVM/SER/GER-2).

A declaracdo, assinada por no minimo 2
(dois) socios, 2 (dois) diretores estatutarios,
no caso de um unico ofertante, ou um soécio e
um diretor estatutario de cada um dos
ofertantes, devidamente qualificados, de que
as informacdes fornecidas ao publico
investidor durante a Oferta sdo verdadeiras,
consistentes, completas e  suficientes,
permitindo aos Investidores uma tomada de
decisdo fundamentada a respeito da Oferta,
nos termos do item 1V, (a) 5 da Deliberacao
CVM 734/15, cuja copia consta do Anexo Il
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Deliberagdo CVM 734/15

Empreendimento

deste Prospecto (Registro Dispensado pelo
Oficio n° 587/2017/CVM/SER/GER-2).

A Deliberagdo CVM n° 734 de 17 de margo de
2015.

O empreendimento imobiliario  hoteleiro
“COMFORT HOTEL & CONVENTION
CENTER AMERICANA”.

Estudo de Viabilidade do Empreendimento  Relatério acerca da viabilidade

Fase Operacional

Fase Pré-Operacional

Fatores de Risco

hoteleira do Empreendimento, elaborado pela
Caio Calfat Real Estate Consulting em, e suas
atualizacdes posteriores, constante no Anexo
IV deste prospecto (Empreendimento
dispensado de Registro pela CVM, através do
Oficio n° 587/2017/CVM/SER/GER-2).

Periodo que tera inicio com a abertura do
Empreendimento ao publico, ou seja, quando

comeca a exploracao hoteleira.

Periodo em que a Operadora Hoteleira
executara a supervisdo da montagem
hoteleira do Empreendimento, bem como os
servigos necessarios ao inicio da operacao
hoteleira, com duragcdo prevista de 90
(noventa) dias, ap0s a assinatura do Termo
de Entrega e Recebimento Provisério do

Empreendimento.

Determinados fatores de risco que devem ser
considerados para o0 investimento nos
Contratos de Investimento Coletivo ou de
Unidades Imobiliarias, que constam das
paginas 17 a 20 deste Prospecto

(Empreendimento dispensado de registro pela
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Habite-se

IGP-M

INCC-DI

Incorporadora

Instrugédo CVM 400

CVM, através do Oficio ne°

587/2017/CVM/SER/GER-2).
Auto de Conclusdo de Obra.

O indice Geral de Precos do Mercado

divulgado pela Fundacédo Getulio Vargas.

indice Nacional de Custo da Construgdo —
Disponibilidade Interna.

EHD CONSTRUCAO E INCORPORACAO
LTDA

Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de
2003.

Instrumento de Constituicdo de SCP O Instrumento Particular de

Investidor

IPTU

Lei das Sociedades por Acdes

Lei de Arbitragem

Constituicdo de Sociedade em Conta de
Participacdo Comfort Americana, cuja copia
consta do Anexo | deste Prospecto
(Empreendimento teve dispensa de registro
pelo Oficio n° 587/2017/CVM/SER/GER-2).

Pessoa natural ou juridica que realize
investimentos nos contratos de investimento
coletivo em razdo de aquisicdo de unidades
imobiliarias e que devera se enguadrar no

Publico Alvo.

Imposto sobre a Propriedade Predial e

Territorial Urbana.
Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

Lei n°® 9.307, de 23 de setembro de 1996.

Lei de Condominio e Incorporacdes Lei n° 4591, de 16 de dezembro de

Lei dos Corretores de Imoveis

1964.

Lei n°® 6.530, de 12 de maio de 1978.
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Memorial de Incorporacéo

Oferta

Ofertantes

Operadora Hoteleira
PIS

Prazo de Caréncia

Preco da Unidade

Promessa de Compra e Venda

Instrumento levado a registro que da
publicidade ao tipo de empreendimento que
seré edificado, destacando as areas de uso
comum, de uso individual, metragens das
unidades e todas as caracteristicas do
empreendimento. Instrumento levado a
registro em 13.11.2014, constante na
Matricula 122.870 do Cartorio de Registro de
Imoveis de Americana/SP, conforme Anexo V,
deste prospecto (Empreendimento com
dispensa de registro -  Oficio n°
587/2017/CVM/SER/GER-2 da Comisséo de

Valores Mobiliarios).

A presente oferta publica de distribuicdo das
Unidades Autbnomas Imobiliarias Hoteleiras
objeto de CIC no Empreendimento.

EHD Construcdo e Incorporacdo LTDA (na
gualidade de Incorporadora e alienante das
Unidades Autébnomas Imobiliarias Hoteleiras)
e Atlantica Hotels International (Brasil) LTDA
(na qualidade de Operadora Hoteleira),

consideradas conjuntamente.
Atlantica Hotels International (Brasil) LTDA
Programa de Integracdo Social.

Prazo de 2 (dois) meses, contado do inicio da
Fase Operacional.

Preco unitario de cada Unidade Autbnoma
Imobiliaria Hoteleira objeto de CIC no

Empreendimento.

Contrato de Promessa de Compra e Venda

de Fracédo Ideal do Terreno e de Acessoes
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Correspondentes a Unidade Autdnoma
Condominial, com Clausula Suspensiva e
Outras Avencas, a ser celebrado entre
Incorporadora e cada Adquirente, para a
aquisicao de Unidades. Instrumento constante

no Anexo |.

Prospecto Resumido Este Prospecto Resumido de Distribuicao
Publica de Unidades Auténomas Imobiliarias
Hoteleiras  objeto de  Contratos de
Investimento Coletivo no Empreendimento
Comfort Hotel e Convention Americana,
datado de 19.06.2017, o qual teve sua
dispensa de registro deferida pela CVM em
05.10.2017, atraves do Oficio
n°587/2017/CVM/SER/GER-2, expedido pela
Comissao de Valores Mobiliarios — CVM.

Real A moeda corrente no Brasil.

Tradeinvest Investimentos e Desenvolvimento S.A. Empresa de
investimento e desenvolvimento, que era
parceira da Investidora, contudo, jA nao é
mais, tendo, inclusive cedido integralmente a
Investidora todos os direitos que detinha no
empreendimento hoteleiro, ora ofertado,
conforme Instrumento de Cessdo de Acordo
Comercial para Administracdo, constante no

Anexo .

Termo de Entrega e Recebimento Definitivo Documento que sera
firmado entre a Operadora Hoteleira e os
Adquirentes, representados pela Mandataria,
no momento da entrega definitiva do
Empreendimento, que por sua vez estara

devidamente pronto e acabado, com suas
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instalacdes, equipamentos e materiais, a
Operadora Hoteleira pela Incorporadora, o
que deverd se dar apos a elaboracdo do
Laudo de Vistoria Definitivo do
Empreendimento. O Empreendimento sera
entregue a Operadora Hoteleira com todas as
pendéncias relacionadas no Laudo de Vistoria
Provisorio ja sanadas, observadas as
ressalvadas previstas no Contrato de
Locacéo. A partir da data da assinatura deste
Termo e mediante a constatacdo de
conclusdo dos demais itens, tera inicio a Fase

Operacional do Empreendimento.

Termo de Entrega e Recebimento Provisorio Documento que sera
firmado entre a Operadora Hoteleira e os
Adquirentes, no momento da entrega
provisoria do Empreendimento em locacéo,
gue por sua vez estara devidamente pronto e
acabado, com suas instalagdes,
equipamentos e materiais, a Operadora
Hoteleira pela Incorporadora, o que devera se
dar apos a elaboracdo do Laudo de Vistoria
Provisorio do Empreendimento. Para a
lavratura deste Termo, a Incorporadora
devera entregar a Operadora Hoteleira, por
meio da Mandatéria, o Auto de Concluséo de
Obras (Habite-se), o Alvara do Corpo de
Bombeiros, o Alvara de Funcionamento dos
Elevadores, o Auto de Vistoria de Seguranca
(AVS) e a Certiddao Negativa de Deébitos
relativa a mao-de-obra empregada na
construgdo do Empreendimento. A partir da
assinatura deste Termo, terd inicio a Fase

Pré-Operacional do Empreendimento.
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Termo de Adeséo a Sociedade em Conta de Participacd o E o termo

que inclui os Adquirentes na qualidade de
s6cios da Sociedade em Conta de
Participacdo, o qual tem como objeto

unicamente a exploracéao do “pool” hoteleiro.

Unidade Autdnoma Imobiliaria Hoteleira Cada uma das 196 (cento e

Vistoriadora

noventa e seis) unidades autbnomas do
Empreendimento, as quais poderdo ser
vendidas aos Adquirentes no ambito da
Oferta.

Sociedade a ser contratada para fazer a
vistoria das Unidades Autdbnomas Imobiliarias
Hoteleiras e das areas comuns do
Empreendimento, nos momentos de entrega
provisoria e de entrega definitiva do

Empreendimento em locacéo.
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CARACTERISTICAS PRINCIPAIS DA OFERTA

Nome do empreendimento

COMFORT HOTEL & CONVENTION CENTER AMERICANA

Incorporadora

EHD Construcéo e Incorporacao Ltda.

Operadora Hoteleira

Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda.

NUmero de unidades autbnomas imobiliarias hoteleira S a serem

vendidas

Até 196 (cento e noventa e seis) unidades Autbnomas Imobilidrias Hoteleiras,
com matriculas especificas, separadas e diversas das matriculas do terreno em

gue se encontrara localizado o Empreendimento.

Preco da Unidade
O preco unitadrio de cada Unidade Autbnoma Imobilidria Hoteleira é de R$
320.000,00 (Trezentos e vinte mil reais) , considerando o valor de tabela do
Empreendimento, valor este que sera corrigido nos termos do contrato de
Promessa de Compra e Venda, constante no ANEXO | — MINUTAS DOS
CONTRATOS.

O valor das unidades de forma detalhada encontra-se destacado na pagina 35
deste prospecto (Empreendimento dispensado de Registro através do Oficio n°
587/2017/CVMISER/GER-2 da Comisséo de Valores Mobiliarios).
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O instrumento contratual que contém o preco das unidades hoteleiras é
instrumento particular de promessa de compra e venda constante no item, “a”
do ANEXO | — MINUTAS DOS CONTRATOS

Forma de Pagamento

70% (setenta por cento) do pregco unitario pagos até a entrega do
Empreendimento e 30% (trinta por cento) do pre¢o unitario pago quando da
efetiva entrega do Empreendimento, nos termos do disposto na Promessa de

Compra e Venda.

Valor Total da Oferta

Até R$ 62.720.000,00 (sessenta e dois milhdes e setecen tos e vinte mil
reais) considerando o somatério dos valores de tabela previstos para o
langamento do Empreendimento da totalidade das Unidades Autbnomas
Imobiliarias Hoteleiras objeto de CIC ofertadas.

Publico Alvo

A Oferta é destinada a investidores que tenham conhecimento e experiéncia
em financas, negécios e no mercado imobiliario, suficientes para avaliar os
riscos envolvidos na Oferta e que desejem investir nos mercados imobiliario e
hoteleiro, por meio da aquisicdo de uma ou mais Unidades Autbnomas
Imobiliarias Hoteleiras. Esta condicdo devera ser atestada por escrito, por meio
da assinatura de Declaragdo do Adquirente, conforme declaragéo constante no
ANEXO Il — DECLARACAO ADQUIRENTE (DELIBERACAO CVM 7 34/15)
deste Prospecto (Empreendimento dispensado de registro através do Oficio n°
587/2017/CVM/SER/GER-2 da Comissao de Valores Mobiliarios).

Data de Inicio da Oferta

Previsédo para o lancamento do Empreendimento é Dezembro de 2017 .
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Prazo de duracao da Oferta

As Unidades Auténomas Imobiliarias Hoteleiras serdo comercializadas por
prazo indeterminado, finalizando-se a distribuicdo com a venda da totalidade
das Unidades Autbnomas Imobiliarias Hoteleiras que compdem o

Empreendimento, ou a qualquer tempo, por decisdo da Incorporadora.

Intermediacao

A Oferta sera conduzida por meio de corretores de iméveis e sociedades de
corretores de imoveis, devidamente inscritos no CRECI — Conselho Regional
de Corretores de Imodveis, como ocorre em aquisicées de propriedades de
iméveis em geral, tendo em vista (i) as caracteristicas eminentemente
imobiliarias da Oferta e (ii) a dispensa de contratacdo de instituicdo integrante

do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios para a Oferta.

Remuneracao

Cada Adquirente das Unidades Autbnomas Imobiliarias Hoteleiras objeto de
CIC fara jus ao recebimento de sua remuneracdo decorrente do
Empreendimento, calculada conforme o descrito na se¢do “REMUNERACAQO
DOS ADQUIRENTES COM O EMPREENDIMENTO E DESPESAS". .
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IDENTIFICACAO DOS OFERTANTES

Nome do empreendimento

COMFORT HOTEL & CONVENTION CENTER AMERICANA

Incorporadora

EHD Construcéo e Incorporacao Ltda.

CNPJ n° 04.442.614/0001-84

Rua Doze de Novembro, 586, sala 02, bairro Centro, Americana/SP.
Tel. (11) 3661-5600 At. Eduardo Henriqgue Domingues

Correio eletronico: eduardo@cristoreiincorporadora.com.br.

Site do empreendimento: www.comfortamericana.com.br

(A construcdo do empreendimento € de responsabilidade exclusiva da

Incorporadora que podera realiza-la por si ou por terceiros).

Operadora Hoteleira
Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda.
CNPJ n° 02.223.966/0001-13

Rua Rio Negro, n° 585, 13° Andar, bairro Alphaville, Barueri/SP, CEP: 06.454-
000.

Tel. (11) 3531-4771 At. Ricardo Bluvol

www.atlanticahotels.com.br
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DESCRICAO DOS OFERTANTES

A Incorporadora e Construtora

A EHD Construgéo e Incorporagdo Ltda. € uma sociedade que tem por objeto a
compra, venda e administracdo de imoveis, bem como o desmembramento e
loteamento de terrenos, incorporacdo imobiliaria e construgcdo e

comercializacdo de imoveis.

E uma empresa familiar, cujo sécio é também diretor da empresa CRISTO REI
CONSTRUTORA, INCORPORADORA COMERCIO E ADMINISTRACAO
EIRELLI, a qual atua no mercado ha 40 (quarenta) anos, contando com
aproximadamente 110.000m2 de construgdes entregues em empreendimentos

verticais e 3 milhdes de m2 urbanizados em cidades do interior de Sao Paulo.

A EHD Construcdo e Incorporacdo Ltda. € uma empresa moderna e criativa no
segmento imobiliario, nas areas de incorporacdo, construcao civil e loteamentos no
interior do Estado de Sdo Paulo. Conta com profissionais de alto nivel, totalmente

gabaritados e atentos as ofertas e oportunidades de negécios existentes no mercado.

A ampla visdo de negOlcios e sua atuacdo arrojada da EHD e de seus sécios
contribuem para a execugdo de projetos modernos que privilegiam o conforto,
seguranca e qualidade de vida de seus clientes, contribuindo para o desenvolvimento
urbano da regido, com compromisso com a manutencdo e preservacdo do meio

ambiente.

A Operadora Hoteleira

Maior administradora hoteleira multimarcas independente da América do Sul de
capital fechado e uma das 100 maiores do mundo, a Atlantica Hotels é
referéncia de bons negdcios para os investidores hoteleiros. Valores solidos e
estratégia diferenciada tém garantido a empresa um crescimento continuo e
seguro. Com uma estrutura completa para a administracdo hoteleira, a
Atlantica Hotels administra 88 hotéis do Brasil, somando mais de 15.000

apartamentos.
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Atualmente, a empresa conta com mais de 5.500 colaboradores, treinados e
pautados, profissionalmente, pela atuacdo da empresa no segmento da
hospitalidade. A Atlantica Hotels oferece a seus parceiros amplo e atualizado
modelo de gestdo hoteleira. O departamento de vendas opera, em todo o
Brasil, com mais de 180 executivos, altamente qualificados, que atuam em
parceria com escritérios comerciais nos cinco continentes e também com as

maiores operadoras de turismo e negdcios do Brasil e do mundo.

CARACTERISTICAS PRINCIPAIS DO EMPREENDIMENTO

Descricdo do Empreendimento

O Empreendimento € um projeto imobiliario e hoteleiro da empresa EHD,

realizado nos termos da Lei de Condominio e Incorporacdes.

Sera erigido sob a direcdo de seu socio Eduardo Henrique Domingues, sécio
da EHD, o qual possui Know how e expertise suficientes para desenvolver o

projeto do Condo-Hotel com bastante exceléncia.

O empreendimento a ser desenvolvido pela EHD CONSTRUCAO E
INCORPORACAO sera localizado na Rua Imperador Marco Aurélio, n° 100, no

Jardim Imperador, na Cidade de Americana/SP.

O projeto foi pensado para atender a demanda por quartos de hotel de
categoria econdmica e de luxo da cidade de Americana, localizada no Estado
de S&o Paulo. Sera desenvolvido sob a forma de um Condo-hotel, onde cada
um dos quartos constituirA uma unidade imobiliaria autbnoma, que sera
utilizada na exploracéo da atividade hoteleira indistinta e conjuntamente com os

demais quartos.

O Condo hotel contara com um total de 244 unidades, sendo distribuidas da

seguinte forma:
a) 10 (dez) unidades de 24,06m?z;

b) 80 (oitenta) unidades de 23,40mz;
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C) 24 (vinte e quatro) unidades de 24,96m?;
d) 98 (noventa e oito unidades de 24,92m?;
e) 10 (dez) unidades de 24,08mz;

f) 01 (uma) unidade de 30,29m?;

g) 01 (uma) unidade de 23,28m?;

h) 04 (quatro) unidades de 22,69m?;

1) 04 (quatro) unidades de 30,80m?;

J) 04 (quatro) unidades de 25,14m?;

k) 08 (oito) unidades de 25,64mz2,

Além das unidades acima, o Condo-Hotel contara com 277 (duzentas e setenta
e sete) vagas de garagem destinadas a guarda de veiculos de pequeno porte,
numeradas de 001 a 277, cuja utilizacdo estard sujeita ao auxilio de
manobrista, mais 55 vagas para motocicletas, distribuidas da seguinte maneira:
a) 244 vagas para veiculos descobertas sdo comuns e de uso indeterminado,
numeradas de 001 a 244 apenas para efeito de controle da disponibilidade,
consideradas areas de uso comum de divisdo ndo proporcional, medindo
2.50x5,00m2 (11,50m?) cada uma.

O empreendimento contard ainda com areas de uso comuns, nas quais se
localizardo o lobby, recepcéo, bar e restaurante, salas de reunido e outros
servigos do hotel, tais como, sistema de ar condicionado central VRF Inverter,
internet wi-fi gratuita, sprinklers e detectores de fumaca em todas as &reas do

prédio, portas com fechamento automatico e travas eletrénicas.

Os quartos serdo entregues aos Investidores devidamente mobiliados e

receberdo manutencao periddica no ambito da operacdo do Empreendimento.

O empreendimento ja tem Memorial de Incorporacdo devidamente Registrado
junto ao Cartério de Registro de Iméveis de Americana, sob n° R.02/122.870 e
esta com parte da obra pronta. As obras encontram-se suspensas, porém, com

prazo de retomada para Dezembro de 2017 e conclusdo em 36 meses da data
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da retomada da construcdo, podendo tal prazo ser prorrogado por 180 dias,

conforme estipula o contrato de Promessa de Compra e Venda.

Para a execucao do projeto do Condo-Hotel a Incorporadora podera associar-
se com outra construtora de renome ou poderd ainda contratar construtoras
para a execuc¢do da obra, a qual deverd executar o projeto nos termos do

memorial de incorporacgao.

Independentemente da construtora que executara o projeto, a Incorporadora
responsabiliza-se perante os adquirentes por entregar a obra pronta, no prazo

estipulado.

Para informacdes mais detalhadas sobre o empreendimento necessario se faz
consultar o ANEXO V — MEMORIAL DE INCORPORACAO.

A titulo ilustrativo, apresentamos abaixo imagens da perspectiva da fachada e

de uma das Unidades Imobilidrias hoteleiras do Empreendimento quando as

obras de construcao estiverem finalizadas:
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Caracteristicas das Unidades Autbnomas Imobiliarias Hoteleiras

O Empreendimento dispbe de 244 (duzentas e quarenta e quatro) Unidades
Autdbnomas Imobilidrias Hoteleiras, com matriculas especificas, separadas e
diversas da matricula do terreno em que se encontra localizado o
Empreendimento, sendo que a individualizacdo das matriculas ocorrera apos a
conclusdo das obras e expedicdo do Habite-se. Para informacdes mais
especificas sobre cada uma das Unidades Autbnomas Imobilidrias Hoteleiras, o
Adquirente deve consultar o ANEXO V — MEMORIAL DE INCORPORACAO
deste Prospecto Resumido (Emprrendimento dispensado de registro - Oficio n°
587/2017/CVMI/SER/GER-2 da Comisséo de Valores Mobiliarios).

CRONOGRAMA DO EMPREENDIMENTO

Inicio da Oferta: Prevista para Dezembro de 2017.
Retomada das Obras: Dezembro de 2017.

Entrega das Chaves: 36 (trinta e seis) meses apo0s a retomada das Obras,

podendo tal prazo ser prorrogado por 180 dias.

Fase Pré Operacional: periodo compreendido entre a data de assinatura do
Acordo Comercial e o ultimo dia imediatamente anterior a data de abertura do

Empreendimento ao publico em geral.

Fase Pré Abertura: periodo de aproximadamente 08 meses que antecedem a

referida data de abertura.

Entrada em Operacdo do Empreendimento:  inicia-se apés a realizacdo da
Assembleia geral de instalacdo do condominio com uso (Habite-se), com a
consequente formalizagdo da entrega, pela Incorporadora, do Condo-Hotel
observados os requisitos previstos no ANEXO VII - ACORDO COMERCIAL.

Prazo previsto para entrada em operacao do Condo-Hotel: Dezembro de 2.021.
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REGIME JURIDICO DO EMPREENDIMENTO

A incorporacdo imobiliaria do Empreendimento estd sendo realizada nos
termos das seguintes normas: (i) Lei de Condominio e Incorporacgdes; (i)
Caodigo Civil; e (iii) Lei dos Corretores de Imoveis. Adicionalmente, o
investimento no Empreendimento é regido pelos seguintes
contratos/documentos: (a) Promessa de Compra e Venda; (b) acordo comercial
para administracdo de empreendimento hoteleiro; (c) minuta da Convencéao de
Condominio do Empreendimento; (d) termo de adesdo a Sociedade em Conta

de Participagao.

POSSIBILIDADE DE FINANCIAMENTO A CONSTRUCAO E HIPOT ECA OU
ALIENACAO FIDUCIARIA DO EMPREENDIMENTO

A construcdo do Comfort Hotel e Convention Americana sera levada a efeito
sob a responsabilidade da Incorporadora, mediante recursos préprios ou
mediante financiamento diretamente a ela concedido por instituicdo financeira
com a qual podera ela, Incorporadora, livremente contratar ou ja ter contratado,
ficando expressamente autorizado, pelo Adquirente, conforme consta da
Promessa de Compra e Venda: (i) a contratacdo de financiamento destinado a
construgcdo do Empreendimento; e (ii) a constituicdo de alienacéo fiduciaria,
hipoteca, cessao fiduciaria de recebiveis ou qualquer outra forma de garantia
sobre o terreno, as fracdes ideais, as futuras Unidades Autbnomas Imobiliarias
Hoteleiras, as acessdes e benfeitorias que a elas aderirdo ou, ainda, a cessao
dos créditos imobiliarios da Incorporadora, ficando os Adquirentes cientes de
gue tais garantias abrangerdo, também, os créditos decorrentes das parcelas
do preco de venda das Unidades Imobiliarias Hoteleiras, independentemente

de notificacdo aos Adquirentes.
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OPERACAO HOTELEIRA

O Empreendimento sera explorado comercialmente pela Atlantica Hotels
International (Brasil) Ltda., sob a marca “COMFORT".

Para maiores informacfes sobre a Operadora Hoteleira, o Adquirente deve
consultar o ANEXO | — MINUTAS DOS CONTRATOS deste Prospecto
Resumido, mais precisamente no ANEXO VII - ACORDO COMERCIAL para
administracdo, onde constam maiores informacdes sobre a Atlantica Hotels
International, detalhando de forma minuciosa a forma de operagcdo da
Operadora Hoteleira e de sua marca.

DATA DE LANCAMENTO DO EMPREENDIMENTO

Data prevista para lancamento do empreendimento: Dezembro de 2017.

CRONOGRAMA DO EMPREENDIMENTO

Inicio da Oferta: Dezembro de 2017

Inicio das Obras: A retomada das obras sera feita no mesmo momento do

langcamento, ou seja, Dezembro de 2017.

Entrega das Chaves: Dezembro de 2.020, podendo tal prazo ser prorrogado
por 180 dias, conforme estipula ANEXO | — MINUTAS DOS CONTRATOS.
Periodo pré-operacional: Compreendido entre Janeiro de 2.021 a Margo de
2.021.

Fase pré-abertura: Compreendido entre Janeiro de 2.021 a Marco de 2.021

Entrada em operacédo do empreendimento: Abril de 2.021.
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ESTUDO DE VIABILIDADE

Foi elaborado Estudo de Viabilidade do Empreendimento, datado de Maio de
2017, que compreende a analise de potencial técnico e financeiro do
Empreendimento, do mercado e das possibilidades de rendimento, o qual
consta anexo a este prospecto no ANEXO IV — ESTUDO DE VIABILIDADE. O
Estudo de Viabilidade ndo deve ser interpretado, em nenhuma circunstancia,
como uma recomendacéo de investimento no Empreendimento. O investimento
no Empreendimento apresenta riscos para o Adquirente. Ao decidir por adquirir
as Unidades Autbnomas Imobiliarias Hoteleiras, os Adquirentes deveréo
realizar sua propria analise e avaliagdo dos riscos decorrentes do investimento.
Para informacdes sobre os principais riscos envolvidos na aquisicdo do

Empreendimento, o Adquirente deve consultar a se¢éao “
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FATORES DE RISCO DESTE PROSPECTO RESUMIDO, CUJO REGISTRO
ENCONTRA-SE DISPENSADO PELA COMISSAO DE VALORES
MOBILIARIOS PELO OFICIO 587/2017/CVM/SER/GER-2. .

INFORMACOES FINANCEIRAS E OPERACIONAIS DO EMPREENDI MENTO

Com vistas a adequada informacdo dos Adquirentes, a partir da Fase
Operacional, serdo apresentados pela Operadora Hoteleira, mensalmente, até
o 15° dia utii do més seguinte ao vencido, demonstrativo financeiro e
operacional do Empreendimento, conforme previsto no ANEXO VII - ACORDO
COMERCIAL para Administracdo de Empreendimento Hoteleiro firmado entre a
EHD e a ATLANTICA.

Adicionalmente, a Operadora Hoteleira devera, a partir da Fase Operacional,
providenciar a elaboracdo e divulgacdo de informacgdes financeiras periddicas,
trimestrais e anuais, do Empreendimento, nos termos da Lei das Sociedades
por Acdes, sendo que as informacgdes trimestrais deverdo ser revisadas e as

anuais auditadas por auditor independente registrado na CVM.

As informacgbes financeiras do Empreendimento estardo disponiveis para
acesso dos Adquirentes, em versdo eletrbnica, no  website

www.comfortamericana.com.br observados o0s seguintes prazos: (i)

documentos e informagdes trimestrais serdo divulgados em até 45 (quarenta e
cinco) dias apdés o encerramento do trimestre a que se referem; e (ii)
documentos e informagdes anuais serdo divulgados em até 60 (sessenta) dias
ap0s o encerramento do exercicio a que se referem. Tais documentos e
informacdes financeiras ficardo disponiveis por periodo de 3 (trés) anos,

contados da data de sua disponibilizac&o.

PRINCIPAIS DISPOSITIVOS CONTRATUAIS
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A)

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA:

No aludido instrumento foram destacadas as seguintes condicbes e
informacdes:

Descricao das partes Contratantes;

Descricdo do imével adquirido e da Matricula do empreendimento onde
o imével sera erigido;

Descricdo do regime juridico do empreendimento, o qual sera o da lei
4.591/64, que trata de Condominio Edilicio;

Informacao sobre a afetacédo do patrimoénio, nos termos da lei 4.591/64.
Previsdo para entrega da obra: Prazo de 36 meses, contados do inicio
das obras (Previsto para Dezembro de 2017), com previsdo de
tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias;

Composicéo do preco de cada unidade, incluindo o valor das despesas
de montagem, equipagem, decoracao, verbas pré-operacionais e capital
de giro;

Condicao de pagamento: a) 5% (cinco por cento) do valor do imovel de
entrada (podendo ser parcelado em até 02 vezes); b) 65% (sessenta e
cinco por cento) do valor do imével (podendo ser parcelado em até 24
vezes; e c) o saldo remanescente de 30% na entrega das chaves.
Reajuste do saldo devedor quando ndo pago a vista: Os valores
referentes ao preco do imovel, quando pagos de forma parcelada seréo
reajustados mensal e cumulativamente, da seguinte forma: a) saldo
devedor sera corrigido pelo INCC-M (indice Nacional de Custo da
Construcéo - Mercado) da Fundacao Getulio Vargas, quo sera aplicado
mensal e cumulativamente até o més da expedicdo do “Habite-se” e
entrega das chaves. A formula para a aplicacdo deste indice terd como
valor base o indice do més anterior_a data da assinatura deste contrato,
e, da mesma forma, o indice do més anterior a data do efetivo
cumprimento da obrigacéo; b) saldo devedor sera corrigido pelo IGP-M,
também da Fundacdo Getulio Vargas, que passara a ser aplicado,
mensal e cumulativamente, em prosseguimento com o reajuste anterior,
a partir do més imediatamente seguinte ao da expedi¢cdo do “Habite-se”
e entrega das chaves, além dos juros de 1% ao més. A férmula para a

aplicacdo deste indice tera como valor base o indice do més da
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8)

9)

expedicdo do Habite-se, e, da mesma forma, o indice do més anterior a
data do efetivo cumprimento da obrigacéo.

Efeitos da Mora: Reajuste até o efetivo pagamento, acrescido das
seguintes penalidades: a) atualizacdo "pro rata dies' no periodo
decorrido entre a data de vencimento e a data do efetivo pagamento,
com base no sistema de reajuste e correrdo estabelecido neste
instrumento; b) juros de 1% (hum por cento) ao més, calculados sobre o
valor da prestacdo em atraso, ja acrescido das atualizacdes previstas na
alinea "a" supra; ¢) multa de 2% (dois por cento), calculada sobre o valor
da prestacdo em atraso ja acrescido das atualizagcbes previstas nas
alineas "a" e "b", supra; d) honorarios advocaticios de 20% (vinte por
cento) sobre o valor do débito em atraso; e) possibilidade de encaminhar
o titulo em atraso a protesto; f) possibilidade de execucdo dos valores
em atraso ou de rescisdo contratual, sendo que, no caso rescisao
contratual serd devolvido o percentual de 70% do valor pago, sendo
30% retido a titulo de multa;

Destaque para as condi¢des especificas do empreendimento, tais como:
a) a sua finalidade - exclusiva hoteleira; b) a necessidade dos
investidores de participacdo de um pool de investidores através da
constituicdo de uma Sociedade em Conta de Participagdo; c) a
impossibilidade de utilizacdo das unidades autbnomas pelos
investidores, sob pena de pagamento da diaria hoteleira, haja vista a
disponibilizacdo das mesmas para locagcdo e administracdo pela
Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda.; d) a informacdo de
administracdo do condo-hotel pela Atlantica Hotels International (Brasil)
Ltda.; e) a utilizacdo da Bandeira Comfort; f) a hipotese de pagamento
do saldo do preco pelo comprador por financiamento bancério; g) a
possibilidade da Incorporadora de hipotecar o empreendimento e da-lo
como garantia ao agente financeiro, a fim de obter financiamento para
viabilizacdo da construcdo; h) a anuéncia do Comprador-Investidor
qguanto a hipoteca do empreendimento para aquisicdo de financiamento;
i) a necessidade da Incorporadora de, ap6s finalizar a construcao, quitar
o financiamento e baixar o gravame constante na matricula do imovel

(se houver constituido hipoteca no empreendimento; j) a constituicéo,
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pelo Comprador-Investidor, da Incorporadora-Vendedora como sua
procuradora para regularizagdo da inscricdo municipal em nome do
investidor-Comprador; k) a permissividade de cesao do contrato de
promessa de compra e venda, desde que: k.1) com expressa anuéncia
da Incorporadora-Vendedora; k.2) com o pagamento do ITBI; k.3) seja
paga taxa de transferéncia de 2% (dois por cento) do valor do contrato
ao advogado que confeccionara o instrumento; I) a lavratura da escritura
de compra e venda apos a emissao do “habite-se”; m) a obrigacdo da
Incorporadora de edificar o empreendimento nos termos do memorial de
incorporagcdo, memorial descritivo e planta aprovada na Prefeitura
Municipal de Americana, todas previamente apresentadas ao Investidor-
Comprador; n) a obrigacdo do Investidor de arcar com as despesas
inerentes a este instrumento, a exemplo, o ITBI, despesas cartorarias
como Taxas e Emolumentos; IPTU (apds a expedicdo do Habite-se)
Despesas com Condominio (& partir da instalacdo deste); todos os

demais custos com a instituicao e entrega do empreendimento.

B) TERMO DE ADESAO A SOCIEDADE EM CONTA DE
PARTICIPACAO: NO ALUDIDO INSTRUMENTO FORAM
DESTACADAS AS SEGUINTES CONDICOES E INFORMACOES:

No aludido termo foram destacadas as seguintes condicdes e informacdes:

1) Descricdo das partes Contratantes;

2) Descricao do imével adquirido;

3) Declaracdo de Adesdo a Sociedade em Conta de Participagdo e de
ciéncia e concordancia aos termos da Sociedade em Conta de
Participacdo firmada entre a Administradora Hoteleira e a Incorporadora-

4) Indicacdo da conta corrente do Investidor-Comprador onde serdo
depositados os valores inerentes ao recebimento da locacdo de suas
unidades;

5) A contratacdo, pelo Investidor, da Atlantica Hotels International (Brasil)

Ltda. para gerenciamento e administracdo do hotel, bem como para
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6)

compra de moveis, equipamentos, utensilios e itens de decoracdo da
unidade autdbnoma,

A Autorizagéo do Investidor para que a Atlantica Hotels International: (a)
tenha acesso a sua unidade autdbnoma para fins de recebimento e
instalacdo do mobiliario que o guarnecera; (b) possa fazer as
adequacdes necessarias na unidade autbnoma, de forma que esteja
adequado para integrar o pool na data prevista; e, (c) possa firmar o
respectivo “Termo de Vistoria e Recebimento de chaves” de sua unidade
autbnoma, apos devidamente vistoriado e feitas as adequacodes
necessarias, vistoria essa que se restringird a identificacdo de vicios

aparentes e/ou defeitos visiveis e de facil constatagéo.

C) DECLARACAO DO INVESTIDOR:

Instrumento que contempla as seguintes informacdes:

1) Dados do Investidor;
2) Declaragédo do Investidor de que:

a) tem conhecimento e experiéncia em financas, negoécios e no
mercado imobiliario suficientes para avaliar 0s riscos que
envolvem a participacdo na oferta e capacidade de assumir
tais riscos;

b) tem pleno acesso a todas as informacfes necessarias e
suficientes para a decisdo de investimento na oferta,
notadamente as constantes do prospecto resumido, do estudo
de viabilidade econdmica do empreendimento e dos contratos
gue compdem o CIC;

c) tem conhecimento de que se trata de oferta cujo registro e/ou
outros requisitos do registro foram dispensados pela CVM;

d) tem conhecimento dos principais fatores de risco relacionados
a oferta e a operacdo hoteleira, 0s quais encontram-se

descritos neste prospecto;
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e) que possui ao menos R$ 1.000.000,00 (hum milh&o de reais)
de patrimbnio ou estad investindo ao menos R$ 300.000,00

(trezentos mil reais) na oferta;

3) Ciéncia dos Fatores de Risco que compdem a oferta

D) DECLARACAO DA OFERTANTE: Contém a declaragdo de que as

informacgBes fornecidas ao publico investidor durante a oferta sé&o

verdadeiras, consistentes, completas e suficientes, permitindo aos

investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da oferta.

E) ACORDO COMERCIAL PARA ADMINISTRACAO DO
EMPREENDIMENTO HOTELEIRO:

O instrumento detém as seguintes informacdes

1)

2)

3)

4)

5)

Descricdo das partes envolvidas: Vendedora e Administradora
Hoteleira;

Informacdes quanto ao objeto do contrato, o qual tem como escopo
a administracdo, pela Atlantica, do empreendimento Hoteleiro,
sempre visando a manutencdo dos padrdes mundiais da
Administradora;

Destaque para o periodo pré-operacional, o qual corresponde ao
periodo compreendido entre a data da assinatura do acordo até o
ultimo dia imediatamente anterior a data de abertura do Condo-
Hotel,

Destaque para a pré-abertura: Periodo de aproximadamente 8
meses que antecedem a data da abertura;

Informacéo de realizacdo de assembleia (na fase pré-abertura) para:
a) instalagcdo do condominio com registro do Estatuto e com elei¢ao
de sindico e de corpo diretivo; b) regularizacdo do Condominio
perante a Receita Federal; c) abertura de conta corrente; d)

aprovacao das verbas pré-operacionais e€) homologacao da sancao
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6)

7)

ao conddémino que nao adimplir suas obrigacdes de pagamento; f)

aprovacao do plano anual do pool;

Informacédo de isengdo da administradora de responsabilidade pelo

atraso na operacao hoteleira;

Informacao quanto a vigéncia do contrato de administracéo hoteleira,

a saber, de 6 anos, com carater de exclusividade.

CUSTOS DOS ADQUIRENTES COM A AQUISICAO DAS UNIDADES
AUTONOMAS IMOBILIARIAS HOTELEIRAS DO EMPREENDIMENTO

Conforme informacdes constantes do ANEXO IV — ESTUDO DE VIABILIDADE;
ANEXO | — MINUTAS DOS CONTRATOS e do ANEXO VIl - ACORDO
COMERCIAL, todas as unidades hoteleiras terdo o valor de R$ 320.000,00

(trezentos e vinte mil reais), sendo 0 pre¢o assim composto:

M2 Valor da Por Unidade Valor de | Valor de
Unidade Venda Venda
por m2
Decoracéao Pré Servicos
Operacional | Assessoria
. Pré
Capital de Operacional
Giro
24,06 |262,852,46|52.000,00 |5.000,00 147,54 320.000,00|13.300,08
23,4 |262,852,46|52.000,00 |5.000,00 147,54 320.000,0013.675,21
24,96 |262,852,46|52.000,00 |5.000,00 147,54 320.000,00|12.820,51
24,92 |262,852,46|52.000,00 |5.000,00 147,54 320.000,00|12.841,09
24,08 |262,852,46|52.000,00 |5.000,00 147,54 320.000,00|13.289,04
30,29 |262,852,46|52.000,00 |5.000,00 147,54 320.000,00|10.564,54
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23,28 |262,852,46|52.000,00 |5.000,00 147,54 320.000,0013.472,70
22,69 |262,852,46|52.000,00 |5.000,00 147,54 320.000,00|14.103,13
30,08 | 262,852,46 | 52.000,00 |5.000,00 147,54 320.000,0010.389,61
25,14 262,852,46|52.000,00 |5.000,00 147,54 320.000,00|12.728,72
25,64 1262,852,46 |52.000,00 |5.000,00 147,54 320.000,0012.480,50

Os documentos onde constam

ANEXO

VIABILIDADE

0s custos dos adquirentes

MINUTAS DOS CONTRATOSANEXO

encontram-se nos
— ESTUDO DE

O preco das unidades a serem comercializadas encontram-se demonstradas

no quadro acima, com os dizeres VALOR DE VENDA e também as paginas 7

deste, com os dizeres: Preco da Unidade.

CONTRATOS DO EMPREENDIMENTO

Promessa de Compra e Venda

Termo de Adesao a Sociedade em Conta de Participacdo

Cessao ao Termo de Adesao a Sociedade em Conta de Participacao

Declaragéo do Adquirente;

Declaracao dos Ofertantes

Minuta de Convencéo de Condominio

Esses contratos podem ser

empreendimento, a saber:

encontrados na

integra na pagina do

www.comfortamericana.com.br/ofertapublica/dispensadereqistro/documentos.
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REMUNERACAO DOS ADQUIRENTES COM O EMPREENDIMENTO E
DESPESAS

Remuneracao dos Adquirentes com o Empreendimento

A remuneracgdo sera rateada entre os adquirentes com base na quantidade de
Unidades Autbnomas Imobiliarias que ele detiver, e o calculo sera efetuado
sempre com base no valor total do aluguel pago pela Operadora Hoteleira, na
qualidade de Locataria, nos termos do Contrato de Locacédo, apOs o0s

descontos mencionados abaixo.

Em consonéncia com o ANEXO VIl - ACORDO COMERCIAL, o aluguel a ser
pago, mensalmente, pela Operadora Hoteleira, na qualidade de Locataria, apés
o Prazo de Caréncia, correspondera a 4,5% do Resultado Operacional da
receita liquida auferida coma exploracdo hoteleira, mais 10% (dez por cento)

do lucro operacional bruto auferido em cada més.

REMUNERACAO DA ADMISTRADORA

A Remuneracado, Taxa de Administracdo da Administradora ou Incentive Fee
constam no ANEXO VII - ACORDO COMERCIAL no contrato denominado
como SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO, fls. 26, Clausula Sétima,
VII.1., “a” e no ANEXO IV — ESTUDO DE VIABILIDADE, fls. 34 e serdo de:

a) 4,5% (quatro e meio por cento) da receita liquida das operacfes
auferida com a exploracéo do objeto da sociedade;

b) 10% (dez por cento) do lucro operacional bruto ou GOP (sigla inglesa
gue denomina lucro operacional bruto e que quer dizer — “Gross
Operating Profit”) auferido em cada més, calculados adotando-se o

regime de competéncia e a seguinte equacgao:

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 flats integrantes do Pool e as
demais operag0Oes realizadas pela sociedade, incluindo as despesas gerais.
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A receita liguida das operacdes da sociedade compreendera todas as
importancias recebidas pela sociedade pela sublocacdo do flat integrante do
pool, inclusive indenizagdes por danos a eles causados pela exploragdo da
vaga de garagem, pelos servicos condominiais quando prestados pela
sociedade aos hdspedes, moradores e clientes do condo-hotel, os resultados
das aplicacOes financeiras de todos os saldos existentes e depositados na
conta da sociedade e demais atividades correlatas, ap6s deduzidos os tributos,
contribuicdes ou taxas de qualquer natureza incidentes sobre as operacdes da

sociedade.

As despesas pagas ou incorridas pela sociedade, relativas as operacdes que
constituem objeto do presente instrumento compreendem, dentre outras
necessarias para a sua implantagdo e funcionamento, as seguintes: (a)
aluguéis pagos ao proprietario e demais socios; (b) os gastos com a
publicidade, promocéo, reservas e programas de marketing corporativo
promovidos pela sociedade e ou pela administradora (c) despesas
condominiais ordinarias, repasses com custo de pessoal, aviso de lancamento
de recuperacdo e repasses de custos operacionais, despesas com
empregados e pessoal contratado, inclusive contribuicdes previdenciarias,
impostos e taxas inerentes as atividades, conforme legislacdo em vigor,
despesas operacionais, custos administrativos e contabeis, servigcos de
terceiros, inclusive lavandeira, legais, comissbes e agentes de viagem,
comissoes de locacéo 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 manutencdo do
fundo da sociedade para reposicdo de equipamentos e manutencao,
conservacgao e reparos do flat e dos pertences que o integram; (f) as taxas e
servigos publicos relativos as unidades habitacionais integrantes do pool; (g) as
remuneracoes (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 contribuicbes para o fundo de marketing
institucional da rede a qual pertence a marca (1,5% da Receita Liquida das
Operacdes) desde que ndo tenham sido incluidas as despesas condominiais.
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Para fins de calculo da remuneracdo devida a administradora pela
administracdo da sociedade, fica desde j& estabelecido que o lucro operacional
bruto da sociedade serd obtido por meio da deducdo da receita liquida das
despesas auferidas nas alineas (b), (c), (d), (f) e (h), do paragrafo anterior. As
despesas decorrentes de qualquer implemento por parte do Proprietario ou dos
sécios, de suas obrigacdes perante a sociedade ndo serdo deduzidas da
receita liquida para fins de apuracdo do lucro operacional bruto. Fica
estabelecido que, para fins de apuracdo de aluguel variavel devido aos
proprietarios, o lucro operacional liquido sera obtido pela deducdo da receita
liquida das despesas referidas nos itens (b), (c), (d), (f), (g) e (h) do paragrafo

anterior.

As taxas empregadas na administragdo e conducdo do hotel constam no
ANEXO IV — ESTUDO DE VIABILIDADE as paginas 32 e seguintes. Tratam-se
de taxas independentes entre si, hdo somam ou complementam umas as

outras.

Despesas Operacionais do Empreendimento

Sao despesas necessarias para manter a entidade em funcionamento e a
manutencdo da respectiva fonte produtora. Cito por exemplo, despesas gerais

e administrativas, manutencao, vendas e marketing, etc.

Despesas Operacionais

Sao0 despesas necessarias para manter a entidade em funcionamento e a
manutencdo da respectiva fonte produtora, a exemplo, despesas gerais e

administrativas, manutenc¢ao, vendas e marketing, etc.

Remuneracao da Operadora Hoteleira

Refere-se ao valor destinado ao pagamento da Administradora Hoteleira pela

gestédo e administragédo do empreedimento.
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INCORPORACAO COM PATRIMONIO DE AFETACAO CONSTITUIDO

Conforme consta na Matricula Imobiliaria, ANEXO V - MEMORIAL DE
INCORPORACAO deste Prospecto, o empreendimento encontra-se com
patrimoénio de afetacdo devidamente constituido, conforme comnsta no art. 31-

A da Lei de Incorporacédo Imobiliaria.

SITE DO EMPREENDIMENTO

Todas as informacgdes da oferta publica e do empreendimento, assim como as
minutas dos documentos utilizados, estardo disponibilizadas na rede mundial

de computadores, na pagina www.comfotamericana.com.br, cujo site sera

colocado a disposicédo de todos os interessados assim que houver autorizacédo

expressa de comercializacdo da Comissao de Valores Mobiliarios.
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FATORES DE RISCO

FATORES DE RISCO 1

Antes de tomar a deciséo de investir nos Contratos de Investimento Coletivo e
adquirir as Unidades Imobiliarias, os Investidores devem considerar
cuidadosamente todas as informacgdes constantes deste Prospecto, do Estudo
de Viabilidade e dos Contratos de Investimento Coletivo, em especial os
Fatores de Risco descritos a seguir. A leitura deste Prospecto ndo substitui a
leitura do Estudo de Viabilidade e dos Contratos de Investimento Coletivo.

Os negécios, a situacdo financeira e os resultados das operacbes do
Empreendimento, bem como o valor patrimonial da Unidade Imobiliaria
adquiridas, podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer dos
riscos apontados 0s quais, por conseguinte, podem impactar o
Empreendimento e consequentemente o investimento imobiliario.

A deciséo de investimento demanda complexa avaliacdo de sua estrutura, bem
como dos riscos inerentes. Recomenda-se que 0s potenciais compradores
avaliem juntamente com sua consultoria juridica e consultoria financeira os

riscos associados a esse tipo de investimento.

Os fatores de risco a seguir mencionados (“Fatores de Risco”) devem ser

considerados pelos Potenciais Adquirentes antes de ser tomada qualquer
deciséo de investir no Empreendimento Mediante a aquisicdo de uma ou mais

Unidades Autbnomas Imobiliarias Hoteleiras objeto de CIC.

O valor de mercado das Unidades Autbnomas Imobilidrias Hoteleiras e o
retorno financeiro do Empreendimento podem, a qualguer momento, ser
afetados por tais Fatores de Risco, 0s quais, portanto, devem ser analisados e

avaliados por potenciais Adquirentes.

Os Fatores de Risco a seguir expostos séo os que as Ofertantes conhecem e
que, em seu entendimento, podem vir a afetar o Empreendimento. Eventuais

riscos ou incertezas adicionais, atualmente desconhecidos pelas Ofertantes ou
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que estas considerem atualmente irrelevantes, também podem vir a impactar o

Empreendimento, e deveréo ser considerados pelos potenciais compradores.

Riscos Relacionados ao Brasil, ao Setor Imobiliario e Hoteleiro

Recessdes econbmicas podem reduzir, interromper ou levar a

substituicdo dos servi¢os por outros concorrentes d € menor preco.

Esses fatores poderdo reduzir a ocupacdo do Empreendimento, afetando
adversamente seu resultado. A utilizacdo dos servigos por consumidores esta
diretamente relacionada as condicbes econdmicas locais, nacionais e
internacionais, como também a renda do publico-alvo do empreendimento, ao
crescimento do PIB 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 recessdo econdémica os consumidores poderao
reduzir significativamente a demanda pelos servicos oferecidos ou optar por
outros de menor preco. Mudancas nas politicas monetarias governamentais
que impliguem aumento da taxa de juros, variagdo cambial e redugcédo 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.

O governo brasileiro tem exercido e continua a exer cer influéncia
significativa sobre a economia brasileira. Este env  olvimento, bem como

as condicdes politicas e econdbmicas brasileiras, po derdo afetar
adversamente o Empreendimento.

O governo brasileiro frequentemente intervém na economia brasileira e, de
tempos em tempos, introduz mudancas significativas na politica e nos
regulamentos. As acdes do governo brasileiro de controlar a inflagdo e outras
politicas e regulamentacdo frequentemente envolvem, entre outras medidas,
aumentos nas taxas de juros, mudancas nas politicas fiscais e monetarias,

controles de preco, desvalorizagBes de moeda, controles de capital e limites as
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importacbes. As atividades da SCP e do Empreendimento, sua situacdo
financeira e seus resultados de operagdes poderao ser adversamente afetados
por mudancgas na politica ou regulamentacdo nos niveis federal, estadual e
municipal que envolvam ou afetem fatores como:

(a) taxas de juros;

(b) politica monetéria;

(c) variagbes cambiais;

(d) inflagé&o;

(e) liquidez do capital doméstico e mercado de empréstimos;
(f) politicas tributéarias;

(g) alteracdes em leis trabalhistas;

(h) regulamentag¢des ambientais em nosso setor;

(i) taxas de cambio e controles e restricdes sobre remessas para o exterior,

como aquelas brevemente impostas em 1989 e comeco de 1990; e

() outros desenvolvimentos politicos, sociais ou econdémicos que afetaram o

Brasil.

N&do é possivel assegurar que o governo brasileiro mantera as politicas
econbmicas atuais, ou que alguma mudanca implementada pelo governo
brasileiro afetara, direta ou indiretamente, 0s negécios e o resultado

operacional da Ofertante ou do Empreendimento.

O setor imobiliario é afetado pela conjuntura econd mica do pais e do

proprio setor.

A demanda por novas Unidades Imobilidrias é influenciada por diversos fatores,
incluindo o crescimento do nivel de emprego, taxas de juros de longo e curto
prazo, programas de financiamento hipotecéario, confianca do consumidor,
politicas governamentais, fatores demograficos e, em menor extensao,
mudangas em impostos prediais, custos de energia e regulamentacdo de
Imposto de Renda Pessoa Juridica. O langamento de novas unidades, por
outro lado, é influenciado pelo estoque de unidades existentes, restricdes na
legislacdo de zoneamento, politicas governamentais, custo e disponibilidade de

terrenos, custos diversos de construgcdo e vendas, disponibilidade de
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financiamento, dentre outros fatores. Existem incertezas econdémicas e politicas
consideraveis que podem prejudicar o comportamento de compra dos clientes,
0s custos de construcdo, a disponibilidade de m&o-de-obra e matéria-prima e
demais fatores que afetam o setor imobiliario de modo geral. Taxas de juros
mais altas podem afetar a capacidade dos compradores de unidades
imobiliarias de obter financiamentos e, dessa forma, podem reduzir a demanda
por novas unidades autbnomas, além de tornarem menos atrativas as
condicbes de investimento em unidades autdbnomas hoteleiras. A falta de
disponibilidade de financiamento € outro fator que pode afetar a demanda por
novas unidades autbnomas, causando uma reducdo nas nossas vendas. A
inflacdo também teve e poderd continuar a ter efeito sobre nossa situacdo

financeira e em seus resultados operacionais.

As Unidades Imobilidrias estdo sujeitas a desvalori ~ zacado, tendo em vista,
inclusive, sua destinacao especifica.

A venda de Unidades Imobiliarias atreladas a exploracdo conjunta para a
operacdo hoteleira estd sujeita as volatilidades do mercado imobiliario, de
forma que ndo se pode afirmar que a Unidade Imobiliaria ora adquirida ira
valorizar ou manter, a longo prazo, seu valor atual, inclusive por se tratar de
Unidade Imobiliaria com destinacdo voltada a empreendimento hoteleiro.
Ademais, a valorizacdo de imoveis verificada nos ultimos anos podera néo se
manter em periodos futuros, podendo haver desvalorizagcdo dos imoveis.

O valor de mercado de imOveis poderd ndo acompanhar o crescimento
observado nos ultimos anos, o que pode impactar adversamente o valor de
cada Unidade Imobiliaria, e, consequentemente, do Empreendimento 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 Empreendimento. Caso a economia
entre em estado recessivo, pode-se observar um decréscimo ou estagnacao no
valor do imovel hoteleiro, 0 que podera impactar adversamente no valor das

unidades imobiliarias.
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O recente crescimento nos setores turistico e hotel eiro do Brasil podera
ndo ser mantido apos a realizacdo dos eventos espor  tivos dos anos de
2014 e 2016, o que pode impactar no resultado do Em  preendimento.

O setor hoteleiro no Brasil vem passando por franca expansédo nos ultimos
anos, crescendo acima do produto interno bruto ha mais de 10 anos. Nao ha
como garantir que apds os eventos esportivos de 2014 e 2016 o crescimento
do numero de turistas irA aumentar como ocorreu em outros paises que
sediaram Copas do Mundo e Olimpiadas. A eventual queda nos numeros de
visitacao por turistas podera diminuir a taxa de ocupacéao e/ou do valor cobrado

para o uso do Empreendimento, impactando negativamente o resultado.

A crescente consolidacdo do setor hoteleiro no Bras il podera exercer
pressbes nas margens e resultado operacional do emp  reendimento
hoteleiro que sera desenvolvido sobre as Unidades | mobiliarias.

Os principais riscos inerentes a empreendimentos hoteleiros sdo: (i) mudancas
relevantes na situacdo macroecondémica brasileira ou mundial, inclusive no que
concerne a ocorréncia, duracdo e intensidade de recessdes; (i) aumento
relevante dos custos operacionais, inclusive aqueles causados por conta de
eventos da natureza,; (iii) indisponibilidade de crédito ou disponibilidade de
crédito em condi¢cbes menos favoraveis do que as atuais; e (iv) crescimento no
namero de concorrentes, aumentando a oferta e diminuindo margens de lucro.
A profissionalizacdo e a consolidagdo do setor podem resultar em
competidores cada vez mais estruturados e com um poder de barganha
crescente junto a clientes e fornecedores, o que pode levar o Empreendimento
a ter que diminuir precos de diarias, aumentar os seus gastos com divulgacdes
das marcas que opera e aumentar programas de promogdo. Se a empresa
administradora do Empreendimento nao for capaz de responder eficazmente a
essa competicdo crescente, a ocupacdo do Empreendimento e 0 preco
cobrado pelas diarias podem diminuir, afetando adversamente seus resultados

financeiro e operacional.
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Os rendimentos e receitas do investimento nas Unida  des Imobiliarias
estdo sujeitas a sazonalidade e poderdo variar sign ificativamente.

Tendo em vista que o investimento nas Unidades Imobilidrias depende do
desempenho do setor hoteleiro, o adquirente das Unidades Imobiliarias esta
sujeito aos reflexos da sazonalidade, sendo que as receitas decorrentes da
exploracdo do setor hoteleiro poderdo se concentrar em determinadas épocas
do ano. Consequentemente, os resultados operacionais obtidos pela SCP no
Empreendimento poderdo oscilar significativamente de um periodo a outro em
razdo de fatores sazonais, e essas variacdes poderdo causar efeito adverso

relevante na Remuneracao a ser auferida pelas Unidades Imobiliarias.

Limitacdes na infraestrutura de transporte aéreo e terrestre podem afetar
a atratividade do Empreendimento.

A infraestrutura de transporte aéreo e terrestre constitui um fator importante
para expansédo da atividade de hotelaria no Brasil. Nesse sentido, a taxa de
ocupacdo do Empreendimento podera variar significativamente, dependendo
das condi¢cdes do transporte aéreo e terrestre que sirvam, em especial, a
regido da cidade de Americana. Eventuais interrupgcdes ou suspensdes nesses

servigcos poderédo afetar significativamente a Remuneragéo.

O aumento da concorréncia na regidao do Empreendimen  to podera afetar

sua rentabilidade.

Caso haja a construcdo de outros empreendimentos hoteleiros na regido do
Empreendimento, tal fato podera afetar adversamente a venda das Unidades
Imobiliarias e o fluxo de hospedes ao Empreendimento. Esses fatores poderdo

prejudicar de forma significativa a Remuneragéo.

Mudancas climaticas podem ocasionar atrasos nas ent regas das
Unidades Imobiliarias.

Eventuais alteracBes climaticas adversas e imprevistas podem vir a acarretar
atrasos em relacdo a entrega das obras de incorporacdo e construcdo da
Incorporadora, bem como podem demandar a realizacdo de investimentos
adicionais e ndo planejados em relacdo aos empreendimentos, 0 que pode

afetar adversamente os negocios da Incorporadora. Adicionalmente, condi¢des
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climaticas adversas podem interferir no cronograma de execucao dos projetos,
0 que pode levar ao adiamento nos cronogramas dos projetos e de
investimentos da Incorporadora, impactando negativamente nos resultados da

Ofertante.

As Unidades Imobiliarias que integram o Empreendime nto poderéo ficar
vagas e nao gerar quaisquer rendas decorrentes de s ua utilizacao.

Podera 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 proprio
hotel, refletindo em uma reducdo da taxa de ocupagdo do hotel e,
consequentemente, da receita gerada.

A rentabilidade da operacdo hoteleira podera sofrer oscilagdo relevante em
caso de vacancia das Unidades Imobilidrias, sendo que a baixa utilizagdo das
Unidades Imobiliarias que integram o Empreendimento, com a consequente
auséncia de receitas de hospedagem, podera acarretar, inclusive, resultados

negativos, com o impacto direto sobre a remuneracao dos Investidores.

As Unidades Hoteleiras podem néo ter liquidez sufic  iente que possibilite a
venda das mesmas pelos Investidores a terceiros

Ao realizar o investimento nos Contratos de Investimento Coletivo por meio da
aquisicdo das Unidades Imobiliarias, o Investidor devera assumir as obrigacfes
contratuais previstas nos Contratos de Investimentos Coletivos, assim como a
restricio do uso das Unidades Imobiliarias que deverdo ser destinadas
exclusivamente a operacdo hoteleira na modalidade Condohotel assim como
as restricdes aplichveis a alienacdo das referidas Unidades Imobilidrias a
terceiros.

Estas caracteristicas, obrigacdes e restricdes poderédo impactar negativamente
a liquidez das Unidades Imobiliarias limitar substancialmente a capacidade dos
Investidores de vender suas Unidades Imobiliarias pelos precos, condicdes e

ocasioes desejadas.
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FATORES DE RISCO 2

O retorno financeiro do Empreendimento depende de inimeros 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 manutencédo e despesas do hotel de forma
geral, e outros fatores, inclusive alguns alheios a vontade da Incorporadora ou
da Operadora Hoteleira, como a conjuntura econdmica do Pais. Altera¢cfes de
guaisquer 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.

Possibilidade de inexisténcia de retorno financeiro e de aporte de

recursos

Em caso de Resultado Operacional negativo, ndo havera pagamento de
aluguel pela Locataria, de forma que os Investidores Adquirentes né&o
receberdo remuneracdo com o Empreendimento no periodo, sendo que o
referido resultado negativo sera, ainda, compensado com futuros Resultados

Operacionais positivos.

Acrescenta-se gque, se o0 Resultado Operacional negativo se estender por um
ano por ma gestdo comprovada da Operadora Hoteleira, ou por dois anos
consecutivos ou trés alternados, as partes poderdo rescindir o Contrato de
Locacdo sem penalidades, de forma que as atividades hoteleiras do
Empreendimento — e, consequentemente, a remuneragdo dos Investidores
Adquirentes — poderdo ser interrompidas. Nesta hipotese, os Investidores
Adquirentes deverao, na propor¢cao de suas quotas condominiais, fazer frente a
todas as despesas de manutencdo do condominio, com o aporte de recursos

adicionais aos inicialmente investidos.

E importante ressaltar que o risco de prejuizo em caso de insucesso da

exploracdo da atividade hoteleira é exclusivo da Operadora Hoteleira, tendo em
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vista que todo o investimento realizado pelos Investidores Adquirentes é
direcionado e revertido na aquisicdo das Unidades Autbnomas Imobiliarias
Hoteleiras (iméveis), de forma que os Investidores Adquirentes correm apenas
0s riscos imobiliarios relacionados ao Empreendimento, incluindo o risco de
desvalorizacdo das suas unidades para revenda (seja em decorréncia de
desvalorizacdo do mercado imobiliario como um todo ou da regido em que se
localiza o Empreendimento, seja em razdo de resultados insatisfatorios do

Empreendimento), com a consequente perda do valor investido.

As Unidades Autbnomas Imobiliarias Hoteleiras que i ntegram o
Empreendimento poderdo ficar vagas e nao gerar quai squer rendas

decorrentes de sua utilizacao.

Podera 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 proprio
hotel, refletindo em uma reducdo da taxa de ocupacdo do hotel e,

consequentemente, da receita gerada.

A rentabilidade da operacdo hoteleira podera sofrer oscilagdo relevante em
caso de vacancia de suas Unidades Autbnomas Imobiliarias Hoteleiras, sendo
que a baixa utilizacdo das Unidades Autbnomas Imobilidrias Hoteleiras que
integram o Empreendimento, com a consequente auséncia de receitas de
hospedagem, podera acarretar, inclusive, resultados negativos, com o impacto

direto sobre a remuneracao dos Investidores Adquirentes.

O Empreendimento sera explorado comercialmente por terceiros e
eventuais deficiéncias na operacédo hoteleira podera o afetar os resultados
do Empreendimento.

O Empreendimento sera explorado comercialmente pela Operadora Hoteleira,
empresa especializada na administracdo de hotéis. Embora os Condéminos
possam se valer de ferramentas contratuais e legais que |hes permitam

fiscaliza-la ou exigir o cumprimento de suas obrigacbes, ndo é possivel
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assegurar gque ela prestara seus servicos de modo plenamente satisfatério.
Eventuais deficiéncias na oferta de servicos hoteleiros, assim como a
depreciacdo do Empreendimento, em funcéo da néo realizacdo das melhorias,
reformas e atualizacbes necessarias, ou riscos de imagem, relacionados a
desvalorizacdo da marca do hotel poderdo impactar na operacao e prejudicar
os resultados do Empreendimento, com efeitos negativos diretos sobre a

remuneracao dos Investidores Adquirentes.

Ha risco de condenagdes em dinheiro em valor signif icativo em
processos judiciais ou administrativos decorrentes da construcdo do

Empreendimento e da exploracdo de sua atividade hot  eleira.

Eventuais processos judiciais e administrativos envolvendo reivindicacfes
monetarias  significativas, inclusive  processos civeis, trabalhistas,
previdenciérios, tributarios, ambientais, aces civis publicas, acdes populares,
e outros, movidos contra o Empreendimento, inclusive decorrentes da
construcdo do Empreendimento pela Construtora ou da exploracdo da
atividade hoteleira pela Operadora Hoteleira, poderdo ter um consideravel
efeito negativo sobre o Resultado Operacional do Empreendimento e,
consequentemente, a remuneracdo dos Investidores Adquirentes. Ha
possibilidade, ainda, de os Investidores Adquirentes, na qualidade de
proprietarios das Unidades Autbnomas Imobiliarias Hoteleiras e Condéminos,
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 Locacdao.

O surgimento de novos concorrentes e/ou o fortaleci mento dos

concorrentes ja existentes pode alterar a dinamica do mercado.

O setor hoteleiro no Brasil € competitivo e a consolidacao e profissionalizacéo
do setor podem levar ao surgimento de concorrentes mais preparados, o que
poderd prejudicar a situacdo financeira e 0s resultados operacionais do

Empreendimento. Além disso, apesar de o Estudo de Viabilidade do
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Empreendimento ter apurado que néo existe atualmente previsdo de, nos
préximos anos, serem inaugurados novos hotéis préximos ao Empreendimento,
€ 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.

Podera haver atrasos ou imprevistos na execugdo das obras do

Empreendimento.

Podera haver atrasos ou imprevistos durante a construgdo do
Empreendimento, em razéo de diversos fatores, inclusive de forca maior, como
fendmenos naturais ou atrasos na renovacao de licencas administrativas. Caso
isso ocorra, sem prejuizo de disposi¢cdes contratuais compensatérias, 0s

resultados financeiros do Empreendimento poderéo ser afetados.

A Incorporadora podera contratar financiamento para a construcao do
Empreendimento, com possibilidade de constituicdo d e hipoteca ou

alienacao fiduciaria do Empreendimento em garantia

Os Investidores Adquirentes deveréo declarar ciéncia e concordar, por meio de
clausula especifica e explicita da Promessa de Venda e Compra, que podera
ser obtido financiamento para custeio parcial da construcdo do
Empreendimento junto a qualquer ente financeiro, sendo-lhe dada, em garantia
da divida, a hipoteca ou alienacdo fiduciaria do terreno objeto do
Empreendimento e suas acessfes e benfeitorias, inclusive as proprias
Unidades Autbnomas Imobiliarias Hoteleiras, bem como que os direitos
creditorios decorrentes da comercializagdo do Empreendimento poderédo 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
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de financiamento podera gerar atrasos nas obras e prejuizos para 0s
Investidores Adquirentes, incluindo, mas ndo se limitando, na hipotese de
excussao das garantias pelo agente financeiro.

O Empreendimento pode ser prejudicado por mudangas no mercado

hoteleiro brasileiro

Embora o mercado hoteleiro brasileiro venha se expandindo ao longo dos
altimos anos, ndo é possivel garantir que essa tendéncia de crescimento
continuara a existir. Alteracdes das condicbes econ6micas e sociais do Pais
poderdo impactar o mercado hoteleiro brasileiro como um todo, prejudicando

também o Empreendimento.

Os setores imobiliario e hoteleiro sdo extensamente regulados, e
eventuais mudancas nessa regulacédo podem influencia r os resultados do

Empreendimento .

As atividades dos setores imobiliario e hoteleiro estdo sujeitas a uma extensa
regulacédo. A Operadora Hoteleira se empenhara em manter a observancia das
leis, regulamentos e demais atos normativos pertinentes, mas, caso iSSO ndo
seja possivel, estard sujeita a aplicacdo de sancfes previstas em tais atos
normativos, o que pode afetar negativamente o0 Empreendimento.
Adicionalmente, ndo € possivel garantir: (i) que novas normas nao serao
aprovadas ou, se aprovadas, ndo serdo aplicaveis ao Empreendimento; ou (ii)
que ndo ocorrerdo alteracbes ou interpretacdes mais rigidas das leis e
regulamentos existentes. A ocorréncia de qualquer dos referidos eventos
podera exigir que o Empreendimento utilize fundos adicionais para cumprir as
exigéncias decorrentes de interpretacdes ou de novas normas, tornando a sua
operacdo mais custosa. Todos esses fatores podem afetar os custos do

Empreendimento e limitar o seu retorno financeiro.
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O valor de mercado dos imoOveis no Brasil ou na reqgi ao do
Empreendimento pode sofrer reducdo, o que levara a uma consequente
desvalorizagdo do Empreendimento e das Unidades Aut 6nomas

Imobiliarias Hoteleiras

O valor de mercado dos iméveis no Brasil, de forma geral, ou especificamente
na regido do Empreendimento pode, em razdo de circunstancias variadas,
oscilar. Caso ocorra uma desvalorizagdo imobiliaria, o valor de mercado do
terreno em que serd realizado o Empreendimento também podera ser
impactado, afetando-se valor de mercado das Unidades Autbnomas

Imobiliarias Hoteleiras e do Empreendimento como um todo.

Recessdes econbmicas podem reduzir, interromper ou levar a

substituicdo dos servigos por outros concorrentes d € menor preco.

Esses fatores poderdo reduzir a ocupacdo do Empreendimento, afetando
adversamente seu resultado. A utilizacdo dos servigos por consumidores esta
diretamente relacionada as condicdes econbmicas locais, nacionais e
internacionais, como também a renda do publico-alvo do empreendimento, ao
crescimento do PIB 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 recessdo econémica os consumidores poderdo
reduzir significativamente a demanda pelos servigos oferecidos ou optar por
outros de menor preco. Mudancas nas politicas monetarias governamentais
que impliguem aumento da taxa de juros, variacdo cambial e reducédo do poder
de compra dos clientes podem impactar adversamente o empreendimento.
Também poderdo afetar negativamente o empreendimento mudangas nos

aspectos sociais e politicos locais, nacionais e internacionais.

O governo brasileiro tem exercido e continua a exer cer influéncia
significativa sobre a economia brasileira. Este env  olvimento, bem como
as condicbes politicas e econdbmicas brasileiras pod erdo afetar

adversamente o Empreendimento.
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O governo brasileiro frequentemente intervém na economia brasileira e, de
tempos em tempos, introduz mudancas significativas na politica e nos
regulamentos. As acdes do governo brasileiro de controlar a inflagdo e outras
politicas e regulamentacdo frequentemente envolvem, entre outras medidas,
aumentos nas taxas de juros, mudancas nas politicas fiscais e monetarias,
controles de preco, desvalorizagBes de moeda, controles de capital e limites as
importagdes. As atividades da SCP e do Empreendimento, sua situacdo
financeira e seus resultados de operacdes poderdo ser adversamente afetados
por mudancas na politica ou regulamentacédo nos niveis federal, estadual e
municipal que envolvam ou afetem fatores como: (a) taxas de juros; (b) politica
monetéria; (c) variagbes cambiais; (d) inflagéo; (e) liquidez do capital domeéstico
e mercado de empréstimos; (f) politicas tributarias;(g) alteracdes em leis
trabalhistas; (h) regulamentacbes ambientais em nosso setor; (i) taxas de
cambio e controles e restricoes sobre remessas para o exterior, como aquelas
brevemente impostas em 1989 e comeco de 1990; e (j) outros

desenvolvimentos politicos, sociais ou econdémicos que afetaram o Brasil.

N&o é possivel assegurar que 0 governo brasileiro mantera as politicas
econbmicas atuais, ou que alguma mudanca implementada pelo governo
brasileiro afetara, direta ou indiretamente, o0s negécios e o resultado

operacional da Ofertante ou do Empreendimento.

O setor imobiliario é afetado pela conjuntura econd mica do pais e do
préprio setor.

A demanda por novas Unidades Imobilidrias é influenciada por diversos fatores,
incluindo o crescimento do nivel de emprego, taxas de juros de longo e curto
prazos, programas de financiamento hipotecario, confianca do consumidor,
politicas governamentais, fatores demograficos e, em menor extensao,
mudancgas em impostos prediais, custos de energia e regulamentacdo de
Imposto de Renda Pessoa Juridica. O langamento de novas unidades, por
outro lado, é influenciado pelo estoque de unidades existentes, restricdées na
legislacdo de zoneamento, politicas governamentais, custo e disponibilidade de

terrenos, custos diversos de construgcdo e vendas, disponibilidade de
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financiamento, dentre outros fatores. Existem incertezas econdémicas e politicas
consideraveis que podem prejudicar o comportamento de compra dos clientes,
0s custos de construcdo, a disponibilidade de m&o-de-obra e matéria-prima e
demais fatores que afetam o setor imobiliario de modo geral. Taxas de juros
mais altas podem afetar a capacidade dos compradores de unidades
imobiliarias de obter financiamentos e, dessa forma, podem reduzir a demanda
por novas unidades autbnomas, além de tornarem menos atrativas as
condicbes de investimento em unidades autdbnomas hoteleiras. A falta de
disponibilidade de financiamento € outro fator que pode afetar a demanda por
novas unidades autbnomas, causando uma reducdo nas nossas vendas. A
inflacdo também teve e poderd continuar a ter efeito sobre nossa situacdo

financeira e em seus resultados operacionais.

As Unidades Imobilidrias estdo sujeitas a desvalori ~ zacao, tendo em vista,

inclusive, sua destinacao especifica.

A venda de Unidades Imobiliarias atreladas a exploracdo conjunta para a
operacdo hoteleira estda sujeita as volatilidades do mercado imobiliario, de
forma que ndo se pode afirmar que a Unidade Imobiliaria ora adquirida ira
valorizar ou manter, a longo prazo, seu valor atual, inclusive por se tratar de
Unidade Imobiliaria com destinacdo voltada a empreendimento hoteleiro.
Ademais, a valorizacdo de imoveis verificada nos ultimos anos podera néo se
manter em periodos futuros, podendo haver desvalorizacdo dos iméveis. O
valor de mercado de iméveis podera ndo acompanhar o crescimento observado
nos ultimos anos, o que pode impactar adversamente o valor de cada Unidade
Imobiliaria, e, consequentemente, do Empreendimento como um todo. A
escassez de financiamentos ou aumento de taxas de juros podem diminuir a
demanda por imoveis residenciais, comerciais ou hoteleiros, podendo afetar
negativamente o valor do Empreendimento. Caso a economia entre em estado
recessivo, pode-se observar um decréscimo ou estagnacdo no valor do imével
hoteleiro, o que podera impactar adversamente no valor das unidades

imobiliarias.
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A crescente consolidacdo do setor hoteleiro no Bras il podera exercer
pressdes nas margens e resultado operacional do emp reendimento

hoteleiro que sera desenvolvido sobre as Unidades | mobiliarias.

Os principais riscos inerentes a empreendimentos hoteleiros sdo: (i) mudancas
relevantes na situacdo macroecondémica brasileira ou mundial, inclusive no que
concerne a ocorréncia, duracdo e intensidade de recessdes; (i) aumento
relevante dos custos operacionais, inclusive aqueles causados por conta de
eventos da natureza,; (iii) indisponibilidade de crédito ou disponibilidade de
crédito em condi¢cbes menos favoraveis do que as atuais; e (iv) crescimento no
namero de concorrentes, aumentando a oferta e diminuindo margens de lucro.
A profissionalizacdo e a consolidagdo do setor podem resultar em
competidores cada vez mais estruturados e com um poder de barganha
crescente junto a clientes e fornecedores, o que pode levar o Empreendimento
a ter que diminuir precos de diarias, aumentar os seus gastos com divulgacdes
das marcas que opera e aumentar programas de promogdo. Se a empresa
administradora do Empreendimento nao for capaz de responder eficazmente a
essa competicdo crescente, a ocupacdo do Empreendimento e 0 preco
cobrado pelas diarias podem diminuir, afetando adversamente seus resultados

financeiro e operacional.

Os rendimentos e receitas do investimento nas Unida des Imobiliarias

estdo sujeitos a sazonalidade e poderdo variar sign ificativamente.

Tendo em vista que o investimento nas Unidades Imobiliarias depende do
desempenho do setor hoteleiro, o adquirente das Unidades Imobiliarias esta
sujeito aos reflexos da sazonalidade, sendo que as receitas decorrentes da
exploracdo do setor hoteleiro poderdo se concentrar em determinadas épocas
do ano. Consequentemente, os resultados operacionais obtidos pela SCP no
Empreendimento poderdo oscilar significativamente de um periodo a outro em
razao de fatores sazonais, e essas variacdes poderdo causar efeito adverso

relevante na Remuneracéo a ser auferida pelas Unidades Imobiliarias.

57



Limitacdes na infraestrutura de transporte aéreo e terrestre podem afetar

a atratividade do Empreendimento.

A infraestrutura de transporte aéreo e terrestre constitui um fator importante
para expansédo da atividade de hotelaria no Brasil. Nesse sentido, a taxa de
ocupacdo do Empreendimento podera variar significativamente, dependendo
das condi¢cdes do transporte aéreo e terrestre que sirvam, em especial, a
regido da cidade de Americana/SP. Eventuais interrup¢cbes ou suspensodes

nesses servigos poderdo afetar significativamente a Remuneragéao.

O aumento da concorréncia na regido do Empreendimen  to podera afetar

sua rentabilidade. Caso haja a construgcdo de outros empreendimentos
hoteleiros na regido do Empreendimento, tal fato podera afetar adversamente a
venda das Unidades Imobiliarias e o fluxo de héspedes ao Empreendimento.

Esses fatores poderéo prejudicar de forma significativa a Remuneragéao.

As Unidades Imobilidrias que integram o Empreendime nto poderéo ficar

vagas e nao gerar quaisquer rendas decorrentes de s ua utilizacao.

Podera ocorrer uma baixa demanda por hospedagem no Empreendimento, por
fatores diversos, incluindo qualquer circunstancia que possa reduzir o interesse
de visitantes na cidade ou regidao do Empreendimento, ou ainda, no proprio
hotel, refletindo em uma reducdo da taxa de ocupacdo do hotel e,
consequentemente, da receita gerada. A rentabilidade da operagdo hoteleira
podera sofrer oscilacdo relevante em caso de vacancia das Unidades
Imobiliarias, sendo que a baixa utilizacdo das Unidades Imobiliarias que
integram o Empreendimento, com a consequente auséncia de receitas de
hospedagem, podera acarretar, inclusive, resultados negativos, com o impacto

direto sobre a remuneracao dos Investidores.
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As Unidades Hoteleiras podem néo ter liquidez sufic  iente que possibilite a

venda das mesmas pelos Investidores a terceiros

Ao realizar o investimento nos Contratos de Investimento Coletivo por meio da
aquisicdo das Unidades Imobiliarias, o Investidor devera assumir as obrigacfes
contratuais previstas nos Contratos de Investimentos Coletivo, assim como a
restricio do uso das Unidades Imobiliaria que deverdo ser destinadas
exclusivamente a operacdo hoteleira na modalidade Condo-hotel assim como
as restricoes aplichveis a alienacdo das referidas Unidades Imobilirias a
terceiros. Estas caracteristicas, obrigacdes e restricbes poderdo impactar
negativamente a liquidez das Unidades Imobiliarias limitar substancialmente a
capacidade dos Investidores de vender suas Unidades Imobilidrias pelos

precos, condi¢cdes e ocasides desejadas.

Problemas com os empreendimentos imobiliarios do co ntrolador da
Incorporadora que escapam ao seu controle poderdo v ir a prejudicar a
sua reputacdo, bem como sujeitd-lo a eventual impos icdo de

responsabilidade civil.

A reputacédo e a qualidade técnica das obras dos empreendimentos imobiliarios
realizados pelo controlador da Incorporadora diretamente, ou por meio de suas
sociedades de propésito especifico, individualmente ou em associacdo com
sécios e parceiros, sao fatores determinantes em suas vendas e crescimento.
O prazo e a qualidade dos empreendimentos imobiliarios dos quais o
controlador da Incorporadora participa, no entanto, depende de certos fatores
gue estdo fora do seu controle completo, incluindo a qualidade e a
tempestividade na entrega do material fornecido para obras e a capacitacao
técnica dos profissionais e colaboradores terceirizados (empreiteiros). Caso os
empreiteiros que nos prestam servicos nao cumpram suas obrigacdes
trabalhistas ou fiscais, o controlador da Incorporacdo, como corresponsavel,
podera sofrer a imposicdo de penalidades pelas autoridades competentes.
Adicionalmente, podem ocorrer atrasos na execucado de empreendimentos ou
defeitos em materiais e/ou falhas de méao-de-obra. Quaisquer defeitos podem

atrasar a conclusdo dos empreendimentos imobiliarios e, caso sejam
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constatados depois da conclusdo, podem sujeitar o0 controlador da
Incorporadora a processos civis propostos por compradores ou ocupantes das
unidades. Além disso, conforme disposto no Cédigo Civil, o controlador da
Incorporadora presta garantia limitada ao prazo de cinco anos sobre defeitos
estruturais em seus empreendimentos e pode vir a ser demandados com
relacdo a tais garantias. Nessas hipéteses, o controlador da Incorporadora
poderd incorrer em despesas inesperadas, o que podera ter um efeito adverso
relevante na sua condicéo financeira e nos seus resultados operacionais. Tais
fatores também podem afetar a sua reputacdo como prestadora de servi¢os de
construcdo de empreendimentos imobilidrios de terceiros, onde o controlador
da Incorporadora também é responsavel por garantir a solidez da obra pelo
periodo de cinco anos. Podem ocorrer atrasos ou mesmo a impossibilidade de
obtencdo de alvaras ou aprovacdes das autoridades competentes para 0s
projetos de construgdo. Os projetos também podem sofrer atrasos devido a
condigbes meteoroldgicas adversas, como desastres naturais, incéndios,
atrasos no fornecimento de matérias primas e insumos ou mao-de-obra,
acidentes, questdes trabalhistas, greves, falta de disponibilidade de mé&o de
obra, imprevistos de engenharia, ambientais ou geologicos, controvérsias com
empresas contratadas e subcontratadas, condi¢cdes imprevisiveis nos canteiros
de obras ou arredores, questionamento de proprietarios de imoveis vizinhos, ou
outros acontecimentos. Caso isso aconteca, a Incorporadora pode ser obrigada
a corrigir o problema antes de dar continuidade as obras, o que pode atrasar a
execucdo do empreendimento em questdo. A Incorporadora pode incorrer em
custos, tanto na incorporacdo quanto na construcdo de um empreendimento,
que ultrapassem suas estimativas originais em razdo de aumentos da taxa de
juros, novos impostos ou tributos a serem criados, ou mesmo a alteragéo das
aliquotas dos existentes, custos de materiais, de mao-de-obra ou quaisquer
outros custos ou despesas e que nao sejam passiveis de repasse aos

compradores.

A ocorréncia de um ou mais eventos envolvendo problemas com os
empreendimentos imobiliarios dos quais o controlador da Incorporadora
participe podera vir a afetar adversamente a sua reputacdo e suas vendas

futuras, inclusive da Incorporadora e do Empreendimento.
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A Incorporadora nao tera qualquer responsabilidade pela afericdo de

receitas do Empreendimento apds a entrega das Unida  des Imobiliarias.

Segundo a legislacao vigente, incorporadores e seus socios ndo tém qualquer
responsabilidade quanto a afericdo de receitas dos empreendimentos
construidos e entregues por essas empresas sob esse regime (tais como, mas
nao se limitando, a receitas de diarias, refeicbes, uso de estacionamento,
dentre outras). Assim, a Incorporadora ou qualquer de seus socios diretos ou
indiretos ndo podera ser responsabilizada caso o Empreendimento tenha
receitas aquém do previsto, ou mesmo ndo venha a auferir receitas. A
responsabilidade de Incorporadores em relacdo aos imoveis construidos sob

esse regime se restringe as hipoteses previstas na legislacao especifica.

Na qualidade de Sdcios Participantes da SCP, os Inv  estidores poderao
ser responsabilizados por contingéncias da SCP, na propor¢gao de sua
participacdo, inclusive em virtude de responsabilid ade civil e

contingéncias fiscais, trabalhistas e previdenciari as, dentre outras.

A SCP sera a responsavel pela administracdo e conducdo dos negocios do
Empreendimento. Nos termos do artigo 993 do Caodigo Civil Brasileiro, numa
sociedade em conta de participacdo, o contrato social produz efeitos somente
entre os soOcios e a eventual inscricdo de seu instrumento em qualquer registro
ndo confere personalidade juridica a sociedade. Desta forma, os Sdcios
Participantes, na proporcdo de sua participagcdo, poderdo ser
responsabilizados, perante a Socia Ostensiva, por contingéncias da SCP,
inclusive em virtude de responsabilidade civil e contingéncias fiscais,

trabalhistas e previdenciarias, dentre outras.

Poderd ser caracterizado conflito de interesses em razdo de parcela da
remuneracao da Administradora Hoteleira estar vincu lada a receita bruta

do empreendimento.

Parte da remuneracdo da Administradora Hoteleira esta vinculada a receita

bruta da operacdo, de forma que a Administradora Hoteleira podera auferir
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essa parcela sua remuneracédo independentemente da obtencdo de lucro pela
SCP. Por outro lado, a remuneracdo do Investidor, na qualidade de Socio
Participante, é vinculada a apuracéo de lucro pela SCP, podendo se verificar
conflito com os interesses da Administradora Hoteleira do Empreendimento no
que diz respeito a gestdo dos custos da operacdo. Adicionalmente, a parte
variavel da remuneragdo da Administradora Hoteleira, na qualidade de Sdcia
Ostensiva, sera deduzida do lucro da SCP antes da parte dos Investidores, de
forma que o recebimento de remuneracédo por parte dos Investidores podera

ser prejudicado.

A SCP e a Administradora Hoteleira podem nao ser capa zes de operar 0
Empreendimento nas mesmas condicbes originalmente p revistas na
estratégia de negoécios, o que pode ter um efeito ad verso sobre os
resultados das Unidades Imobiliarias

A SCP e a Administradora Hoteleira poderao ter dificuldades em operar o
Empreendimento e diversos fatores poderdo impedir o regular funcionamento e

exploracdo das Unidades Imobiliarias.

As Unidades Imobiliarias também estdo expostas aos riscos de operacao do
Empreendimento, tais como: (i) desempenho de servi¢cos abaixo dos niveis de
eficiéncia esperado; (i) demanda abaixo da prevista; (ii) manutencéo
ineficiente; (iv) aumentos dos custos das operacgdes, incluindo os custos
relativos a litigios trabalhistas, custos relativos a operacdo e manutencdo de
equipamentos, seguros e tributos; (v) ndo obtencdo da licenca de operacéo
e/ou ndo renovacgao da licenca de operacéo vigente; (vi) riscos de danos ao
meio ambiente, que podem ensejar acdes judiciais por parte de O6rgaos
fiscalizadores, entidades de protecdo ambiental e do Ministério Publico,
requerendo pagamento de compensacao por danos eventualmente causados;
(vi) incéndios, explosbes, desastres naturais, tais como terremotos furacées ou
outros eventos de forgca maior, atos terroristas ou outras ocorréncias
semelhantes que poderiam resultar em danos pessoais, perda de vida; (vii)
erros de operacéo;(viii) conflitos com os proprietarios de terrenos adjacentes,

inclusive queixas de ruido; e (ix) necessidade de uso pelo governo, decretacdo
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de bem de utilidade publica ou eventos similares. Caso a SCP e a
Administradora Hoteleira tenham dificuldades em operar o Empreendimento
e/ou qualquer fator impeca o regular funcionamento de suas unidades, a SCP e
a Administradora Hoteleira serédo incapazes de gerar a receita originalmente

esperada para as Unidades Imobiliarias.

Condenacdes em dinheiro em valor significativo cont ra a Incorporadora, a
Administradora Hoteleira e a SCP em processos judic iais ou
administrativos poderdo ter um consideravel efeito negativo sobre a

construcdo do Empreendimento e/ou a receita das Uni  dades Imobiliarias.

Eventuais processos judiciais e administrativos envolvendo reivindicagcbes
monetarias significativas, inclusive, entre outros, processos civeis, trabalhistas,
ambientais, fiscais, acdes civis publicas, acdes populares, processos de
desapropriacdo e outros movidos contra a Incorporadora, a Administradora
Hoteleira e a SCP poderédo afetar a construcdo do Empreendimento ou a

receita das Unidades Imobiliarias.

As unidades habitacionais do Empreendimento serdo a lugadas para a
SCP e operadas pela SCP por meio da Administradora Hoteleira. A ma
administracdo do Empreendimento podera afetar adver  samente sua

situacao financeira e sua imagem.

O Empreendimento sera operado pela Administradora Hoteleira. Nao h4 como
garantir que 0s servigos prestados terdo a qualidade esperada ou que o
Empreendimento serda administrado de forma satisfatéria. A ma qualidade na
prestacdo de servicos ou a ma administracdo do hotel poderdo afetar
negativamente a imagem do Empreendimento, e consequentemente o0 seu

resultado.
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Compra com Financiamento Bancario.

Em caso de aquisicdo da Unidade Imobiliaria com recurso proveniente de
financiamento bancario, a taxa de retorno do investimento (TIR) no
empreendimento hoteleiro poderd ser inferior a TIR projetada no estudo de
viabilidade econbmica. Isso ocorrera se a taxa de juros do financiamento for

superior a TIR.

Os interesses da Incorporadora podem ser conflitant es com os interesses
dos Investidores das Unidades Imobiliarias.

A Incorporadora e seus socios poderdo ter interesse em realizar aquisi¢oes,
alienacdes de ativos e parcerias, buscar financiamentos ou operacdes similares
que podem ser conflitantes com os interesses dos Investidores das Unidades
Imobilidrias e causar um efeito material adverso nas atividades, situagéo

financeira e resultados operacionais a serem por estes auferidos.

Para a administracdo do empreendimento a administra  dora reterd o

percentual referente a sua administracao

A Remuneragédo ou a Taxa de Administracdo da Administradora consta no
ANEXO VII - ACORDO COMERCIAL no contrato denominado como
SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO, fls. 26, Clausula Sétima, VII.1.,
“a” e no ANEXO IV — ESTUDO DE VIABILIDADE, fls. 34 e seré& de:

a) 4,5% (quatro e meio por cento) da receita liquida das opera¢fes auferida
com a exploracao do objeto da sociedade,;

b) 10% (dez por cento) do lucro operacional bruto ou GOP (sigla inglesa
que denomina lucro operacional bruto) auferido em cada més, calculados

adotando-se o regime de competéncia e a seguinte equagao:

O lucro operacional liquido das operacdes da sociedade sera apurado
anualmente e serd definido como a diferenca entre a receita liquida das
operacOes e as despesas relativas a todos os flats integrantes do Pool e as

demais operac0Oes realizadas pela sociedade, incluindo as despesas gerais.
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A receita liguida das operacdes da sociedade compreendera todas as
importancias recebidas pela sociedade pela sublocacdo do flat integrante do
pool, inclusive indenizagbes “pr danos a eles causados pela exploracdo da
vaga de garagem, pelos servicos condominiais quando prestados pela
sociedade aos hdspedes, moradores e clientes do condo-hotel, os resultados
das aplicacOes financeiras de todos os saldos existentes e depositados na
conta da sociedade e demais atividades correlatas, ap6s deduzidos os tributos,
contribuicdes ou taxas de qualquer natureza incidentes sobre as operacdes da

sociedade.

As despesas pagas ou incorridas pela sociedade, telativas as operacdes que
constituem objeto do presente instrumento compreendem, dentre outras
necessarias para a sua implantagdo e funcionamento, as seguintes: (a)
aluguéis pagos ao proprietario e demais socios; (b) os gastos com a
publicidade, promocéo, reservas e programas de marketing corporativo
promovidos pela sociedade e ou pela administradora (c) despesas
condominiais ordinarias, repasses com custo de pessoal, aviso de lancamento
de recuperacdo e repasses de custos operacionais, despesas com
empregados e pessoal contratado, inclusive contribuicdes previdenciarias,
impostos e taxas inerentes as atividades, conforme legislacdo em vigor,
despesas operacionais, custos administrativos e contabeis, servigcos de
terceiros, inclusive lavandeira, legais, comissbes e agentes de viagem,
comissoes de locacéo 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 manutencdo do
fundo da sociedade para reposicdo de equipamentos e manutencao,
conservacgao e reparos do flat e dos pertences que o integram; (f) as taxas e
servigos publicos relativos as unidades habitacionais integrantes do pool; (g) as
remuneracoes (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 contribuicbes para o fundo de marketing
institucional da rede a qual pertence a marca (1,5% da Receita Liquida das
Operacdes) desde que ndo tenham sido incluidas as despesas condominiais.
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Para fins de calculo da remuneracdo devida a administradora pela
administracdo da sociedade, fica desde j& estabelecido que o lucro operacional
bruto da sociedade serd obtido por meio da deducdo da receita liquida das
despesas auferidas nas alineas (b), (c), (d), (f) e (h), do paragrafo anterior. As
despesas decorrentes de qualquer implemento por parte do Proprietario ou dos
sécios, de suas obrigacdes perante a sociedade ndo serdo deduzidas da
receita liquida para fins de apuracdo do lucro operacional bruto. Fica
estabelecido que, para fins de apuracdo de aluguel variavel devido aos
proprietarios, o lucro operacional liquido sera obtido pela deducdo da receita
liquida das despesas referidas nos itens (b), (c), (d), (), (g) e (h) do paragrafo

anterior.
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ANEXO | —= MINUTAS DOS CONTRATOS
a) Promessa de Compra e Venda:

http://www.gasparinirodrigues.com.br/cvm/01 modelo contrato promessa de

compra e venda.pdf

67



ANEXO Il - DECLARACAO ADQUIRENTE (DELIBERACAO CVM 7 34/15)

http://www.gasparinirodrigues.com.br/cvm/02 declaracdo adquirente.pdf
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ANEXO Il - DECLARACAO OFERTANTE (DELIBERACAO CVM 7 34/15)

http://www.gasparinirodrigues.com.br/cvm/03 declaracdo de ofertantes.pdf
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ANEXO IV — ESTUDO DE VIABILIDADE

http://www.gasparinirodrigues.com.br/cvm/04 estudo de viabilidade 04 10 1

7 americana.pdf
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ANEXO V — MEMORIAL DE INCORPORACAO

http://www.gasparinirodrigues.com.br/cvm/05 memorial de incorporacdo arqu

ivo menor.pdf

71



ANEXO VI — FUTURA CONVENCAO DE CONDOMINIO

http://www.gasparinirodrigues.com.br/cvm/06 minuta futura convencao.pdf
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ANEXO VIl - ACORDO COMERCIAL

http://www.gasparinirodrigues.com.br/cvm/07 contrato ehd x atlantica parte

01.pdf

http://www.gasparinirodrigues.com.br/cvm/08 contrato ehd x atlantica parte

02.pdf
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