ao e correcao.

As informagdes contidas nesta minuta de Prospecto estdo sob analise da Comissao de Valores Mobiliarios, a qual ainda ndo se manifestou a seu respeito. Este Prospecto esta sujeito a complementag
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Prospecto Resumido de Oferta Publica de Distribuicdo de Contratos e Investimento Coletivo do Empreendimento
Hoteleiro Denominado

CEDROS CONDOHOTEL LEME
desenvolvido por
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cedros2

CEDROS 02 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA,,
CNPJ/MF sob n° 20.104.874/0001-04-,
Avenida Joaquim Lopes Aguilla, S/N — Bairro Centro de Leme
Cidade de Leme — Estado de Séo Paulo-,
CEP: 13.614-162

CEDROS 02, EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA. (“Incorporadora”) e SAFE ADMINISTRACAO HOTELEIRA LTDA.,
(“Administradora Hoteleira” e, em conjunto com a Incorporadora, “Ofertantes™) estdo realizando uma oferta publica de distribui¢do de contratos
de investimento coletivo (“Contratos de Investimento Coletivo™) do empreendimento hoteleiro denominado “CEDROS CONDOHOTEL
LEME” (“Empreendimento”), desenvolvido pela Incorporadora, no Municipio de Leme, no Estado de S&o Paulo, sob a modalidade de condohotel
(“Condohotel”) e administrado pela Administradora Hoteleira, que consiste em 84 (oitenta e quatro) unidades imobiliarias autbnomas “Unidades
Imobiliarias™) e respectivas areas comuns (“Oferta”) ao prego unitario minimo de R$ 225.000,00 (duzentos e vinte e cinco mil reais) devidamente
corrigido monetariamente (“Preco Minimo”).

A Oferta esta sendo realizada com dispensa de registro de oferta pablica e dispensa de requisitos de oferta publica nos termos do artigo 19, § 5°,
inciso I da Lei n°® 6.385, de 7 de dezembro 1976, conforme alterada (“Lei 6.385/76") em conjunto com o artigo 4° da Instrugdo da Comissdo de
Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400/03”); no artigo 21, § 6°, inciso I da
Lei 6.385/76; no artigo 2°, § 3° inciso 111 da Lei 6.385/76, em conjunto com o artigo 3°, §2° da Instrugdo CVM 400/03 e nos termos da Deliberacao
CVM n° 734, de 17 de margo de 2015 (“Deliberacdo CVM 734/15™) e é destinada exclusivamente a investidores que: (i) possuam ao menos R$
1.000.000,00 (um milh&o de reais) de patrimonio; ou (ii) invistam ao menos R$ 300.000,00 (trezentos mil reais) na Oferta (“Publico Alvo™).

A presente Oferta foi dispensada de registro pela CVM. A CVM ndo garante a veracidade das informagdes prestadas pelos Ofertantes, nem julga
a sua qualidade ou a dos valores mobiliarios ofertados.

Este Prospecto ndo deve ser considerado uma recomendacdo de investimento nos Contratos de Investimento Coletivo e nas Unidades
Imobiliarias. Antes de aceitar a Oferta e investir nos Contratos de Investimento Coletivo e adquirir as Unidades Imobiliarias, os potenciais
investidores devem ler com atengdo o Estudo de Viabilidade do Empreendimento e este Prospecto, em especial os fatores de risco, nas
paginas 43 a 50 deste Prospecto, para discussdo de certos fatores de risco que devem ser considerados para o investimento nos Contratos
de Investimento Coletivo ou de Unidades Imobiliarias, e dever&o realizar sua prdpria anélise e avaliacdo sobre os mesmos.

A LEITURA DESTE PROSPECTO NAO SUBSTITUI A LEITURA CUIDADOSA E ANALISE DOS CONTRATOS DE INVESTIMENTO
COLETIVO.

Incorporadora Administradora Hoteleira Consultor Legal
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A data deste Prospecto é 15 de fevereiro de 2017.
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DEFINICOES

Para os fins deste Prospecto, os termos “nds” e “nossos” e verbos na primeira pessoa do plural referem-se ao Grupo Cedros,
salvo referéncia diversa neste Prospecto. Os termos indicados abaixo terdo o significado a eles atribuidos neste Prospecto,

salvo referéncia diversa.

Administradora Hoteleira
Assembleia Geral

Brasil

Cadigo Civil

Compromisso de Venda e Compra

Condohotel

Conselho de Representantes

Contrato de Locacéo

Contratos de Investimento Coletivo

Convencdo de Condominio

CVM

Declaracéo do Investidor

a Safe Administracdo Hoteleira Ltda.
a assembleia geral de sdcios da SCP.

a Republica Federativa do Brasil com todos seus estados, municipios e
territorios.

a lei federal brasileira n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada.

o Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Imdvel e
Outras Avencas, cuja minuta consta do Anexo I, deste Prospecto.

A Minuta do Compromisso de Venda e Compra podera ser encontrada no
endereco  eletrébnico:  www.cedroscondohotelleme.com.br/index2.php,
neste endereco clicar em “Compromisso de Venda e Compra” e o
documento abrird em uma nova janela.

a modalidade por meio da qual o empreendimento serd desenvolvido e a
atividade hoteleira explorada, em que cada um dos quartos constituird uma
unidade imobiliaria autbnoma, que sera utilizada na exploracao da atividade
hoteleira indistinta e conjuntamente com os demais quartos.

o conselho de representantes dos socios da SCP.

o Instrumento de Locagdo Nao Residencial e Outras Avengas, cuja copia
consta do Anexo Ill, deste Prospecto. A cdpia do Contrato de Locagao
podera ser encontrada no endereco eletrénico:
www.cedroscondohotelleme.com.br/index2.php, neste endereco clicar em
“Contrato de Locagdo” e o documento abrird em uma nova janela.

o Compromisso de Venda e Compra, o Contrato de Locagdo e o
Instrumento de Constitui¢cdo de SCP, considerados em conjunto.

a Convencao de Condominio CEDROS CONDOHOTEL LEME arquivada
perante o Registro de Iméveis da Comarca de Leme (SP), conforme AV.07
da matricula n.° 49.613, que regulamenta os direitos e as relacBes de
propriedade entre os conddéminos, fixando normas de convivéncia e a forma
de administrar o patriménio.

a Comissdo de Valores Mobiliérios.

a declaracdo a ser assinada pelo Investidor que esteja dentro do Publico
Alvo e venha a participar da Oferta, conforme previsto no inciso V, alinea
b, da Deliberagcdo CVM 734/15 e do Anexo | da Deliberagdo CVM 734/15,
na qual o Investidor deverd declarar que: (i) tem conhecimento e
experiéncia em financgas, negocios e no mercado imobilidrio suficientes


http://www.cedroscondohotelleme.com.br/index2.php
http://www.cedroscondohotelleme.com.br/index2.php
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para avaliar os riscos que envolvem a participagdo na oferta e capacidade
de assumir tais riscos; (ii) tem pleno acesso a todas as informacGes
necessarias e suficientes para a decisdo de investimento na oferta,
notadamente as constantes do Prospecto, 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 operacéo hoteleira; (v) que possui a0 menos R$
1.000.000,00 (um milh&o de reais) de patriménio ou investira ao menos R$
300.000,00 (trezentos mil reais) na Oferta, cujo modelo consta do Anexo
VI deste Prospecto.

O modelo da Declaragdo do Investidor podera ser encontrado no enderego
eletrénico: www.cedroscondohotelleme.com.br/index2.php, neste
endereco clicar em “Modelos de Declaragdo do Investidor” e o documento
abrird em uma nova janela.

Declaracdo dos Ofertantes a declaracdo, assinada por no minimo 2 (dois) socios, 2 (dois) diretores
estatutarios, no caso de um Unico ofertante, ou um sécio e um diretor
estatutario de cada um dos ofertantes, devidamente qualificados, de que as
informagBes 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 IV, (a) 5 da Deliberacdo CVM 734/15, cuja cdpia consta do
Anexo VIII deste Prospecto.

O modelo da Declaragao dos Ofertantes podera ser encontrado no endere¢o
eletrénico: www.cedroscondohotelleme.com.br/index2.php, neste
endereco clicar em “Modelos de Declaragéo dos Ofertantes” e o documento
abrird em uma nova janela.

Deliberagdo CVM 734/15 a Deliberagcdo CVM n° 734 de 17 de margo de 2015.

Empreendimento 0 empreendimento hoteleiro denominado “CEDROS CONDOHOTEL
LEME”, desenvolvido pela Incorporadora, no Municipio de Leme, no
Estado de S&o Paulo, sob modalidade Condohotel, e administrado pela
Administradora Hoteleira, que consiste em 84 (oitenta e quatro) Unidades
Imobiliarias e respectivas area comuns.

Estudo de Viabilidade o0 Estudo de Viabilidade e Estimativas Financeiras para o Desenvolvimento
de um Projeto Hoteleiro na Cidade de Leme, SP, elaborado por AGILA
CONSULTORIA HOTELEIRA, datado de 17 de outubro de 2016, cuja
copia consta do Anexo IV deste Prospecto.

O Estudo de Viabilidade podera ser encontrado no endereco eletrdnico:
www.cedroscondohotelleme.com.br/index2.php, neste enderego clicar em
“Estudo de Viabilidade” e o documento abrird em uma nova janela.

Fatores de Risco determinados fatores de risco que devem ser considerados para o
investimento nos Contratos de Investimento Coletivo ou de Unidades
Imobiliarias, que constam das paginas 43 a 50 deste Prospecto.

Grupo Cedros grupo de sociedades da qual fazem parte a Incorporadora e a
Administradora Hoteleira.
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Habite-se 0 ato administrativo emanado de autoridade competente que autoriza o
inicio da utilizagao efetiva de construgdes ou edificacOes.

IBGE o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

IGP-M o indice Geral de Precos do Mercado divulgado pela Fundagio Getulio
Vargas.

INCC o Indice Nacional de Custo da Construcéo divulgado pela Fundag&o Getulio
Vargas.

Incorporadora a Cedros 02 Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.

Instrugdo CVM 400/03 a Instrugdo CVM n° 400 de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.

Instrumento de Constitui¢do de SCP 0 Instrumento Particular de Constituigdo de Sociedade em Conta de

Participagio CEDROS CONDOHOTEL LEME, cuja copia consta do
Anexo Il deste Prospecto.

Copia do Instrumento de Constituicdo de SCP podera ser encontrada no
endereco eletrbnico:  www.cedroscondohotelleme.com.br/index2.php,
neste endereco clicar em “Instrumento de Constituigdo de SCP” e o
documento abrird em uma nova janela.

Investidor a pessoa natural ou juridica que realize investimentos nos Contratos de
Investimento Coletivo em razdo de aquisicdo de Unidades Imobiliarias, e
que devera se enquadrar no Publico Alvo.

IPC/FIPE o Indice de Precos ao Consumidor divulgado pela Fundago Instituto de
Pesquisas Econémicas.

IPCA o Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo divulgado pelo IBGE.

IPC-M o Indice de Pregos ao Consumidor — Mercado divulgado pela Fundagéo
Getulio Vargas.

Lei 4.591/64 a lei federal brasileira n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme
alterada.

Lei 6.385/76 a lei federal brasileira n°® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme
alterada.

Lei 6.404/76 a lei federal brasileira n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada.

Memorial de Incorporacéo o memorial de incorporacdo do Empreendimento, arquivado no Registro de

Iméveis da Comarca da Leme/SP, e registrado na Matricula de n°® 49.163
do mesmo Registro de Iméveis sob o registro n® 135.031, juntamente com
os demais documentos cujo rol esta elencado no art. 32 da Lei 4.591/64,
anteriormente a comercializacdo das Unidades Imobiliarias, cuja cOpia
consta no Anexo V do presente Prospecto.

Oferta a oferta publica de distribuicdo de Contratos de Investimento Coletivo, com
dispensa de registro de oferta pdblica e dispensa de requisitos de oferta
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pUblica nos termos do artigo 19, 8§ 5°, inciso | da Lei n° 6.385/76, em
conjunto com o artigo 4° Instrugdo CVM 400/03 e nos termos da
Deliberagdo CVM 734/15.

Ofertantes a Cedros 02 Empreendimento Imobiliario SPE Ltda., na qualidade de
incorporadora do Empreendimento e a Safe Administracdo Hoteleira Ltda.,
na qualidade de administradora hoteleira do Empreendimento. Os
Ofertantes foram dispensados pela CVM do registro de emissor de valores
mobiliarios previsto no artigo 21 da Lei 6.385/76, nos termos § 6°, inciso |
do artigo 21, da Lei 6.385/76 em conjunto com o artigo 4° Instrugdo CVM
400/03 e nos termos da Deliberacdo CVM 734/15.

PIB o Produto Interno Bruto.

Preco Minimo o valor de R$ 225.000,00 (duzentos e vinte e cinco mil reais) por Unidade
Imobiliaria, ajustado pelo (a) INCC, que serd aplicado mensal e
cumulativamente, at¢ o més da expedicdo do Habite-se e entrega das
chaves; e pelo (b) IGP-M, que passard a ser aplicado, mensal e
cumulativamente, em prosseguimento ao reajuste anterior, a partir do més
imediatamente seguinte ao da expedi¢do do Habite-se e entrega das chaves,
acrescido dos juros de 1% (um por cento) ao més.

Prospecto 0 presente Prospecto Resumido de Oferta Publica de Distribuicdo de
Contratos e Investimento Coletivo do Empreendimento Hoteleiro
Denominado “Cedros Condohotel Leme”.

O Prospecto poder4d ser encontrado no enderego eletrbnico:
www.cedroscondohotelleme.com.br/index2.php, neste enderego clicar em
“Prospecto Resumido” e o documento abrird em uma nova janela.

Plblico Alvo a Oferta é destinada exclusivamente a investidores: que: (i) possuam ao
menos R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) de patriménio; ou (ii)
invistam ao menos R$ 300.000,00 (trezentos mil reais) na Oferta.

Os Investidores que ndo detenham patriménio de, ao menos,
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), deverdo investir na Oferta valor
igual ou superior a R$300.000,00 (trezentos mil reais) considerando a
quantidade de Unidades Imobiliarias adquiridas multiplicado pelo Preco
Minimo vigente a época da realizagéo do investimento.

SCP a Sociedade em Conta de Participacdo Cedros Condohotel Leme, Sociedade
em Conta de Participagdo, que sera responsavel pela exploracdo econdmica
do Empreendimento na modalidade Condohotel, na qual a Administradora
Hoteleira serd a Socia Ostensiva e, incialmente a Incorporadora e, ap6s a
Oferta, os Investidores serdo os Socios Participantes.

Sécia Ostensiva a socia ostensiva da SCP que serd a Administradora Hoteleira.
Sécio(s) Participante(s) 0 sécio participante da SCP que inicialmente sera a Incorporadora, e
posteriormente sera(do) o(s) investidor(es) que venham adquirir as

Unidades Imobiliarias.

Unidades Imobiliarias as 84 (oitenta e quatro) unidades autbnomas (quartos) que serdo exploradas
no Empreendimento sob a modalidade de Condohotel.
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PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

Oferta

Ofertantes

Institui¢do Intermediaria da Oferta

Empreendimento

Incorporadora
Administradora Hoteleira

SCP

Quantidade de Unidades

Imobiliarias

Preco Minimo

oferta publica de distribuigdo de Contratos de Investimento Coletivo, com
dispensa de registro de oferta pablica e dispensa de requisitos de oferta
publica nos termos do artigo 19, § 5°, inciso | da Lei 6.385/76, em conjunto
com o artigo 4° Instrugdo CVM 400/03 e nos termos da Deliberacdo CVM
734/15.

Cedros 02 Empreendimento Imobiliario SPE Ltda., na qualidade de
incorporadora do Empreendimento e a Safe Administracdo Hoteleira Ltda.,
na qualidade de administradora hoteleira do Empreendimento.

os Ofertantes foram dispensados pela CVM do registro de emissor de
valores mobiliarios previsto no artigo 21 da Lei 6.385/76, nos termos § 6°,
inciso | do artigo 21, da Lei 6.385/76 em conjunto com o artigo 4° Instrucéo
CVM 400/03 e nos termos da Deliberacdo CVM 734/15.

a contratagdo de instituicdo intermedidria integrante do sistema de
distribui¢do de valores mobiliarios foi dispensada pela CVM nos termos do
artigo 2°, § 3°, inciso Il da Lei 6.385/76, do artigo 3°, § 2° da Instrucédo
CVM 400/03 em conjunto com o artigo 4° Instrucdo CVM 400/03 e nos
termos da Deliberagdo CVM 734/15.

empreendimento hoteleiro denominado “CEDROS CONDOHOTEL
LEME”, desenvolvido pela Incorporadora, no Municipio de Leme, no
Estado de S3o Paulo, sob modalidade Condohotel, administrado pela
Administradora Hoteleira, que consiste em 84 (oitenta e quatro) Unidades
Imobiliarias e respectivas area comuns.

Para maiores informagdes, os Investidores deverdo consultar a Secédo
“Descri¢do do Empreendimento” nas paginas 16 a 24 deste Prospecto.

Cedros 02 Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.
Safe Administragdo Hoteleira Ltda.

Sociedade em Conta de Participacdo Cedros Condohotel Leme, que sera
responsdvel pela exploracdo econdmica do Empreendimento na
modalidade Condohotel, na qual a Administradora serd a Sécia Ostensiva
e, incialmente a Incorporadora e, apds a Oferta, os Investidores serdo o0s
Sécios Participantes.

84 (oitenta e quatro) Unidades Imobiliarias e respectivas area comuns.

R$ 225.000,00 (duzentos e vinte e cinco mil reais) por Unidade Imobiliaria,
ajustado pelo (a) INCC, que sera aplicado mensal e cumulativamente, até o
més da expedicdo do Habite-se e entrega das chaves; e pelo (b) IGP-M, que
passara a ser aplicado, mensal e cumulativamente, em prosseguimento ao
reajuste anterior, a partir do més imediatamente seguinte ao da expedigdo
do Habite-se e entrega das chaves, acrescido dos juros de 1% (um por cento)
ao més.
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Valor Total da Oferta R$ 18.900.000,00 (dezoito milhdes e novecentos mil reais), equivalente a
84 (oitenta e quatro) Unidades Imobiliarias ofertadas multiplicado pelo
Prego Minimo.

Data de Inicio da Oferta 16 de margo de 2017, data estimada para o inicio da Oferta, que se iniciara
com o deferimento da dispensa de registro da Oferta pela CVM.

Prazo de Duracédo da Oferta 0 prazo de duracéo da Oferta serd indeterminado, finalizando-se a Oferta
com a venda da totalidade das 84 (oitenta e quatro) Unidades Imobiliarias.

O cumprimento dos prazos de duracdo da oferta estabelecidos nos artigos
17 e 18 da Instrucdo CVVM 400/03 foi dispensado pela CVM nos termos do
artigo 4° Instrugdo CVM 400/03 e nos termos da Deliberagdo CVM 734/15.

Contratos de Investimento Coletivo as Unidades Imobiliarias encontram-se vinculadas aos Contratos de
Investimento Coletivo, constantes do Anexo | a Il deste Prospecto, quais
sejam: (i) Compromisso de Venda e Compra; (ii); Instrumento de
Constituicdo de SCP e (iii) Contrato de Locacéo.

Os Investidores, ao realizarem o investimento nos Contratos de
Investimento Coletivo e adquirirem Unidades Imobiliarias, deverdo aderir
aos termos e condicOes estabelecidos nos Contratos de Investimento
Coletivo.

Remuneracao dos Investidores a remuneracdo a ser paga aos Investidores no &mbito de seus Contratos de
Investimento Coletivo, que consiste no recebimento de aluguel, no dmbito
do Contrato de Locacdo, e do resultado da SCP, no &mbito da SCP.

Para maiores informagdes, os Investidores deverdo consultar a Secdo
“Remuneragdo dos Investidores e da Administradora Hoteleira” nas
paginas 38 a 41 deste Prospecto.

Compromisso de Venda e Compra Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Imdvel e Outras
Avengas, por meio do qual os Investidores se comprometem a adquirir as
Unidades Imobiliarias.

Para maiores informagdes, os Investidores deverdo consultar a Secédo
“Resumo das Disposicdes dos Contratos de Investimento Coletivo” nas
paginas 28 a 36 deste Prospecto e a minuta do referido documento no Anexo
| deste Prospecto.

Contrato de Locacéo Instrumento de Locacdo Nao Residencial e Outras Avengas, por meio do
qual as Unidades Imobilidrias serdo locadas para serem exploradas
economicamente.

Para maiores informagdes, os Investidores deverdo consultar a Secéo
“Resumo das Disposicdes dos Contratos de Investimento Coletivo” nas
paginas 28 a 36 deste Prospecto e a copia do documento no Anexo |11 deste

Prospecto.
Instrumento de Constituicdo de Instrumento Particular de Constituicdo de Sociedade em Conta de
SCP Participacdo Cedros Condohotel Leme, por meio do qual seré constituida a
SCP que serd responsavel por explorar economicamente as Unidades
Imobiliarias.
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Para maiores informagdes, os Investidores deverdo consultar a Secéo
“Resumo das Disposi¢Bes dos Contratos de Investimento Coletivo” nas
paginas 28 a 36 deste Prospecto e a copia do referido documento no Anexo
Il deste Prospecto.

Publico Alvo a Oferta é destinada exclusivamente a investidores: que: (i) possuam ao
menos R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) de patriménio; ou (ii)
invistam ao menos R$ 300.000,00 (trezentos mil reais) na Oferta.

os Investidores que ndo detenham patrimbnio de, ao menos,
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), deverdo investir na Oferta valor
igual ou superior a R$300.000,00 (trezentos mil reais) considerando a
quantidade de Unidades Imobiliarias adquiridas multiplicadas pelo Preco
Minimo vigente a época da realizagéo do investimento.

em cumprimento ao disposto no item Ill, alinea (a) da Deliberagdo CVM
734/15, os Investidores que ndo detenham patrimdnio de, ao menos,
R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais) para poderem participar da Oferta
deverdo adquirir, no minimo, 2 (duas) Unidades Imobiliarias, considerando
0 Preco Minimo.

Investidor pessoa natural ou juridica que realize investimentos nos Contratos de
Investimento Coletivo em razdo de aquisicdo de Unidades Imobiliarias, e
que devera se enquadrar no Publico Alvo.

Inadequacdo da Oferta a Certos a Oferta ndo é adequada a investidores que: (i) ndo tenham conhecimento
Investidores dos riscos envolvidos no investimento em imoveis; (ii) necessitem de
liquidez com relagdo as Unidades Imobiliarias a serem adquiridas, tendo
em vista a natureza das negociagdes no setor imobiliario em geral, que
podem demandar um longo prazo para a concretizacdo das transagdes e/ou
(iii) ndo estejam dispostos a correr 0s riscos inerentes as atividades do setor
hoteleiro ou de imdveis. A aquisicdo das Unidades Imobilidrias vinculadas
aos Contratos de Investimento Coletivo apresenta certos riscos e
possibilidade de desvalorizagbes patrimoniais que devem ser
cuidadosamente considerados antes da tomada de decisdo de investimento.

Para maiores informagdes, os Investidores deverdo consultar a Secdo
“Fatores de Risco” nas paginas 43 a 50 deste Prospecto.

Declaracéo do Investidor declaracdo a ser assinada pelo Investidor que esteja dentro do Pablico Alvo
e venha a participar da Oferta, conforme previsto no inciso V, alinea b, da
Deliberacdo CVM 734/15 e do Anexo | da Deliberacdo CVM 734/15, na
qual o Investidor devera declarar que: (i) tem conhecimento e experiéncia
em financas, negdcios e no mercado imobiliério suficientes para avaliar 0s
riscos que envolvem a participagdo na oferta e capacidade de assumir tais
riscos; (ii) tem pleno acesso a todas as informagdes necessérias e suficientes
para a decisdo de investimento na oferta, notadamente as constantes do
Prospecto, 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
operacdo hoteleira; e (v) que possui ao menos R$ 1.000.000,00 (um milhdo
de reais) de patrimdnio ou investira ao menos R$ 300.000,00 (trezentos mil
reais) na Oferta, cujo modelo consta do Anexo VII deste Prospecto.
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Fatores de Risco antes da tomada de decisdo de investimento nos Contratos de Investimento
Coletivo e/ou nas Unidades Imobiliérias os Investidores deverdo consultar
a Secdo “Fatores de Risco” nas paginas 43 a 50 deste Prospecto.

Informac6es Adicionais quaisquer informacfes adicionais complementares ou esclarecimentos
sobre a Oferta e o Empreendimento poderdo ser obtidos com a
Incorporadora e/ou Administradora Hoteleira, no endereco constante da
secdo “Identificacdo da Incorporadora, da Administradora Hoteleira e dos
Prestadores de Servi¢os do Empreendimento” na pagina 14 deste Prospecto,
ou ainda por meio do website: www.cedroscondohotelleme.com.br

/index2.php .
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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IDENTIFICACAO DA INCORPORADORA, DA ADMINISTRADORA HOTELEIRA E DOS PRESTADORES
DE SERVICOS DO EMPREENDIMENTO

Incorporadora

CEDROS 02 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.

CNPJ: 20.104.874/0001-04

Avenida Joaquim Lopes Aguilla, S/N, bairro Centro

Leme, SP, CEP 13.614-162

Endereco da Administracdo: Rua Dr. Sampaio Peixoto, 161, Cambui, Campinas — SP. CEP: 13.024-420.
At.: Andre Lanna Moutran

Tel.: (19) 3305-2222

Correio eletronico: andre@grupocedros.com.br

(A construcdo do Empreendimento é de responsabilidade exclusiva da Incorporadora, que podera realiza-la por si ou por
terceiros)

Administradora Hoteleira

SAFE ADMINISTRACAO HOTELEIRA LTDA.
CNPJ: 21.979.378/0001-59

Avenida Campos Sales, n°® 420

Americana, SP, CEP 13.465-590

At.: Gabriel Lanna Moutran

Tel.: (19) 3305-2222

Correio eletronico: gabriel@safehoteis.com.br
http://www.safehoteis.com.br/

Consultor Legal

LANNA RIBEIRO & FRAGOSO PIRES SOCIEDADE DE ADVOGADOS - LCCF ADVOGADOS
CNPJ: 14.652.485/0001-02

Rua Sete de Setembro, 71, 14° andar,

Rio de Janeiro, RJ, CEP 20.050-005

At.: Pedro Lanna Ribeiro

Tel.: (21) 2227-6826

Correio eletrénico: pedro@Ilccfadvogados.com.br

http://www.lccfadvogados.com.br

13
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DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO

Empreendimento Cedros Condohotel Leme

O Empreendimento é um projeto de natureza imobiliaria e hoteleira do Grupo Cedros, que tem como objetivo atender a
demanda por quartos de hotel de categoria econdmica na Cidade de Leme, localizada no Estado de S&o Paulo. O
Empreendimento sera desenvolvido sob a forma de um Condohotel, na qual cada um dos quartos constituird uma Unidade
Imobiliaria autbnoma, que sera utilizada na exploragdo da atividade hoteleira conjuntamente com os demais quartos do
Empreendimento.

O Empreendimento contara com 84 (oitenta e quatro) quartos de hotel com aproximadamente 13,97m?2 de area privativa,
dentre os quais 6 (seis) serdo quartos para pessoas portadoras de necessidades especiais (PNE) com area privativa de
aproximadamente de 22,31m2.

Além disso, 0 Empreendimento tera areas comuns contendo um estacionamento rotativo com um total de 49 (quarenta e
nove) vagas, sendo 46 (quarenta e seis vagas) cobertas no subsolo do Empreendimento e 3 (trés) vagas descobertas para
portadores de necessidades especiais (PNE) no térreo, acesso ao hall dos elevadores, escadas, refeitdrio, carga e descarga,
rouparia limpa, rouparia suja, almoxarifado/despensa, lixo refrigerado/seco, vestidrio feminino, vestiario masculino,
arquivo morto ¢ manutengdo ¢ rampa de acesso ao térreo, entrada “SAS” (sistema de fechamento automatico), lobby,
refeitério, loja, estoque da loja, balcdo, apoio da recepcdo, geréncia, arméario lixo, CPD, copa, despensa, area
comercial/prestacdo de servigo, banheiro masculino “WC”, banheiro feminino “WC”, maleiro, banheiro “WC”, depdsito,
subestacdo, 02 (dois) elevadores, escadas, circulagdo, rouparia, area técnica e casa de maquinas

Os quartos serdo entregues aos Investidores devidamente mobiliados e receberdo manutencdo periddica pela
Administradora Hoteleira no ambito da operacédo do Empreendimento.

Condohotel

O Condohotel é um empreendimento imobiliario aprovado perante os 6rgdos publicos como um hotel e submetido ao
regime do condominio edilicio. O proprietario ou titular de direitos aquisitivos sobre a Unidade Imobiliaria autbnoma nédo
podera usar sua Unidade Imobiliaria autbnoma para uso residencial, em razdo da natureza do uso do Empreendimento (uso
hoteleiro), conforme aprovado pelo poder publico, tampouco podera transferir a posse para terceiro, que inclui o direito de
uso, gozo e fruicdo de sua unidade, que ndo seja a Administradora Hoteleira, uma vez que a Administradora Hoteleira
devera deter a posse da unidade autbnoma para explorar a atividade hoteleira do Empreendimento.

Os apartamentos de um Condohotel s&o unidades imobiliérias autbnomas vendidas de forma individualizada a diferentes
compradores, mas a operagdo hoteleira, em decorréncia da plataforma juridica condominial que tem em sua esséncia a
coletividade, bem como das disposi¢des inerentes a Lei n® 11.771/08, necessariamente sera feita por uma operadora
hoteleira.

Localizacdo do Empreendimento

O empreendimento fica localizado na Cidade de Leme no Estado de S8o Paulo. Conforme os Gltimos dados divulgados
pelo IBGE, a populagio da Cidade de Leme cresceu 8,3% desde o censo de 2010. No periodo de 2000 a 2010, o indice de
Desenvolvimento Humano Municipal (IDH-M), que mede o nivel de desenvolvimento humano utilizando indicadores de
educacdo (alfabetizacdo e taxa de matricula), longevidade (esperanca de vida ao nascer) e renda (PIB per capita), evoluiu
17,2%.
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Dados demograficos

Populacao estimada 2015 (hab.) 99.388 [+ B,3% - 2010)
Populagao - Censo 2010 (hab.) 91.756

Area da unidade territorial (km3) 402,871

Densidade demografica (hab./km32) (2010) 227,75

IDH-M (2010) 0,744{+17 2 % - 2000)
PIE a pregos correntes (2013) (x RS mil) R$ 2.307 966

PIE per Capita a pregos correntes (2013) R$ 23.670.,23

Fonte: IBGE

Gréfico inserido na pagina 05 do Estudo de Viabilidade

Crescimento populagio (1991-2015)
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Fonte: IBGE
Gréfico inserido na pagina 05 do Estudo de Viabilidade

A Cidade de Leme vem apresentando crescimento de sua populacéo no periodo 1991 a 2015, sem nenhum periodo de
diminuigdo. Recentemente, o IBGE alterou a base de célculo do PIB dos municipios brasileiros e criou uma série de
dados revisada a partir de 2010, chamada “série revisada”, e que tem como referéncia o ano de 2010, seguindo, portanto,
a nova referéncia das “Contas Nacionais”.

Assim, conforme os dados mais recentes publicados pelo IBGE, o PIB da Cidade de Leme, no periodo 2010 a 2013,
vem em continuo crescimento. No periodo 2010 a 2013 o PIB total da Cidade de Leme cresceu a uma taxa média de
11,9% ao ano. Nos dois Ultimos anos da série do IBGE (2012-2013) a indUstria da Cidade de Leme reduziu 6,36%,
conforme gréfico abaixo:
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Evolugdo do PIB Total por setor (2010-2013) - (R$1.000) - série revisada IBGE (referéncia -2010)
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Fonte: IBGE

Gréfico inserido na pagina 06 do Estudo de Viabilidade

Né&o obstante, a economia brasileira vem passando por um periodo de desaceleracdo. O PIB do Brasil foi de +2,7% em
2013, +0,1% em 2014 e -3,8% em 2015. H& previsdes de que o PIB do Brasil caia entre 3% e 4% em 2016 e cresca por
volta de 1% em 2017. A tabela abaixo detalha o crescimento anual e total, nos periodos considerados, do “PIB Total”
de cada setor. Os dados apresentados sdo os mais recentes publicados pelo IBGE (PIB Municipios por setor da
economia):

Variagoes de crescimento do PIB por setor e total (%

Crescimento do PIB Total (2010 - 2013): 40,3%
Crescimento do PIB Total (2010 - 2013) (a.a.): 11,9%
Crescimento do PIB Servigos (2010 - 2013) (a.a.): 13,7%
Crescimento do PIB Inddstria (2010 - 2013) (a.a.): 7,2%
Crescimento do PIB Agropecuaria (2010 - 2013) (a.a.): 3,2%
—Fome:lBGE

Tabela inserida na pagina 06 do Estudo de Viabilidade

Na tabela e gréaficos abaixo vemos a composicdo do PIB da Cidade de Leme por setores da economia.
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Composicao do PIB por setor — 2013 (R$ 1.000)

Valor adicionado bruto da Agropecuaria R$ 67.542 2,9%
Valor adicionado bruto da Industria R$ 563.610 24 5%
Valor adicionado bruto dos Servigos R$ 1.057.633 45,8%
Valor adicionado bruto da Administragao (") 321.568 13,9%
Impostos R$ 297.613 12,9%
PIB Total a Pregos correntes R$ 2.307.966 100%

Fonta: IBGE - (%) Valor adicionade bruto da administragiio, saude e educagiio publicas e soguridade social

Tabela inserido na pagina 06 do Estudo de Viabilidade

Composicdo do PIB por setor (2013)

Série revisada IBGE (referéncia -2010)

M Impostos
4 Adm. Publica
M Agropecuaria
i Inddstria

M Servigos

Fonte: IBGE

Gréfico inserido na pagina 07 do Estudo de Viabilidade
O gréfico abaixo mostra um predominio do setor de servicos na Cidade de Leme, responsavel por gerar aproximadamente
45% do PIB municipal de Leme. O setor de indistrias vem em segundo em importancia e responde por aproximadamente
24% do PIB total. A agropecuaria é o setor que menos contribui na composicéo final do PIB, mantendo valores no
entorno de 2.9%.

Tradicionalmente sdo 0s setores de servigos e indUstrias 0s que geram a maior parte da demanda hoteleira.
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Evolucdo da participacio de cada setor na composicio do PIB {2010-2013)
Séria revissda (RGE (referdncx-2010)
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Fonte: IBGE

Gréfico inserido na pagina 07 do Estudo de Viabilidade
Estudo de Viabilidade

Foi elaborado Estudo de Viabilidade do Empreendimento, datado de 17 de outubro de 2016, que compreende a analise
de potencial técnico e financeiro do Empreendimento, do mercado e das possibilidades de rendimento. 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 Investidor. Ao decidir por adquirir as Unidades Imobiliérias
e investir nos Contratos de Investimento Coletivo, o Investidor devera realizar sua prépria anélise e avaliacdo dos riscos
decorrentes do investimento. Para informagBes sobre os principais riscos envolvidos na aquisicdo de Unidades
Imobilidrias e no investimento nos Contratos de Investimento Coletivo, o Investidor deve consultar a se¢ao "Fatores de
Risco" nas paginas 43 a 50 deste Prospecto.

Incorporacdo Imobiliaria do Empreendimento

A incorporacdo do Empreendimento é realizada pela Incorporadora nos termos da Lei 4.591/64, tendo o projeto de
edificagdo aprovado pelo Municipio de Leme, em 07 de janeiro de 2015, sob o n® 9613/14, com alvara n°® 591/14, e a
incorporagdo registrada, em 18 de maio de 2015, sob o n° 135.031 na matricula de n® 49.613 (R.04) do Registro de Imoveis
da Comarca de Leme, Estado de S&o Paulo.

As Unidades Imobiliarias, que corresponderao aos quartos de hotel, fardo jus a fracéo ideal do terreno e das partes comuns
do Empreendimento, e receberdo matriculas proprias e individualizadas no Registro Geral de Imdveis, apds a concessdo
do Habite-se, pela autoridade administrativa, e a averbacdo da construcéo das edificacdes.

A incorporacdo imobiliaria é disciplinada no Brasil pela Lei 4.591/64 e define-se como uma atividade empresarial exercida

com o objetivo de produzir e alienar, durante o periodo de construgdo, unidades autbnomas em edificacfes coletivas —
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condominios edilicios — podendo ter fins residenciais ou ndo. A alienacdo de unidades autdnomas durante o periodo de
construgdo viabiliza justamente a captagdo dos recursos necessarios ao desenvolvimento da incorporagéo.

As unidades autdbnomas sdo parcelas da edificacdo vinculadas a uma fracdo ideal de terreno e as respectivas areas comuns,
constituidas de dependéncia e instalagdes de uso privativo, e parte de dependéncias e instalacfes de uso comum da
edificacdo em condominio. Por sua vez, cada unidade autdnoma fruto de uma incorporagdo imobiliaria passa a ter uma
designacdo especial numérica ou alfabética, para fins de identificacdo e discriminacéo perante o Registro Geral de Imdveis
competente.

Para alienar as unidades autdbnomas, o incorporador deve elaborar um memorial de incorporagdo e o levar a registro no
Cartério de Registro Imoéveis competente. O memorial de incorporacéo se trata de espécie de dossié para a incorporagéo e
redne pecas e informacOes de natureza juridica, técnica e financeira a respeito da incorporagdo a ser realizada, inclusive
com a previsdo da destinacdo a ser dada ao imdvel, o projeto de construgdo aprovado, e a minuta da convengdo de
condominio a ser futuramente utilizada. Ademais, o registro do memorial de incorporacdo assegura que o incorporador se
enquadre nas figuras legais que o autorizam a realizar a incorporacéo.

O Memorial de Incorporagdo do Empreendimento, cuja cGpia acompanha este Prospecto na forma de seu Anexo V, contém
as especificacbes da incorporacdo do Empreendimento assim como das Unidades Imobiliarias e respectivas areas comuns.
A Convencdo de Condominio, cuja copia acompanha este Prospecto na forma de seu Anexo VI, define as regras aplicaveis
& administragdo ordinarias do condominio edilicio instituido no &mbito do Empreendimento.

A Lei 4.591/64 impbe ao incorporador e ao construtor a responsabilidade civil e criminal pela consecucdo do
empreendimento imobiliario desenvolvido, como forma de proteger os adquirentes dos imdveis contra os riscos inerentes
ao negocio. Diante disso, a lei garante que 0s riscos civis e criminais decorrentes de danos causados, contingéncias fiscais,
trabalhistas e previdenciarias, dentre outras, sejam imputadas a incorporadora, de modo que os promitentes adquirentes
dos iméveis ndo poderdo ser responsabilizados por danos ocorridos nesta fase de construcdo e conclusdo do
empreendimento.

Incorporadora

Responsavel por identificar a &rea, elaborar e aprovar os projetos e pela comercializacdo imobiliaria, bem como por
executar, por si ou por terceiros que contratar, a obra e a montagem hoteleira das areas comuns e das Unidades Imobiliarias.
Cabe a incorporadora registrar no Cartorio de Registro de Imoveis competente 0 memorial de incorporagao e a minuta da
convencgao de condominio, nos termos da Lei 4.591/64, ressaltando que uma das fun¢des desse registro é dar publicidade
a terceiros, especialmente os adquirentes de unidades autbnomas, dos documentos relacionados ao Empreendimento e as
suas unidades autbnomas.

Ademais, a Incorporadora e a construtora por ela contratada sdo as principais responsaveis pela construgdo e entrega do
Empreendimento, podendo ser responsabilizadas civil e criminalmente por quaisquer danos causados, inclusive por
contingéncias fiscais, trabalhistas e previdenciarias, dentre outras. Isto porque esta fase de construcéo é regida pela Lei
federal n° 4.591/64 — Lei de Incorporagdes, a qual impde ao incorporador e ao construtor a responsabilidade civil e criminal
pela consecucdo do empreendimento imobilidrio desenvolvido, como forma de proteger os adquirentes dos imdveis contra
0s riscos inerentes ao negocio. Em decorréncia disto, a lei garante que os adquirentes dos imdveis, ndo poderdo ser
responsabilizados por danos ocorridos nesta fase de construcéo e conclusdo do Empreendimento.

Construgdo do Empreendimento
A construcdo do Empreendimento € de responsabilidade exclusiva da Incorporadora, que podera realiza-la por si ou por
terceiro. A constru¢do do Empreendimento tem previsdo para ser concluida em dezembro de 2017, sem considerar neste

prazo (i) o periodo de tolerancia por atraso de até 180 (cento e oitenta) dias e (ii) eventuais atrasos decorrentes de caso
fortuito ou forca maior no &mbito da construgdo do Empreendimento.
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O inicio da operagdo do Empreendimento devera ocorrer até agosto de 2018, observado o efetivo cumprimento do prazo
de conclusdo da construgdo do Empreendimento, tudo conforme cronograma constante da pagina 26 deste Prospecto.

Para informacdes mais detalhadas sobre o Empreendimento, cada um de seus pavimentos e cada uma das Unidades
Imobiliarias, o Investidor deve consultar o Memorial de Incorporacéo constante do Anexo V, deste Prospecto.

Exploracéo do Empreendimento

A exploragdo econdmica do Empreendimento sera realizada pela SCP, constituida pela Administradora Hoteleira, na
qualidade de Socia Ostensiva, da qual deverdo participar os Investidores, adquirentes das Unidades Imobiliarias, na
qualidade de Sécios Participantes.

A exploracdo hoteleira sera realizada sem a interferéncia direta dos proprietarios das Unidades Imobiliarias, os quais
receberdo os lucros apurados pela SCP em razdo da exploracdo econémica do Empreendimento, na forma descrita na Secédo
“Remuneragdo dos Investidores e da Administradora Hoteleira”, na pagina 38 deste Prospecto. Os valores pagos a titulo
de lucros da SCP ndo distinguirdo quais Unidades Imobilidrias foram ou nédo utilizadas, de modo que o resultado sera
distribuido aos proprietarios de acordo com a sua participagdo na SCP.

Em raz8o da natureza do Empreendimento, a aquisicdo de uma Unidade Imobiliaria vinculard os adquirentes a sua
participacdo na SCP, por meio da qual os proprietarios receberdo os resultados da exploracdo hoteleira do Empreendimento,
nos termos previstos no Instrumento de Constituicdo de SCP. Os proprietarios das Unidades Imobiliarias seréo
representados por um Conselho de Representantes, que serd composto por 3 (trés) Sécios Participantes, e receberdo
informacgdes mensais, trimestrais e anuais sobre o desempenho da SCP, as quais poderdo ser auditadas por auditores
externos.

Sociedade em Conta de Participacéo - SCP

Considerando que o Empreendimento é composto de 84 (oitenta e quatro) Unidades Imobilidrias pertencentes a um
universo de varios adquirentes, ha a necessidade de centralizar os interesses comuns de todos eles no desenvolvimento das
atividades hoteleiras, de forma que a operagdo das 84 (oitenta e quatro) Unidades Imobiliérias e das respectivas areas
comuns serd realizada exclusivamente pela SCP, por meio da Administradora Hoteleira na qualidade de Sécia Ostensiva,
na modalidade de Condohotel, visando alcancar resultados com a exploragdo hoteleira das Unidades Imobiliarias de forma
conjunta.

A SCP, constituida na forma de sociedade em conta de participacdo, é um tipo de sociedade regular, conforme artigo 991
e seguintes do Codigo Civil. Esse tipo de sociedade ndo tem personalidade juridica propria, ndo aparecendo perante
terceiros. A sua atuacgdo perante terceiros é feita por meio da Socia Ostensiva, que no caso do Empreendimento sera a
Administradora Hoteleira, ao passo que os adquirentes das unidades autdnomas deverdo aderir a SCP e serdo os S6cios
Participantes.

A sociedade em conta de participacdo se estabelece contratualmente e sua constituicdo ndo esta sujeita, como condicdo de sua
regularidade, ao registro na Junta Comercial ou no Cartdrio de Titulos e Documentos. Ademais, o instrumento de constitui¢do da
sociedade em conta de participagdo e suas disposi¢des produz efeito somente entre 0s scios, ja que a sociedade em conta de
participagdo ndo possui personalidade juridica propria, embora possua cadastro nacional de pessoa juridica (CNPJ) proprio junto
a Receita Federal, para fins fiscais. Ou seja, perante terceiros, quem se obriga é apenas a Sécia Ostensiva, sendo certo que 0s
Sdcios Participantes, sem prejuizo do direito de fiscalizar a gestéo dos negdcios sociais, ndo podem tomar parte nas relacdes da
Sécia Ostensiva com terceiros, sob pena de responderem solidariamente com a Sdcia Ostensiva pelas obrigacdes em que
intervierem.

Os Investidores que adquiram Unidades Imobiliérias deverdo aderir a SCP por meio da celebracéo do respectivo termo de adesdo,

cuja minuta encontra-se anexa a copia do Instrumento de Constituicdo de SCP do Anexo Il deste Prospecto, e deverdo transferir
a posse, que inclui o direito de uso, gozo e fruicdo das Unidades Imobiliarias, a titulo de locacdo, bem como o direito de uso,

21



“Este documento é uma minuta inicial sujeita a alteracdes e complementacdes e ndo constitui uma oferta de venda ou uma solicitacdo para oferta de
compra de titulos e valores mobiliarios. Os potenciais investidores ndo devem tomar nenhuma deciséo de investimento com base nas informagdes contidas
nesta minuta”

gozo e fruicdo das benfeitorias e equipamentos a elas relacionados, pelo tempo de vigéncia da SCP, conforme previsto no
Contrato de Locacéo, cuja copia consta do Anexo 11 ao presente Prospecto, para que a Sécia Ostensiva as explore conjuntamente,
visando a obtencédo de resultados comuns.

No Instrumento de Constituicdo de SCP estdo previstas as relagdes juridicas entre a Administradora Hoteleira, como Sécia
Ostensiva, e os adquirentes de unidades autbnomas, os quais deverdo aderir ao Instrumento de Constituicdo de SCP na
qualidade de Socios Participantes, com o propésito de desenvolver e explorar um negécio especifico, no caso, uma
atividade hoteleira.

Inicialmente, a SCP tera como socios a Administradora Hoteleira, como Sdcia Ostensiva e a Incorporadora, como Socia
Participante. Com a alienagdo das Unidades Imobiliarias pela Incorporadora, os respectivos investidores adquirentes
deverdo aderir a SCP e adquirir da Incorporadora, em conjunto com a aquisi¢do da Unidade Imobiliaria uma participacgao
na SCP, tudo mediante assinatura do ja referido termo de adesdo, cuja minuta encontra-se anexa a cépia do Instrumento de
Constituicdo de SCP do Anexo Il deste Prospecto.

Administradora Hoteleira

Responsavel por promover a administracéo hoteleira das Unidades Imobiliérias e de certas areas comuns, utilizando, para
tanto, sua expertise, seu know how, sistemas, e padres de marca, e definindo, nas épocas proprias e sob sujeicdo a
aprovacao dos adquirentes, as diretrizes relativas a manutencdo preventiva e corretiva do Condohotel.

Contrato de Locagéo

Para viabilizar a exploracéo hoteleira das Unidades Imobiliarias no &mbito do Empreendimento, a posse, que inclui o
direito de uso, gozo e frui¢do, das respectivas Unidades Imobiliarias ser transferida, a titulo de locagdo, pelos respectivos
proprietarios a SCP, representada pela Administradora Hoteleira, atuando na qualidade de Sécia Ostensiva.

A locacdo é formalizada por meio do Contrato de Locagdo, cuja copia consta do Anexo Il ao presente Prospecto, que
inicialmente € celebrado entre a Incorporadora e a SCP, representada pela Administradora Hoteleira, atuando na qualidade
de Sécia Ostensiva, de forma a viabilizar a exploracdo hoteleira conjunta das Unidades Imobilidrias no &mbito do
Empreendimento. Os adquirentes das Unidades Imobiliarias se sub-rogardo automaticamente na posicao de locadores das
respectivas Unidades Imobiliarias quando da celebracdo do respectivo documento de aquisi¢cdo de Unidade Imobiliéria.

Conforme previsto na Clausula 2.1 do Contrato de Locagdo, a locagdo tem vigéncia imediata e vigorara pelo prazo de 10
(dez) anos constados da data assinatura do Contrato de Locacdo celebrado entre a Incorporadora e a Administradora
Hoteleira (10 de novembro de 2015). O prazo sera prorrogavel por mais 8 (0ito) anos na hipotese de existir a prorrogagdo
da SCP, sendo certo que, a qualquer tempo, a extin¢do da SCP implicara na automatica e simultanea extingdo do Contrato
de Locacdo. Além disso, conforme previsto na Clausula 2.2.1 do Contrato de Locacdo, caso a exploragdo do
Empreendimento ndo se inicie no prazo de até 6 (seis) meses contados da averbacdo do Habite no Cartério de Registro de
Imdveis, o Contrato de Locacgdo terd o prazo de vigéncia acrescido na mesma quantidade de dias correspondente ao referido
periodo de extenséo.

Marca

A SCP podera operar o Empreendimento utilizando-se de marca ou bandeira propria ou podera utilizar-se de marca ou
bandeira de terceiros, mediante a celebracdo do respectivo contrato para utilizagdo da referida marca ou bandeira.
Atualmente, a Administradora Hoteleira pode optar pela utilizagdo no Empreendimento da marca “Ibis” em razéo da
celebracéo pela Administradora Hoteleira de contrato de franquia que para a utilizagdo da marca com a Hotelaria Accor do
Brasil S.A, conforme atesta o Certificado de Adeséo ao Sistema Ibis Budget que compde o Anexo X deste Prospecto.
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Informac@es Financeiras e Operacionais do Empreendimento

A Administradora Hoteleira sera responsavel pela elaboragao e divulgagao das informagdes financeiras trimestrais e das
demonstracdes financeiras anuais da SCP a partir do inicio de sua Fase Operacional.

As informac0es financeiras trimestrais deverao ser revisadas por auditor independente registrado na CVM assim como
divulgadas na pagina eletronica www.cedroscondohotelleme.com.br/index2.php (neste endereco clicar em “Informacfes
Financeiras Trimestrais” e o documento abrira em uma nova janela), no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias, contados
do encerramento de cada trimestre do exercicio social do Empreendimento.

As demonstragfes financeiras anuais deverdo ser auditadas por auditor independente registrado na CVM assim como
divulgadas na pagina eletrébnica www.cedroscondohotelleme.com.br/index2.php (neste enderego clicar em
“Demonstra¢cdes Financeiras Anuais” e o documento abrird em uma nova janela), no prazo de 60 (sessenta) dias contados
do encerramento de cada exercicio social do Empreendimento.

A elaboracdo das demonstragdes financeiras anuais e das informacdes financeiras trimestrais mencionadas devera seguir,
conforme aplicavel, a Lei 6.404/76 e os principios contabeis geralmente aceitos no Brasil.

As demonstragdes  financeiras descritas acima  estardo disponiveis na pagina  eletrbnica
www.cedroscondohotelleme.com.br/index2.php (neste enderego clicar em “InformacBes Financeiras Trimestrais” ou em
“Demonstra¢cdes Financeiras Anuais”, conforme o caso, e o0 documento abrird em uma nova janela), por um periodo de 3
(trés) anos, contados da data de sua divulgagéo.

A Administradora Hoteleira sera responsavel por elaborar e fornecer aos Investidores, na qualidade de Sdcios Participantes,
até o dia 10 (dez) do més seguinte ao de competéncia, a prestacdo de contas mensal, o demonstrativo financeiro e as
informacdes relativas as distribuicdes de resultados a pagar da SCP. O envio destes demonstrativos se dard por meio de
correspondéncia enviada ao endere¢o do Sdcio Participante, inclusive por meio de correspondéncia eletrénica, podendo
ser ainda disponibilizado de forma eletrénica no site www.cedroscondohotelleme.com.br/index2.php.
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CRONOGRAMA DE CONSTRUGAO, MONTAGEM, EQUIPAGEM E DECORAGAO DO CONDOHOTEL

O cronograma abaixo apresenta as principais datas marco e os periodos estimados que compreendem as fases de construgao,
montagem, equipagem e decoragdo, pré-operacional e operacional, bem como a data estimada para a conclus&o e o periodo
de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias.

MAL15 OUTI16 JANAT ABR7 DEZIT FEV18 MAR18 ABAAB MAL18 AGOMB
181052015 INICIO DA TERMINO DA OBRA

DATA DO REGISTRO OBRA BRUTA INICIO DOS.

DA INCORPORACAO ACABAMENTOS TERMINO DA OBRA

DO IMGVEL JUNTO CNIL
AD CARTORIO DE

REGISTROS DE
LEME

Informagbes fornecidas palo contratante deste estudo.
Gréfico inserido na pagina 68 do Estudo de Viabilidade
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RESUMO DAS DISPOSICOES DOS CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO

S80 apresentadas a seguir informacBes resumidas sobre as disposi¢des contratuais que regulam as relacBes entre 0s
Investidores, a Incorporadora, a Administradora Hoteleira e a SCP no ambito do Contrato de Investimento Coletivo.

E recomendada aos Investidores a anélise integral dos Contratos de Investimento Coletivo e dos demais Documentos do
Empreendimento, que se encontram disponiveis para consulta nos Anexos | a V deste Prospecto.

Compromisso de Venda e Compra

Por meio do Compromisso de Venda e Compra, a Incorporadora, na qualidade de incorporadora do Empreendimento,
promete vender e entregar aos promitentes compradores as respectivas Unidades Imobilidrias com suas correspondentes
fracOes ideais das areas comuns, conforme previsto na Clausula 12 no Compromisso de Venda e Compra.

As Unidades Imobiliarias, integrantes do Empreendimento, destinam-se obrigatoriamente para finalidade de exploracéo
hoteleira, conforme previsto no Paragrafo Segundo da Clausula 12 e na Clausula Décima Quinta do Compromisso de Venda
e Compra.

A construgdo das Unidades Imobiliarias, e de todo o Empreendimento, serd da responsabilidade da Incorporadora, sendo
que a propriedade dos Socios Participantes sobre as Unidades Imobilidrias somente se consolidard se houverem sido
quitadas integralmente as parcelas previstas no Contrato de Compra e Venda, compreendendo o valor do imével e as
obrigacdes pecunidrias acessorias, conforme previsto na Clausula 12 do Compromisso de Venda e Compra.

O prazo contratual previsto para conclusao das obras é de 31 (trinta e um) meses a partir da data do registro da incorporag&o,
qual seja 18 de dezembro de 2017, conforme previsto no item “d” do Quadro Resumo do Compromisso de Venda e Compra.

O Preco Minimo previsto no Compromisso de Venda e Compra, a ser pago pelo Investidor para a aquisi¢éo da propriedade
da Unidade Imobiliaria serd de R$ 225.000,00 (duzentos e vinte e cinco mil reais) por Unidade Imobiliaria, sendo que
nesse valor estdo incluidas as despesas com montagem e equipagem da Unidade Imobiliaria para exploragdo hoteleira,
conforme previsto no Compromisso de Venda e Compra, conforme previsto no item “e” do Quadro Resumo do
Compromisso da Venda e Compra.

Em caso de aquisi¢do com pagamento parcelado, o Preco Minimo serd corrigido a partir do dia primeiro do més de
assinatura do Compromisso de Venda e Compra, pelo (a) INCC, que sera aplicado anualmente e cumulativamente, até o
més da expedi¢do do Habite-se e entrega das chaves; e pelo (b) IGP-M, que passard a ser aplicado, mensal e
cumulativamente, em prosseguimento ao reajuste anterior, a partir do més imediatamente seguinte ao da expedicdo do
Habite-se e entrega das chaves, acrescido dos juros de 1% (um por cento) ao més, conforme previsto na Clausula 8% do
Compromisso de Venda e Compra.

Em atendimento a Deliberagdo CVM 734/15, s6 ingressardo como Investidores aqueles que atenderem ao item II1, alinea
a, da referida deliberag@o, ou seja, que possuam um patrimonio de ao menos R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), ou que
invistam ao menos R$ 300.000,00 (trezentos mil reais) no Empreendimento, conforme previsto no subitem “g” do item
“m.6” do Compromisso de Venda e Compra, sendo que, 0s Investidores que ndo detenham patriménio de, a0 menos,
R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais) para poder participarem da Oferta deverdo adquirir, no minimo, 2 (duas) Unidades

Imobiliarias, considerando o Prego Minimo.

Em caso de inadimplemento do pagamento do prego pelo promitente comprador serdo aplicados os seguintes encargos,
conforme previsto na Clausula 122 do Compromisso de Venda e Compra: (a) atualizagdo “pro rata die”, no periodo
decorrido entre a data de vencimento e a data do efetivo pagamento com base no sistema de reajuste e corre¢do estabelecido
naquele instrumento; (b) juros de 1% (um por cento) ao més, calculados sobre o valor da prestagdo em atraso, ja acrescido
das atualizacdes previstas na alinea "a" supra; (¢) multa de 2% (dois por cento), calculada sobre o valor da prestagdo em
atraso ja acrescido das atualizagdes previstas nas alineas "a" e "b"; (d) reembolso de todas as despesas incorridas com a
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respectiva cobranca, além de honorarios de advogado, fixados no patamar de 10% (dez por cento) sobre o valor do débito
na hipotese de cobrancga extrajudicial e 20% (vinte por cento) na hipotese de aforamento de qualquer demanda.

Caso ndo seja purgada a mora no prazo de 15 (quinze) dias, o Compromisso de Venda e Compra sera resolvido de pleno
direito, e a Incorporadora assumira o pleno dominio das Unidades Imobilidrias com todas as suas acessdes e benfeitorias,
sem que possa o promitente comprador invocar o direito de retengdo a qualquer titulo ou pretexto, bem como pleitear
qualquer indenizagdo relativa a benfeitorias e acessdes, seja qual for o valor atribuido ou atribuivel as mesmas, conforme
previsto na Clausula 132 do Compromisso de Venda e Compra.

Em caso de rescisdo contratual por infragdo contratual advinda do ndo pagamento do pre¢o, extrajudicial ou judicial, o
Investidor receberd, em devolugdo, 70% (setenta por cento) do preco que tiver até entdo pago a Incorporadora, corrigido
monetariamente na forma, prazo e condigdes previstas no Compromisso de Venda e Compra, deduzidos e compensados 0s
juros compensatorios, moratorios e honorarios advocaticios, conforme previsto na Clausula 13% do Compromisso de Venda
e Compra.

A Incorporadora, conforme previsto na Clausula 142 do Compromisso de Venda e Compra, podera considerar vencida por
antecipacéo a totalidade do prego em aberto, reajustado na forma contratual e acrescido das penalidades previstas, exigindo
0 seu imediato pagamento, independentemente de qualquer aviso ou notificagdo se: (a) o Investidor ceder, transferir ou
alienar, a qualquer titulo, a respectiva Unidade Imobiliaria sem o prévio e expresso consentimento escrito da Incorporadora;
(b) se o Investidor, sem o consentimento prévio escrito e expresso da Incorporadora, constituir sobre a respectiva Unidade
Imobiliaria quaisquer énus reais ou pessoais; () se contra o Investidor forem movidas acdes ou execugdes ou decretadas
quaisquer medidas judiciais que de algum modo afetem o imével adquirido; e (d) se o Investidor infringir qualquer clausula
contratual do Compromisso de Venda e Compra, que ndo aquelas relativas ao pagamento do prego.

E vedada a transferéncia, cessdo ou alienagio dos direitos previstos no Compromisso de Venda e Compra pelo Investidor
sem a prévia e expressa interveniéncia e anuéncia da Incorporadora, sob pena de nulidade e de ineficacia absoluta de tal
alienacdo, transmissdo ou transferéncia, conforme previsto na Clausula 182 do Compromisso de Venda e Compra. O
Investidor devera, em caso de alienacdo de suas Unidades Imobiliarias transcrever, na integra, todas as disposi¢des contidas
no item (M) “Condigdes Especificas do Empreendimento e Declara¢@es do Comprador”, do Compromisso de Venda e
Compra, de sorte que o futuro comprador tome conhecimento das condigdes especificas do Empreendimento, e, por
conseguinte, se sub-rogue em todos os direitos e obrigacdes constantes dos Contratos de Investimento Coletivo, conforme
previsto no subitem “a” do item “m.6” do Compromisso de Venda e Compra.

Destaca-se, por relevante, também, o item “n” do Quadro Resumo do Compromisso de Venda e Compra, que encerra
existéncia de clausula de mandado do promitente comprador em favor da Administradora Hoteleira para efetuar a vistoria
da Unidade Imobiliaria e o representar na assinatura de um termo de vistoria, mencionando a inexisténcia ou a existéncia
de reparos a serem sanados.

As seguintes despesas ficardo a cargo do Investidor, Clausula 21* do Compromisso de Venda e Compra:

a) as despesas decorrentes do Compromisso de Venda e Compra e/ou dos que dele sejam consequentes,
e ainda outras decorrentes ou complementares, dentre os quais, 0 imposto sobre transmissédo de bens
iméveis inter-vivos (ITBI), ou quaisquer outras despesas e/ou tributos que venham a ser cobrados ou
criados pelos Poderes Plblicos competentes, emolumentos de Tabelido de Notas e de Cartério de
Registro de Imdveis, inclusive o registro do Compromisso de Venda e Compra no Cartério de
Registro de Imdveis competente, ainda que por iniciativa da Incorporadora ou de empresa cessionaria
dos créditos decorrentes do Compromisso de Venda e Compra;

b) o imposto territorial incidente a partir do primeiro dia do més subsequente ao da expedi¢do do Habite-
se da unidade referente ao Compromisso de Venda e Compra, o pagamento dos impostos e taxas que
incidem ou venham a incidir sobre a unidade objeto do Compromisso de Venda e Compra ainda que
langados como territorial e/ou predial, e englobadamente, e em nome da Incorporadora, sendo que,
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neste caso, serdo rateados proporcionalmente a fragdo ideal de terreno correspondente a unidade
auténoma adquirida pelo Investidor;

c) as despesas de condominio, se houver, a partir da instalagdo do Condominio;

d) despesas de ligagdes individuais de luz, gas, telefone e outros servigos relativos a unidade autbnoma
ora compromissada adquirida pelo Investidor;

e) impostos, taxas ou contribui¢fes que venham a incidir adicionalmente sobre a presente transacéo,
mesmo que debitados em nome da Incorporadora;

f) 0 pagamento, diretamente aos corretores e a empresa que intermediar este neg6cio, da remuneragéo
relativa a comissao.

0) todos os custos com a instituicdo e entrega do Condominio no Empreendimento;

h) todos os custos suportados pela Incorporadora no periodo compreendido entre o término das obras de
construcdo civil do Empreendimento e a efetiva habite-se da(s) unidade(s) autdnoma(s) adquirida(s)
pelo Investidor.

O Sdcio Participante, em razdo da exploracéo hoteleira, ainda que proprietario da Unidade Imobiliaria, e conforme Clausula
192 do Compromisso de Venda e Compra, ndo terd direito a, dispensa, isen¢do ou abatimento das diarias aplicaveis e
cobraveis aos héspedes, sendo certo que, caso 0 Sécio Participante deseje hospedar-se no empreendimento, estaré sujeito
as mesmas tarifas e diarias aplicaveis ao publico em geral, em igualdade de condi¢des com consumidores de produtos e/ou
servicos do empreendimento, subordinando-se a contratacdo de hospedagem aos direitos e deveres préprios da legislacéo
consumerista e/ou especifica aos contratos de hospedagem.

Conforme Clausula 192 do Compromisso de Venda e Compra, concluidas as obras e a montagem hoteleira, a Incorporadora
comunicara o fato ao Investidor, por meio da Administradora Hoteleira, para que esta vistorie a unidade. A Administradora
Hoteleira representara os Adquirentes na assinatura de um termo de vistoria, mencionando a inexisténcia ou a existéncia
de reparos a serem sanados. Inexistindo reparos, ou uma vez estes providenciados, e estando o promitente comprador em
dia com todas as obrigacdes assumidas, serd providenciada a entrega das chaves a Administradora Hoteleira, por conta e
ordem do Investidor, com a assinatura dos termos correspondentes. O Investidor sera imitido na posse indireta da Unidade
Imobiliaria adquirida desde que esteja em dia com todas as obriga¢des assumidas no Compromisso de Venda e Compra e,
ato continuo, a posse direta de referida unidade serd entregue a Administradora Hoteleira. Visando a evitar qualquer dano
ao empreendimento hoteleiro, a promitente vendedora podera exercer o direito de retencdo da Unidade Imobiliaria
adquirida junto ao Investidor, sem prejuizo do cumprimento da obrigacdo de entregé-la a exploracdo da Administradora
Hoteleira, que se dara na totalidade do hotel, até a regularizacdo das eventuais obrigacdes em aberto.

Né&o sera permitido ao investidor, conforme Clausula 20* do Compromisso de Venda e Compra:
a) solicitar modificac@es, substituicdes ou acréscimo na Unidade Imobiliaria adquirida;

b) a interferéncia direta na obra, quer seja em entendimento com o mestre-de-obras ou encarregados,
quer com 0s operarios a servico da Incorporadora ou subempreiteiros que esta contratar;

C) a entrada e/ou permanéncia na obra sem autorizacdo prévia da Incorporadora, e sem a supervisao e
acompanhamento do profissional encarregado da obra, devendo toda e qualquer reclamacdo ou
sugestdo ser Unica e diretamente apresentada a Incorporadora, por escrito.

As obras serdo executadas de conformidade com o projeto aprovado e com o Memorial de Incorporacgdo, salvo as

modificacOes que venham a ser introduzidas por determinagdo ou exigéncias dos Poderes Publicos, do Corpo de Bombeiros
ou de empresas concessiondrias de servigcos publicos, supervenientes a data da aprovacéo do projeto e & do Compromisso
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de Venda e Compra, modificacdes essas que ndo dardo direito ao Investidor de pleitear qualquer compensacdo, . Fica,
ainda, estipulado que, as diferencas de area do terreno ou de &rea comum ou de &rea de utilizag8o privativa de até 5% (cinco
por cento) das constantes do projeto aprovado ndo dardo ao Investidor quaisquer direitos a ressarcimento pelas diferencas
que até aquele limite resultarem na execucdo das obras, conforme Clausula 20% do Compromisso de Venda e Compra.

Composic¢ado do Preco Minimo
A composi¢do do Preco Minimo por cada Unidade Imobiliaria estd demonstrada na pagina 67 do Estudo de Viabilidade.
A tabela a seguir descreve o custo estimado total Empreendimento, que ¢ de R$ 10.500.000,00 (dez milhdes e quinhentos

mil reais) discriminado o (i) custo da obra; (i) material operacional; (iii) equipamentos operacionais; (iv) despesas pré-
operacionais; ¢ (V) capital de giro.

Previsao de custos de construgao e equipagem

Item Valor %
Obra 8.400.000,00 100%
Subtotal 8.400.000,00 80%
Material Operacional 399.000,00 19%
Equipamentos Operacionais 1.113.000,00 53%
Despesas Pré-operacionais 315.000,00 15%
Capital de Giro 273.000,00 13%
Subtotal 2.100.000,00 20%
Total 10.500.000,00 | 100%

Gréfico inserido na pagina 67 do Estudo de Viabilidade

Considerando que o Empreendimento possui um total de 84 (oitenta e quatro) Unidades Imobiliarias, o custo individual de
cada unidade ¢ de R$ 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil reais). Nesse sentido, o quadro abaixo demonstra a composi¢do
do Pre¢o Minimo de R$ 225.000,00 (duzentos e vinte e cinco mil reais), discriminado (i) custo; (ii) imposto; (iii) comissdo
de venda; (iv) marketing; (v) administracdo da incorporagao; e (vi) margem de comercializagdo; bem como os respectivos
percentuais em relagdo ao Prego Minimo.

Composicao do preco da unidade

ltem Valor
Custo 125.000,00 56%
Imposto 9.000,00 4%
Comissao de venda 13.500,00 6%
Marketing 1.000,00 0%
Administragdo da incorporagao 16.250,00 7%
Margem de comercializagao 60.250,00 27%
Valor de venda 225.000,00 100%

Gréfico inserido na pagina 67 do Estudo de Viabilidade

Os custos foram estimados na data base de elaboragdo do Estudo de Viabilidade e poderdo ser alterados caso qualquer das
premissas utilizadas na estimativa dos custos ndo se materialize.
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Instrumento de Constituicdo de SCP

O Instrumento de Constituicdo tem por finalidade constituir a SCP, que tem por objetivo a exploracdo hoteleira de todas
as Unidades Imobiliarias e a exploracdo de certas areas comuns condominiais, como bar e restaurante do empreendimento.

Fardo parte da SCP a Administradora Hoteleira, na qualidade de Socia Ostensiva, e todos os Investidores e futuros
proprietarios, promissarios compradores e cessionarios das Unidades Imobiliarias.

Os Sécios Participantes irdo aderir a SCP por meio da celebragdo do “Termo de Adesdo a Sociedade em Conta de
Participacio e Compromisso de Investimento em Unidades Imobiliarias Hoteleiras no Ambito do Cedros Condohotel
Leme” e irdo também realizar o aporte dos recursos para formagdo e/ou recomposicdo dos Fundos Sociais, conforme
aplicavel.

No ambito da SCP as Unidades Imobiliarias serdo objeto de locacdo pelos proprietarios em favor da Sdcia Ostensiva, que
inclui o direito de uso, gozo e fruicdo das benfeitorias e equipamentos a elas relacionados, por tempo compativel com a
vigéncia da SCP, para que a S6cia Ostensiva as explore conjuntamente, visando a obtencao de resultados comuns.

Fundos Sociais
A contribuicdo dos sécios da SCP para a formacdo dos fundos sociais sera realizada por meio do pagamento de uma cota

em dinheiro, no valor unitario de R$ 2.000,00 (dois mil reais) cada, conforme Clausula 4.1.3 do Instrumento de
Constituicdo da SCP e quadro a seguir:

. PARTICIPACAO DO
SOCIOS COTAS VALOR CAPITAL SOCIAL (%)
SOCIA OSTENSIVA 6 R$ 12.000,00 7%
SOCIOS PARTICIPANTES 84 R$ 168.000,00 93%

A responsabilidade dos Sdcios Participantes sera limitada a sua participacdo nos fundos sociais conforme Clausula 4.3 do
Instrumento de Constituicdo da SCP. As cotas serdo subscritas pela Incorporadora, e cedidas para os Investidores quando
da aquisicdo da Unidade Imobiliéria conforme Clausula 4.2 do Instrumento de Constituicdo da SCP. Dessa forma, para
que seja mantido o objeto do Empreendimento, sempre que uma Unidade Imobilidria for objeto de alienacdo ou
promessa/compromisso de alienacdo, devera ocorrer a cessao também da cota do Fundo Social a ela referente conforme
Clausula 7.1.4 do Instrumento de Constituicdo da SCP.

Direitos dos Sdcios Participantes

Dentre os direitos dos Sécios Participantes na SCP esta o de receber a parte a que fizerem jus na distribui¢do do “resultado
liquido das operagdes” objeto da SCP, nos termos previstos nas Clausulas 13.2 do Instrumento de Constitui¢do da SCP.
Adicionalmente, em razdo de sua condicdo de locadores, os Socios Participantes terdo direito de receber os aluguéis
inerentes ao Contrato de Locacéo celebrado com a Sdcia Ostensiva.

Aos Socios Participantes pertencerdo sempre e exclusivamente todos os bens méveis, instalagGes, utensilios, aparelhos,
equipamentos, estoques e demais objetos que guarnecem e que venham a guarnecer o empreendimento.

E importante frisar que os Sdcios Participantes se obrigardo, sempre que alienarem suas unidades autbnomas, a ceder ao
adquirente conjuntamente, sua participacdo na SCP, conforme Clausula 7.1.4 do Instrumento de Constituicdo da SCP. No
mesmo sentido, a cessdo da participacdo exigird a concomitante alienagdo da Unidade Autdnoma, sendo que o Socio
Participante adquirente respondera pelos débitos do alienante, conforme Clausula 7.1.4, item “ii.2.1”, do Instrumento de
Constituicdo da SCP.
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A Socia Ostensiva tera direito de preferéncia no caso de qualquer dos Sécios Participantes desejar vender, ceder, transferir
ou de alguma forma dispor de parte ou da totalidade de suas cotas e/ou Unidades, de forma onerosa ou gratuita, conforme
Cléusula 8.4 do Instrumento de Constitui¢do da SCP.

Conselho de Representantes

Conforme Clausula 15.1 do Instrumento de Constituicdo da SCP, os Socios Participantes, reunidos em Assembleia Geral,
nomearao e elegerdo 3 (trés) representantes efetivos, com mandato de 02 (dois) anos, podendo ser reeleitos sucessivamente,
por iguais periodos, os quais formardo o Conselho de Representantes para representa-los perante a Sécia Ostensiva e a
SCP. Poderdo, ainda, ser eleito 2 (dois) representantes suplentes, objetivando a substitui¢cdo do representante efetivo, na
hipotese de falta ou impedimento de cada um desses Ultimos, prevalecendo sempre o critério, para substituicdo, do
representante suplente mais votado e, sucessivamente, os critérios de antiguidade no cargo e de idade.

Os conselheiros constituidos pelos Sdcios Participantes ndo responderdo, em nenhum caso, individual ou coletivamente,
pelas obrigacdes dos representados, salvo em atos configurados como de ma-fé ou de manifesta intencdo lesiva aos
interesses da SCP, conforme Clausula 15.2 do Instrumento de Constituicdo da SCP.

Plano Anual Operacional de Negécios

A Sécia Ostensiva obriga-se a apresentar ao Conselho de Representantes, até o dia 1° de dezembro de cada ano, o plano
anual operacional de negécios, referente ao ano seguinte, do qual constardo as principais metas a serem cumpridas no ano,
0 or¢amento operacional anual e as linhas gerais das politicas comerciais a serem desenvolvidas, que serd atualizado na
medida em que for considerado necessario, conforme Clausula 9.2 do Instrumento de Constituicdo da SCP.

Fundo de Reserva
Os Sdcios Participantes concordam com a instituicdo e manutencgdo de um fundo de reserva da SCP, necessario a existéncia
e gerenciamento do Condohotel pela SCP, que serd composto, conforme Clausula 10.1 do Instrumento de Constituicdo da

SCP, mediante a retengdo mensal de valor equivalente a:

@) 1% (um por cento) da receita bruta operacional mensal, durante o primeiro, segundo e terceiro anos
de operacdo da SCP; e

(b) 2% (dois por cento) da receita bruta operacional mensal, a partir do quarto ano de operacéo da SCP.

A SCP podera dispor dos valores do Fundo de Reserva desde que seu uso seja aprovado com o Conselho de Representantes,
conforme Clausula 10.1.1 do Instrumento de Constitui¢do da SCP.

Extingdo da SCP

A SCP terd a duracdo de 8 (oito) anos a partir do inicio da fase operacional (abertura ao publico) do Condohotel,
prorrogaveis, por igual periodo, no caso de auséncia de manifestagdo expressa da Sdcia Ostensiva e/ou dos Sécios
Participantes até o prazo de 30 (trinta) dias antes do término da vigéncia da SCP, conforme Clausula 17.1 do Instrumento
de Constituicdo da SCP.

Conforme Clausula 18.1 do Instrumento de Constituigdo da SCP, os Sdcios Participantes e a S6cia Ostensiva ndo terao
qualquer direito de se retirar da SCP, ressalvados 0s casos expressamente previstos no Instrumento de Constitui¢do de SCP,

a qual podera ser extinta, independentemente de motivo, no termo final de sua vigéncia.

N&o obstante, a SCP podera ainda ser extinta, conforme Clausula 18.3 do Instrumento de Constituicdo da SCP, por
iniciativa dos Socios Participantes e aprovagdo em Assembleia nos seguintes casos:
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a) Na ocorréncia de infragdo contratual, de fatos que caracterizem comprovada e grave negligéncia, desidia
ou ma gestao da Socia Ostensiva, decorrente das obrigacOes previstas na Clausula 9 do Instrumento de
Constituigdo de SCP, e na hipotese da Clausula 13 do Instrumento de Constituicdo de SCP, desde que
confirmados por relatério de auditoria independente;

b) Se a SCP deixar de, cumulativamente: (i) promover o pagamento de dividendos aos Socios Participantes;
e (i) auferir resultados liquidos negativos por periodo superior a 06 (seis) meses, sem que, para tanto, haja
motivos relevantes; e

C) Na hip6tese prevista no paragrafo 2° do artigo 994 do Cddigo Civil Brasileiro (declaracéo de faléncia da
Sdcia Ostensiva), ou, ainda, pedido de recuperagao judicial ou extrajudicial.
No caso de caracterizacdo de algum dos eventos previstos nos itens “a” e “b” acima, o Conselho de Representantes devera
notificar por escrito a S6cia Ostensiva, indicando-lhe a razdo da notificacdo e concedendo-lhe um prazo de 30 (trinta) dias
corridos contados da data do recebimento da notificacdo, para solucionar a irregularidade. Vencido o prazo da notificagéo,
sera observado o seguinte, conforme Clausula 18.3.1 do Instrumento de Constituicdo da SCP:

a) Se o fato tiver sido resolvido, a notificacdo a que se refere o pardgrafo precedente ficara sem efeito e a SCP
permanecerd vigente; ou

b) Se o fato ndo tiver sido resolvido, o Conselho de Representantes podera optar entre considerar extinta a
SCP (sem a necessidade de qualquer nova medida ou formalidade) ou exigir o cumprimento forcado da
obrigacdo em falta.

Recebida a notificagdo, a Sécia Ostensiva podera sanar o inadimplemento mediante o pagamento da diferenca atualizada
pelo indice estabelecido no Instrumento de Constituicdo de SCP entre os resultados pactuados e o valor efetivo dos
resultados, caso em que a notificacdo ficard sem efeito.

Uma vez extinta a SCP por qualquer motivo ou forma, seré observado o seguinte, conforme Clausula 18.5 do Instrumento
de Constituicdo da SCP:

a) A Sécia Ostensiva deverd extinguir o Contrato de Locagéo celebrado com os Sécios Participantes e
averbar a sua extincdo referente a locacdo de todas as Unidades Imobiliarias em razdo da exting¢do da
SCP em até 30 (trinta);

b) A Socia Ostensiva promoverd a liquidacéo da SCP;

C) A Sdcia Ostensiva, de imediato, renunciara aos poderes de qualquer instrumento de mandato que lhe
tenha sido conferido e comunicara tal fato a todos os terceiros a quem possa interessar tal fato;

c) A Sécia Ostensiva disponibilizard e entregard aos Sdcios Participantes copia dos livros, documentos
e registros relativos & SCP; e

d) A Socia Ostensiva desocupard pacificamente e entregara aos Sdcios Participantes a posse das areas
comuns e as unidades autbnomas. O Empreendimento devera ser vistoriado pelos membros do
Conselho de Representantes e/ou terceiro por eles contratados, lavrando-se o respectivo termo de
vistoria e recebimento.

Na hipdtese de serem aplicadas multas contratuais em desfavor da Sécia Ostensiva, em decorréncia da violagdo de
obrigacdes contratuais durante a operacao regular do Condohotel e com este relacionados, 0s custos decorrentes das multas
impostas serdo suportados pela SCP e considerados como sua despesa, conforme Clausula 18.6 do Instrumento de
Constituicdo da SCP.
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Contrato de Locagdo

Este é o instrumento pelo qual os Sécios Participantes irdo locar a S6cia Ostensiva as respectivas Unidades Imobiliarias adquiridas
através do Compromisso de Venda Compra, com todo o seu mobiliério, acessorios, equipamentos e demais pertences, localizada
nas dependéncias do Empreendimento. A finalidade da locacdo é o cumprimento, pela Sdcia Ostensiva do Instrumento de
Constituicdo de SCP, destinando a Unidade Imobiliaria a atividades de exploragdo hoteleira, seja via sublocacdes, instrumentos
de hospedagem ou outras figuras juridicas cabiveis.

Conforme previsto na Clausula 2.1 do Contrato de Locagdo, a locagdo tem vigéncia imediata e vigorara pelo prazo de 10
(dez) anos constados da data assinatura do Contrato de Locacdo celebrado entre a Incorporadora e a Administradora
Hoteleira (10 de novembro de 2015). O prazo sera prorrogavel por mais 8 (oito) anos na hipétese de existir a prorrogacgao
da SCP, sendo certo que, a qualquer tempo, a extingdo da SCP implicara na automatica e simultanea extin¢éo do Contrato
de Locacdo. Além disso, conforme previsto na Clausula 2.2.1 do Contrato de Locagdo, caso a exploracdo do
Empreendimento ndo se inicie no prazo de até 6 (seis) meses contados da averbacdo do Habite no Cartério de Registro de
Iméveis, o Contrato de Locacdo tera o prazo de vigéncia acrescido ha mesma quantidade de dias correspondente ao referido
periodo de extensao.

A Sdcia Ostensiva ndo podera utilizar o imével para finalidade diversa da prevista no referido Contrato de Locagdo, nem
qualificar como seu o imével, nem alienar, hipotecar ou de qualquer forma turbar os direitos de posse e/ou propriedade que sobre
ele detenham os S6cios Participantes e seus sucessores, entendido que serdo nulos e de nenhum efeito quaisquer atos que assim
se qualifiquem, observada a possiblidade de ceder seus direitos inerentes ao referido Contrato de Locacdo, sem necessidade de
prévia anuéncia dos Sécios Participantes, a qualquer sociedade que, direta ou indiretamente, a qualquer tempo, detenha o controle,
ou pela qual seja controlada ou que estejam sob o controle comum de um mesmo acionista/sécio, nos termos definidos na
legislagdo vigente, tudo conforme Clausula 1.4 do Contrato de Locag&o.

Convencao de Condominio

Pelo aspecto apresentado pelo Empreendimento e devido a sua natureza, grande parte das obrigacdes referentes & Convencéo de
Condominio sdo de responsabilidade da Operadora Hoteleira, sem que isso signifique a ndo responsabilidade dos Investidores
quanto a preservagao do que pactuado na referida Convencdo de Condominio ou nos demais contratos que sobre isso disporem.

O condominio “Cedros Condohotel Leme” regular-se-a pelas disposi¢fes do Codigo Civil e pelos artigos remanescentes da Lei
de Condominio e Incorporacdes, que ndo conflitarem com o Caodigo Civil, por toda a legislacéo aplicavel e, especialmente, pela
presente Convencgdo de Condominio, sendo composto de duas partes distintas, a saber:

@ partes de condominio, ou seja, de uso e propriedade comuns, e
(b) 84 (oitenta e quatro) partes de uso e propriedade exclusivos, denominadas unidades autbnomas.

As deliberagdes conjuntas dos conddminos serdo tomadas em Assembleia Geral, ordinaria ou extraordindria, realizada em
dependéncias do proprio Empreendimento, ou onde constar do edital de convocagdo, convocada e instalada na forma da Lei e
desta Convengéo de Condominio, a fim de decidir matéria de interesse do Condominio, conforme artigo 38 da Convengéo de
Condominio.

O conddmino que violar as disposicdes legais, a Convencdo de Condominio ou o regulamento interno, além de ser compelido a
desfazer a obra, abster-se do ato praticado ou reparar os danos causados, também ficara sujeito a aplicacdo de multa. Esta podera
chegar ao valor correspondente a 5 (cinco) vezes a contribui¢do mensal de custeio do Condominio, vigente & época da infragao,
de acordo com a gravidade da falta, conforme artigo 54 da Convencéao de Condominio. A multa serd devida tantas vezes quantas
forem as infragcBes cometidas e sera cobrada em dobro em caso de reincidéncia, observado sempre o teto de 5 (cinco) vezes o
valor da contribuigdo mensal.
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O conddmino que por seu reiterado comportamento antissocial gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais
cond6éminos ficara sujeito a multa correspondente a dez vezes o valor da contribuicdo mensal de custeio do Condominio, a ser
deliberada em assembleia ulterior por, no minimo, 3/4 (trés quartos) dos conddéminos restantes. Podera tal assembleia ainda
deliberar que o0 condémino infrator seja convidado a se retirar do edificio, dependendo, para tanto, da deliberacéo de 90% (noventa
por cento) dos demais condéminos conforme artigo 56 da Convencéo de Condominio.
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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REMUNERAGCAO DOS INVESTIDORES E DA ADMINISTRADORA HOTELEIRA

Remuneracdo dos Investidores
Contrato de Locacéo

A partir do inicio da operacdo do Empreendimento, pela locacdo de cada Unidade Imobiliaria, o Investidor fara jus ao
recebimento de aluguel mensal no valor de R$ 100,00 (cem reais) por Unidade Imaobiliaria, conforme previsto na Clausula
3 do Contrato de Locacédo, durante todo o prazo de vigéncia do Contrato de Locagdo, o qual serd reajustado anual e
automaticamente de acordo com a variagdo do IPCA ou na hipdtese da inaplicabilidade ou extingdo do IPCA, passardo a
ser utilizados, a partir daquela data, pela ordem e sem solugéo de continuidade: (i) IPC-M; (ii) IPC/FIPE; ou (iii) IGP-M.

Resultados da SCP

A partir do inicio da operacéo, a distribuicdo de resultados da SCP sera realizada mensalmente, conforme previsto na
Clausula 13.1 do Instrumento de Constituicdo de SCP, com base no resultado mensal distribuivel que sera equivalente ao
lucro liquido mensal da SCP, aferido mensalmente por meio de levantamento de balancos patrimoniais e demonstracées
de resultados mensais, descontado de eventuais prejuizos acumulados pela SCP.

A diferenca entre o resultado mensal distribuivel e o valor mensal referente a distribuigdo da Administradora Hoteleira, na
qualidade de Sdcia Ostensiva, se positivo, seré distribuido aos Investidores, na qualidade de Sécios Participantes, de forma
proporcional as respectivas participac@es que cada Investidor detiver na SCP no ultimo dia do més de competéncia do
resultado mensal distribuivel apurado, descontada a participagdo da Administradora Hoteleira, na qualidade de Socia
Ostensiva na SCP, conforme previsto na Clausula 13.2 do Instrumento de Constituicdo de SCP.

N&o sera permita a realizagao de distribuicdo no més em que néo for apurado lucro liquido positivo com base na respectiva
demonstragdo de resultado mensal da SCP. Caso, excepcionalmente, seja apurado lucro liquido positivo, mas o caixa da
SCP, excetuados os valores do Fundo de Reserva, ndo seja suficiente para fazer frente a sua distribuigdo, a distribuicdo
sera realizada até o limite do caixa existente, conforme previsto na Clausula 13.3 do Instrumento de Constituicdo de SCP.

Rentabilidade: Taxa Interna de Retorno (TIR) e Break-Even Point (Ponto de Equilibrio)

A analise dos indicadores de rentabilidade do Investidor é feita nas paginas 69 a 71 do Estudo de Viabilidade.

Conforme pagina 69 do Estudo de Viabilidade, a analise de rentabilidade do Investidor de uma Unidade Imobiliéria do
Empreendimento foi formulada em comparacdo com empreendimentos similares, pesquisados junto ao mercado

imobiliario e os valores médios distribuidos em empreendimentos comparaveis ao Empreendimento. Os resultados estdo
apresentados na tabela abaixo:

Valores médios de distribuicao
Distribuicao Mensal Preco de Venda

Rentabilidade
(a.a.)
Maximo 210.000,00
Média 227.300,00
Minimo 170.000,00

(") Valores ndo auditados obtides junte a corretoras imobiliarias, relativos aos hoteis: Ibis Budget Tamborg, Ibis Budget
Morumbi, Ibis Budget Jardins, Ibis Budget S3o0 Jodo, Ibis Budget Paulista Consolagdo, Ibis Taubats Ibis Guarulhos, Ibis
Campinas, Ibis Sdo José dos Campos Colinas, Ibis Sanfo André. Valores levaniados em junho/2016. Rentabilidade é a
Rentabllidade Simples, ou seja, o percentual cbtido a partr da divis3o enfre o resultado obfide na ocperagdo hoteleira
(distribuigdo) e o valor de venda do imavel

Tabela inserida na pagina 69 do Estudo de Viabilidade
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Conforme se observa da tabela acima, a rentabilidade média dos empreendimentos analisados é de 4,83% a.a..

Outra referéncia aceita por investidores imobiliarios é o rendimento médio do mercado imobiliario que varia entre 6% e
12% a.a.. Embora a atratividade varie conforme o investidor e os diferentes momentos econdmicos e, segundo o apurado,
atualmente, o mercado tem utilizado rendimentos médios de 6% a.a..

A Taxa Minima de Atratividade (TMA), ou taxa de desconto, representa a taxa minima que um investidor se propde a
ganhar quando realiza um investimento e é considerada pessoal, assim como, a propensdo ao risco de cada investidor. As
referéncias utilizadas sdo, conforme o explanado acima, a rentabilidade média de empreendimentos hoteleiros (conforme
tabela acima) e a rentabilidade média do mercado imobiliario. Baseados nas referéncias acima, adotamos o maior dos
valores considerados, 6% ao ano.

A andlise de rentabilidade do Investidor de uma Unidade Imobiliaria é feita partir do fluxo formado pelas parcelas pagas
na aquisi¢do do apartamento e pelas “distribui¢des por uh”, originadas na operagdo hoteleira, durante um periodo de 10
(dez) anos.

Os imdveis voltados para a operagdo hoteleira, diferentemente de outros tipos de imdveis, tendem a se valorizar com 0
tempo. Para isso é necessario que o empreendimento seja bem administrado, mantido em bom estado de conservagéo e
constantemente atualizado utilizando-se os recursos do fundo de reservas para executar as reformas e as atualizagdes
guando necessarias.

Por essa razéo, além da distribuicdo advinda da operacdo hoteleira do Condohotel, e levando em conta a boa gestéo e
conservacao do imével, consideramos que 0 mesmo continuara gerando renda apds o 10° ano de operacdo. Assim, para o
célculo da TIR (taxa interna de retorno), foi somado o valor da perpetuidade do ativo ao valor da “distribui¢do por uh”
(unidade habitacional) no periodo 120 (ano 10 - més 120). O fluxo final ¢é resultado da soma da “parcela por uh” e da
“distribuicdo por uh”.

Nas tabelas abaixo estdo apresentados os valores de rentabilidade e leva em conta o valor pago nha aquisicdo da Unidade
Imobiliéria e as distribuicBes advindas da operacdo do Empreendimento. O Condohotel tem sua operacdo estimada com
inicio em agosto de 2018 e completando o 10° ano de operacdo em julho de 2028. O periodo estimado de pagamento das
parcelas de aquisicdo do imdvel se inicia em janeiro de 2017 e se encerra em fevereiro de 2019.

Fluxo de caixa para analise de resultado

Ano Pagamento/Uh Distribuicdo/Uh Fluxo Final Rentabilidade (%)

2017 -79.630 -79.630 -

2018 -74.632 2.528 -72.104 1,12%
2019 -70.738 6.850 -63.889 3,04%
2020 8.374 8.374 3,72%
2021 9.424 9.424 4,19%
2022 10.532 10.532 4,68%
2023 11.461 11.461 5,09%
2024 12.085 12.085 5,37%
2025 12.728 12.728 5,66%
2026 13.390 13.390 5,95%
2027 14.072 14.072 6,256%
2028 8.445 8.445 3,75%

]
Tabela inserida na pagina 70 do Estudo de Viabilidade

A rentabilidade leva em conta o valor pago na aquisi¢do da Unidade Imobiliaria e as distribuicdes advindas da operacéo
do Empreendimento. As premissas econdmico-financeiras adotadas estdo apresentadas na tabela abaixo.
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Premissas economico-financeiras

Rentabilidade média do mercado hoteleiro 4,83%
Taxa minima de atratividade (TMA) 6,0%
Tx. de crescimento para calculo de perpetuidade 2,0%
PerEeluidade R$ 382.649

Tabela inserida na pagina 70 do Estudo de Viabilidade
Para o calculo do valor de perpetuidade foi utilizado o Modelo de Gordon no qual a taxa de crescimento constante foi

adotada em 2% em funcdo das caracteristicas do produto e do mercado no qual se insere. Na tabela abaixo estdo
apresentados os indicadores de rentabilidade por unidade, conforme premissas apresentadas acima.

Indicadores de rentabilidade

Valor de venda da unidade R$ 225.000
Taxa minima de atratividade (TMA) 6,0%
Taxa Interna de Retorno (TIR Nominal) (a.a.) 9,0%
Valor Presente Liquido (VPL) R$ 58.729
Rentabilidade média (%) (a.a.) (1 5,5%

Tabela inserida na pagina 70 do Estudo de Viabilidade

Obs.: (1) Rentabilidade média: valor médio das rentabilidades entre os anos 2022 e 2027, periodo em que o0 hotel j& atingiu o
pleno potencial em suas taxas de ocupacao. Considerados somente anos inteiros. O hotel inicia sua opera¢do em agosto de
2018 e completa 0 10° ano de operagéo em julho de 2028.

TIR — Taxa Interna de Retorno é uma taxa de desconto hipotética que, quando aplicada a um fluxo de caixa faz com que os
valores das despesas, trazidos ao valor presente, se igualem aos valores dos retornos do investimento, também trazidos ao valor
presente. Por esse método, é adequado o projeto cujo fluxo de caixa tenha uma taxa interna de retorno maior ou igual a taxa
minima de atratividade.

VPL — Valor Presente Liquido é o célculo feito para determinar o valor presente de pagamentos futuros descontados a uma
taxa pré-definida (taxa esta que reflete o risco do investimento), menos o custo do investimento inicial. O VPL expressa o
resultado econémico do projeto atualizado. Ele reflete 0 quanto um projeto agrega, ou ndo, de valor econdmico. Em outras
palavras, o quanto valorizou ou ndo em relagdo ao capital investido.

Rentabilidade é o percentual obtido a partir da diviséo entre o resultado obtido na operacéo hoteleira (distribuigéo) e o valor
de aquisicéo.

Conforme as premissas adotadas o projeto em estudo apresenta uma TIR (Taxa Interna de Retorno) de 9,2% ao ano e
rentabilidade média de 5,6% ao ano.

O “break-even point” ou “ponto de equilibrio” de um empreendimento representa uma condi¢do de mercado na qual as
receitas se igualam as despesas. Na tabela abaixo estdo apresentados trés eventuais cenarios diferentes, com combinagdo
de diérias médias e taxas de ocupagdo, nos quais se atingiria o ponto de equilibrio do Empreendimento:

Break-even Point (Ponto de Equilibrio)

Taxa de Ocupagao 22,4% 23,5% 24,3%

Diaria Média R$ 103,21 R$ 98,00 R$ 95,00

Tabela inserida na pagina 71 do Estudo de Viabilidade
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Remuneracdo da Administradora Hoteleira
Remuneracéo Fixa Mensal

A partir do inicio da operacdo do Empreendimento, a Administradora Hoteleira, na qualidade Sécia Ostensiva fara jus ao
recebimento da SCP de uma remuneracdo mensal fixa e irredutivel no valor de R$ 13.000,00 (treze mil reais), valor este
que seré corrigido anualmente pelo IGP-M, conforme previsto na Clausula 8.1 do Instrumento de Constituicdo de SCP.

Resultados da SCP

A partir do inicio da operagdo, a distribuicdo de resultados da SCP serd realizada mensalmente, com base no resultado
mensal distribuivel que sera equivalente ao lucro liquido mensal da SCP, aferido mensalmente por meio de levantamento
de balangos patrimoniais e demonstragdes de resultados mensais, descontado de eventuais prejuizos acumulados pela SCP.

A Administradora Hoteleira, na qualidade de Sdcia Ostensiva fara jus ao recebimento de distribuicdo de resultados, que
sera calculada como a diferenca, se positiva, entre (a) 10% (dez por cento) do resultado liquido das operacGes da SCP
conforme definido no Instrumento de Constituicdo de SCP; e (b) a remuneragdo mensal fixa e irredutivel no valor de R$
13.000,00 (treze mil reais) prevista acima. O valor mensal referente a distribui¢do de resultados da Sdcia Ostensiva estara
limitado ao valor do resultado mensal distribuivel, conforme previsto na Clausula 8.2 do Instrumento de Constituicdo de
SCP.

Para maiores informacles, 0s Investidores deverdo consultar a Secdo Fluxo de Caixa da SCP na Operacdo do
Empreendimento na pagina 56 a 58 deste Prospecto assim como as péginas 58 a 61 do Estudo de Viabilidade.
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar a decisdo de investir nos Contratos de Investimento Coletivo e adquirir as Unidades Imobiliarias, os
Investidores devem considerar cuidadosamente todas as informacdes 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 nao
substitui a leitura do Estudo de Viabilidade e dos Contratos de Investimento Coletivo.

Os negdcios, a situacédo financeira e os resultados das operagdes do Empreendimento, bem como o valor patrimonial da
Unidade Imobiliaria adquiridas, podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer dos riscos apontados os quais,
por conseguinte, podem impactar o0 Empreendimento e consequentemente o investimento imobiliario.

A decisdo de investimento demanda complexa avaliacdo de sua estrutura, bem como dos riscos inerentes. Recomenda-se
que os potenciais compradores avaliem juntamente com sua consultoria juridica e consultoria financeira os riscos
associados a esse tipo de investimento.

Riscos Relacionados ao Brasil, ao Setor Imobiliario e Hoteleiro

Recessdes econdmicas podem reduzir, interromper ou levar & substituicdo dos servicos por outros concorrentes de
menor preco

Esses fatores poderdo reduzir a ocupagdo do Empreendimento, afetando adversamente seu resultado. A utilizagdo dos
servigos por consumidores esta diretamente relacionada as condi¢es 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 monetéria relativas as taxas de juros e ao controle inflacionario. Em periodos de instabilidade ou
recessdo econdmica 0s consumidores poderdo reduzir significativamente a demanda pelos servigos oferecidos ou optar por
outros de menor pre¢o. Mudangas nas politicas monetarias governamentais que impliqguem aumento da taxa de juros,
varia¢do cambial e reducdo 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 exercer influéncia significativa sobre a economia brasileira. Este
envolvimento, bem como as condigbes politicas e econdmicas brasileiras, poderdo afetar adversamente o
Empreendimento

O governo brasileiro frequentemente intervém na economia brasileira e, de tempos em tempos, introduz mudancgas
significativas na politica e nos regulamentos. As a¢des do governo brasileiro de controlar a inflagdo e outras politicas e
regulamentacéo frequentemente envolvem, entre outras medidas, aumentos nas taxas de juros, mudancas nas politicas
fiscais e monetérias, controles de preco, desvalorizacdes de moeda, controles de capital e limites as importacfes. As
atividades da SCP e do Empreendimento, sua situagéo financeira e seus resultados de operacBes poderdo ser adversamente
afetados por mudangas na politica ou regulamentacdo nos niveis federal, estadual e municipal que envolvam ou afetem
fatores como:

@) taxas de juros;

(b) politica monetaria;

(c) variacfes cambiais;

(d) inflacéo;

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

(9) alteracBes em leis trabalhistas;

(h) regulamentagdes ambientais em nosso setor;
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(i) taxas de cAmbio e controles e restricGes sobre remessas para o exterior, como aquelas brevemente
impostas em 1989 e comego de 1990; e
) outros desenvolvimentos politicos, sociais ou econémicos que afetaram o Brasil.

N&o é possivel assegurar que o0 governo brasileiro mantera as politicas econdmicas atuais, ou que alguma mudanca
implementada pelo governo brasileiro afetard, direta ou indiretamente, 0s negdcios e o resultado operacional da Ofertante
ou do Empreendimento.

O setor imobiliario é afetado pela conjuntura econdmica do pais e do proprio setor

A demanda por novas Unidades Imobiliarias é influenciada por diversos fatores, incluindo o crescimento do nivel de
emprego, taxas de juros de longo e curto prazos, programas de financiamento hipotecario, confianga do consumidor,
politicas governamentais, fatores demograficos e, em menor extensdo, 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 construcdo e vendas, disponibilidade de financiamento, dentre outros
fatores. Existem incertezas econdmicas e politicas consideraveis que podem prejudicar o comportamento de compra dos
clientes, os custos de construgéo, a disponibilidade de mao-de-obra e matéria-prima e demais fatores que afetam o setor
imobili&rio 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 condigdes de investimento em unidades autbnomas hoteleiras. A falta de disponibilidade de financiamento é
outro fator que pode afetar a demanda por novas unidades autbnomas, causando uma reducgéo nas nossas vendas. A inflacdo
também teve e poderd continuar a ter efeito sobre nossa situagéo financeira e em seus resultados operacionais.

As Unidades Imobiliarias estdo sujeitas a desvalorizacao, tendo em vista, inclusive, sua destinagéo especifica

A venda de Unidades Imobiliarias atreladas a exploracéo conjunta para a operagao hoteleira esta 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 Imobilidria com destinacdo voltada a empreendimento
hoteleiro. Ademais, a valorizacdo de imoveis verificada nos Ultimos anos poderd ndo se manter em periodos futuros,
podendo haver desvalorizagdo dos imoveis.

O valor de mercado de imoveis poderd ndo acompanhar o crescimento observado nos Gltimos 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 estagnacao no valor do imovel hoteleiro, o que podera impactar adversamente no valor das
unidades imobiliarias.

O recente crescimento nos setores turistico e hoteleiro do Brasil podera ndo ser mantido ap6s a realizacéo dos eventos
esportivos dos anos de 2014 e 2016, o que pode impactar no resultado do Empreendimento.

O setor hoteleiro no Brasil vem passando por franca expansdo nos Gltimos anos, crescendo acima do produto interno bruto
ha mais de 10 anos. Ndo ha como garantir que apds os eventos esportivos de 2014 e 2016 o crescimento do ndmero de
turistas ird aumentar, como ocorreu em outros paises que sediaram Copas do Mundo e Olimpiadas. A eventual queda nos
nameros de visitagao por turistas podera diminuir a taxa de ocupagao e/ou do valor cobrado para o uso do Empreendimento,
impactando negativamente o resultado.

A crescente consolidacao do setor hoteleiro no Brasil poderé exercer pressdes nas margens e resultado operacional do
empreendimento hoteleiro que ser& desenvolvido sobre as Unidades Imobiliarias
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Os principais riscos inerentes a empreendimentos hoteleiros sdo: (i) mudancas relevantes na situacdo macroecondmica
brasileira ou mundial, inclusive no que concerne a ocorréncia, duragéo e intensidade de recessdes; (ii) aumento relevante
dos custos operacionais, inclusive aqueles causados por conta de eventos da natureza; (iii) indisponibilidade de crédito ou
disponibilidade de crédito em condi¢cdes menos favoraveis do que as atuais; e (iv) crescimento no nimero de concorrentes,
aumentando a oferta e diminuindo margens de lucro.

A profissionalizacdo e a consolidacéo 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 divulgaces das marcas que opera e aumentar programas de promocao. Se a empresa
administradora do Empreendimento ndo for capaz de responder eficazmente a essa competigéo crescente, a ocupagdo do
Empreendimento e o preco cobrado pelas diarias podem diminuir, afetando adversamente seus resultados financeiro e
operacional.

Os rendimentos e receitas do investimento nas Unidades Imobiliarias estdo sujeitos a sazonalidade e poderdo variar
significativamente

Tendo em vista que o investimento nas Unidades Imobiliarias depende do desempenho do setor hoteleiro, o adquirente das
Unidades Imobiliérias esté sujeito aos reflexos da sazonalidade, sendo que as receitas decorrentes da exploracéo 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 razéo de fatores sazonais, e
essas variagBes poderdo causar efeito adverso relevante na Remuneracdo a ser auferida pelas Unidades Imobiliarias.

LimitacOes 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 expansdo da atividade de hotelaria no
Brasil. Nesse sentido, a taxa de ocupacéo do Empreendimento poderd variar significativamente, dependendo das
condicdes do transporte aéreo e terrestre que sirvam, em especial, a regido da cidade de Leme. Eventuais interrup¢des ou
suspensdes nesses servigos poderdo afetar significativamente a Remuneragéo.

O aumento da concorréncia na regido do Empreendimento 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 héspedes ao Empreendimento. Esses fatores poderéo
prejudicar de forma significativa a Remunerag&o.

Mudangas climéaticas podem ocasionar atrasos nas entregas das Unidades Imobiliarias

Eventuais alteragdes climaticas adversas e imprevistas podem vir a acarretar atrasos em relagdo a entrega das obras de
incorporacéo e construgdo da Incorporadora, bem como podem demandar a realizacdo de investimentos adicionais e ndo
planejados em relacdo aos empreendimentos, o que pode afetar adversamente 0s negécios da Incorporadora.
Adicionalmente, condicdes climaticas adversas podem interferir no cronograma de execugéo dos projetos, o que pode levar
ao adiamento nos cronogramas dos projetos e de investimentos da Incorporadora, impactando negativamente nos resultados
da Ofertante.

As Unidades Imobilidrias que integram o Empreendimento poderdo ficar vagas e ndo gerar quaisquer rendas
decorrentes de sua utilizagédo

Poderd 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 reducéo da taxa de ocupagéo do hotel e, consequentemente, da receita gerada.

A rentabilidade da operacao hoteleira podera sofrer oscilagdo 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
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receitas de hospedagem, podera acarretar, inclusive, resultados negativos, com o impacto direto sobre a remuneracao dos
Investidores.

As Unidade Hoteleiras podem nao ter liquidez suficiente 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 obrigacdes contratuais previstas nos Contratos de Investimentos Coletivo, assim como \z
restricdo do uso da Unidades Imobiliaria que deverdo ser destinadas exclusivamente a operagdo hoteleira na modalidade
Condohotel assim como as restri¢fes aplicaveis a alienacgao das referidas Unidades Imobiliarias a terceiros.

Estas caracteristicas, obrigacGes e restricdes poderdo impactar negativamente a liquidez das Unidades Imobiliarias limitar
substancialmente a capacidade dos Investidores de vender suas Unidades Imobiliarias pelos precos, condigdes e ocasifes
desejadas.

A Alienacéo da Unidade Hoteleira para terceiros esta condicionada a interveniéncia e anuéncia da Incorporadora e a
outras condi¢es especiais

Conforme Clausula 182 do Compromisso de Venda e Compra, a alienagdo de uma Unidade Imobiliaria pelo Investidor para
terceiros so ocorrera com a interveniéncia e anuéncia da Incorporadora, conforme previstos nos instrumentos que compdem
o Contrato de Investimento Coletivo, e também atendendo as demais condicBes especiais que se fizerem necessarias.

Riscos Relacionados a Incorporacédo e Construgdo do Empreendimento

A Incorporadora poderd ndo ser capaz e finalizar a construgédo e implantagdo do empreendimento, nas mesmas
condicdes originalmente previstas em sua estratégia de negdcios, o que pode ter um efeito adverso sobre os resultados
das Unidades Imobiliarias

Na fase de construgdo e implementacdo do Empreendimento, a Incorporadora podera néo ser capaz de concluir o projeto
dentro do cronograma ou do or¢camento inicialmente estimado devido a uma série de fatores, incluindo, mas nédo se
limitando a: (i) fenémenos naturais, condi¢des ambientais e condi¢bes geoldgicas adversas; (ii) incapacidade e demora na
obtencdo da posse, aquisi¢do ou arrendamentos das terras necessarias a implantacdo do Empreendimento em cumprimento
com as leis imobiliérias brasileiras, mesmo que ja tenha sido concluida a posse, aquisi¢do ou arrendamento dos imoveis
necessarios; (iii) atrasos na obtencéo e renovacdo de licengas ambientais ou quaisquer outras autorizacdes e aprovacdes
por parte dos 6rgdos reguladores, inclusive em decorréncia da incapacidade de cumprir com todas as condicionantes
impostas pelos 6rgdos de licenciamento ambiental, que podem impactar cronograma do Empreendimento, elevando,
significantemente, os prazos e valores inicialmente estimados para a construgdo do Empreendimento; (iv) falhas nos
servicos necessarios, incluindo imprevistos de engenharia, que podem levar a riscos de acidentes e impor custos adicionais
para a adequacao da construcdo; (v) possivel desacordo entre 0s empreiteiros e subempreiteiros eventualmente responsaveis
pela construcdo ou entre a construtora e empreiteiros e subempreiteiros eventualmente responsaveis pela construgéo, bem
como atrasos na aquisicdo de equipamentos; (vi) falha na fabricacdo, montagem e/ou entrega dos equipamentos por partes
dos fornecedores contratados, inclusive nos prazos inicialmente esperados; (vii) disputas trabalhistas; (viii) ndo obtencéo
e ou atraso dos desembolsos dos financiamentos previstos no quadro de usos e fontes do projeto; (ix) necessidade de uso
do terreno pelo governo, decretagdo de bem de utilidade publica ou eventos similares; e (x) ocorréncia de quaisquer eventos
de caso fortuito ou forga maior que afetem, de qualquer forma, a construcéo e implementacdo do Empreendimento.

Os interesses da Incorporadora podem ser conflitantes com os interesses dos Investidores das Unidades Imobiliérias

A Incorporadora e seus sdcios poderdo ter interesse em realizar aquisicdes, alienacfes de ativos e parcerias, buscar
financiamentos ou operagdes similares que podem ser conflitantes com os interesses dos Investidores das Unidades
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Imobiliarias e causar um efeito material adverso nas atividades, situacdo financeira e resultados operacionais a serem por
estes auferidos.
As atividades da Incorporadora, inclusive para incorporacdo do Empreendimento, estdo sujeitas a extensa
regulamentacdo, o que pode aumentar o seu custo e limitar seu desenvolvimento ou de outra forma afetar adversamente
suas atividades

As atividades do setor imobilidrio estdo sujeitas a regulamentos, autorizacbes e licencas, expedidas por autoridades
federais, estaduais e municipais, relativos a construgdo, zoneamento, uso do solo, protecdo do meio-ambiente e do
patrimdnio historico, dentre outros. Para desenvolver as suas atividades de incorporagdo e construgdo, inclusive do
Empreendimento, a Incorporadora deverd obter, manter e renovar alvaras, licengas e autorizagdes de diversas autoridades
governamentais. A Incorporadora empenha-se em manter a observancia dessas leis, posturas e regulamentos, mas caso isso
ndo seja possivel, estara sujeita a aplicacdo de multas, embargo de obras, cancelamento de licengas e revogacgdo de
autorizacdes dentre outras penalidades e restricdes a sua atividade, o que podera afetar de modo adverso suas atividades e
a conclusdo do Empreendimento. N&o é possivel garantir (i) que novas normas ndo serdo aprovadas ou, se aprovadas, ndo
serdo aplicaveis a Incorporadora, que ndo ocorrerdo alteracdes ou interpretacBes mais rigidas das leis e regulamentos
existentes, ou que a Incorporadora obtera, para o Empreendimento, todas as autorizagdes e licengas tempestivamente, o
que podera provocar atrasos no desenvolvimento do Empreendimento.

A Incorporadora pode ndo dispor de seguro suficiente para se proteger contra perdas substanciais, o que pode afetar
adversamente os neg6cios ou a condi¢do financeira da Incorporadora

A Incorporadora mantém apo6lices de seguro com cobertura de certos riscos em potencial, como danos patrimoniais, riscos
de engenharia, incéndio, quedas, desmoronamentos, raios, explosdo de gas e provaveis erros de construcdo. Todavia, a
Incorporadora ndo pode garantir que a sua cobertura estara sempre disponivel ou serd sempre suficiente para cobrir
eventuais danos decorrentes de tais sinistros. Além disso, existem determinados tipos de riscos que podem ndo estar
cobertos por suas apolices, tais como, exemplificativamente, guerra, caso fortuito, for¢ca maior ou interrupcdo de certas
atividades. Ademais, a Incorporadora pode ser obrigada ao pagamento de multas e outras penalidades em caso de atraso
na entrega das unidades comercializadas, penalidades que ndo se encontram cobertas pelas ap6lices de seguro da
Incorporadora. Adicionalmente, a Incorporadora ndo tem como garantir que, quando do vencimento de suas atuais apélices
de seguro, conseguira renova-las em termos suficientes e favoraveis. Por fim, sinistros que ndo estejam cobertos pelas
apolices da Incorporadora ou a impossibilidade de renovacao de ap6lices de seguro podem afetar adversamente os negécios
ou a condigdo financeira da Incorporadora.

Problemas com os empreendimentos imobiliarios do controlador da Incorporadora que escapam ao seu controle
poderdo vir a prejudicar a sua reputacdo, bem como sujeita-lo a eventual imposicéo de responsabilidade civil

A reputacdo e a qualidade técnica das obras dos empreendimentos imobiliarios realizados pelo controlador da
Incorporadora diretamente, ou por meio de suas sociedades de propdésito especifico, individualmente ou em associacéo
com sécios e parceiros, sdo 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
que estdo fora do seu controle completo, incluindo a qualidade e a tempestividade na entrega do material fornecido para
obras e a capacitacdo técnica dos profissionais e colaboradores terceirizados (empreiteiros). Caso 0s empreiteiros que nos
prestam servicos ndo cumpram suas obrigacfes trabalhistas ou fiscais, o controlador da Incorporacdo, como
corresponsavel, podera sofrer a imposicao de penalidades pelas autoridades competentes. Adicionalmente, podem ocorrer
atrasos na execucdo de empreendimentos ou defeitos em materiais e/ou falhas de mdo-de-obra. Quaisquer defeitos podem
atrasar a conclusdo dos empreendimentos imobiliarios e, caso sejam constatados depois da conclusdo, podem sujeitar o
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 hipdteses,
o controlador da Incorporadora podera incorrer em despesas inesperadas, 0 que podera ter um efeito adverso relevante na
sua condicdo financeira e nos seus resultados operacionais. Tais fatores também podem afetar a sua reputacdo como
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prestadora de servigos de construgdo de empreendimentos imobiliarios 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 os projetos de construcdo. Os projetos também podem sofrer atrasos devido a condi¢cBes meteorolégicas adversas,
como desastres naturais, incéndios, atrasos no fornecimento de matérias primas e insumos ou mao-de-obra, acidentes,
questoes trabalhistas, greves, falta de disponibilidade de méo de obra, imprevistos de engenharia, ambientais ou geoldgicos,
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 acontega, 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 incorporagdo 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 alteragdo das aliquotas dos existentes, custos de materiais, de mao-de-obra ou quaisquer outros custos
ou despesas e que ndo 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 poderd vir a afetar adversamente a sua reputacdo e suas vendas futuras, inclusive da
Incorporadora e do Empreendimento.

A elaboragdo do Estudo de Viabilidade foi realizada com base em determinadas informacbes fornecidas pela
Incorporadora sendo que a Administradora Hoteleira, sociedade ligada a Incorporadora, ira auferir remuneracdo na
qualidade de administradora do Empreendimento e Socia Ostensiva da SCP

A fim de elaborar o Estudo de Viabilidade a consultoria independente utilizou, como base, determinadas informagdes
fornecidas pela Incorporadora, sendo que a Administradora Hoteleira, sociedade ligada a Incorporadora, auferira
remuneracdo na qualidade de administradora operacional e Sécia Ostensiva da SCP. Dessa forma, por ter sido elaborada
com base em determinadas informacdes fornecidas pela Sdcia Ostensiva, a producdo do Estudo de Viabilidade podera ter
sido realizada em um contexto de eventual conflito de interesse por parte da Incorporadora, que tem interesse direto na
adeséo de Investidores ao Instrumento de Constituicdo de SCP.

Riscos Relacionados a Operacdo do Empreendimento

A Incorporadora néo tera qualquer responsabilidade pela auferigéo de receitas do Empreendimento apds a entrega das
Unidades Imobiliarias

Segundo a legislacdo vigente, incorporadores e seus sdcios ndo tém qualquer responsabilidade quanto a aufericdo de
receitas dos empreendimentos construidos e entregues por essas empresas sob esse regime (tais como, mas nao se limitando,
a receitas de didrias, refeicdes, uso de estacionamento, dentre outras). Assim, a Incorporadora ou qualquer de seus s6cios
diretos ou indiretos ndo poderéa ser responsabilizada caso o Empreendimento tenha receitas aquém do previsto, ou mesmo
ndo venha a auferir receitas. A responsabilidade de Incorporadores em relacdo aos imoéveis construidos sob esse regime se
restringe as hipoteses previstas na legislagdo especifica.

Os compradores das Unidades Imobilidrias podem ndo obter lucro ou até mesmo terem prejuizos em decorréncia do
insucesso do Empreendimento

Os compradores das Unidades Imobilidrias se tornardo sécios da SCP cujo rendimento advém exclusivamente de
exploragdo de Empreendimento. Na hipétese de o Empreendimento ndo ser bem-sucedido, os compradores das Unidades
Imobiliarias podem néo obter lucro ou até mesmo ter de realizar um aporte na SCP caso a demonstracao de resultados de
suas operacOes apresente prejuizo.
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Na qualidade de Sdcios Participantes da SCP, os Investidores poder&o ser responsabilizados por contingéncias da SCP,
na proporg¢éo de sua participacéo, inclusive em virtude de responsabilidade civil e contingéncias fiscais, trabalhistas e
previdenciarias, dentre outras

A SCP sera a responsavel pela administracdo e conducdo dos negdcios do Empreendimento. Nos termos do artigo 993 do
Codigo Civil Brasileiro, numa sociedade em conta de participacdo, o contrato social produz efeitos somente entre os sdcios
e a eventual inscricdo de seu instrumento em qualquer registro ndo confere personalidade juridica a sociedade. Desta forma,
o0s Sdcios Participantes, na propor¢édo de sua participacdo, poderdo ser responsabilizados, perante a Sdcia Ostensiva, por
contingéncias da SCP, inclusive em virtude de responsabilidade civil e contingéncias fiscais, trabalhistas e previdenciarias,
dentre outras.

Podera ser caracterizado conflito de interesses em razéo de parcela da remuneragéo da Administradora Hoteleira estar
vinculada 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 essa parcela sua remuneragdo independentemente da obtencédo de lucro pela SCP.
Por outro lado, a remuneracéo 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 remuneracdo da Administradora Hoteleira, na qualidade
de Socia Ostensiva, sera deduzida do lucro da SCP antes da parte dos Investidores, de forma que o recebimento de
remuneracdo por parte dos Investidores poderé ser prejudicado.

A SCP e a Administradora Hoteleira podem néo ser capazes de operar o Empreendimento nas mesmas condicoes
originalmente previstas na estratégia de negdcios, o que pode ter um efeito adverso sobre os resultados das Unidades
Imobiliarias

A SCP e a Administradora Hoteleira poderéo ter dificuldades em operar o Empreendimento e diversos fatores poderao
impedir o regular funcionamento e exploragdo das Unidades Imobiliarias.

As Unidades Imobiliérias também estdo expostas aos riscos de operagdo do Empreendimento, tais como: (i) desempenho
de servigos abaixo dos niveis de eficiéncia esperado; (ii) demanda abaixo da prevista; (iii) manutencdo ineficiente; (iv)
aumentos dos custos das operac@es, incluindo os custos relativos a litigios trabalhistas, custos relativos a operagdo e
manutencdo de equipamentos, seguros e tributos; (v) ndo obtencdo da licenga de operacdo e/ou ndo renovacdo da licenca
de operagdo vigente; (vi) riscos de danos ao meio ambiente, que podem ensejar acdes judiciais por parte de drgéos
fiscalizadores, entidades de prote¢do ambiental e do Ministério Pablico, requerendo pagamento de compensacao por danos
eventualmente causados; (vi) incéndios, explosdes, desastres naturais, tais como terremotos furacdes ou outros eventos de
forca maior, atos terroristas ou outras ocorréncias semelhantes que poderiam resultar em danos pessoais, perda de vida;
(vii) erros de operacdo;(viii) conflitos com os proprietarios de terrenos adjacentes, inclusive queixas de ruido; e (ix)
necessidade de uso pelo governo, decretacdo de bem de utilidade puablica 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 serdo incapazes de gerar a receita originalmente
esperada para as Unidades Imobiliarias.

Condenacdes em dinheiro em valor significativo contra a Incorporadora, a Administradora Hoteleira e a SCP em
processos judiciais ou administrativos poderdo ter um consideravel efeito negativo sobre a construcdo do
Empreendimento e/ou a receita das Unidades Imobiliarias

Eventuais processos judiciais e administrativos envolvendo reivindicagdes monetéarias 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 poderdo afetar a construgdo
do Empreendimento ou a receita das Unidades Imobiliarias.
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O Empreendimento sera alugado para a SCP e operado pela SCP por meio da Administradora Hoteleira. A ma
administracdo do Empreendimento podera afetar adversamente sua situacao financeira e sua imagem

O Empreendimento sera operado pela Administradora Hoteleira. Ndo ha como garantir que os servigos prestados terdo a
qualidade esperada ou que o Empreendimento serd 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
0 seu resultado.
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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CUSTOS, APORTES E DESPESAS QUE POSSAM SER IMPUTADAS AO INVESTIDOR
Preco de Aquisicdo das Unidades Imobiliarias

O Preco Minimo para aquisicdo de 1 (uma) Unidade Imobiliaria, a ser pago pelo Investidor a Incorporadora, é de R$
225.000,00 (duzentos e vinte e cinco mil reais), sendo que R$ 156.299,44 (cento e cinquenta e seis mil duzentos e noventa
€ Nove reais e quarenta e quatro centavos) referem-se a fragao ideal do terreno e R$ 68.700,56 (sessenta e oito mil setecentos
reais e cinquenta e seis centavos) referem-se as cotas das acessdes, prego esse a ser pago na forma prevista na Clausula 42
do Compromisso de Venda e Compra.

A composicdo do Preco Minimo esta descrita na pagina 31 deste Prospecto.

Nesse valor estdo inclusas as despesas com montagem e equipagem da unidade para exploracéo hoteleira. Cada parcela do
preco, dado a sua indivisibilidade, contempla o pagamento da fracdo ideal do terreno e da acessao, pelo que ndo se sujeitara
a qualquer espécie ou forma de divisdo, especialmente para os fins de caracterizacdo do respectivo inadimplemento da
obrigacdo de pagar.

Pago o Preco Minimo pelo Investidor, a Incorporadora devera custear e operacionalizar, por si ou por terceiros contratados,
a construcdo de todo o Empreendimento, devendo se valer, para tanto, de recursos proprios ou de financiamento a producao.

Fundos Sociais da SCP

Ao aderirem ao Instrumento de Constitui¢do de SCP, os socios deverdo contribuir para a formacdo dos fundos sociais,
conforme previsto na Clausula 4 do Instrumento de Constitui¢do de SCP, por meio do pagamento de uma cota em dinheiro,
no valor unitario de R$ 2.000,00 (dois mil reais), conforme quadro a seguir:

] PARTICIPACAO DO
sOCIOS COTAS VALOR CAPITAL SOCIAL (%)
SOCIA OSTENSIVA 6 R$ 12.000,00 7%
SOCIOS PARTICIPANTES 84 R$ 168.000,00 93%

As cotas serdo subscritas pela Incorporadora, e cedidas para os Investidores quando da aquisicdo da Unidade Imobiliaria.
Sempre que uma Unidade Imobiliaria for cedida, devera ocorrer a cessdo também da cota do Fundo Social a ela referente.

Recomposicao dos Fundos Sociais
Ao final do exercicio social, se existirem prejuizos acumulados, a Assembleia Geral que aprovar o referido resultado devera
deliberar, com base em proposta do Conselho de Representantes e/ou da SAcia Ostensiva, sobre a utilizagdo dos recursos

do Fundo de Reserva, ou chamada de capital para que os Socios Participantes da SCP aportardo recursos, na proporcao de
sua participacdo na SCP para a compensacao dos prejuizos acumulados.

Fundo de Reserva da SCP
Os Socios Participantes estdo cientes da necessidade de instituicdo e manutencdo de um fundo de reserva, conforme
previsto na Clausula 10 do Instrumento de Constitui¢do de SCP, para existéncia e gerenciamento do Condohotel e da SCP,

que sera composto mediante a retencdo mensal de valor equivalente a:

@) 1% (um por cento) da receita bruta operacional mensal, durante o primeiro, segundo e terceiro anos
de operacdo da SCP; e
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(b) 2% (dois por cento) da receita bruta operacional mensal, a partir do quarto ano de operacéo da SCP.
A SCP podera dispor dos valores do Fundo de Reserva desde que seu uso seja aprovado com o Conselho de Representantes.

A cessacdo de recolhimento do Fundo de Reserva é de exclusiva prerrogativa da Sécia Ostensiva. Por outro lado, as
alteracGes dos percentuais do Fundo de Reserva s6 poderdo ser aplicadas mediante decisdo conjunta pela Sécia Ostensiva
com os membros do Conselho de Representantes.

Deverdo constar do Plano de Investimento Anual as previsdes de arrecadacéo e de eventual saque do Fundo de Reserva. A
inexisténcia de previsdo de saque implica em necessidade de prévia autorizacdo do Conselho de Representantes para
utilizaglo dos recursos. Excepcionalmente, a Socia Ostensiva poderd acessar o Fundo de Reserva em casos emergenciais,
em que o resultado de determinado més tenha sido negativo, até o limite do valor das despesas previstas em Orcamento
Operacional Anual para o més imediatamente subsequente. Caso a Sécia Ostensiva utilize dessa prerrogativa por 2 (dois)
meses seguidos, deverd imediatamente, convocar uma Assembleia Geral que devera deliberar sobre as providencias a serem
tomadas pela SCP em razdo dos resultados negativos, podendo inclusive aprovar a utilizacdo dos recursos restantes no
Fundo de Reserva.

Os recursos provenientes da arrecadacdo do Fundo de Reserva serdo depositados em conta separada da conta operacional
de movimentagéo do empreendimento, e poderéo ser aplicados em investimentos financeiros de instituices financeiras de
primeira linha, com liquidez imediata e com baixo risco previamente aprovados pelo Conselho de Representantes.

O saldo positivo do Fundo de Reserva, ao final de cada ano fiscal serd automaticamente tomado como saldo inicial no ano
fiscal subsequente e pertencera aos Sécios Participantes, na proporcao de sua participacdo na SCP, em caso de término da

SCP e encerramento das atividades hoteleiras.

Os S6cios Participantes ndo poderdo efetuar saques nos fundos do Fundo de Reserva, ressalvado, apenas, o direito de
recebimento de sua participacdo no Fundo de Reserva, no término da SCP.

Caso haja insuficiéncia de recursos no Fundo de Reserva, os Sécios Participantes deverdo aportar recursos para a
conservacdo, manutencgdo e reposicdo do FF&E (mobiliario, equipamentos e utensilios) e das instalagdes das Unidades
Imobiliérias, a fim de assegurar ao empreendimento e o padrdo de qualidade adotado pela S6cia Ostensiva.

Recomposi¢do do Fundo de Reserva

A Sécia Ostensiva podera submeter ao Conselho de Representantes, para sua aprovagdo, proposta para recomposicdo do
Fundo de Reserva em razéo de sua utilizacdo, caso seja necessario.

Custos da Operacdo do Empreendimento

Os custos de operacdo do empreendimento sdo os custos que compreendem a administracdo do Condohotel, do ponto de
vista financeiro, contébil e comercial. Custos com contratacdo dos empregados do Condohotel, despesas relacionadas aos
empregados, eventuais indenizagdes trabalhistas, e a contratacdo de seguro do Condohotel.

Despesas Operacionais

A SCP devera arcar com todas as Despesas Operacionais do Condohotel. Sdo Despesas Operacionais, previstas na Clausula
12.4 do Instrumento de Constituicdo de SCP, entre outras que compdem a operacéo:

a) tributos incidentes sobre a operacdo do Condohotel;

b) despesas com o pagamento do aluguel mensal e demais encargos previstos no Contrato de Locacéo;
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c)

d)

€)

9)

h)

)

k)

n)

0)

p)

a)

taxas de condominio relativas as despesas ordinarias das Unidades Imobiliarias, bem como IPTU e
taxas de servicos publicos a elas correspondentes;

despesas administrativas, financeiras, reembolso de eventual mao de obra empregada no Condohotel
e demais encargos inerentes a esta despesa como gastos com empregados e servicos de terceiros,
inclusive contribuicdes previdenciarias e encargos sociais, trabalhistas e fiscais incidentes, servicos
contratados com terceiros necessarios a consecucao do objeto da SCP; e, qualquer outro item quando
incluido no valor da diéria;

todas as despesas decorrentes das atividades de gestdo de eventos e eventual exploracdo de bares e
restaurantes;

tributos sobre vendas de qualquer natureza, incidente sobre as atividades objeto da SCP;
publicidade e propaganda, quando orcadas e aprovadas em Assembleia Geral;

rateio das despesas corporativas referente aos custos executados no Condohotel, desde que constantes
do Orcamento Operacional Anual aprovado;

comissBes de intermediacdo e quaisquer despesas de comercializacio e captacédo de clientes;
quaisquer outras despesas imputéveis as atividades hoteleiras objeto da SCP;
valores previstos no Plano Operacional Anual,

taxas de servicos publicos de energia elétrica, 4gua, esgoto, gas e telefone, além de prémios de seguros
de qualquer natureza e gastos com a compra ou reposi¢ao de livros, impressos, formularios e demais
materiais e equipamentos necessarios aos servicos de escritorio e de administracao da SCP;

honorarios de administracdo; taxas e despesas oriundas do contrato de franquia para a operacéo do
hotel sob bandeira e/ou marca de terceiros; despesas comerciais; gastos com servigos técnicos e
profissionais pagos a titulo de comissGes a agentes de viagens; comissfes por hospedagem;
promogdes; publicidade e propaganda; brindes; auditoria externa; assessoria juridica; consultoria;
contabilidade; informatica e vigilancia; participacfes em feiras e eventos para promogao do hotel ou
uma cota parte quando for para promocéo da bandeira;

gastos com manutencdo de equipamentos, partes construtivas e instalagfes, conservacdo e reposicao
de mobiliario, utensilios, elementos de decoragdo, relacionados com as &reas comuns do Condohotel,
e tudo o mais que for necessario para o pleno funcionamento e a exploracdo das operacfes que
constituem o objeto da SCP;

gastos com a conservagao e consertos de equipamentos, mobiliarios e elementos de decoragdo das
Unidades Imobiliarias e Area Comuns do Condohotel, bem como com a manutencéo de suas partes
construtivas e instalagdes, exceto aqueles referentes exclusivamente a parte estrutural especifica de
cada Unidade Imobiliria;

gastos com a compra ou reposi¢do de insumos e materiais necessarios a limpeza, conservagdo e
manutencdo das areas comuns e privativas do Condohotel, das instalagdes, equipamentos, mobiliarios

e outros bens que o integram, inclusive os bens de higiene pessoal a disposi¢édo dos hdspedes;

passivos trabalhistas devidos em acordo extrajudicial ou exigido judicialmente, decorrentes de
demandas propostas por empregados da Sécia Ostensiva, que prestem servicos exclusivamente a SCP;
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)

)

t)
u)

custos financeiros decorrentes da contratacdo de empréstimos junto a estabelecimentos bancéarios ou
aportes de recursos proprios pela Sécia Ostensiva;

outros custos operacionais e administrativos ndo relacionados nas alineas anteriores, mas necessarios
a obtenc¢do dos rendimentos, inclusive os gastos destinados a promover o empreendimento;

a remuneragdo da Socia Ostensiva; e

percentual para constituicdo do Fundo de Reserva.

Fluxo de Caixa da SCP na Operacdo do Empreendimento

As tabelas a seguir apresentam as estimativas do fluxo de caixa da operacdo do Empreendimento pela SCP ao longo de 10
(dez) anos e as estimativas operacionais. As estimativas foram elaboradas utilizando a data base do Estuado de Viabilidade,
com base no plano de contas estabelecido nas Clausulas 9.2 do Instrumento de Constituicdo de SCP e em determinadas
premissas que, caso ndo se materializem, poderdo causar uma variagcdo no fluxo de caixa do Empreendimento, conforme

segue:

Estimativas Operaciona

BIS BUDGET LEME ( Outubro | 2!

DESPESAS OPERACIONAIS

LUCRO OPERACIONAL (D) = (A) - (B) - (C)
% da Receita (A)

RECEITAS E DESPESAS NAO OPERACIONAIS
Fundo de reserva

Taxas de franquia da rede hoteleira

Seguros

IPTU/Taxa de Lixo

Taxa de administragéo fixa SAFE

Taxa de administrag&o variavel SAFE

Total taxa de administracdo SAFE (F)
Pagamento de aluguel aos proprietarios (G)
RESULTADO LIQUIDO (D) - (E) - (F) - (G)

RESULTADO LiQUIDO (para calculo de retorno)

% da Receita (A)

357.623,09 401.209,45 425.120,61 450.103,94

1116232,25 | 1178.70317 | 1.212.974,26 | 1.248.782,06
877.381,28 | 1.057.887,85 1.260.377,27

37,3%

21,7%

40,1%

25,3%

41,4%

27,0%

42,6%

385.310,04 625.192,52 684.389,26
50062241 | 667.39157 | 753.942,50 | 844.37453

28,5%

476.834,98

1.287.094,79

1.371.079,97

777.632,43

941.132,62
30,0%

491.140,03

1.307.597,75

1.430.322,25

827.531,28
992.912,48

30,7%

44,8%

31,5%

45,4%

32,1%

Numero de apartamentos 84 84 84 84 84 84 84 84 84 84
Apartamentos disponiveis por ano 30.660 30.660 30.660 30.660 30.660 30.660 30.660 30.660 30.660 30.660
Apartamentos vendidos 19.592 21.339 21.953 22.566 23.210 23.210 23.210 23.210 23.210 23.210
Taxa de ocupagédo 63,9% 69,6% 71,6% 73,6% 75,7% 75,7% 75,7% 75,7% 75,7% 75,7%
Diaria média liquida (R$) 103,21 106,31 109,50 112,78 116,16 119,65 123,24 126,94 130,74 134,67
Rewpar (Receita por apartamento disponivel) 65,95 73,99 78,40 83,01 87,94 90,57 93,29 96,09 98,97 101,95
RECEITAS DEPARTAMENTAIS

Hospedagem 2.022.063,49 2.268.508,41 2.403.706,29 2.544.966,41 2.696.108,37 2.776.991,62 2.860.301,37  2.946.229,16 = 3.034.425,72 3.125.639,53
Alimentos e Bebidas 305.660,76 342.914,06 363.350,95 384.704,23 407.551,27 419.777,80 432.371,14 445.360,22 458.692,26 472.480,39
Eventos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros departamentos 23.512,37 26.378,00 27.950,07 29.592,63 31.350,10 32.290,60 33.259,32 34.258,48 35.284,02 36.344,65
RECEITA OPERACIONAL (A) 2.351.236,61 2.637.800,47 2.795.007,32 2.959.263,27 3.135.009,73 3.229.060,03 3.325.931,83 | 3.425.847,86 | 3.528.402,00 3.634.464,56
DESPESAS DEPARTAMENTAIS

Hospedagem 192.096,03 215.508,30 228.352,10 241.771,81 256.130,30 263.814,20 271.728,63 279.891,77 288.270,44 296.935,75
Alimentos e Bebidas 143.660,56 161.169,61 170.774,95 180.810,99 191.549,09 197.295,57 203.214,43 209.319,30 215.585,36 222.065,78
Eventos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros departamentos 21.866,50 24.531,54 25.993,57 27.521,15 29.155,59 30.030,26 30.931,17 31.860,39 32.814,14 33.800,52

505.874,23 536.669,94 | 552.802,06

Administracéo 173.991,51 195.197,23 206.830,54 218.985,48 231.990,72 238.950,44 246.118,96 253.512,74 261.101,75 268.950,38
Senigos publicos 183.396,46 205.748,44 218.010,57 230.822,54 244.530,76 251.866,68 259.422,68 267.216,13 275.215,36 283.488,24
Manutengéo 117.561,83 131.890,02 139.750,37 147.963,16 156.750,49 161.453,00 166.296,59 171.292,39 176.420,10 181.723,23
Marketing 37.619,79 42.204,81 44.720,12 47.348,21 50.160,16 51.664,96 53.214,91 54.813,57 56.454,43 58.151,43
Folha de pagamentos 603.662,66 603.662,66 603.662,66 603.662,66 603.662,66 603.662,66 603.662,66 603.662,66 603.662,66 603.662,66

1.328.715,80 1.350.497,50 1.372.854,30

45,9%

23.512,37 26.378,00 27.950,07 59.185,27 62.700,19 64.581,20 66.518,64 68.516,96 70.568,04 72.689,29
186.558,87 209.296,28 221.769,86 234.802,74 248.747,35 256.209,77 263.896,06 271.823,90 279.961,06 288.376,59
2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00
23.100,00 23.100,00 23.100,00 23.100,00 23.100,00 23.100,00 23.100,00 23.100,00 23.100,00 23.100,00
156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00
100.800,00 100.800,00 100.800,00 100.800,00 100.800,00 100.800,00 100.800,00 100.800,00 100.800,00 100.800,00

878.927,10 | 931.938,05 | 986.348,66
1.046.245,73 | 1.101.255,01

32,8%

1.395.975,94

1.685.686,57

46,4%

1.042.620,68

1.216.109,97
33,5%
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Estimativas Operacionais - IBIS BUDGET LEME ( Outubro | 2016 )

Numero de apartamentos 84 84 84 84 84
Apartamentos disponiveis por ano 30.660 30.660 30.660 30.660 30.660
Apartamentos vendidos 23.210 23.210 23.210 23.210 23.210
Taxa de ocupagao 75,7% 75,7% 75,7% 75,7% 75,7%
Diaria média liquida (R$) 119,65 123,24 126,94 130,74 134,67
Rewpar (Receita por apartamento disponivel) 90,57 93,29 96,09 98,97 101,95
Hospedagem 2.776.991,62 2.860.301,37  2.946.229,16 3.034.425,72 3.125.639,53
Alimentos e Bebidas 419.777,80 432.371,14 445.360,22 458.692,26 472.480,39
Eventos 0 0 0 0 0
Outros departamentos 32.290,60 33.259,32 34.258,48 35.284,02 36.344,65

RECEITA OPERACIONAL (A)
DESPESAS DEPARTAMENTAIS

3.229.060,03 3.325.931,83 | 3.425.847,86 | 3.528.402,00 3.634.464,56

263.814,20 271.728,63 279.891,77 288.270,44 296.935,75
Alimentos e Bebidas 197.295,57 203.214,43 209.319,30 215.585,36 222.065,78
Eventos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

30.030,26 30.931,17 31.860,39 32.814,14 33.800,52

491.140,03 505.874,23 521.071,46 536.669,94

Hospedagem

Outros departamentos

TOTAL (B) 552.802,06

DESPESAS OPERACIONAIS

Administracao 238.950,44 246.118,96 253.512,74 261.101,75 268.950,38
Senigos publicos 251.866,68 259.422,68 267.216,13 275.215,36 283.488,24
Manutengé&o 161.453,00 166.296,59 171.292,39 176.420,10 181.723,23
Marketing 51.664,96 53.214,91 54.813,57 56.454,43 58.151,43
Folha de pagamentos 603.662,66 603.662,66 603.662,66 603.662,66 603.662,66

TOTAL (C) 1.307.597,75 1.328.715,80 | 1.350.497,50 | 1.372.854,30 1.395.975,94

LUCRO OPERACIONAL (D) = (A) - (B) - (C) 1.430.322,25 | 1.491.341,79 | 1.554.278,91 | 1.618.877,75 | 1.685.686,57

% da Receita (A) 44,3% 44,8% 45,4% 45,9% 46,4%
ReCeITAS EDEspESAS VA OPERACIOMAIS | ||
Fundo de resena 64.581,20 66.518,64 68.516,96 70.568,04 72.689,29
Taxas de franquia da rede hoteleira 256.209,77 263.896,06 271.823,90 279.961,06 288.376,59
Seguros 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00
IPTU/Taxa de Lixo 23.100,00 23.100,00 23.100,00 23.100,00 23.100,00
Taxa de administragao fixa SAFE 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00
Taxa de administragao variavel SAFE 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Total taxa de administragdo SAFE (F) 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00 156.000,00
Pagamento de aluguel aos proprietarios (G) 100.800,00 100.800,00 100.800,00 100.800,00 100.800,00

RESULTADO LiQUIDO (D) - (E) - (F) - (G) 827.531,28 878.927,10 931.938,05 986.348,66 | 1.042.620,68

RESULTADO LiQUIDO (para céalculo de retorno) 992.912,48 1.046.245,73 | 1.101.255,01 1.157.716,70 1.216.109,97

% da Receita (A) 30,7% 31,5% 32,1% 32,8% 33,5%

Tabelas inseridas nas paginas 63 e 64 do Estudo de Viabilidade

Premissas adotadas no demonstrativo de resultados acima apresentado:
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a)

b)

c)

d)

€)

9)

As “Receitas Departamentais” foram obtidas pelo somatério das receitas obtidas em cada
departamento do Condohotel, a saber, Hospedagem, Alimentos e Bebidas, Eventos e Outros
Departamentos. As “Receitas de Hospedagem” s@o obtidas pela venda de pernoites dos apartamentos
do Condohotel. As “Receitas de Alimentos ¢ Bebidas” se referem as vendas de café-da-manha,
lanches, snacks e bebidas do Condohotel. As “Receitas de Eventos” ocorre pela venda de espagos ¢
salas para reunides (no Condohotel e ndo esta projetada nenhuma area de eventos). As “Receitas de
Outros Departamentos” sao obtidas pela venda de servigos de lavanderia, telefonia, servigos de
escritorio (como impressdo de documentos) do Condohotel, entre outros. Observacdo: o mercado
atualmente oferece gratuitamente o estacionamento e 0 acesso a redes de wifi. O célculo das Receitas
de Alimentos e Bebidas, Eventos e de Outros Departamentos se da através da aplicagdo de indices
baseados em dados de mercado reais e atuais, de hotéis em operagcdo com caracteristicas comparaveis
e em mercados compativeis;

As “Despesas Departamentais” sdo obtidas pelo somatorio das despesas de cada departamento do
Condohotel, a saber, Hospedagem, Alimentos e Bebidas, Eventos e Outros Departamentos. Levam
em conta os custos diretos envolvidos em cada departamento. As despesas departamentais do
Condohotel s&o calculadas por meio da aplicagdo de indices levantados por esta consultoria e sdo
baseados em dados de mercado reais e atuais, de hotéis em operacdo com caracteristicas comparaveis
e em mercados compativeis;

As “Despesas Operacionais” sdo todas as demais despesas além daquelas ja consideradas nas
“Despesas Departamentais” e estdo ligadas a administragdo e funcionamento do Condohotel de
maneira geral. Estdo organizadas em “Administragdo”, que considera os custos com papelaria,
licenciamento de softwares, viagens, entre outros; em “Servigos Publicos”, que considera os CuStoS
com agua, energia, gas, internet e telefonia; “Manutencdo”, que considera os custos COm manutengéo
predial (elétrica, hidraulica, jardinagem, elevadores, caldeiras, geradores, condicionadores de ar,
caixa d’agua, entre outros); “Marketing”, que considera os custos com a¢fes de marketing em geral
como folheteria, participagdo em feiras e eventos, anincios, entre outros. As despesas operacionais
sdo calculadas através da aplicagdo de indices levantados por esta consultoria baseados em dados de
mercado reais e atuais, de hotéis em operacdo com caracteristicas comparaveis e em mercados
compativeis;

“Fundo de Reserva”: conforme previsto na Clausula 10 do Instrumento de Constituicdo de SCP, é um
fundo de reserva para a existéncia e gerenciamento do Condohotel e da SCP, que sera composto
mediante a retencdo mensal de valor equivalente a: 1% (um por cento) da receita bruta operacional
mensal, durante o primeiro, segundo e terceiro anos de operac¢éo da SCP; e (b) 2% (dois por cento)
da receita bruta operacional mensal, a partir do quarto ano de operacdo da SCP;

As “Taxas de franquia da rede hoteleira” utilizadas sdo aquelas informadas e no Estudo de Viabilidade
foram consideradas em sua forma totalizada: 4,575% da Receita de Hospedagem e 4% da Receita
Operacional Total;

As despesas anuais com “Seguros” foram estimadas em R$ 25 (vinte e cinco reais) por apartamento
e as despesas com IPTU e Taxa de Lixo foram estimadas em R$ 275,00 (duzentos e setenta e cinco
reais) por Unidade Imobiliria;

A taxa de administracdo paga Administradora Hoteleira, na qualidade de Sécia Ostensiva, no valor
de R$ 13.000,00 (treze mil reais) por més (R$ 156.000,00 por ano), conforme previsto na Clausula
8.1 do Instrumento de Constituicdo de SCP. A taxa variavel € a diferenca, se positiva, entre 10% do
lucro (na planilha acima, (D) — (E)) e a taxa fixa;
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h) O aluguel de cada Unidade Imobiliaria, que considera o valor de R$ 100,00 por més por Unidade
Imobiliaria, conforme previsto na Clausula 3 do Contrato de Locacéo;

i) O “Resultado Liquido” ¢ o valor a ser distribuido aos s6cios da SCP. O “Resultado Liquido para
célculo de retorno” leva em conta o “Resultado Liquido”, o valor de aluguel pago e o fundo de reserva
constituido;

Todos os valores exibidos na planilha apresentada acima séo valores liquidos, ja tendo sido debitado todos os impostos

devidos na operagdo do Empreendimento. Para maiores informagdes os investidores deverdo consultar as paginas 63 a 65
do Estudo de Viabilidade.

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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ANEXO | - MINUTA DO COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA
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ANEXO II - INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DE SCP
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ANEXO I11 - CONTRATO DE LOCACAO
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ANEXO IV - ESTUDO DE VIABILIDADE
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ANEXO V - MEMORIAL DE INCORPORACAO
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ANEXO VI - CONVENGAO DE CONDOMINIO
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ANEXO VII - MODELO DE DECLARACAO DO INVESTIDOR
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ANEXO VIII - DECLARAGAO DOS OFERTANTES
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ANEXO IX — CERTIDAO DE ONUS REAIS (DENTRO DO PRAZO DE VALIDADE DE 30 DIAS)
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ANEXO X — CERTIFICADO DE ADESAO AO SISTEMA IBIS BUDGET
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