Prospecto de Distribuicao Publica de Contratos de Investimento Coletivo Vinculados a Unidades
Auténomas Imobilidrias Hoteleiras do Empreendimento

YOU SAO CAETANO

OFERTADOS PELA INCORPORADORA

Green You Empreendimento Imobiliario Ltda.
CNPJ/MF n? 17.381.755/0001-86

Distribuicdo publica de contratos de investimento coletivo vinculados a 336 (trezentas e trinta e seis)
unidades autbnomas imobiliarias e suas areas comuns, destinadas a fins exclusivamente hoteleiros, do
empreendimento imobilidrio You S3do Caetano (“Unidades Imobilidrias”, “Empreendimento” e
“Oferta”, respectivamente) perfazendo, conforme os valores da Tabela de Vendas abaixo definida, o
montante total de:

RS 67.480.000,00

As Unidades Imobilidrias serdo alienadas pela Green You Empreendimento Imobilidrio Ltda.,
sociedade limitada com sede na cidade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, 360, 42 andar, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 17.381.755/0001-
86 (“Incorporadora”), por meio de oferta publica realizada com dispensa de registro e de determinados
requisitos, nos termos do artigo 42 da Instrucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n2 400,
de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”) e da Deliberacdo CVM n? 734,
de 17 de marco de 2015 (“Deliberacdo CVM 734”). A Oferta é composta por 336 (trezentas e trinta e
seis) Unidades Imobilidrias com preco unitario minimo de R$180.000,00 (cento e oitenta mil reais), de
acordo com a Tabela de Vendas (“Preco Minimo”).

A presente Oferta foi dispensada de registro pela CVM em 17 de abril de 2015, nos termos do Oficio
n? 256/2015/CVM/SER.

Em 27 de agosto de 2018 entrou em vigor a Instrucdo CVM n2 602 (“ICVM 602”) que dispGe sobre a
oferta publica de contratos de investimentos coletivo hoteleiro. Conforme disposto no artigo 41 da
ICVM 602, em relacdo as ofertas que ja tivessem sido dispensadas de registro na data da publicacao

OFERTA DE VENDA DE CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO NO AMBITO DE PROJETOS IMOBILIARIOS VINCULADOS A
PARTICIPACAO EM RESULTADOS DE EMPREENDIMENTO HOTELEIRO. A PRESENTE OFERTA TRATA DE INVESTIMENTO EM
VALORES MOBILIARIOS E NAO APENAS DA AQUISICAO DE IMOVEL. ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA COM ATENCAO O ESTUDO
DE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA DO EMPREENDIMENTO HOTELEIRO E O PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES
DE RISCO DISPONIVEIS NO SITE WWW.YOUIBISSAOCAETANO.COM.BR. A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMACOES
PRESTADAS PELO OFERTANTE NEM JULGA A SUA QUALIDADE OU A DOS CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO HOTELEIRO
OFERTADOS. A DATA DESTE PROSPECTO E [=] DE SETEMBRO DE 2020.
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da nova instrucdo, os respectivos ofertantes podem optar por seguir o regime estabelecido na
ICVM 602.

Em observancia ao caput do artigo 41, a Incorporadora decidiu adaptar a Oferta as disposicdes da
ICVM 602 e, nesse sentido, procedeu a atualizacdo deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade do
Empreendimento para atender as exigéncias da nova regulamentacdo. A decisdo da Incorporadora
em adaptar a presente Oferta a ICVM 602 foi comunicada a Superintendéncia de Registro de Valores
Mobilidrios — SER da CVM em 21 de novembro de 2018, bem como estd amplamente divulgada na
pagina www.youibissaocaetano.com.br.




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, os termos indicados abaixo terdo os significados a eles a seguir atribuidos:

Brasil ou Pais

CIC

Cadigo Civil

Caddigo de Processo Civil
Compromisso de Venda e
Compra

Cond6émino

Construtora

Contrato de Locac¢ao

Contratos do
Empreendimento

Controladoras da
Incorporadora

Convenc¢do de Condominio

CVM

Declaragao do Investidor
Subscritor

Republica Federativa do Brasil.

Contratos de Investimento Coletivo que vinculam os adquirentes de
Unidades Imobiliarias.

Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.
Lei n2 5.869, de 11 de janeiro de 1973, conforme alterada.

Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de Unidade
Auténoma a ser celebrado entre a Incorporadora e cada Investidor
Subscritor, nos termos da minuta constante do Anexo | deste Prospecto.

Titular de cada uma das Unidades Imobiliarias.
Green You Empreendimento Imobilidrio Ltda.

Contrato de Locagao de Bem Imodvel e Outras Avengas celebrado entre a
Incorporadora e a Operadora Hoteleira, em 30 de julho 2020, tendo por
objeto a locacdo do Empreendimento para a Operadora Hoteleira, nos
termos do Anexo | deste Prospecto.

Sdo os contratos e documentos que regem as relagdes juridicas do
Empreendimento, conforme descritos no item “Regime Juridico” na Secao
“Caracteristicas Principais da Oferta” deste Prospecto, que constam do
Anexo | deste Prospecto.

Sdo as sociedades que, em conjunto, detém a maioria das quotas
representativas do capital social da Incorporadora, quais sejam: You Inc e
Toledo Ferrari, conforme definidas abaixo.

Minuta da Convencao de Condominio You S3ao Caetano, que regulamentard
a destinacdo das areas do Empreendimento, os direitos, obrigacdes e as
relagbes de propriedade entre os Condb6minos, fixando normas de
convivéncia e a forma de administragao do condominio.

Comissado de Valores Mobiliarios.

Declaracdo a ser assinada por cada Investidor Subscritor quando da
subscricdo de uma ou mais Unidades Imobilidrias vinculadas aos CIC no
ambito da Oferta.



Deliberagao CVM 734 Deliberacdo CVM n? 734, de 17 de marco de 2015.

Despesas Fixas sdo os gastos com pessoal, servicos publicos (agua, gas, energia elétrica,
etc.), seguros, servicos terceirizados, Custos com a Franquia e Imposto
Predial Territorial Urbano (IPTU).



Despesas Operacionais do
Empreendimento

sdo as a seguir descritas, exemplificativamente:

J custos das mercadorias, produtos de limpeza e material de
escritério consumidos;

) salarios, gratificacbes e remuneracdo de todo pessoal do
Empreendimento, bem como encargos sociais, taxas e seguros, e todas as
despesas com reclamacodes trabalhistas, além das provisdes para férias, 132
salario, gratificacBes, participacdes em lucros ou resultados, provisdes para
processos em andamento e eventuais passivos latentes;

) gastos com energia elétrica, comunicacles, agua, gas e demais
gastos dessa natureza;

) custo das pequenas reparacbes e das manutengbes do
Empreendimento;

) prémios de seguro;

) despesas de publicidade e promocgdes, feitas diretamente para o
Empreendimento;

o todos os tributos e tarifas, com excecao do Imposto de Renda;

) provisdes para litigios incorridos na operacdo, sendo que, ao final

do Contrato de Locacdo, caso reste saldo, este serd objeto de rateio entre
os proprietarios e promitentes compradores das unidades autébnomas do
Empreendimento;

) gastos de reposicdo do Material e Estoques Operacionais;

) uma reserva para contas a receber de devedores duvidosos, igual a
totalidade das contas a receber, vencidas durante o més e ndo pagas até o
final do mesmo més;

) despesas financeiras de qualquer natureza, decorrentes da
operacao hoteleira;

) despesas com o programa de fidelizacdo de clientes;

) reembolso das despesas de viagem, alimentacdo, hospedagem e

treinamentos para a Franqueadora;

) em geral, todas as despesas inerentes a operacdo do
Empreendimento;

. Custos com a Franquia;

) honordrios com os auditores independentes, os quais deverdo ser
registrados perante a CVM; e

] custos com a manutengao e disponibilizagao da pagina na internet
na qual serdo disponibilizadas as Demonstragdes Financeiras, bem como
qualquer outro custo incorrido pela Operadora Hoteleira para



Empreendimento

Equipamentos Operacionais

Estudo de Viabilidade

Fase Operacional

Franqueadora
Garantia de Rentabilidade

Minima

Grupo Accor

ICVM 602

Imovel

Incorporadora
Instalagdes Técnicas

Instrugao CVM 400
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disponibilizagdo, publicagdao e veiculagdo das Demonstragdes Financeiras
do Empreendimento.

O empreendimento imobilidrio hoteleiro “You Sdo Caetano”, composto de
(i) 196 (cento e noventa e seis) unidades do Hotel Ibis Budget e respectivas
areas comuns do Empreendimento encontra-se devidamente equipado,
(i) 140 (cento e quarenta) unidades autbnomas hoteleiras do Hotel Ibis e
respectivas dreas comuns deverdo ser entregues, pela Incorporadora até
012 de julho de 2020, devidamente prontas, acabadas, equipadas e
decoradas.

Conjunto de equipamentos necessarios a operacao do Empreendimento.

Relatdrio acerca da viabilidade hoteleira do Empreendimento, elaborado
pela BSH International Hospitality Asset Managers, datado de 22 abril de
2019, constante do Anexo IV do presente Prospecto.

Periodo que terd inicio com a abertura do Empreendimento ao publico, ou
seja, quando comeca a exploracdo hoteleira do Empreendimento. A Fase
Operacional do Hotel Ibis Budget teve inicio em 012 de maio de 2020 e do
Hotel Ibis tera inicio em 012 de julho de 2020.

Hotelaria Accor Brasil S.A.

Garantia de rentabilidade minima concedida aos subscritores das Unidades
Imobilidrias descrita no item “Remuneracdo dos Proprietdrios das
Unidades Imobilidrias” deste Prospecto.

A Accor S.A., uma empresa francesa, com escritério estabelecido em Evry,
Franca e/ou qualquer sociedade na qual esta detenha, direta ou
indiretamente, capital ou direitos de voto.

Instrucdo CVM n2 602, de 27 de agosto de 2018.

Imdvel situado na Rua Alegre, 298, 301, 314, 318 x Rua Flérida n%s
327,333,343, na cidade de Sdo Caetano do Sul, estado de S3o Paulo, objeto
da matricula n2 39.450 do 12 Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de
S3do Caetano do Sul, sobre o qual sera construido o Empreendimento.

Green You Empreendimento Imobilidrio Ltda.
Conjunto de bens e ativos necessdrios a operacdo do Empreendimento.

Instrucdo CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.



Investidor Subscritor

IPTU

Lei das Sociedades por
Agoes

Lei de Arbitragem

Lei de Condominio e
Incorporagoes

Lei dos Corretores de
Imoveis

Lei do Mercado de Valores
Mobiliarios

Lei do Sistema de
Financiamento Imobiliario

Lei 10931/2004

Marca

Material e Estoques
Operacionais

Memorial de Incorporacgao

Oferta

Ofertante

Operadora Hoteleira

Cada uma das pessoas fisicas ou juridicas, ou outras entidades, que invista
no Empreendimento por meio da subscrigdao de CIC vinculados a Unidade
Imobilidria.

Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana.

Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Lei n29.307, de 23 de setembro de 1996, conforme alterada.

Lei n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada.

Lei n2 6.530, de 12 de maio de 1978, conforme alterada.

Lei n2 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Lei n29.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada.

Lei 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada.

A Operadora Hoteleira usara no Empreendimento as marcas “lbis” e “Ibis
Budget”, em razdo da celebracdo do “Contrato de Franquia lbis S3o
Caetano do Sul” e do “Contrato de Franquia Ibis Budget S3o Caetano do
Sul”, ambos firmados entre a Operadora Hoteleira e a Franqueadora em
30 de julho de 2020, conforme Certificados de Adesdo aos Sistemas lbis e
Ibis Budget, disponiveis no Anexo | deste Prospecto.

Conjunto de materiais e insumos necessarios a

Empreendimento.

operacdo do

Memorial de Incorporacdo do Empreendimento registrado sob R.2 na
matricula n2 39.450, no 12 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Caetano
do Sul —SP, em 29 de janeiro de 2015.

A oferta publica de distribui¢cao de CIC vinculados a Unidades Imobiliarias
do Empreendimento.

Incorporadora.

Atrio Hoteis S.A.



Prazo de Caréncia

Preco da Unidade

Preco Minimo

Proprietarios

Prospecto

Real

Receita Bruta de
Hospedagem

Receita Liquida

Receita Operacional Total
do Empreendimento
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Corresponde ao periodo de 12 (doze) meses, contados do inicio da Fase
Operacional, no qual a Operadora Hoteleira fica desobrigada de pagar a
parcela fixa do aluguel a Incorporadora ou aos Investidores Subscritores,
conforme o caso.

Prego unitario de cada Unidade Imobilidaria do Empreendimento.

O preco unitario minimo para a subscricdo de uma Unidade Imobiliaria do
Empreendimento, correspondente a R$180.000,00 (cento e oitenta mil
reais) valor este sujeito a eventuais altera¢des e corrigido, mensalmente,
pela variagdo do INCC - indice Nacional de Custos da Construcdo Civil-DI,
calculado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas.

Sao os Investidores Subscritores assim que quitam integralmente o Preco
da Unidade e adquirem a propriedade da(s) Unidade(s) Imobilidria(s),
sucedendo a Incorporadora nos direitos e obrigacdes previstos dos
Contratos do Empreendimento.

Este Prospecto de Distribuicio Publica de Contratos de Investimento
Coletivo Vinculados a Unidades Imobiliarias do Empreendimento You Sao
Caetano, datado de [=] de setembro de 2020.

A moeda corrente no Brasil.

O somatodrio das receitas relativas a hospedagem, ou seja, do aluguel das
unidades habitacionais aos hdspedes, excluindo-se a receita proveniente
de café da manh3, sem a deducdo dos respectivos tributos.

A Receita Operacional Total do Empreendimento, deduzidos os tributos
incidentes sobre venda e servicos, quais sejam: ICMS, ISS, COFINS e PIS, ou
outros que venham a ser criados

O somatdrio das receitas relativas a hospedagem, alimentos e bebidas,
telefonia, internet, lavanderia, locacdo de salGes e espagos comerciais,
vagas de garagem, receitas financeiras, com excecdo daquelas que forem
geradas pelo pagamento da taxa de pré-operacdo pelos Investidores
Subscritores e da taxa de servico, caso venha a ser cobrada dos hdspedes.



Reserva de Reposicao

Resultado Liquido

Sistemas lbis

Sistema lbis Budget

Tabela de Vendas

Taxa de Pré-Operagao

Toledo Ferrari
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Percentual calculado sobre a Receita Operacional Total do
Empreendimento, por conta de investimentos de reposicdo do
Equipamento Operacional e que consistira em 2% (dois por cento) a contar
do inicio da operacdo até o 122 més; 3%(trés por cento) do 132 més ao 242
més, e 4% (quatro por cento) do 252 més em diante; ndo se aplicando a
obras e despesas relativas aos trabalhos de pequena manutencdo de
rotina, nem as grandes reparacdoes, modificacbes ou aumentos do
Empreendimento, nem aos defeitos construtivos, objeto da garantia dada
pelos construtores. Esse valor sera retido pela Operadora Hoteleira quando
do repasse aos Investidores Subscritores do valor do aluguel e depositado
em uma conta bancadria especifica para este fim, a partir do fim da caréncia
do aluguel fixo, e desde que o Resultado Liquido seja positivo e suficiente
para compensar o Resultado Liquido negativo dos meses que o
antecederem.

A diferenca apurada entre a Receita Liquida e as Despesas Operacionais do
Empreendimento.

A Franqueadora, como resultado de dispéndio de tempo, habilidades,
esforcos e recursos, desenvolveu, ao longo do tempo, um conceito e um
sistema préprio de implantacdo, operacao e divulgacao de seus hotéis lbis,
delineando assim o que se convencionou denominar de "Sistema lbis".

A Franqueadora, como resultado de dispéndio de tempo, habilidades,
esforcos e recursos, desenvolveu, ao longo do tempo, um conceito e um
sistema proprio de implantacdo, operacdo e divulgacdo de seus hotéis lbis
Budget, delineando assim o que se convencionou denominar de "Sistema
Ibis Budget".

Tabela indicativa dos valores dos Precos das Unidades Imobilidrias
previstos para o lancamento do Empreendimento, bem como da forma de
pagamento desses valores, que integra o presente Prospecto como Anexo
.

Quando do inicio da fase Pré-Operacional do Hotel lbis, os Investidores
Subscritores deverdao pagar uma taxa destinada ao pagamento dos custos
com contratacdo de funciondrios, treinamentos, salarios, encargos e
alimentacao, bem como compra de material de limpeza, higiene, escritério,
e gastos diversos, como agua, luz, telefone, entre outros, que antecedem a
abertura do Empreendimento. O valor aproximado por apartamento sera
de RS 4.820,00, base janeiro/2020, e podera ser dividido em 2 parcelas, a
primeira com vencimento em setembro/2020 e a segunda em
janeiro/2021. A data certa sera objeto de comunicacdo pela Operadora
Hoteleira.

Toledo Ferrari Construtora e Incorporadora Ltda.



Unidade Imobiliaria

You Inc
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Cada uma das 336 (trezentas e trinta seis) unidades imobilidrias autbnomas
do Empreendimento, operadas de acordo com as marcas lbis e Ibis Budget,
e suas areas comuns, destinadas a fins exclusivamente hoteleiros e
colocadas a venda pela Incorporadora.

You Inc Incorporadora e Participagdes S.A.
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CARACTERISTICAS PRINCIPAIS DA OFERTA

Nome do Empreendimento
Incorporadora/Ofertante
Operadora Hoteleira

Numero de Unidades
Imobiliarias a serem vendidas

Preco Minimo

Valor Total da Oferta

Forma de Pagamento

Destinagao dos Recursos

Vinculagdo aos CIC

You Sao Caetano
Green You Empreendimento Imobilidrio Ltda.
Atrio Hoteis S.A.

336 (trezentas e trinta e seis) Unidades Imobiliarias com
matriculas especificas, separadas e diversas da(s) matricula(s) do
Imével em que se encontrara localizado o Empreendimento
sendo 140 (cento e quarenta) Unidades Imobilidrias constituidas
sob a marca “lbis” e 196 (cento e noventa e seis) Unidades
Imobiliarias sob a marca “Ibis Budget”.

O preco minimo das Unidades Imobilidrias ¢ de R$180.000,00
(cento e oitenta mil reais), correspondente as Unidades
Imobilidrias constituidas sob a marca “lbis Budget”, de area
privativa equivalente a 14,5 m?, conforme indicado na Tabela de
Vendas, valor este que estard sujeito a alteracbes e sera
corrigido, mensalmente, pela variagdo do INCC - indice Nacional
de Custos da Construgdao Civil-DI, calculado e divulgado pela
Fundagao Getulio Vargas.

O valor total da Oferta é de RS 67.480.000,00 (sessenta e sete
milhGes e quatrocentos e oitenta mil reais), correspondente a
multiplicacdo dos precos de cada um dos diferentes tipos de
Unidades Imobiliarias, conforme indicados na Tabela de Vendas,
pela respectiva quantidade de Unidades Imobiliarias de tal tipo.

A forma de pagamento do Preco da Unidade se dara nos termos
previstos no Compromisso de Compra e Venda e na Tabela de
Vendas.

Os recursos liquidos captados pela Incorporadora por meio da
Oferta serdo integralmente destinados a Incorporadora e
utilizados para a viabilizacdo e implementacdo do
Empreendimento e a remuneragdo da Incorporadora, em
conformidade com a Lei de Condominio e Incorporagdes.

As Unidades Imobilidrias encontram-se vinculadas aos CICs
constantes do Anexo | deste Prospecto e, em especial, ao
Contrato de Locag¢do. Por meio da subscricdo de Unidades
Imobilidrias, o Investidor Subscritor adere expressamente aos
termos e condi¢Bes de tais CICs, fazendo também jus a eventuais



Exploragao do
Empreendimento

Inadequagdo da Oferta

Data de Inicio da Oferta
Data de Encerramento da

Oferta

Prazo de Duragao da Oferta

Intermediacdo
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rendimentos decorrentes dos CIC assim que se tornar
Proprietario.

O Empreendimento encontra-se locado a Operadora Hoteleira
por um prazo inicial de 10 (dez) anos contados da emissdo da
primeira nota de fiscal de hospedagem pela Operadora Hoteleira.
Durante o prazo em que o Contrato de Locacdo estiver em vigor,
o Empreendimento serd explorado comercialmente pela
Operadora Hoteleira como franquia no Sistema IBIS / IBIS
BUDGET, utilizando o nome IBIS e IBIS BUDGET SAO CAETANO,
ndo podendo o Investidor Subscritor durante esse prazo exercer
qualquer direito de uso sobre a Unidade Imobilidria por ele
adquirida.

A Oferta ndo é adequada a investidores que: (i) ndo tenham
conhecimento dos riscos envolvidos no investimento em imdveis;
(i) necessitem de liquidez com relagdo as Unidades Imobiliarias a
serem adquiridas, tendo em vista a natureza das negociacdes no
setor imobilidrio em geral, que podem demandar um longo prazo
para a concretizacdo das transacdes; e/ou (iii) ndo estejam
dispostos a correr os riscos inerentes as atividades do setor
hoteleiro ou de imdveis. A aquisicdo das Unidades Imobiliarias
vinculadas aos CIC apresenta certos riscos e possibilidades de
desvalorizagdes patrimoniais que devem ser cuidadosamente
considerados antes da tomada de decisao de investimento. Para
maiores informacdes sobre os riscos envolvidos, o Investidor
Subscritor deve consultar a secdo “Fatores de Risco” deste
Prospecto.

A data de langcamento do Empreendimento e inicio da Oferta é 12
de junho de 2015.

A data de encerramento da Oferta é 22 de novembro de 2021.

As Unidades Imobilidrias serdo comercializadas por prazo
indeterminado, finalizando-se a distribuicdo com a venda da
totalidade das Unidades Imobilidarias que compdem o
Empreendimento.

A Oferta serd conduzida por meio de corretores de imdveis e
sociedades de corretores de imdveis, devidamente inscritos no
Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI (“CRECI”),
como ocorre em aquisicoes de propriedades de imdveis em geral,
tendo em vista (i) as caracteristicas eminentemente imobilidrias
da Oferta e (ii) a dispensa de contratacdo de instituicdo



Remuneragao

Garantia de Rentabilidade
Minima

Regime Juridico

Rentabilidade Minima

15

integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios para
a Oferta.

Na hipdtese de a Ofertante tomar conhecimento de qualquer
descumprimento ou de indicios de descumprimento, por parte
de quaisquer dos corretores de imdveis vinculados a sociedade
corretora que esteja conduzindo a Oferta, de quaisquer das
normas previstas na regulamentacdo aplicavel a Oferta,
especialmente no que tange a utilizacdo de material publicitario
irregular, a sociedade corretora a qual o corretor estiver
vinculado serd excluida da Oferta.

Cada Investidor Subscritor das Unidades Imobilidrias vinculadas
aos CIC fara jus ao recebimento de sua remuneracao decorrente
do Empreendimento, correspondente ao aluguel calculado
conforme o descrito na secdo “Remuneracdo dos Proprietarios
das Unidades Imobilidrias” deste Prospecto.

O Investidor Subscritor somente fard jus a remuneracdo
decorrente do Empreendimento quando cumprir com todas as
obrigacbes que tiver assumido perante a Incorporadora
referentes a aquisicio da propriedade da(s) respectiva(s)
Unidade(s) Imobiliaria(s).

A Incorporadora oferecera uma garantia de rentabilidade minima
durante os 12 (doze) primeiros meses contados da quitacdo das
Unidades Imobiliarias pelos investidores. As informacdes sobre a
Garantia de Rentabilidade Minima estdo pormenorizadas na
secdo "Remuneracdo dos Proprietdrios das Unidades
Imobilidrias” deste Prospecto.

A incorporagao imobilidria do Empreendimento estd sendo
realizada nos termos da Lei de Condominio e Incorporacgdes, do
Cédigo Civil, da Lei dos Corretores de Imébveis e da Lei
10931/2004.

Adicionalmente, o investimento no Empreendimento é regido
pela ICVM 602 e pelos seguintes contratos/documentos: (a)
Compromisso de Venda e Compra; (b) Contrato de Locacdo e
Outras Avencas; (c) Minuta da Convenc¢do de Condominio You
Sdo Caetano, disponiveis para consulta no Anexo | deste
Prospecto, além do Memorial de Incorporacdo e da Matricula do
Imodvel, disponiveis para consulta no Anexo Il.

Rentabilidade Minima de 0,5% (meio por cento) ao més sobre o
valor de aquisi¢ao da Unidade Imobilidria indicado na Promessa
de Compra e Venda, garantida aos subscritores pela Garantia de
Rentabilidade Minima, conforme os termos descritos na sec¢do



Informagdes sobre o
Empreendimento

Declaragoes
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“Remuneracdo dos Proprietarios das Unidades Imobilidrias”
deste Prospecto.

As principais caracteristicas do Empreendimento encontram-se
descritas na  secdo  “Caracteristicas  Principais do
Empreendimento” deste Prospecto.

O modelo da Declaracdo do Investidor Subscritor e as
Declaragdes para fins dos incisos V e VI do artigo 62 da ICVM 602,
assinada pelos representantes legais da Incorporadora e pelos
administradores da sociedade operadora do empreendimento
hoteleiro, encontram-se anexas a este Prospecto (Anexos V, Vl e
VII, respectivamente).
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DISPONIBILIZAGAO DE INFORMAGOES SOBRE A OFERTA E O EMPREENDIMENTO

Quaisquer informacdes complementares ou esclarecimentos sobre a Oferta e o
Empreendimento poderdo ser obtidos com a Incorporadora, no endere¢co constante da secdo
“Identificacdo da Incorporadora e dos Prestadores de Servigos do Empreendimento” deste Prospecto,
ou por meio do website: www.youibissaocaetano.com.br.

Os seguintes documentos, referentes ao Empreendimento, permanecerdao disponiveis no
website www.youibissaocaetano.com.br durante todo o prazo da Oferta:

(i) Prospecto;

(ii) Estudo de Viabilidade;

(iii) Declaragdo do Investidor Subscritor;

(iv) Declaragdes para fins dos incisos V e VI do artigo 62 da ICVM 602; e
(v) Contratos do Empreendimento.

O Prospecto, o Estudo de Viabilidade e as Declara¢des para fins dos incisos V e VI do artigo 62
da ICVM 602 e serdo atualizados anualmente sendo que as versdes atualizadas desses documentos
serdo disponibilizadas no website acima indicado durante todo o prazo da Oferta, nos termos do inciso
IV eV do artigo 16 da ICVM 602.

A disponibilizagao do Prospecto no website acima indicado bem como a sua distribuigdo em via
fisica sera sempre realizada em conjunto com os anexos que integram o documento.

As informacdes constantes do website da You Inc e da Operadora Hoteleira ndo sdo parte
integrante e nem se encontram incorporadas por referéncia a este Prospecto.
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CARACTERISTICAS PRINCIPAIS DO EMPREENDIMENTO

Descrigdo do Empreendimento

O Empreendimento sera construido sobre o Imével, situado na Rua Alegre, 298, 301, 314, 318
X Rua Flérida n%s 327, 333, 343, na Cidade de S3o Caetano do Sul, Estado de S3ao Paulo, conforme
incorporagao registrada sob R.02, na matricula n2 39.450 do 12 Oficial de Registro de Imdveis da
Comarca de S3o Caetano do Sul, cujo projeto de construcdo foi aprovado, nos termos do Alvard para
Construcdo Comercial e Hotel com 336 Unidades Imobiliarias (Apartamentos) e 10 Lojas de n®
683/2014, emitido em 19 de dezembro de 2014 extraido do Processo de Aprovacgdo n2 13025/14 pela
Prefeitura Municipal de Sdo Caetano do Sul, e receberd a denominacdo de You Sdo Caetano.

Sera constituido por edificios para servicos de hospedagem, composto por 2 (duas) torres
sendo o Bloco A ou Hotel A, composto por 140 (cento e quarenta) suites e o Bloco B ou Hotel B,
composto por 196 (cento e noventa e seis) suites, além de grupo de 10 (dez) lojas e 194 (cento e
noventa e quatro) vagas de garagem.

As Unidades Imobiliarias que constituem o Empreendimento sdo unidades autbnomas com fins
exclusivamente hoteleiros com matricula especifica, separada e diversa da matricula do Imével. As
Unidades Imobilidrias do Bloco A, e suas respectivas dreas comuns serdo operacionalizadas sob a
marca lbis enquanto as Unidades Imobiliarias do Bloco B e suas respectivas areas comuns, serao
operacionalizadas sob a marca Ibis Budget. Portanto, o Empreendimento é composto pelo conjunto
das Unidades Imobiliarias do Bloco A, operacionalizadas sob a marca Ibis e pelas Unidades Imobiliarias
do Bloco B, operacionalizadas sob a marca lbis Budget.

Constru¢do do Empreendimento

A construcdo do Empreendimento é de responsabilidade exclusiva da Incorporadora, que
podera realiza-la por si ou por terceiro. A Incorporadora iniciard a construcdo do Empreendimento e a
concluird dentro do prazo de 38 (trinta e oito) meses a contar da data de inicio de comercializa¢do das
Unidades Imobilidrias ao publico, 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,
conforme definidos no Contrato de Locacao.

Para informacGes mais detalhadas sobre o Empreendimento, cada um de seus pavimentos e
cada uma das Unidades Imobiliarias, o Investidor Subscritor deve consultar o Memorial de
Incorporagao constante do Anexo Il a este Prospecto.

Fianga para o Pagamento do Saldo Devedor da Aquisi¢do do Imével

O Banco Bradesco S.A. concordou em garantir, na qualidade de fiador, o pagamento do saldo
devedor que a Incorporadora detém perante o antigo proprietdrio do Imdvel em virtude do
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pagamento do preco de aquisicdo do Imédvel. Em contrapartida a prestacdo da fianca, a Incorporadora
constituiu hipoteca sobre o Imével em favor do Banco Bradesco S.A.

Possibilidade de Financiamento a Construgdo do Empreendimento

A Incorporadora podera transferir, ceder ou prestar caucao, total ou parcialmente, os direitos e
créditos decorrentes do Compromisso de Venda e Compra, sendo que o crédito consubstanciado no
Compromisso de Venda e Compra podera servir de lastro para a emissao de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios (CRI), Cédulas de Crédito Imobiliario (CCl) ou outros titulos, nos termos da Lei do Sistema de
Financiamento Imobilidrio e da Lei 10931/2004.

A construcdo do You S3o Caetano, que serd realizada sob a responsabilidade da Incorporadora,
contard com um financiamento concedido a Incorporadora por instituicdo financeira contratada
livremente. Em contrapartida a concessao do financiamento, serd constituido, em favor da instituicao
financeira livremente contratada pela Incorporadora, como forma de garantia: (i) hipoteca ou alienacdo
fiduciaria sobre o Imdvel; e (ii) penhor dos direitos creditérios decorrentes de todas as parcelas
vincendas previstas no Compromisso de Venda e Compra, conforme os termos previstos em tal contrato.

Estudo de Viabilidade

Foi elaborado Estudo de Viabilidade do Empreendimento, datado de 22 de abril de 2019, que
compreende a andlise de potencial técnico e financeiro do Empreendimento, do mercado e das
possibilidades de rendimento. O Estudo de Viabilidade n3ao deve ser interpretado, em nenhuma
circunstancia, como uma recomendacdo de investimento no Empreendimento. O investimento no
Empreendimento apresenta riscos para o Investidor Subscritor. Ao decidir por adquirir as Unidades
Imobilidrias, os Investidores Subscritores deverdo realizar sua prépria andlise e avaliacdo dos riscos
decorrentes do investimento. Para informacgdes sobre os principais riscos envolvidos na aquisicdo de
Unidades Imobilidrias, o Investidor Subscritor deve consultar a secdo “Fatores de Risco” deste
Prospecto.

Informagdes Financeiras e Operacionais do Empreendimento

A Operadora Hoteleira serd responsdvel pela elaboracdo e divulgacdo das informacdes
financeiras trimestrais e das demonstracées financeiras anuais do Empreendimento a partir do inicio
de sua Fase Operacional.

As demonstracdes financeiras trimestrais do Empreendimento, acompanhadas de relatdrio de
revisdo especial, emitido por auditor independente registrado na CVM, deverdo ser encaminhadas a
Superintendéncia de Registro de Valores Mobilidrios — SER, bem como divulgadas na pagina eletronica
www.atriohoteis.com.br, no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias, contados da data de encerramento
de cada trimestre do exercicio social do Empreendimento.

As demonstracdes financeiras anuais do Empreendimento, elaboradas de acordo com a Lei das
Sociedades por Ac¢bes, com as normas contaveis editadas pela CVM , e auditadas por auditor
independente registrado na CVM deverdao ser encaminhadas a Superintendéncia de Registro de
Valores Mobiliarios — SER, bem como divulgadas na pagina eletrénica www.atriohoteis.com.br, no
prazo de 90 (noventa) dias contados do encerramento de cada exercicio social do Empreendimento.
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A elaboracdo das demonstracdes financeiras anuais e das informacdes financeiras trimestrais
mencionadas devera seguir, conforme aplicdvel, a forma prevista na Lei das Sociedades por Ac¢Ges.

As demonstracdes financeiras descritas acima estardo disponiveis na pdgina eletronica
www.atriohoteis.com.br, por um periodo de 3 (trés) anos, contados da data de sua divulgacao.
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IDENTIFICACAO DA CONSTRUTORA E INCORPORADORA E DA OPERADORA HOTELEIRA

Construtora e Incorporadora

Green You Empreendimento Imobilidrio Ltda.

Operadora Hoteleira

Atrio Hoteis S.A.

CNPJ/MF: 17.381.755/0001-86

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 360, 42 andar
Sao Paulo - SP

CEP: 04543-000

At.: Abrdo Muzskat e Carlos Eduardo Toledo Ferraz
Tel.: (11) 3074-0780

E-mail: eduardo@youinc.com.br

Website do Empreendimento:
www.youibisaocaetano.com.br

Link para o Prospecto:
www.youibisaocaetano.com.br/prospecto

CNPJ/MF: 80.732.928/0001-08

Rua Nove de Marco n° 806 A — Sala 1, Joinville - SC
CEP: 89.201-400

At.: Paulo Roberto Caputo

Tel: (47) 3461-1811

E-mail: paulo.caputo@atriohoteis.com.br
Website: www.atriohoteis.com.br
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Descrig¢do da Incorporadora e da Operadora Hoteleira

A Construtora e Incorporadora

A Green You Empreendimento Imobilidrio Ltda. é uma sociedade limitada de propdsito
especifico criada pela You Inc e pela Toledo Ferrari para realizar a constru¢do e incorporacdo do
Empreendimento.

A You nasceu em 2009 para desenvolver edificios residenciais com excelente relacdo custo x
beneficio, para o segmento médio - alto, na cidade de S3o Paulo. Com dimensdes que vio de 30 m? a
70 m? e valores na faixa de RS 300 mil a RS 750 mil, a empresa oferece imdveis sempre bem localizados,
proximos a eixos de transporte e servicos, privilegiando a qualidade de vida de seus clientes.

O nome da empresa, usado também nos seus projetos, € uma forma de assumir publicamente
o compromisso com a satisfacdo dos clientes. Por isso, entre outras coisas, a You respeita
rigorosamente os prazos de entrega contratados e investe na qualidade de seus produtos, com plantas
modernas e eficientes, além de areas de lazer completas e caprichadas.

Em nove anos de atuacdo, alcancou a marca de 6 mil unidades lancadas em 50
empreendimentos. Ja entregou 34 destes projetos, totalizando mais de 6.000 unidades e um VGV de
mais de RS 3 bilhdes.

J4 a Toledo Ferrari, fundada em 2000, é responsavel pela execucdo de 2 milhdes de metros
guadrados em empreendimentos imobilidrios.

Voltada para a construcdo de empreendimentos comerciais e residéncias de médio e alto
padrdo, a empresa atua na regido da grande S3o Paulo e cidades do interior do estado de S3do Paulo,
tais como Campinas e Sdo José dos Campos. Para alcancar os seus expressivos resultados, a Toledo
Ferrari investiu em parcerias com empresas conceituadas na industria imobiliaria, o que resultou na
construcdo de empreendimentos que totalizaram um VGV (Valor Geral de Vendas) superior a R$10
bilhGes (dez bilhdes de reais). Dentre as empresas com as quais a Toledo Ferrari firmou parceria,
destacam-se a AAM Incorporadora, Camargo Correa Desenvolvimento Imobilidrio, Emocgdes
Incorporadora, Helbor Empreendimentos, Yuny Incorporadora, Tishman Speyer, Requadra
Desenvolvimento Imobilidrio, AK Realty Grupo Induscred, Setin Empreendimentos Imobilidrios e
Mofarrej Empreendimentos.

Com uma competente equipe de gestao imobilidria e construcdo, aliada a capacidade de
identificar oportunidades estratégicas, a Toledo Ferraria consolidou sua marca no mercado imobiliario
brasileiro.

Na qualidade de Incorporadora, a Green You Empreendimento Imobilidrio Ltda. é responsavel
pela construcdo e incorporacdo do Empreendimento e pela entrega das Unidades Imobilidrias,
devidamente equipadas e decoradas, e de todo o Empreendimento.
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A Incorporadora ndo tem responsabilidade sobre a operacdo hoteleira do Empreendimento.

A Operadora Hoteleira

Atuando a mais de 30 anos no mercado a Atrio Hotéis é especializada no desenvolvimento,
implantagao e gerenciamento de hotéis de negdcios e lazer. Atuando em todo o Brasil a Atrio tem um
modelo de negdcios que alia a associagdo com marcas internacionais a um processo de gestdo focado
no retorno para o investidor e a manutencao do seu patrimoénio.

Originaria de Joinville, Santa Catarina, a Atrio iniciou sua trajetéria operacional com o atual
Mercure Joinville Prinz em 1993, representando um marco na hotelaria do Sul do Brasil, como o
primeiro Hotel de bandeira internacional da regido. Em 1999, com a chegada da marca lbis no Brasil,
a Atrio acelerou seu processo de expansdo. Em 2003 inaugurou a primeira franquia Ibis do Brasil, na
cidade de Blumenau/SC.

Como operadora hoteleira e maior franqueada da Accor na regido, a Atrio tem larga experiéncia
na gestao de hotéis. Seu modelo privilegia o proprietdrio, com foco em maximizar os resultados e
garantir a manutencdo do patrimonio

A Atrio busca uma Gestdo Operacional equilibrada em relacdo aos quatro principais aspectos
do negécio: Receita; Custos; Qualidade; Cuidado com o Patriménio. Para isso a Atrio investe
constantemente em capacitacdo e desenvolvimento dos seus profissionais.

Atualmente a Atrio Hotéis administra mais de 50 hotéis e é uma das cinco maiores operadoras
hoteleiras do Brasil.
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CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO NO EMPREENDIMENTO

S3o apresentadas a seguir informaces resumidas sobre as disposicdes contratuais que
regulam as relacdes entre os Proprietarios, a Incorporadora e a Operadora Hoteleira no ambito da
Promessa de Venda e Compra e do Contrato de Locacao.

E recomendada aos Investidores Subscritores a analise integral desses e dos demais Contratos
do Empreendimento, que se encontram disponiveis para consulta no Anexo | deste Prospecto.

Promessa de Venda e Compra

Por meio do Compromisso de Venda e Compra, a Incorporadora se obriga a vender ao
Investidor Subscritor, e este dela adquirir, as Unidades Imobilidrias pelo preco, certo e ajustado, que
serd pago na forma indicada na Tabela de Vendas.

A escritura definitiva serd outorgada apds a quitacdo integral do preco de venda e compra da
Unidade Imobilidria subscrita com recursos préprios, no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da
solicitacdo do Investidor Subscritor, ou da data de Registro da Especificacdo de Condominio junto ao
Cartdrio de Registro de Imdveis competente, o que ocorrer por ultimo, desde que o mesmo esteja em
dia com todas as demais obrigacGes assumidas por forca do presente.

O Investidor Subscritor se obriga a: (i) receber a escritura definitiva do Imdvel no prazo maximo
de 10 (dez) dias contados da comunicacdo que a Incorporadora lhe fizer, providenciando seu registro
imediato no Cartério de Registro de Imdveis competente; e (ii) proceder a transferéncia da inscricdo
imobiliaria na Prefeitura Municipal, para seu nome, no prazo maximo de 30 (trinta) dias posteriores a
outorga da referida escritura ou do langamento individualizado do IPTU, o que ocorrer primeiro.

Desde que esteja em dia com todas as obrigacdes assumidas no dmbito do Compromisso de
Venda e Compra e que obtenha, por escrito, a prévia anuéncia da Incorporadora, o Investidor
Subscritor podera, livremente e de acordo com os termos estabelecidos no Compromisso de Venda e
Compra, transferir os direitos e obrigacdes decorrentes de tal contrato.

A Incorporadora poderd, facultativamente, transferir, ceder ou caucionar, total ou
parcialmente, os direitos e créditos decorrentes do Compromisso de Venda e Compra a quaisquer
pessoas fisicas ou juridicas.

Quando da implantacdo do projeto de montagem, equipagem e decoracdo das Unidades
Imobilidrias e das respectivas areas comuns, bem como da realizacdo dos testes de funcionalidade e
operacionalidade de tais unidades, a ser realizado em data préxima ao término das obras civis do
Empreendimento, a Incorporadora poder3, eventualmente, substituir ou suprimir quaisquer materiais
ou pecas que se apresentem no Memorial Descritivo, em folders, materiais publicitarios e em unidade
decorada existente no stand de vendas, aplicando os recursos em materiais ou pecas equivalentes
e/ou de durabilidade similar ou, ainda, em outras ndo equivalentes, mas que se mostrem mais
adequadas a operacionalidade e funcionalidade das atividades hoteleiras que serdo desenvolvidas em
parte do Empreendimento, observadas as orientacdes da Operadora Hoteleira contratada.
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Além disso, a Incorporadora prestara assisténcia a unidade, por si ou por meio de terceiros por
elaindicados, executando eventuais servigos de revisdo, ajustes, consertos ou reparos, quer nas partes
comuns, quer nas Unidades Imobilidrias, desde que tais defeitos ndo sejam causados por mau uso ou
falta de conservacdo e/ou manutencdo por parte da Operadora Hoteleira durante os prazos indicados
no “Termo de Garantia” anexo ao Compromisso de Venda e Compra.

O Investidor Subscritor declara que: (i) esta de acordo com o pagamento de todas as despesas
a que o Compromisso de Venda e Compra der origem; (ii) esta ciente de que nenhuma modificacdo
podera ser realizada na construgdo do edificio e/ou da Unidade Imobilidria, cujas obras observardo
sempre as especificacbes constantes do Memorial Descritivo, exceto nos casos previstos no
Compromisso de Venda e Compra, ficando, contudo, facultado, a Incorporadora, em cumprimento de
exigéncias dos poderes publicos ou em virtude de imposicdes técnicas supervenientes, modificar a
planta e o memorial descritivo, executando servigcos ndo previstos ou deixando de executar outros; (iii)
se obriga a assinar, sob pena de inadimplemento contratual, quaisquer aditivos ao Compromisso de
Venda e Compra que eventualmente venham a ser exigidos pelo agente financeiro para assegurar o
respeito as garantias mencionadas na secdo “Caracteristicas Principais do Empreendimento —
Possibilidade de Financiamento a Construcdo do Empreendimento” deste Prospecto; (iv) concorda que
o Onus hipotecdrio permanecerd integro até a total liquidacdo das obrigacGes assumidas pela
Incorporadora junto a instituicdo financeira por ela escolhida, ainda que tais obrigacdes sejam objeto
de assuncdo ou repactuacdo apods a assinatura do Compromisso de Venda e Compra; (v) teve prévio
conhecimento do conteddo do Compromisso de Venda e Compra com o qual estd plenamente de
acordo, e que Ihe foram prestadas amplas informacdes a respeito da concessdo de financiamento
imobilidrio, especialmente a renda necessdria para a obtencdo do mesmo, e respectiva forma de
comprovacao; (vi) a Incorporadora colocou a disposi¢cdo, para eventuais consultas, o Memorial de
Incorporacao e futura Convencao de Condominio devidamente registrados no competente Cartdrio de
Registro de Imdveis; (vii) concorda que, em ndo sendo efetuado o pagamento de qualquer parcela
integrante do prego de aquisicao da Unidade Imobilidria, a Incorporadora podera inserir o nome dele,
Investidor Subscritor, nos cadastros dos érgdos de protecdo ao crédito; (viii) concorda que todas as
propostas aprovadas pela imobiliaria no stand de vendas estardo sujeitas a aprovacdo e analise de
crédito efetuada posteriormente pela Incorporadora, apds a entrega dos comprovantes das
informagdes prestadas no stand de vendas, especialmente no tocante a renda informada na ficha
cadastral. Caso o Investidor Subscritor ndo consiga comprovar referida renda, a Incorporadora podera
se recusar a assinar o Compromisso de Venda e Compra, tornando-o sem efeito para todos os fins; e
(ix) ter conhecimento de que a comercializagdo da Unidade Imobilidria estd sendo realizada por
empresa de vendas (imobiliaria) e/ou corretores auténomos e independentes, inscritos no CRECI,
razdo pela qual efetuou o pagamento da comissdao de intermediacdo diretamente aos corretores,
tendo o montante desta sido deduzido do valor a ser pago a Incorporadora. Portanto, os valores
referentes a comissdo de intermediacdo ndo serdo objeto de devolucdo pela Incorporadora sob
qualquer hipdtese, uma vez que o Investidor Subscritor contratou a intermediacdo da Unidade
Imobilidria nos termos no artigo 722 e seguintes do Cddigo Civil e que os servicos de intermediacao
foram regularmente prestados pela empresa responsavel.

Adicionalmente, o Investidor Subscritor: (i) se obriga a ndo contratar com terceiros, por
iniciativa prépria, para a execucdo de qualquer servico no local, considerando que a Unidade
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Imobilidria serd e deverd ser mantida montada, equipada e decorada de acordo com a decoracao
padrdo a ser definida pela Operadora Hoteleira; (ii) declara que a Incorporadora lhe informou as
condicOes relativas a operacionalidade do Empreendimento, especialmente no que toca a
obrigatoriedade de manutencdo de sua Unidade Imobilidria, integrada ao sistema de exploracao
hoteleira conjunta, que foram orientadoras da concepcdo e aprovacdo do empreendimento, e,
portanto, essenciais a regular operacdao da forma concebida. Em razdo da referida adesdo e sub-
rogacdo, o Investidor Subscritor declara aceitar que: (a) o Empreendimento sera operado pela
Operadora Hoteleira ou por uma sociedade a ela coligada ou de seu grupo econdmico; (b) a
Incorporadora, se preciso for, fard as alteracées e/ou adaptacdes na Convencdo de Condominio que
sejam necessarias para viabilizar o fiel cumprimento das disposicdes contidas nos contratos firmados
com a Operadora Hoteleira; (c) todas as Unidades Imobilidrias obrigatoriamente serdo deferidas a
utilizacdo como meio de hospedagem, sob a exploracdo da Operadora Hoteleira, nos termos
estabelecidos na Convencdo de Condominio e nos contratos com ela firmados; (d) a utilizacdo das
Unidades Imobilidrias como meio de hospedagem sé poderd ser feita pela Operadora Hoteleira,
cabendo a esta operacionalizar o sistema de hospedagem diaria, de longos periodos ou qualquer outro
meio legalmente admitido em lei; (e) no ato da aquisicdo da Unidade Imobilidria, passa a ser locador
da Operadora Hoteleira, condicdo essa que permanecera enquanto for Proprietario; (f) integra o Preco
das Unidades, a taxa de afiliacdo e os honordrios de pré-operacao devidos a Operadora Hoteleira,
constantes dos contratos firmados pela Incorporadora com a Operadora Hoteleira; (g) o inicio das
atividades hoteleiras somente ocorrerd apds a expedicdo do habite-se, término da montagem,
equipagem e decoracdo do Empreendimento, recebimento do mesmo pela Operadora Hoteleira e
expedicdo de todas as licencas que permitam a regular operacdo e funcionamento do
Empreendimento como meio de hospedagem; (i) em razado das atividades que serdo desenvolvidas no
Empreendimento, certas Unidades Imobilidrias poderdo ser destinadas ao uso de portadores de
necessidades especiais, de modo que tais unidades poderao sofrer alteracdes fisicas e de montagem,
equipagem e decoracdo que se facam necessdrias ao atendimento de disposicao legal e operacional,
ndo lhe cabendo qualquer direito de reclamacao, indenizacdo, retencdao ou compensacao a que tempo
e titulo forem; e (j) em razdo das atividades que serdo desenvolvidas no Empreendimento, as unidades
autonomas dele integrantes, poderdo ter sua numeracao alterada.

Contrato de Locagdo

Por meio do Contrato de Locacdo, os Investidores Subscritores entregaram em locacdo a
Operadora Hoteleira o Empreendimento, composto pela totalidade das areas privativas e comuns,
para que a Operadora Hoteleira destine o mesmo ao desenvolvimento de atividade hoteleira em
conformidade com a modalidade de franquia do Sistema Ibis / Ibis Budget.

O Contrato de Locacdo entrou em vigor na data de sua assinatura e vigera pelo prazo de 10
(dez) anos a contar do inicio da operacdo no Empreendimento da atividade hoteleira, caracterizado
pela emissdo da primeira nota fiscal de hospedagem pela Operadora Hoteleira. Ao fim do prazo inicial
de 10 (dez) anos, o Contrato de Locacdo serd automaticamente renovado por periodos adicionais de
5 (cinco) anos cada, devendo, neste caso, ser assinado o competente aditamento em até 1 (um) més
contado da data do término do prazo inicial de 10 anos.
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No caso de uma das partes desejar terminar o Contrato de Locagdo, por ocasido do vencimento
do prazoinicial ou ao término de suas prorrogacdes, esta devera notificar a outra parte de sua decisao,
por carta registrada com aviso de recebimento (AR), com antecedéncia de 12 (doze) meses em relacdo
a data prevista para o término do prazo inicial.

Dentre as principais obrigacées da Incorporadora e de seus sucessores a qualquer titulo
(incluindo os Investidores Subscritores), na qualidade de locadores do Empreendimento, tém-se: a)
conservar a plena e inteira posse indireta do Empreendimento, ndo constituindo sobre ele qualquer
gravame que venha a afetar sua livre exploracdo pela Operadora Hoteleira, durante a vigéncia do
Contrato de Locacdo; b) ndo turbar nem esbulhar a posse da Operadora Hoteleira sobre o
Empreendimento, as Instalagdes Técnicas, o Equipamento Operacional, o Material E Estoques
Operacionais, e envidar seus melhores esforgos para ndo permitir que terceiros turbem ou esbulhem
tal posse; c) ndo intervir na operacdo hoteleira; d) reconhecer o direito exclusivo da Operadora
Hoteleira de explorar o Empreendimento, observadas unicamente as restricdes previstas de forma
expressa no Contrato de Locacdo; e) notificar imediatamente a Operadora Hoteleira sobre qualquer
ameaca a continuidade do Contrato de Locacgdo, reconhecendo a Operadora Hoteleira o direito de
praticar todos os atos necessarios a defesa da continuidade dele; f) ndo dar instrucdes diretas ou
indiretas a empregados da Operadora Hoteleira, bem como ndo interferir na atuacdo destes; g) imitir
a Operadora Hoteleira na posse do Empreendimento entregando as unidades autébnomas do
Empreendimento, apds a vistoria; e h) apresentar a Operadora Hoteleira toda documentacao, por esta
solicitada, que for necessaria, relacionada ao Empreendimento, para obtencdo de licencas e
autorizacgGes, junto aos orgaos competentes, para desenvolvimento da atividade hoteleira no local; i)
pagar a Operadora Hoteleira, quando do inicio da fase Pré-Operacional do Hotel Ibis, a Taxa de Pré-
Operacao.

Dentre as obrigacOes da Operadora Hoteleira, incluem-se: a) abertura de uma filial prépria para
a operacdo do Empreendimento; b) organizacdo e execucdo das formalidades administrativas,
concernentes a filial, necessarias ao funcionamento do Empreendimento; c) implantacdo dos
procedimentos operacionais, com os testes necessdrios no conjunto de equipamentos do
Empreendimento; d) contratar seguro de responsabilidade civil contra danos aos bens de terceiros e
danos causados a pessoas na fase operacional; e) operar o Empreendimento com as marcas lbis e lbis
Budget, nas formas pactuadas com a Franqueadora; f) administrar a Reserva de Reposicado; g) receber
a Receita Operacional Total do Empreendimento, assumindo inteira responsabilidade pela
movimentacdo da conta com a respectiva receita; h) pagar as Despesas Operacionais Do
Empreendimento e quaisquer outras taxas decorrentes da operacdo do Empreendimento, bar,
restaurante e servicos, bem como tributos, tarifas e contribuicdes incidentes sobre tal operacado, assim
como as referentes a manutencdo dos equipamentos do Empreendimento; i) explorar, por conta
prépria ou por meio de terceiros, os comércios e atividades conexas com o Empreendimento, fazendo
constar dos contratos de exploracdo, concessdo ou sublocacdo que as condicbes dos mesmos
subordinam-se ao Contrato de Locac¢do; j) manter o Empreendimento em bom estado, efetuando, ou
mandando efetuar, os trabalhos de pequena manutencao de rotina, desde que ndo decorram de vicios
de projeto, de produtos ou de sua instalacdo, ou desde que o desgaste ndo tenha sido causado pelo
uso normal do Empreendimento pela Operadora Hoteleira; k) apresentar, mensalmente, aos
Investidores Subscritores, até o dia 15 (quinze) do més seguinte ao vencido, demonstrativo financeiro
e operacional do Empreendimento. Esses demonstrativos servirdo de base a apuracdo do valor do
aluguel a ser recebido pelos Investidores Subscritores; 1) manter vélidas todas as licencas e
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autorizacbes necessarias a exploracdo do Empreendimento, com custos suportados pelo préprio
Empreendimento, a titulo de Despesas Operacionais do Empreendimento; m) garantir a associacdo do
Empreendimento a rede lbis e lbis Budget, comprometendo-se a cumprir fielmente suas obrigacdes
de associada, nos moldes do quanto ajustado com a Franqueadora; n) manter valido o seguro de
responsabilidade civil, contra danos aos bens de terceiros e danos causados a pessoas; 0) contratar
seguro contra incéndio e explosdo no montante global igual a 100% (cem por cento) do valor
necessario para a reconstrucdo do Empreendimento e a reposicdo de todos os seus equipamentos e
materiais operacionais, além de furto e roubo de bens proprios e dos pertencentes a terceiros; p) reter,
guando do repasse do valor do aluguel, os valores a serem pagos a titulo de IPTU e Reserva de
Reposicdo. Caso o Resultado Liquido do Empreendimento seja negativo ou, em sendo positivo, seja
insuficiente para custar o IPTU e Reserva De Reposicdo, a Operadora Hoteleira devera aportar apenas
o valor do IPTU; q) manter o Empreendimento em continua operacdo a partir do inicio de vigéncia da
locacdo até o seu termo final; e r) disponibilizar aos Investidores Subscritores demonstracdes
financeiras trimestrais e anuais, elaboradas segundo as regras da Leis das Sociedades AnGnimas, sendo
as trimestrais revisadas e as anuais auditadas por auditores independentes registrados perante a CVM.

O valor do aluguel sera pago, mensalmente, pela Operadora Hoteleira aos Investidores
Subscritores, até o dia 15 (quinze) do més seguinte ao vencido, sera constituido: a) por uma parcela
fixa, correspondente a RS 100,00 (cem reais) mensais por Unidade Imobilidria; e b) por uma parcela
variavel, no valor equivalente a 86% (oitenta e seis por cento) do Resultado Liquido positivo acumulado
da operacdo do Empreendimento no periodo, que for superior ao valor da parcela fixa do aluguel
prevista na alinea “a”, de forma que somente existirad qualquer quantia a ser paga a titulo desta parcela
variavel caso o valor correspondente a 86% (oitenta e seis por cento) do Resultado Liquido positivo
acumulado seja superior ao valor da parcela fixa do aluguel. A receita da Operadora Hoteleira serd de
14% (quatorze por cento) do Resultado Liquido antes de computar o aluguel fixo, o IPTU e a Reserva
de Reposicao.

O pagamento da parcela fixa somente se iniciard apds 12 meses do inicio da Fase Operacional
do Empreendimento. Semestralmente sera feito um balanco da operacdao do Empreendimento para
gue seja verificado se 0 mesmo apurou prejuizo operacional ou ndo. Caso seja verificado o prejuizo
operacional, o pagamento da parcela fixa do aluguel serd interrompido até que o prejuizo seja
recuperado e zerado, quando entdo a parcela fixa voltara a ser paga pela Operadora Hoteleira.

A apuracdo mensal do valor do aluguel serd efetuada sobre o Resultado Liquido positivo
acumulado més a més, deduzindo-se os valores ja pagos a titulo da parcela varidvel e da parcela fixa
dos alugueis relativos aos meses anteriores dos valores a pagar nos meses seguintes, pagando-se a
diferenca caso a apuracado resulte em valor maior ao ja pago, havendo uma apuracao definitiva anual
ao final de cada exercicio. Se houver saldo negativo, sera compensado no exercicio seguinte.

Dos valores a serem pagos pela Operadora Hoteleira a titulo de aluguel, serdo descontados o
Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU), e o percentual referente a Reserva de Reposi¢cdo, quando o
Resultado Liquido for positivo e apds o fim da caréncia do aluguel fixo.

Se houver Resultado Liquido positivo, porém insuficiente para compensar eventual Resultado
Liquido negativo acumulado, referente a meses anteriores, ndo haverd pagamento de qualquer valor
a titulo da parcela variavel aos Investidores Subscritores, bem como ndo havera a composicdo da
Reserva de Reposicdo.
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No caso da rescisdo do Contrato de Locacdo por inadimplemento, por descumprimento de
qgualquer uma das disposicdes contratuais pactuadas ou por falha grave, devidamente comprovada, a
parte prejudicada receberd uma indenizacdo. A Parte que der causa a rescisdao do Contrato de Locacao
devera pagar a outra Parte uma multa equivalente a RS 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais) por
Unidade Imobilidria do Empreendimento, multiplicado pelo nimero de anos que restarem para o
término do prazo contratual em curso, sem prejuizo da parte inocente pleitear perdas e danos
decorrentes da rescisao.

Nenhuma multa ou penalidade serd aplicada a qualquer das Partes, caso haja impossibilidade
de exploracdo total ou parcial do Empreendimento pela Operadora Hoteleira, por motivo alheio a
vontade da Operadora Hoteleira ou dos titulares das Unidades Imobilidrias.

As Partes concordam que constitui requisito bdsico e indispensdvel a operacdo do
Empreendimento a congregac¢ao da totalidade das Unidades Imobilidrias e areas comuns deste, as
guais deverdo ser destinadas exclusivamente a operacdo hoteleira. Na hipétese de ocorrer a retirada
total ou parcial das Unidades Imobiliarias do Empreendimento, contrariando o objeto do Contrato de
Locacdo que é a exploracdo, pela Operadora Hoteleira, da totalidade do mesmo, esta, a seu exclusivo
critério, podera aplicar todas as condicdes relativas ao inadimplemento das condicdes Contrato de
Locagdo, inclusive, mas sem se limitar, a rescisdao com aplicagao de multa, sem prejuizo da cobranga
de eventuais perdas e danos sofridas pela Operadora Hoteleira em decorréncia de referida rescisao.

Caso, a qualquer tempo, se verifique prejuizo operacional do Empreendimento por dois
exercicios consecutivos, sera direito da Operadora Hoteleira denunciar o Contrato de Locacdo sem que
incorra em qualquer multa, compensag¢do, indenizagdo ou pagamento.

Na hipdtese de o Empreendimento ou parte deste ser transferido ou o seu dominio ser
conferido a terceiros, ou ainda, se este for de qualquer forma alienado durante a vigéncia do Contrato
de Locacdo, os termos e condi¢cdes do Contrato de Locacdo subsistirdo, comprometendo-se os
Investidores Subscritores a incluir, em qualquer instrumento que venham a firmar com of(s)
adquirente(s) de Unidades Imobiliarias do Empreendimento, a obrigacdo deste(s) ultimo(s) de
cumprir(em) integralmente o Contrato de Locacdo.

A Operadora Hoteleira podera efetuar a transferéncia do Contrato de Locacdo sem o
consentimento da Incorporadora ou dos Investidores Subscritores: (i) a qualquer filial que constituir
ou empresa pertencente ao seu grupo econémico; ou (ii) a terceiro que adquira os ativos da Operadora
Hoteleira, no todo ou em parte, devendo tal terceiro assumir expressamente, mediante documento
escrito assinado e entregue a Incorporadora e aos Investidores Subscritores, todas as
responsabilidades e obrigacGes da Operadora Hoteleira sob o Contrato de Locacao.

Exceto conforme disposto acima, qualquer transferéncia de direitos ou obrigacdes decorrentes
do Contrato de Locacdo pelas Partes devera ser precedida de aprovacao prévia da outra Parte, ndo se
admitindo negativa injustificada.

Na hipétese de a Operadora Hoteleira, por qualquer razao, perder a condi¢do de operadora do
Empreendimento com o uso da marca lbis e Ibis Budget, as partes concordam, desde ja, que os
Investidores Subscritores poderdo candidatar-se a “Franqueada” junto a Franqueadora, celebrando
com esta o respectivo contrato de franquia visando a continuidade da operacdo do Empreendimento
com as marcas lbis e Ibis Budget.
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Em caso de destruicdo total do Empreendimento, ficara rescindido de pleno direito o Contrato
de Locacdo, arcando os Investidores Subscritores com o 6nus de tal rescisdo e arcando com as
despesas de rescisdo dos empregados, fornecedores e demais contratacdes existentes a época.

Serd diretamente vinculado e subordinado a Operadora Hoteleira, todo o pessoal que a
qgualquer titulo for por ela utilizado na execugdo dos servicos a serem operados no Empreendimento,
ndo tendo com a Incorporadora ou com os Investidores Subscritores relacdo juridica de qualquer
natureza. Ao final do Contrato de Locacdo, os contratos de trabalho do pessoal alocado ao
Empreendimento poderdo ser rescindidos, a critério das partes, sendo que, nessa hipdtese, as
despesas relativas as respectivas rescisdes serdo consideradas como Despesas Operacionais do
Empreendimento e a Remuneracdo dos Proprietarios das Unidades Imobilidrias, isto é o aluguel,
podera ser impactada.

A Incorporadora e os Investidores Subscritores, no caso de rescisdo antecipada do Contrato de
Locacdo, deverdo respeitar todos os compromissos com fornecedores e prestadores de servicos que
estiverem em vigor e que tiverem sido ajustados pela Operadora Hoteleira para a operacdo do
Empreendimento.
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REMUNERACAO DOS PROPRIETARIOS DAS UNIDADES IMOBILIARIAS

A transferéncia da propriedade ao Investidor Subscritor ocorrerd apenas apds a quitacdo
integral do Preco da Unidade pelo Investidor Subscritor, quando entdo, o mesmo passara a figurar na
qualidade de Proprietario e fara jus a remuneracao prevista no Contrato de Locacao.

De acordo com o Contrato de Locacdo, o valor do aluguel a ser pago pela Operadora Hoteleira,
mensalmente, aos Investidores Subscritores, até o dia 15 (quinze) do més seguinte ao vencido, sera
constituido:

a) Por uma parcela fixa, correspondente a RS 100,00 (cem reais) mensais por Unidade
Imobiliaria; e
b) Por uma parcela variavel, no valor equivalente a 86% (oitenta e seis por cento), do

Resultado Liquido positivo acumulado da operacdao do Empreendimento no periodo, que for superior
ao valor da parcela fixa do aluguel prevista na alinea “a” acima, de forma que somente existira qualquer
guantia a ser paga a titulo desta parcela varidvel caso o valor correspondente a 86% (oitenta e seis por

cento) do Resultado Liquido positivo acumulado seja superior ao valor da parcela fixa do aluguel.

O pagamento da parcela fixa indicada na alinea "a" somente se iniciard apds 12 meses do inicio
da Fase Operacional do Empreendimento.

Dos valores especificados nas alineas “a” e “b” acima, serdo descontados o Imposto Predial
Territorial Urbano (IPTU), e o percentual referente a Reserva de Reposicdo, quando o Resultado
Liquido for positivo e apds o fim da caréncia do aluguel.

Segundo o Contrato de Locacdo, o Resultado Liquido é a diferenca apurada entre a Receita
Liquida e as Despesas Operacionais do Empreendimento:

RESULTADO LiQUIDO = RECEITA LIQUIDA — DESPESAS OPERACIONAIS DO EMPREENDIMENTO

Receita Liquida, ainda segundo o Contrato de Locacdo, é a Receita Operacional Total do
Empreendimento, deduzidos os tributos incidentes sobre venda e servicos, quais sejam: ICMS, ISS,
COFINS e PIS, ou outros que venham a ser criados.

As Despesas Operacionais do Empreendimento sdo, em geral, todas as despesas inerentes a
operacao do Empreendimento, que serdo consideradas a partir do primeiro dia em que o
Empreendimento vier a ser aberto ao publico, despesas estas que se encontram listadas a seguir, em
rol exemplificativo, conforme definidas no Contrato de Locacdo:

e custos das mercadorias, produtos de limpeza e material de escritério consumidos;

e saldrios, gratificacOes e remuneracao de todo pessoal do Empreendimento, bem como
encargos sociais, taxas e seguros, e todas as despesas com reclamacdes trabalhistas, além
das provisdes para férias, 132 saldrio, gratificacOes, participacdes em lucros ou resultados,
provisdes para processos em andamento e eventuais passivos latentes;

e gastos com energia elétrica, comunicacdes, agua, gas e demais gastos dessa natureza;
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e custo das pequenas reparacdes e das manutenc¢des do Empreendimento;

e prémios de seguro;

e despesas de publicidade e promocdes, feitas diretamente para o Empreendimento;
e todos os tributos e tarifas, com excecdo do Imposto de Renda;

e provisGes para litigios incorridos na operacdo, sendo que, ao final do Contrato de
Locacdo, caso reste saldo, este serd objeto de rateio entre os proprietdrios e promitentes
compradores das unidades autébnomas do Empreendimento;

e gastos de reposicdo do Material e Estoques Operacionais;

® uma reserva para contas a receber de devedores duvidosos, igual a totalidade das
contas a receber, vencidas durante o més e ndo pagas até o final do mesmo més;

e despesas financeiras de qualquer natureza, decorrentes da operacao hoteleira;
e despesas com o programa de fidelizacdo de clientes;

e reembolso das despesas de viagem, alimentacdo, hospedagem e treinamentos;
e em geral, todas as despesas inerentes a operacao do Empreendimento;

e  Custos com a Franquia;

e honorarios com os auditores independentes, os quais deverdo ser registrados perante
aCVM; e

e custos com a manutencdo e disponibilizacdo da pdgina na internet na qual serdo
disponibilizadas as Demonstracées Financeiras, bem como qualquer outro custo incorrido
pela Operadora Hoteleira para disponibilizacdo, publicacdo e veiculacdo das Demonstracoes
Financeiras do Empreendimento.

Semestralmente serd feito um balanco da operacdo do Empreendimento para que seja
verificado se o mesmo apurou prejuizo operacional ou ndo. Caso seja verificado o prejuizo operacional,
o pagamento da parcela fixa do aluguel serd interrompido até que o prejuizo seja recuperado e zerado,
guando entdo a parcela fixa voltard a ser paga pela Operadora Hoteleira.

A apuracdo mensal do valor do aluguel serd efetuada sobre o Resultado Liquido positivo
acumulado més a més, deduzindo-se os valores ja pagos a titulo da parcela variavel e da parcela fixa
dos alugueis relativos aos meses anteriores dos valores a pagar nos meses seguintes, pagando-se a
diferenca caso a apuracgao resulte em valor maior ao ja pago, havendo uma apuracdo definitiva anual
ao final de cada exercicio. Se houver saldo negativo, serda compensado no exercicio seguinte. O
exercicio sera considerado como o exercicio do ano civil.

Se houver Resultado Liquido positivo, porém insuficiente para compensar eventual Resultado
Liquido negativo acumulado, referente a meses anteriores, nao havera pagamento de qualquer valor
a titulo da parcela varidvel aos Investidores Subscritores, bem como ndo haverd a composicdo da
Reserva de Reposicao.

O valor do aluguel sera dividido entre as Unidades Imobilidrias efetivamente entregues a
Operadora Hoteleira, na proporcao da respectiva fracdo ideal.
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Qualquer tolerancia dos Investidores Subscritores quanto ao recebimento do valor do aluguel
que lhe for devido, fora dos prazos pactuados, importara em atualizacdo pela variacdo percentual
acumulada mensal do indice Geral de Precos - MERCADO, mais juros de mora de 1% (um por cento)
ao més, pro rata die, bem como multa moratéria de 10% (dez por cento) sobre o principal corrigido.

Além da remuneracdo acima descrita, a Incorporadora concederd uma Garantia de
Rentabilidade Minima aos investidores que venham a subscrever Unidades Imobilidrias do
Empreendimento até o dia 31 de dezembro de 2020.

A Garantia de Rentabilidade Minima consistird no pagamento de uma remuneracao de aluguel
minima ao proprietario correspondente a 0,5% (meio por cento) ao més sobre o valor de aquisicdo da
Unidade Imobilidria indicado na Promessa de Compra e Venda (“Rentabilidade Minima”). Desse modo,
caso o valor do aluguel pago pela Operadora Hoteleira, a titulo de remuneracdo dos Proprietdrios,
venha a ser inferior ao valor equivalente a Rentabilidade Minima, a Incorporadora complementara o
pagamento do aluguel a fim de que tal valor atinja o percentual de 0,5% (meio por cento) ao més do
valor de aquisicdo da Unidade Imobilidria indicado na Promessa de Compra E Venda.

A aplicabilidade da Garantia de Rentabilidade Minima serd restrita aos 12 (doze) primeiros
meses apds a efetiva quitacdo, pelos subscritores, de todas as obrigacbes relativas a aquisicdo da
Unidade Imobilidria e a efetiva imissdo do subscritor na posse da Unidade Imobiliaria.

Finalmente, a Garantia de Rentabilidade Minima ndo se estenderd a quaisquer terceiros
adquirentes, nos casos de eventual cessdo, pelos subscritores, dos seus direitos e obriga¢des oriundos
da Promessa de Compra e Venda.

Os valores da complementacdo devidos em razao da Garantia de Rentabilidade Minima serdo
calculados em base trimestral e pagos pela Incorporadora até o 152 (décimo quinto) dia util do més
seguinte ao vencido por meio de depdsito em conta bancdria do subscritor, a ser oportunamente
indicada por este.
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REMUNERAGCAO DA OPERADORA HOTELEIRA

Remuneragdo da Operadora Hoteleira

Nos termos do Contrato de Locacdo, o aluguel a ser pago, mensalmente, pela Operadora
Hoteleira, correspondera a (i) parcela fixa de R$100,00 (cem reais) por Unidade Imobiliaria, apds o
Prazo de Caréncia; e (ii) parcela variavel equivalente a 86% (oitenta e seis por cento) do Resultado
Liquido positivo acumulado da operacdao do Empreendimento no periodo, que for superior ao valor da
parcela fixa do aluguel, de forma que somente existird qualquer quantia a ser paga a titulo desta
parcela variavel caso o valor correspondente a 86% (oitenta e seis por cento) do Resultado Liquido
positivo acumulado seja superior ao valor da parcela fixa do aluguel.

Nesse sentido, a remuneracdo da Operadora Hoteleira sera de 14% (quatorze por cento) do
Resultado Liquido mensal antes de computar o aluguel fixo, o IPTU e a Reserva de Reposicao.

Quando do inicio na fase Pré-Operacional do Hotel Ibis, os Investidores Subscritores deverdo
pagar uma taxa destinada ao pagamento dos custos com contratacdo de funciondrios, treinamentos,
salarios, encargos e alimentacdo, bem como compra de material de limpeza, higiene, escritério, e
gastos diversos, como 4agua, luz, telefone, entre outros, que antecedem a abertura do
Empreendimento. O valor aproximado por Unidade Imobiliaria do Hotel Ibis serd de RS 4.820,00, base
janeiro/2020.
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Consta a seguir quadro que resume o fluxo financeiro do Empreendimento durante a

operagao:

14% do Resultado
Liquido: Remuneracdo
Operadora Hoteleira

Valor do Aluguel

Receita Liquida

Despesas Operacionais do

Empreendimento

Resultado Liquido Receita Liquida — Despesas Operacionais do Empreendimento

86% do Resultado Liquido
compde a Remuneracdo dos
Proprietarios, descontados o
IPTU e a Reserva de Reposicdo.

86% do Resultado Liquido,
descontados o IPTU e a Reserva X ICR{sIE NIl
de Reposicdo.

Parcelade R$100 por

Unidade Imobilidria

Receita Operacional Total do
Empreendimento, deduzidos ICMS, ISS,
COFINS e PIS.

Exemplificativamente:

custos das mercadorias, produtos de limpeza e material de escritério consumidos; salarios,
gratificacdes e remuneracdo de todo pessoal do Empreendimento, bem como encargos sociais, taxas e
seguros, e todas as despesas com reclamacdes trabalhistas, além das provisoes para férias, 132 saldrio,
gratificagcBes, participagdes em lucros ou resultados, provisdes para processos em andamento e
eventuais passivos latentes; gastos com energia elétrica, comunicacdes, agua, gds e demais gastos
dessa natureza; custo das pequenas reparacées e das manutengdes do Empreendimento; prémios de
seguro; despesas de publicidade e promocdes, feitas diretamente para o Empreendimento; todos os
tributos e tarifas, com excecdo do Imposto de Renda; provisdes para litigios incorridos na operagdo,
sendo que, ao final do Contrato de Locagdo, caso reste saldo, este sera objeto de rateio entre os
proprietarios e promitentes compradores das unidades autonomas do Empreendimento; gastos de
reposicdo do Material e Estoques Operacionais; uma reserva para contas a receber de devedores
duvidosos, igual a totalidade das contas a receber, vencidas durante o més e ndo pagas até o final do
mesmo més; despesas financeiras de qualquer natureza, decorrentes da operacdo hoteleira; despesas
com o programa de fidelizacdo de clientes; reembolso das despesas de viagem, alimentagdo,
hospedagem e treinamentos para a Franqueadora; em geral, todas as despesas inerentes a operagao
do Empreendimento; Custos com a Franquia; honorarios com os auditores independentes, os quais

deverdo ser registrados perante a CVM; e custos com a manutencdo e disponibilizacdo da pagina na
internet na qual serdo disponibilizadas as Demonstragdes Financeiras, bem como qualquer outro custo
incorrido pela Operadora Hoteleira para disponibilizacdo, publicacdo e veiculagdo das Demonstragdes
Financeiras do Empreendimento.
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CUSTOS, APORTES, DESPESAS, TAXAS QUE SEJAM OU POSSAM VIR A SER ARCADOS PELOS INVESTIDORES SUBSCRITORES E
RETENCAO DO PAGAMENTO DOS VALORES DE ALUGUEIS

Todo e qualquer custo, aporte, despesa, taxa ou retencao de aluguéis que sejam ou possam vir a
ser arcados pelos Investidores Subscritores, na qualidade de futuros proprietdrios das Unidades
Imobilidrias em decorréncia dos contratos por eles assinados estao descritos nesta secao.

Compromisso de Venda e Compra:

Adicionalmente aos valores a serem pagos pelo Investidor Subscritor para aquisicdo de uma ou
mais Unidades Imobiliarias, os Investidores Subscritores estardo sujeitos aos seguintes custos, aportes,
despesas e/ou taxas:

(i) Se o Investidor Subscritor deixar de efetuar, nos respectivos vencimentos, o pagamento de
qualquer das parcelas mencionadas no quadro resumo do Compromisso de Venda e Compra, o mesmo
serd notificado pela Incorporadora, judicial ou extrajudicialmente, sempre no endereco indicado no
guadro resumo do Compromisso de Venda e Compra para que este venha no prazo de 15 (quinze) dias,
a liquidar o débito acrescido dos encargos abaixo elencados, sob pena de, ndo o fazendo, rescindir-se
automaticamente e de pleno direito o Compromisso de Venda e Compra, ficando a Incorporadora
liberada para negociar o imdvel com terceiros:

- atualizacdo monetaria do débito "pro rata die" pelos indices eleitos no Compromisso de
Venda e Compra;

- juros de mora de 1% ao més ou fracdao de més;

- multa de 2% sobre o valor em aberto;

- despesas judiciais e extrajudiciais provocadas pelo atraso.

(ii) O valor base para o célculo referido no item (i) acima serd o valor total da divida vencida e
nao paga;

(iii) A multa moratdria serd imediatamente elevada ao maior limite que venha a ser admitido
em lei, na data da entrada em vigor de legislacdo que altere aquela em vigor atualmente.

(iv) A falta de pagamento de prestagdes ou parcelas no respectivo vencimento, o
descumprimento de qualquer das obrigacdes assumidas ou a infracdo de qualquer das normas
estabelecidas no Compromisso de Venda e Compra, por parte do Investidor Subscritor, dara a
Incorporadora o direito de, a seu critério, adotar uma das seguintes providéncias:

(a) Considerar o Compromisso de Venda e Compra rescindido automaticamente e de pleno
direito, observando-se o disposto na clausula VIl do contrato;

(b) Considerar as parcelas vincendas, devidas em sua totalidade e por antecipacdo
conforme preceitua o artigo 1425, Il do Cddigo Civil, tornando-se exigiveis, entdo, todas as
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parcelas vencidas e ndo pagas e as vincendas do preco, acrescidas da correcdo monetdria,
juros, multa, e encargos referidos no item (i).

c) Promover o leildo dos direitos do Compromisso de Venda e Compra, compreendendo a
fracdo ideal do terreno e as benfeitorias corporificadas — desde que ocorra o atraso
superior a 3 (trés) parcelas do preco. A aliena¢do da Unidade Imobiliaria sera efetivada por
meio de leildo extrajudicial, ficando salientado que a segunda praca sera realizada uma
hora apds ter sido efetuada a primeira, e, no caso de nesta ndo ter sido apurado o
"quantum" mencionado no pardgrafo 29, do artigo 63, da Lei de Condominio e
Incorporacdes. Se, mesmo em segunda praca, a Unidade Imobilidria ndo for arrematada,
serdo realizados tantos leildes quantos forem necessdrios, até a arrematacdo, sendo
reservado a Incorporadora o direito de preferéncia. O leildo, primeira e segunda pracas,
serd anunciado, num sé aviso, publicado pelo menos uma vez no Didrio Oficial do Estado e
em outro jornal no local onde estejam sendo realizadas as obras. A legitimacdo para a
alienacdo, por meio de leildo extrajudicial caberd a Incorporadora, sendo que para tanto,
fica, desde ja, investida do mandato irrevogdvel a que se refere o § 59, do art. 63, da Lei de
Condominio e Incorporacgdes, cujos poderes, ali elencados, sdo considerados como se aqui
estivessem transcritos.

(v) No caso de rescisdo, serdo apuradas as quantias pagas pelo Investidor Subscritor e delas
serdo descontadas as seguintes despesas:

a) Custos administrativos e de promocdo de venda a taxa de 10% (dez por cento) sobre os
valores até entdo recebidos pela Incorporadora;

b) Contribuicdo ao PIS a taxa vigente na ocasido, sobre os valores até entdo recebidos pela
Incorporadora;

c) Contribuicdo ao COFINS a taxa vigente na ocasido, sobre os valores até entdo recebidos
pela Incorporadora;

d) Outros impostos, tributos ou contribuicdes incidentes sobre este negdcio imobilidrio,
ainda que venham a ser criados no curso do Compromisso de Venda e Compra;

e) Multa compensatoria de 10% (dez por cento) sobre o valor total do Compromisso de
Venda e Compra;

f) Outras despesas incorridas pela Incorporadora em decorréncia da comercializacdo
descrita no Compromisso de Venda e Compra e devidamente comprovadas pela mesma.

(vi) Fica estabelecido que a devolugdo referida no item (v) acima serd efetuada nas mesmas
condicOes e prazos estipulados para o pagamento das parcelas de preco, conforme quadro resumo
deste, ou seja, em tantas parcelas quantos forem os meses decorridos desde a data da assinatura do
instrumento até a data de sua rescisao.
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(vii) A importancia a ser restituida ao Investidor Subscritor sera sempre, de no minimo 20%
(vinte por cento) dos valores por ele pagos.

(viii) Os valores pagos pelo Investidor Subscritor, diretamente para a intermediadora, a titulo
de comissdo, ndo serdo considerados para a apuracdo do montante a ser devolvido para o Investidor
Subscritor, tendo em vista a perfeita formalizacdo do contrato entre o Investidor Subscritor e a
intermediadora.

(ix) Na hipdtese de aplicacdo de tributos, contribuicdes ou impostos ja existentes ou que
venham a ser criados, sobre os pagamentos realizados ou a serem efetuados pela Incorporadora em
decorréncia da venda da Unidade Imobilidria e da restituicdo de qualquer quantia ao Investidor
Subscritor, excetuados aqueles ja previstos nos itens a, b e c do item (v) supra, os valores referentes a
tais pagamentos serdo também computados para o calculo da restituicdo prevista em tal item.

(x) Na hipotese de ndo compensacdo do(s) cheque(s) emitidos pelo Investidor Subscritor, para
0 pagamento da parcela do preco relativa ao sinal e principio de pagamento, sem a respectiva quitacao
em moeda corrente nacional, ou por meio de TED, desde que expressamente autorizada pela
Incorporadora, no prazo de até 48 (quarenta e oito) horas, contadas da devolucdo do mencionado
cheque, implicard na automatica rescisdo do Compromisso de Venda e Compra, que operar-se-a
independentemente de aviso ou notificacdo, uma vez que estara caracterizado o desinteresse do
Investidor Subscritor na continuidade deste negdcio. Em tal hipdtese, as partes retornardo ao status
quo ante, ficando a Incorporadora expressamente liberada para negociar a Unidade Imobilidria com
terceiros, pelo preco e condi¢des que ela livremente estipular.

(xi) Somente sera considerada purgada a mora do Investidor Subscritor inadimplente com o
pagamento do débito atualizado monetariamente, acrescido dos encargos moratérios e despesas
havidas.

(xii) Recorrendo a Incorporadora a justica ou se, simplesmente contratar advogado para a
satisfacdo de obrigacGes ndo atendidas, suportara o Investidor Subscritor, ainda, as despesas judiciais,
extrajudiciais e os honordrios de advogado desde ja arbitrados em 10% (dez por cento) sobre o valor
do débito, em caso de cobranca extrajudicial, e em 20% (vinte por cento) sobre o valor da causa, no
caso de cobranga judicial.

(xiii) O Investidor Subscritor devera efetuar os pagamentos de sua responsabilidade através de
boleto bancario a ser emitido por instituicao bancaria a ser indicada a critério da Incorporadora, a qual
se encarregara da respectiva cobranca. Todos os pagamentos efetuados em cheques deverao ser feitos
por meio de cheques nominais, pagaveis nesta praca, de emissdo do préprio Investidor Subscritor. E
vedada qualquer outra forma de pagamento como Documentos de Ordem de Crédito (DOC),
transferéncia eletronica (TED) ou depdsito em contas da Incorporadora, ou outras modalidades de
crédito, que ndo serdo consideradas como cumprimento da obrigacdo, salvo consentimento expresso
da Incorporadora.
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(xiv) A falta de recebimento de aviso de cobranca, ndo justificard quaisquer atrasos nos
pagamentos, os quais, nesse caso, deverdo ser efetuados no escritdrio da Incorporadora, cujo
endereco encontra-se discriminado no quadro resumo do Compromisso de Venda e Compra.

(xv) Ainda no caso de falta ou atraso no recebimento de aviso de cobranga, fica ressalvado o
direito de a Incorporadora cobrar do Investidor Subscritor qualquer diferenca de valor entre a quantia
paga pelo Investidor Subscritor e 0 montante efetivamente devido, tais como diferengas decorrentes
da incorreta aplicacdo do reajuste monetario e da aplicacdo das penalidades, ambos previstos no
Compromisso de Venda e Compra.

(xvi) A Incorporadora obriga-se a atender as plantas e especificacdes constantes do processo
de incorporacao, ressalvadas eventuais modificacdes que venham a ser introduzidas por necessidade
técnica, exigéncias dos poderes publicos, empresas concessiondrias de servicos publicos, corpo de
bombeiros ou pequenas alteracdes que ndo impliqguem na modificacdo, aumento ou diminuicdo
substancial das partes comuns e da drea privativa, como tais consideradas, varia¢gdes que ndo excedam
a 5% (cinco por cento) para mais ou para menos da area total ou privativa.

(xvii) Correrdo por conta exclusiva do Investidor Subscritor, sempre na proporc¢do da fragdo
correspondente a(s) Unidade(s) Imobiliaria(s) por ele detida todos e quaisquer custos decorrentes da
elaboracdo e registro do Instrumento de Especificacdo e Instituicdo do Condominio, nos termos da Lei
de Condominio e Incorporacdes, ai inclusos os gastos com registros, honordrios de advogados e outros.
A Incorporadora poderd adiantar tais valores, os quais deverao ser reembolsados pelo Investidor
Subscritor por ocasido da transferéncia da titularidade ou de aviso que a Incorporadora faca neste
sentido mediante a comprovacado de tais despesas. Fica certo que, caso o Investidor Subscritor ndo
efetue o reembolso de tais despesas, podera a Incorporadora recusar-se a transferir a propriedade ao
Investidor Subscritor, até a regularizacdo de tal pagamento.

(xviii) Correrdo por conta exclusiva do Investidor Subscritor todas as despesas decorrentes do
Compromisso de Venda e Compra e as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a
emolumentos, custas de Cartério de Notas e de Registro de Imdveis, impostos de transmissao (ITBI),
quitacoes fiscais e quaisquer outras, tais como, tributos devidos sobre a operacdo e que venham a ser
cobrados ou criados a qualquer tempo pelos drgdos publicos competentes, ainda que langcados em
nome da Incorporadora.

(xix) O Investidor Subscritor se obriga a receber a escritura definitiva do imdvel no prazo
maximo de 10 (dez) dias contados da comunicacdo que a Incorporadora lhe fizer, providenciando seu
registro imediato no Cartdrio de Registro de Imdveis competente. Bem assim, se obriga a proceder a
transferéncia da inscricdo imobilidria na Prefeitura Municipal, para seu nome, no prazo maximo de 30
(trinta) dias posteriores a outorga da referida escritura, ou do lancamento individualizado do IPTU, o
que ocorrer primeiro. Ndao cumprindo o estipulado, o Investidor Subscritor responderd pelo
ressarcimento dos prejuizos que a Incorporadora vier a experimentar por omissao dele, Investidor
Subscritor, e também pela multa penal compensatdria de 10% (dez por cento) do valor atualizado do
Compromisso de Venda e Compra, pelos indices nele previstos, se da Incorporadora vier a ser exigido
o cumprimento de qualquer obrigacdo que, por forca deste instrumento seja de responsabilidade do
Investidor Subscritor. O Compromisso de Venda e Compra na forma do art. 585, Il do Cédigo de
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Processo Civil, autoriza a execucdo da multa estabelecida neste item, uma vez apurado o seu valor
liquido.

(xx) O Investidor Subscritor, desde que esteja em dia com todas as obrigacdes assumidas no
ambito do Compromisso de Venda e Compra e que obtenha, por escrito, a prévia anuéncia da
Incorporadora, poderd transferir os direitos e obrigacdes decorrentes do Compromisso de Venda e
Compra mediante o pagamento a Incorporadora, de uma taxa de 2% (dois por cento) do preco de
venda corrigido, a titulo de expediente pela anuéncia e fiscaliza¢do da cessao.

(xxi) No ato da assinatura do Instrumento Particular de Cessdo de Direitos e ObrigagGes sera
devido o imposto de transmissdo de bens imdveis - ITBI, o qual devera ser recolhido e a referida guia
quitada apresentada para a Incorporadora, independentemente da outorga da escritura de Venda e
Compra com cessdo, para que a Incorporadora possa anuir da cessdo pretendida pelo Investidor
Subscritor.

(xxii) O Investidor Subscritor tem ciéncia de que ndo esta coberto por Seguro de Morte e
Invalidez Permanente, pelo contrato de financiamento concedido a Incorporadora para construcdo do
Empreendimento, estando ciente, ainda, que se a Incorporadora securitizar seus recebiveis a empresa
terceirizada, o mesmo deverd aderir ao contrato de seguro para cobertura dos riscos de morte e
invalidez permanente e danos fisicos ao imdvel, obrigando-se a pagar os respectivos prémios, com
reajustes idénticos aos contratados naquele instrumento.

Contrato de Locagdo:

O valor do aluguel serd pago, mensalmente, pela Operadora Hoteleira aos Investidores
Subscritores, até o dia 15 (quinze) do més seguinte ao vencido, serd constituido: a) por uma parcela
fixa, correspondente a RS 100,00 (cem reais) mensais por Unidade Imobilidria; e b) por uma parcela
variavel, no valor equivalente a 86% (oitenta e seis por cento) do Resultado Liquido positivo acumulado
da operacdo do Empreendimento no periodo, que for superior ao valor da parcela fixa do aluguel
prevista na alinea “a”, de forma que somente existird qualquer quantia a ser paga a titulo desta parcela
variavel caso o valor correspondente a 86% (oitenta e seis por cento) do Resultado Liquido positivo
acumulado seja superior ao valor da parcela fixa do aluguel.

O pagamento da parcela fixa somente se iniciara apds 12 meses do inicio da Fase Operacional
do Empreendimento.

Semestralmente serd feito um balanco da operacdo do Empreendimento para que seja
verificado se o mesmo apurou prejuizo operacional ou ndo. Caso seja verificado o prejuizo operacional,
o pagamento da parcela fixa do aluguel serd interrompido até que o prejuizo seja recuperado e zerado,
guando entdo a parcela fixa voltard a ser paga pela Operadora Hoteleira.

Dos valores a serem pagos pela Operadora Hoteleira a titulo de aluguel, serdo descontados o
Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU), e o percentual referente a Reserva de Reposi¢do, quando o
Resultado Liquido for positivo e apds o fim do Prazo de Caréncia.

Se houver Resultado Liquido positivo, porém insuficiente para compensar eventual Resultado
Liquido negativo acumulado, referente a meses anteriores, nao havera pagamento de qualquer valor
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a titulo da parcela varidvel aos Investidores Subscritores, bem como ndo haverd a composicdo da
Reserva de Reposicao.

No caso da rescisdo do Contrato de Locacdo por inadimplemento, por descumprimento de
qualquer uma das disposicGes contratuais pactuadas ou por falha grave, devidamente comprovada, a
parte prejudicada receberd uma indenizacdo. A Parte que der causa a rescisdo do Contrato de Locacao
deverd pagar a outra Parte uma multa equivalente a RS 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais) por
Unidade Imobilidria do Empreendimento, multiplicado pelo nimero de anos que restarem para o
término do prazo contratual em curso, sem prejuizo da parte inocente pleitear perdas e danos
decorrentes da rescisao.

Em caso de destruicdo total do Empreendimento, ficara rescindido de pleno direito o Contrato
de Locagao, arcando os Investidores Subscritores com o 6nus de tal rescisao e arcando com as despesas
de rescisdo dos empregados, fornecedores e demais contratacdes existentes a época.

Ao final do Contrato de Locacdo, os contratos de trabalho do pessoal alocado ao
Empreendimento poderdo ser rescindidos, a critério das partes, sendo que, nessa hipdtese, as
despesas relativas as respectivas rescisdes serdo consideradas como Despesas Operacionais do
Empreendimento e a Remuneracdo dos Proprietdrios das Unidades Imobiliarias, isto é o aluguel,
podera ser impactada.

Ainda, os Investidores Subscritores das Unidades Imobilidrias do Hotel Ibis deverdo pagar a
Operadora Hoteleira a Taxa de Pré-Operacao.

Convencgdo de Condominio:

(i) Todas as instalagdes das Unidades Imobilidrias serdo reparadas por iniciativa e conta dos
respectivos Conddminos, assim como, pisos, esquadrias, janelas, venezianas, persianas, lustres,
aparelhos sanitarios, ramais de canalizacdo de dgua, esgoto, luz e forca, telefone e demais acessorios.
Se tais reparos forem suscetiveis de afetar as partes comuns, somente poderdo ser realizadas apds o
consentimento por escrito do sindico. Quando o estrago ocorrer em linha tronco, ndao tendo sido
causado por qualquer Condémino, as despesas de reparo correrdo por conta de todos os Condéminos.

(ii) O Condémino é responsavel pelos danos que der causa, seja nas partes de propriedade e
uso comum, seja nas Unidades Imobilidrias de outros Condéminos.

(iii) O Conddémino que deixar de pagar as suas contribuicdes para as despesas comuns, nas datas
previstas, conforme paragrafo anterior ficara sujeito aos juros de mora de 1% ao més, correcao
monetaria conforme a lei, além da multa de 2% sobre o débito, e, ainda, honorarios advocaticios e
despesas judiciais, se forem cobrados judicialmente, mediante acdo sumaria nos termos da alinea "b",
do artigo 275 do Cddigo de Processo Civil.

(iv) E obrigatério o seguro na totalidade do Condominio contra incéndio ou outro sinistro que
Ihe possa causar destruicdo, abrangendo sua totalidade, em empresa idonea, da escolha do sindico. O
seguro serd feito por valor global, do qual cabera a cada Condémino a parte relativa de fracao ideal
correspondente a sua unidade autbnoma.
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(v) A falta de cumprimento ou inobservancia de quaisquer das estipulacGes da Convencdo de
Condominio e do Regulamento Interno, a ser aprovado em assembleia prépria, tornard o Condémino
infrator passivel de adverténcia escrita pelo sindico, que, se ndo atendida serd convertida em multa
equivalente ao valor de uma quota ordindria de Condominio vigente no més em que ocorrerem as
infragdes, sem prejuizo da exigéncia pelo cumprimento compulsério da norma violada, e da
responsabilidade e da reparacdo de todos os danos e prejuizos causados pela infracdo.

(vi) O Condbmino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com os seus deveres perante
o Condominio poder3, por deliberagdo de % (trés quartos) dos Condéminos restantes, ser constrangido
a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas
condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteracdo, independentemente das perdas e danos
que se apurem.

(vii) O Condoémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento antissocial, gerar
incompatibilidade de convivéncia com os demais Conddminos ou possuidores, poderd ser
constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as
despesas condominiais, até ulterior deliberacdo da assembleia.

(viii) O atraso no pagamento de qualquer contribuicdo condominial acarretard incidéncia de
correcdo monetdria conforme a lei vigente, juros de 1% (um por cento) ao més, e multa de 2% (dois
por cento) sobre o valor total corrigido, bem como ao pagamento de custas e honorarios de advogado,
caso a cobranca seja judicial ou extrajudicial.
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FATORES DE RISCO

O investimento nas Unidades Imobilidrias envolve a exposicdo a determinados riscos. Antes de
tomar uma decisdo de investimento nas Unidades Imobilidrias a serem ofertadas no ambito da Oferta,
os potenciais investidores devem considerar cuidadosamente, a luz de suas préprias situacoes
financeiras e objetivos de investimento, todas as informacdes disponiveis neste documento, nos
demais documentos relacionados a Oferta, em especial aos Contratos do Empreendimento, e, em
particular, avaliar os fatores de risco descritos nesta secdo. Os negbcios, a situacdo financeira, os
resultados operacionais, o fluxo de caixa, a liquidez e/ou os negdcios atuais e futuros do
Empreendimento podem ser afetados de maneira adversa por qualquer dos fatores de risco
mencionados abaixo. O preco de mercado das Unidades Imobilidrias pode diminuir em razdao de
qualquer desses e/ou de outros fatores de risco, hipdteses em que os investimentos dos potenciais
investidores nas Unidades Imobilidrias poderdo sofrer efeito adverso relevante. Os riscos descritos
abaixo sdo aqueles que a Ofertante conhece e que acredita que podem afeta-la de maneira adversa,
de modo que riscos adicionais ndo conhecidos pela Ofertante atualmente ou que a Ofertante considere
atualmente irrelevantes também podem afetd-la de forma adversa.

Para os fins desta secdo, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou se o contexto
assim o exigir, a mencdo ao fato de que um risco, incerteza ou problema poderd causar ou ter ou
causard ou terd “efeito adverso” ou “efeito negativo” para o Empreendimento, ou expressoes
similares, significa que tal risco, incerteza ou problema poderd ou poderia causar efeito adverso
relevante nos negdcios, na situacdo financeira, nos resultados operacionais, no fluxo de caixa, na
liquidez e/ou nos negdcios atuais e futuros do Empreendimento, bem como no Prego das Unidades.
Expressoes similares incluidas nesta secdo devem ser compreendidas nesse contexto.

Recomenda-se aos investidores interessados que contatem seus consultores juridicos e
financeiros antes de investir nas Unidades Imobiliarias.

Riscos Relacionados ao Empreendimento, a Incorporadora e a Operadora Hoteleira, em conjunto ou
individualmente

N3o ha garantia de que o retorno financeiro atendera as proje¢oes inicialmente realizadas em
relacdo a exploracdo das Unidades Imobilidrias.

O retorno financeiro do Empreendimento depende de inumeros fatores, como a demanda por
hospedagem na regido e, mais especificamente, no Empreendimento, a capacidade de praticar as
tarifas de hospedagem pretendidas pela Operadora Hoteleira, o controle dos custos de manutencao e
despesas do Empreendimento de forma geral, e outros fatores, inclusive alguns alheios a vontade da
Operadora Hoteleira, como a conjuntura econdmica do pais. Alteracdes de quaisquer desses fatores
podem impactar no Empreendimento e prejudicar os seus resultados operacionais. Desta forma, ndo
ha garantia de que o retorno financeiro do investimento atendera as projecdes inicialmente feitas e
constantes do Estudo de Viabilidade acima mencionado.
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Em caso de Resultado Liquido negativo, os Proprietarios ndo receberdo quaisquer valores
referentes a aluguel. Para mais informacbes sobre essa remuneracdo, os Proprietarios devem
consultar a secao “Remuneracao dos Proprietdrios das Unidades Imobilidrias” deste Prospecto.

As Unidades Imobilidrias poderao ficar vagas e ndao gerar quaisquer rendas decorrentes de sua
utilizagao.

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

A rentabilidade da operacao hoteleira poderd sofrer oscilacdo relevante em caso de vacancia
de seus apartamentos, sendo que a baixa utilizacdo das Unidades Imobilidrias, com a consequente
auséncia de receitas de hospedagem, podera acarretar, inclusive, resultados negativos, com o impacto
direto sobre a remuneracdo dos Proprietdrios.

O Empreendimento sera administrado por terceiros e eventuais deficiéncias nessa administragao
poderao afetar os resultados do Empreendimento.

O Empreendimento sera administrado pela Operadora Hoteleira, empresa especializada na
administracdo de hotéis. Embora os Proprietarios possam se valer de ferramentas contratuais e legais
que lhes permitam fiscaliza-la ou exigir o cumprimento de suas obrigacdes, ndo é possivel assegurar
qgue ela prestara seus servigos de modo plenamente satisfatério. Eventuais deficiéncias na oferta
desses servicos, assim como a depreciacdo do Empreendimento, em funcdo da ndo realizacdo das
melhorias, reformas e atualizagGes necessarias, ou riscos de imagem, relacionados a desvalorizacdo da
marca do Empreendimento poderdo impactar na operacdo e prejudicar os resultados do
Empreendimento e, consequentemente, impactar negativamente a remuneracdo dos Proprietdrios.

O valor de mercado das Unidades Imobilidrias pode sofrer desvalorizacao, o que podera impactar
adversamente as atividades da Incorporadora e os rendimentos financeiros dos respectivos
Proprietarios.

O valor das Unidades Imobilidrias de propriedade da Incorporadora poderd vir a sofrer
desvalorizacdo significativa a partir da data de sua aquisicdo, em consequéncia das condicoes
econdmicas ou de mercado ou, tendo em vista, ainda, a destinacdo especifica do Empreendimento.
Tal desvalorizacdo poderd impactar adversamente as atividades da Incorporadora e os rendimentos
financeiros dos respectivos Proprietdrios com o Empreendimento.

A Incorporadora ndo terd qualquer responsabilidade pela arrecadacao de receitas do
Empreendimento apds a entrega das Unidades Imobilidrias.

Segundo a legislacdo vigente, incorporadores e seus acionistas ndao tém qualquer
responsabilidade quanto a arrecadacdo de receitas dos empreendimentos construidos e entregues por
essas empresas sob esse regime (tais como, mas ndo se limitando, a receitas de didrias, refei¢des, uso
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de estacionamento, dentre outras). Assim, a Incorporadora ou qualquer de seus acionistas diretos ou
indiretos ndo podera ser responsabilizada caso o Empreendimento tenha receitas aqguém do previsto,
ou mesmo, ndo venha a auferir receitas. A responsabilidade de incorporadores em relacdo aos imoveis
construidos sob esse regime restringe-se as hipdteses previstas na legislacdo especifica.

O Empreendimento pode nao dispor de seguro suficiente para proteger perdas substanciais, o que
pode afetar adversamente os negdcios ou a condi¢do financeira da Incorporadora e/ou da
Operadora Hoteleira.

A Incorporadora contratara uma série de seguros durante a construcdao do Empreendimento.
Todavia, a Incorporadora ndo pode garantir que a sua cobertura estard sempre disponivel ou sera
sempre suficiente para cobrir eventuais danos decorrentes de sinistros referentes a construcdao do
Empreendimento. Além disso, existem determinados tipos de riscos que podem ndo estar cobertos
por suas apdlices, tais como, exemplificativamente, guerra, caso fortuito, forca maior ou interrupcao
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 apdlices de seguro do Empreendimento. Adicionalmente, ndo ha como
garantir que, quando do vencimento de suas atuais apdlices de seguro, havera sua renovacdao em
termos suficientes e favoraveis.

Igualmente, embora a Operadora Hoteleira esteja obrigada a manter apdlices de seguro, com
cobertura de certos riscos em potencial, como danos patrimoniais, riscos de engenharia, incéndio,
guedas, desmoronamentos, raios, explosdes, dentre outros detalhadamente previstos no Contrato de
Locacdo, ndo ha como garantir que tais coberturas serdo sempre suficientes, que todos os sinistros
gue eventualmente envolvam o Empreendimento estejam cobertos ou, ainda, quando do vencimento
dessas apdlices de seguro, que haverd sua renovacdao em termos suficientes e favordveis.

Por fim, sinistros que ndo estejam cobertos pelas apodlices do Empreendimento ou a
impossibilidade de renovacdo de apdlices de seguro podem afetar adversamente os negdcios ou a
condicdo financeira da Incorporadora e/ou da Operadora Hoteleira.

Condenagdes em dinheiro em processos judiciais ou administrativos poderao ter um consideravel
efeito negativo sobre a constru¢ao ou sobre o resultado operacional do Empreendimento.

Eventuais processos judiciais e administrativos envolvendo reivindicagbes monetarias
significativas, inclusive, entre outros, processos civeis, trabalhistas, ambientais, fiscais, previdenciarias,
acoes civis publicas, acdes populares, processos de desapropriacdo e outros movidos contra a
Incorporadora, se decorrentes da comercializagdo e construcdo do Empreendimento, e/ou a
Operadora Hoteleira, se decorrentes da exploracdo do Empreendimento, poderdo afetar a construcao
do Empreendimento ou o resultado operacional decorrente de sua exploracdo pela Operadora
Hoteleira, conforme o caso, e, consequentemente, a remuneragao dos Proprietdrios.

A Incorporadora depende da disponibilidade de financiamento para suprir uma parcela relevante
dos custos de constru¢ao do Empreendimento, bem como para que compradores de imoveis em
potencial financiem as suas préprias aquisicoes.
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A Incorporadora necessita de volumes significativos de capital de giro e de recursos para a
incorporagao do Empreendimento. Dessa forma, a Incorporadora depende de empréstimos bancarios
e do caixa por ela gerado para suprir sua necessidade de capital de giro. Para arcar com os custos de
construcdo do Empreendimento, a Incorporadora terda, portanto, necessidade de levantar capital
adicional por meio de empréstimos bancdrios, emissdo de titulos de divida ou por meio de aportes de
capital de seus quotistas ou, ainda, emissdo de quotas.

Adicionalmente, a maioria dos potenciais compradores de imdveis também depende de
financiamento para adquirir seus imoveis. A Incorporadora ndo pode assegurar que haverd sempre a
disponibilidade de financiamento com condi¢cGes satisfatdrias para a Incorporadora ou para
compradores de imdveis em potencial. Mudangas nas regras de financiamento do Sistema Financeiro
da Habitacdo e do Sistema de Financiamento Imobilidrio, a falta de disponibilidade de recursos no
mercado para obtencdo de financiamento ou um aumento das taxas de juros podem prejudicar a
capacidade da Incorporadora e a capacidade ou disposicdo de compradores em potencial para tomar
financiamentos. Nessa hipétese, a Incorporadora poderd necessitar de capital ou financiamento
adicional antes do previsto.

O ndo pagamento, pela Incorporadora, do saldo devedor relacionado a aquisicdo do Imével podera
acarretar na nao entrega das Unidades Imobilidrias aos Investidores Subscritores

A Incorporadora detém um saldo devedor em relacdo ao antigo proprietdrio do Imével no
ambito do pagamento do preco de aquisicdo do Imdvel. A fim de obter uma garantia fidejussdria do
pagamento do saldo devedor, a Incorporadora constituiu hipoteca sobre o Imével em favor do Banco
Bradesco S.A. Desse modo, uma eventual inadimpléncia da Incorporadora em relacdo ao antigo
proprietario do Imdével no ambito do saldo devedor da aquisicdo do Imédvel podera acarretar na
excussdo de Unidades Imobilidrias pelo Banco Bradesco S.A.,, o que poderd fazer com que a
propriedade das Unidades Imobilidrias excutidas ndo seja transferida aos Investidores Subscritores.

A Incorporadora constituira garantias sobre as Unidades Imobiliarias para concluir a construgao do
Empreendimento o que podera acarretar na ndao entrega das Unidades Imobiliarias aos Investidores
Subscritores

A Incorporadora contratard um financiamento com um agente financeiro a fim de obter
recursos para construir o Empreendimento. No ambito de tal financiamento, a Incorporadora
oferecerd, na forma de garantia, ao agente financeiro, a hipoteca ou alienacdo fiduciaria sobre as
Unidades Imobiliarias e o penhor dos direitos creditérios decorrentes de todas as parcelas a serem
pagas pelos Investidores Subscritores previstas no Compromisso de Venda e Compra. Desse modo,
uma eventual inadimpléncia da Incorporadora no dmbito do contrato de financiamento poderd
acarretar na excussao de Unidades Imobilidrias o que poderd fazer com que a propriedade das
Unidades Imobilidrias excutidas ndo seja transferida aos Investidores Subscritores.
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Enquanto o Empreendimento nao for submetido ao regime de afetagdao ndao havera garantia de que
os pagamentos feitos pelos Investidores Subscritores serao destinados exclusivamente a construgao
do Empreendimento.

O regime de afetacdo, previsto no artigo 31-A da Lei de Condominio e Incorporacgdes, tem o
condao de segregar o patriménio de um empreendimento imobilidario das outras atividades
empresariais de uma incorporadora. Enquanto o Empreendimento nao for submetido a afetacdo, os
Investidores Subscritores ndo terdo garantia de que os pagamentos por eles realizados em razdo da
aquisicdo das Unidades Imobilidrias serdo destinados exclusivamente a construcdo do
Empreendimento. Sem a afetacdo do patrimoénio do Empreendimento, caso a Incorporadora tenha
problemas financeiros ou de liquidez, os valores pagos pelos Investidores Subscritores poderdo ser
utilizados pela Incorporadora para a quitacdo de obrigacdes que ndo tenham relacdio com o
Empreendimento. Nessa hipétese, poderia haver um impacto negativo no cumprimento das
obrigacbes financeiras relativas a construcdo do Empreendimento, o que, por sua vez, podera
acarretar na ndo entrega das Unidades Imobilidrias aos Investidores Subscritores.

A operagao hoteleira do Empreendimento pode apresentar prejuizos ou fluxos de caixa negativos
por um periodo indeterminado.

Para o exercicio de suas atividades, a Operadora Hoteleira necessita de capital de giro. Caso a
operacao hoteleira tenha resultados negativos, e ndo havendo saldo de caixa, a Operadora Hoteleira
poderd ser instada a realizar aportes de capital que visem cobrir Despesas Operacionais do
Empreendimento ou outros encargos do Empreendimento que ndo sejam de responsabilidade da
Operadora Hoteleira. Nesse caso, a Operadora Hoteleira se tornara credora do Empreendimento,
devendo ser ressarcida dos valores aportados, os quais serdo abatidos do Resultado Liquido. Assim,
caso sejam auferidos resultados negativos, a remuneracdo dos Proprietdrios serd impactada
negativamente, devendo ser reduzida até a quitacdo do saldo devedor.

Riscos Relacionados a Oferta, ao Mercado Imobiliario e ao Setor Hoteleiro

A Remuneragao dos Proprietdrios das Unidades Imobilidarias ndo conta com qualquer garantia
adicional real ou fidejussoria.

A Remuneracdo dos Proprietdrios ndo conta com qualquer garantia real ou fidejussoria. Caso a
Operadora Hoteleira ndo cumpra suas obrigacdes perante terceiros, seus bens poderado ser excutidos
e, nesta hipdtese, a Remuneracao dos Proprietarios podera ser impactada.

Os interesses dos quotistas e acionistas da Ofertante podem ser conflitantes com os interesses dos
investidores das Unidades Imobilidrias.

Os quotistas e acionistas da Ofertante podera ter interesse em realizar aquisicdes, alienacdes
de ativos e parcerias, buscar financiamentos ou operagdes similares que podem ser conflitantes com
os interesses dos outros investidores das Unidades Imobilidrias e causar um efeito material adverso
nas atividades, situacdo financeira e resultados operacionais a serem por estas auferidos.
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A liquidez do mercado secundario de imdveis pode dificultar o desinvestimento nas Unidades
Imobiliarias por seus titulares.

O mercado secunddrio de imdveis apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que
existira, no futuro, um mercado mais liquido para negociacdo de imdveis, em especial das Unidades
Imobiliarias que possibilite aos investidores sua alienagdao imediata caso estes assim decidam. Dessa
forma, os titulares de Unidades Imobilidrias emitidas no dmbito da Oferta podem ter dificuldade em
realizar a venda desses titulos no mercado secundario. Adicionalmente, a liquidez das Unidades
Imobilidrias podera ser negativamente afetada por uma crise no mercado de imdveis da Cidade de Sao
Caetano, do Estado de S3o Paulo, do Brasil ou, ainda, do mercado estrangeiro, fazendo com que os
titulares das Unidades Imobiliarias possam ter dificuldade em realizar a venda desses imdveis no
mercado secundario ou até mesmo podem ndo conseguir realizd-la, e, consequentemente, podem
sofrer prejuizo.

O valor de mercado dos imdveis no Brasil ou na regiao do Empreendimento pode sofrer reducao, o
que levara a uma consequente desvalorizacdo do Empreendimento e das Unidades Imobiliarias.

O valor de mercado dos imdveis no Brasil, de forma geral, ou especificamente na regido do
Empreendimento pode, em razdo de circunstancias variadas, oscilar. Caso ocorra uma desvalorizagao
imobilidria, o valor de mercado do Imével também podera ser impactado, afetando-se o valor de
mercado das Unidades Imobilidrias e do Empreendimento como um todo.

O aumento da concorréncia na regidao do Empreendimento podera afetar sua rentabilidade.

Caso haja a construcao de outros empreendimentos hoteleiros na regido do Empreendimento,
tal fato podera afetar adversamente a venda das Unidades Imobilidria se o fluxo de héspedes previstos
para esse Empreendimento. Esses fatores poderdo prejudicar de forma significativa a Remuneracao
dos Proprietarios.

Os Proprietarios poderao ter dificuldades em substituir a Operadora Hoteleira nas atividades de
hotelaria a serem desenvolvidas no Empreendimento.

A Operadora Hoteleira é dada a opgdo de rescindir o Contrato de Locacdo, sem que incorra em
qualquer multa, compensacdo, indenizacdo ou pagamento, na hipotese de a operacdo do
Empreendimento gerar resultado liquido negativo por 2 (dois) exercicios consecutivos, o que devera
ser devidamente demonstrado pela Operadora Hoteleira aos Investidores Subscritores.

Caso o Contrato de Locacdo seja rescindido antecipadamente, os Investidores Subscritores
poderdo ter dificuldades em substituir imediatamente a Operadora Hoteleira por outra locataria ou
prestadora de servicos de hotelaria para operar o Empreendimento, sendo que durante o periodo em
que o Empreendimento permanecer vazio os Investidores Subscritores nao fardo jus ao recebimento
de qualquer remuneracdo, podendo, inclusive, ser chamados, na qualidade de Condéminos, a aportar
recursos adicionais no Condominio Empreendimento para cobrir determinados custos de manutencao,
impostos e encargos do Empreendimento.
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O Contrato de Locagao podera ser rescindido unilateralmente por culpa de um ou mais Investidores
Subscritores.

O Contrato de Locacao foi firmado tendo como partes a Operadora Hoteleira, na qualidade de
locataria, e os Investidores Subscritores, na qualidade de locadores.

O Contrato de Locacdo pode ser rescindido por qualquer das partes, por justa causa, em caso
de inadimplemento, descumprimento de qualquer uma das disposi¢cdes contratuais ou falha grave,
devidamente comprovada. Deste modo, a violacdo ou descumprimento de qualquer uma das clausulas
do Contrato de Locacdo por um Investidor Subscritor podera fazer com que a Operadora Hoteleira
exerca o seu direito de rescindir o Contrato de Locacdo antecipadamente, sujeitando a o(s)
Investidor(es) Subscritor(es) que deu(deram) causa a rescisdao ao pagamento de indenizagdo, na forma
prevista no referido Contrato de Locacdo e no item “Contrato de Locacdo” da Secdo Contratos de
Investimento Coletivo no Empreendimento” deste Prospecto.

Adicionalmente, caso o Contrato de Locacdo seja rescindido antecipadamente por quaisquer
dos motivos acima previstos, os Investidores Subscritores poderdo ter dificuldades em substituir
imediatamente a Operadora Hoteleira por outra locataria ou prestadora de servicos de hotelaria para
operar o Empreendimento, sendo que durante o periodo em que o Empreendimento permanecer
vazio os Proprietdrios ndo fardo jus ao recebimento de qualquer remuneracao, podendo, inclusive, ser
chamados, na qualidade de Conddminos, a aportar recursos adicionais no Empreendimento para
cobrir determinados custos de manutencdo, impostos e encargos do Empreendimento.

Outros riscos de mercado
O setor imobilidrio é afetado pela conjuntura econdmica do pais e do préprio 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, confianca do consumidor, politicas governamentais, fatores demograficos e, em menor
extensdo, mudancgas em impostos prediais, custos de energia e regulamentacao de Imposto de Renda
Pessoa Juridica. O lancamento de novas unidades, por outro lado, é influenciado pelo estoque de
unidades existentes, restricdes na legislacio 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 construcdo, a
disponibilidade de mdo-de-obra e matéria-prima e demais fatores que afetam o setor imobilidrio de
modo geral. Taxas de juros mais altas podem afetar a capacidade dos compradores de unidades
imobilidrias de obter financiamentos e, dessa forma, podem reduzir a demanda por novas unidades
imobilidrias, além de tornarem menos atrativas as condi¢des de investimento nas Unidades
Imobilidrias. A falta de disponibilidade de financiamento é outro fator que pode afetar a demanda por
novas unidades autdonomas, causando uma reducdo das vendas. A inflacio também teve e poderd
continuar a ter efeito sobre a situacao financeira da Incorporadora e em seus resultados operacionais.
Quase todas as despesas operacionais da Incorporadora sdo denominadas em moeda corrente



50

nacional, e os fornecedores e prestadores de servicos relacionados a tais despesas, de modo geral,
tentam reajustar seus precos para refletir a inflacdo brasileira.

N3o é possivel garantir que os governos municipais, estaduais e federais fardao investimentos em
infraestrutura e saneamento basico nas regides onde sera desenvolvido o Empreendimento.

O Empreendimento estd localizado em regido que necessita de investimentos infraestrutura
por parte das autoridades municipais, estaduais e federais, dos quais o sucesso do Empreendimento
depende em grande parte. Ndo ha como garantir, contudo, que essas propostas de investimento serdo
implementadas por tais autoridades governamentais.

O governo brasileiro tem exercido e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia
brasileira. Este envolvimento, bem como as condi¢des politicas e econdomicas brasileiras, poderao
afetar adversamente o Empreendimento.

O governo brasileiro frequentemente intervém na economia brasileira e, de tempos em tempos,
introduz mudancas significativas na politica e nos regulamentos. As acdes do governo brasileiro de
controlar a inflacdo e outras politicas e regulamentacdo frequentemente envolvem, entre outras
medidas, aumentos nas taxas de juros, mudancas nas politicas fiscais e monetarias, controles de preco,
desvalorizacdes de moeda, controles de capital e limites as importacdes. A atividade da Ofertante e do
Empreendimento, sua situacdo financeira e seus resultados de operac¢des poderado ser adversamente
afetados por mudancas na politica ou regulamentacdo nos niveis federal, estadual e municipal que
envolvam ou afetem fatores como:

e taxas de juros;

e politica monetaria;

e variagoes cambiais;

e inflagao;

e liquidez do capital doméstico e mercado de empréstimos;

e politicas tributarias;

e alteragdes em leis trabalhistas;

e regulamentagdes ambientais em nosso setor;

etaxas de cambio e controles e restricGes sobre remessas para o exterior, como aquelas
brevemente impostas em 1989 e comeco de 1990; e

e outros desenvolvimentos politicos, sociais ou econémicos que afetaram o Brasil.

A Ofertante ndo pode assegurar que o governo brasileiro manterd as politicas econdmicas atuais,
ou que alguma mudanca implementada pelo governo brasileiro afetard, direta ou indiretamente, os
negdcios e o resultado operacional da Ofertante ou do Empreendimento.

Limitagbes 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 expansao
da atividade de hotelaria no Brasil. Nesse sentido, a taxa de ocupacdao do Empreendimento podera
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variar significativamente, dependendo das condicdes do transporte aéreo e terrestre que sirvam, em
especial, as cidades de Sdo Paulo e Sdo Caetano do Sul, respectivamente. Eventuais interrupcées ou
suspensdes nesses servicos poderdo afetar significativamente a Remuneracdo dos Proprietarios das
Unidades Imobiliarias.

A percepgao de riscos em outros paises, especialmente nos paises de economia emergente, podera
afetar o valor de mercado das Unidades Imobiliarias.

Investir em imdveis em mercados emergentes, tais como o Brasil, envolve um risco maior do
gue investir em imdveis de paises mais desenvolvidos, e tais investimentos podem ser tidos como
sendo de natureza especulativa. Os investimentos em imdveis estdo sujeitos a riscos econémicos e
politicos, envolvendo, dentre outros: mudangas nos ambientes legal, regulatdrio, fiscal, econdmico e
politico que podem afetar a capacidade dos investidores de receber pagamentos, no todo ou em parte,
com relagdo a seus investimentos; e restricées a investimentos estrangeiros e a repatriacdo de capital
investido. Ndo ha certezas de que ndo ocorrerdo no Brasil eventos politicos ou econémicos que
poderdo interferir na comercializacdo das Unidades Imobilidrias e nas atividades do Empreendimento.

Riscos Relacionados as Controladoras da Incorporadora

Problemas com os empreendimentos imobilidrios das Controladoras da Incorporadora que escapam
ao seu controle poderao vir a prejudicar a sua reputag¢ao, bem como sujeita-lo a eventual imposicao
de responsabilidade civil.

A reputagdo e a qualidade técnica das obras dos empreendimentos imobilidrios realizados pelas
Controladoras da Incorporadora diretamente, ou por meio de suas sociedades de propdsito especifico,
individualmente ou em associacdo com sdcios e parceiros, sao fatores determinantes em suas vendas
e crescimento. O prazo e a qualidade dos empreendimentos imobilidrios dos quais as Controladoras
da Incorporadora participam, 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 os
empreiteiros que prestam servicos a Incorporadora ndo cumpram suas obrigacdes trabalhistas ou
fiscais, as Controladoras da Incorporadora, como corresponsaveis, poderdo sofrer a imposicdo de
penalidades pelas autoridades competentes. Adicionalmente, podem ocorrer atrasos na execucao de
empreendimentos ou defeitos em materiais e/ou falhas de mao-de-obra. Quaisquer defeitos podem
atrasar a conclusdo dos empreendimentos imobilidrios e, caso sejam constatados depois da conclusao,
podem sujeitar as Controladoras da Incorporadora a processos civeis propostos por compradores ou
ocupantes das Unidades Imobilidrias. Além disso, conforme disposto no Cédigo Civil, as Controladoras
da Incorporadora prestam garantia limitada ao prazo de cinco anos sobre defeitos estruturais em seus
empreendimentos e podem vir a ser demandados com relacdo a tais garantias.

Nessas hipoteses, as Controladoras da Incorporadora poderdo incorrer em despesas
inesperadas, o que poderd ter um efeito adverso relevante na sua condigdo financeira e nos seus
resultados operacionais. Tais fatores também podem afetar a reputacdo das Controladoras da
Incorporadora como prestadora de servicos de construcdo de empreendimentos imobilidrios de
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terceiros, onde as Controladoras da Incorporadora também s3o responsaveis 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 meteoroldgicas adversas, como desastres naturais, incéndios, atrasos no
fornecimento de matérias primas e insumos ou mao-de-obra, acidentes, questdes trabalhistas, greves,
falta de disponibilidade de mao de obra, imprevistos de engenharia, ambientais ou geoldgicos,
controvérsias com empresas contratadas e subcontratadas, condi¢gGes imprevisiveis nos canteiros de
obras ou arredores, questionamento de proprietdrios de imdveis vizinhos, ou outros acontecimentos.
Caso isso aconteca, a Incorporadora pode ser obrigada a corrigir o problema antes de dar continuidade
as obras, o que pode atrasar a execucdo do empreendimento em questdo. A Incorporadora pode
incorrer em custos, tanto na incorporagdo quanto na construgdo 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 alteracdo 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
imobilidrios dos quais as Controladoras da Incorporadora participam podera vir a afetar adversamente
a sua reputacdo e suas vendas futuras assim como a reputacao e as vendas futuras da Incorporadora.
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CLAUSULAS CONTRATUAIS

CAPITULO 1 - DA PROMESSA DE VENDA E COMPRA

Clausula | - Pelo presente instrumento particular e na meihor forma de direito,
a VENDEDORA promete vender ao COMPRADOR e este dela adquirir, para
entrega futura, pronta € acabada, a unidade descrita e caracterizada no
"Quadro Resumo", com respectiva fragao ideal de terreno e correspondente co-
participacao nas areas de uso comum, livre de impostos, taxas e outros énus,

com excecao daquele mencionado na clausula XXXIV, alinea “¢™

CAPITULO 2 - DO PREGO, DO REAJUSTE E DO PARCELAMENTO |

Clausula 11 - O prego certo e ajustado para pagamento a vista; da venda ora
prometida € o constante do Quadro Restimo, que o COMPRADOR optou por
pagar parceladamente na forma ali descrita, observados ‘os demais termos
deste contrato, notadamente no tocante a obrigacéo de -pagar com incidéncia
de juros, reajustes monetarios & apu'tagéo de diferencas.

Paragrafo 1" Todas as pa'rce'las~_:.do preco constantes do Quadro Resumo
deste, venciveis até o.més da expedigdo do Auto de Conclusdo da Obra

(Habite-se), seré@o pagas - em- -moeda circulante nacional, reajustadas
mensalmente, desde o més de assinatura deste até o seu efetivo pagamento,
pela atualizagdo monetaria ‘acumulada do indice Nacional de Custo da
Construcao — Disponibilidade Interna (INCC-DI), calculado mensalmente pela
Fundacao Getdlio Vargas:(EGV). .~
a) O indice-base -adotado neste contrato para a parte do preco que sera
- reajustada pelo INCC-DI é aquele referente ao segundo més anterior ao
més de assinatura do presente.

b) O INCC-DI, atuaimente, & publicado no dia 10 (dez) de cada més e
reflete.a variacdo ocorrida no periodo de 01 {(um) a 30 (trinta) do més
anterior. '

¢) A data-base para incidéncia do INCC-Di é o dia 1" (primeiro) do més de
assinatura deste contrato, independentemente da data de assinatura.

d) Para a atualizagdo das parcelas sera utilizado o indice correspondente
ao segundo més anterior ao vencimento das mesmas.

Paragrafo 2° A partir da expedi¢ao do Auto de Conclusédo da Obra (Habite-se),
o saldo devedor passara a ser reajustado pelo indice Geral de Precos do
Mercado (IGP-m), publicado mensalmente pela Fundagéo Getulio Vargas
(FGV), calculado “pro rata die”, sendo que o indice-base sera o referente a dois
meses anteriores ao més de expedicdo do Auto de Conclusao da Obra.
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Paragrafo 3°: Quando da atualizacdo das parceias, devera ser utilizado o indice
referente ao segundo més anterior ao do vencimento da parcela a ser
atualizada.

Paragrafo 4° Todas as parcelas do prego s&o representadas por notas
promissorias emitidas em carater "pro solvendo"”.

Paragrafo 5° A partir da data de expedicdo do Auto de Conclusao da Obra, ao
valor base corrigido conforme os paragrafos 2°. e 3°. acima, serdo acrescidos
as parcelas do prego, juros de 12% (doze por cento) ao ano, calculados peio
Sistema Price de amortizagéo. Fica esclarecido que 0s valores das parcelas
mencionadas no quadro resumo, com incluséo de juros; sao’-meramente
indicativos, .uma vez que os mesmos poderao sofrer variagdo em fungéo da
data da concluséo das obras. g

Paragrafo 6° A opgdo do COMPRADOR!.pe\o'"'pagamento ‘a prazo nao
representa qualquer alteragao no preco de venda ajustado para pagamento

uno e a vista. Assim, os reajustamentos e juros aqui pactuados expressam a
livre vontade das partes em preservar o efetivo valor da transacédo e ©
imprescindivel equilibrio econdmico e financeiro dessa avenca, até sua final
liguidacgéo. s A :

Paragrafo 7°: Na hipotese de vir a ser editada nova legislacao ou determinacao
governamental, ou aindacongelamento de pregos, tablita ou defiator que
possam atingir o presente instrumento,- 0s mesmos nac poderdo alterar o
critério de apuragéo do saldo devedor aqui estipulado, ficando certo que o
reajustamento das parcelas e do saldo devedor obedecerac sempre 0s critérios
aqui definidos. - £

Paragrafo 8" Todas as atualizagbes monetarias e encargos financeiros
decorrentes do presente instrumento incidirao sobre o saldo devedor no dia 1°
(primeiro) de cada:més, pela variagao integral do més, independentemente da
data de assinatura deste contrato ou das datas fixadas para vencimento das
parcelas de preco.

CAPITULO 3 - DA SUBSTITUIGAO DOS iNDICES

Clausula Il - Se o INCC-DI adotado neste instrumento for extinto ou
congelado, ou por qualquer motivo inaplicavel, integral ou parciaimente, ou
ainda deixar de refletir a correta atualizagdo monetaria, fica estabelecido entre
as partes como indice substitutivo: o CUB - indice de Custo Unitario Basico -
H8-2N, publicado pelo Sinduscon-SP. Se o mesmo ocorrer com relagao ao
indice Geral de Pregos do Mercado(IGP-m), publicado pela Fundagao Getulio
Vargas (FGV), fica eleito como seu substitutivo o IPCA (indice de Pregos ao
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Consumidor Amplo), publicado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica {(IBGE)

Paragrafo 1°: Ocorrendo as hipoteses previstas no "caput" desta clausula,
também em relagdo ao substitutivo acima eleito, fica desde ja@ acordada a
aplicagdo de (ndice, a escolha das partes, que melhor reflita a variacao do
custo da construgdo efou a desvalorizagdo da moeda corrente, desde que ©
mesmo seja calculado por instituicao de reconhecida idoneidade.

Paragrafo 2% A comunicagao da substituicdo de indices devera ser feita pela
VENDEDORA ao COMPRADOR, por escrito e tera efeito meramente
ratificatorio, razdo pela qual a substituicéo se operara a partir do fato que lhe
deu origem e néo da comunicagao. SO S

CAPITULO 4 - DO DESCONHECIMENTO TEMPORARIO DOS INDICES

Clausula IV - No caso de desconh‘ec_iménto ddé'.;_ihdices de reajuste
estabelecidos neste contrato, por qualquer motivo, até as-datas ajustadas para
pagamento, faculta-se a VENDEDORA a aplicagdo provisoria da Ultima

atualizacdo, ou a projecao do indice, efetuando-se um acerto de contas no més
imediatamente subseqiente ao'que for publicado o indice.

CAPITULO 5 - DOS PAGAMENTOS.

Clausula V - O’*’COMPRAD_OR devera efetuar os pagamentos de sua

responsabilidade através de boleto bancario a ser emitido por instituicao
bancaria a ser indicada a critério.da VENDEDORA, a qual se encarregara da
respectiva cobranga. Todos os pagamentos efetuados em cheques deverao ser
feitos por meio de "chques:-'nominais, pagaveis nesta praga, de emissao do
proprio: COMPRADOR. E ‘vedada qualquer outra forma de pagamento como
Documentos de Ordem de Crédito (DOC), transferéncia eletrénica (TED) ou
depésito em contas da VENDEDORA. ou outras modalidades de credito, que
nao serdo consideradas como cumprimento da obrigacao, salvo consentimento
expresso da VENDEDORA.

Paragrafo 1° O pagamento de qualquer parcela de prego nao pressupde o
pagamento de parcelas vencidas anteriormente.

Paragrafo 2°: A faita de recebimento de aviso de cobranga, nao justificara
quaisquer atrasos nos pagamentos, 0$ quais, nesse’: caso, deverdo ser
ofetuados no escritorio da VENDEDORA, cujo enderego encontra-se
discriminado no quadro resumo. '
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Paragrafo 3°: Ainda no caso de falta ou afraso no recebimento de aviso de
cobranca, fica ressalvado 0 direito de a VENDEDORA cobrar do
COMPRADOR quaiquer diferenca de valor entre a quantia paga pelo
COMPRADOR e o montante efetivamente devido, tais como diferencas
decorrentes da incorreta aplicagdo do reajuste monetario na forma prevista
neste contrato, aléem da aplicagao das penalidades previstas no presente
instrumento.

CAPITULO 6 - DAS AMORTIZAGOES EXTRAORDINARIAS

Clausula VI - Fica assegurado ao COMPRADOR, nos terfhbs‘_'d_o paragrafo 2°
do artigo 52 da Lei 8.078 de 11.09.90, o pagamento antecipado total ou parcial
do saldo devedor em aberto. oo '

Paragrafo 1 A antecipagéo parcial dar-se-a pela ordem cronolégica inversa de
seus vencimentos, nio podendo ser inferior ao valor atualizado de uma parcela
e obrigatoriamente utilizada para quitagdo de parcelas inteiras € nao
fracionadas. L s

Paragrafo 2" E vedada a quuida@éo_._:._antecipadé de prestég:ées ou parcelas do
saldo devedor, enguanto ndo- tiverem sido satisfeitas e quitadas aquelas
vencidas anteriormente a data'da antecipggéo.

GAPITULO 7 - DO INADIMPLEMENTO

Clausula VIl - Se o COMPRADOR deixar de efetuar, nos respectivos
vencimentos, 0 pagamento de qualquer das parcelas mencionadas no guadro
resumo, O  Mmesmo ‘sera notificado pela VENDEDORA, judicial ou
extrajudiciaimente; sempre no. endereco indicado no quadro resumo deste
instrumento para qlie este venha no prazo de 15 (quinze) dias, a liquidar o
débito acrescido dos encargos abaixo elencados, sob pena de, ndo o fazendo,
rescindir-se’‘automaticamente e de pleno direito este - contrato, ficando a
VENDEDORA liberada para negociar o imovel com terceiros:

atualizacao monetaria do débito "oro rata die" pelos indices agui eleitos;
juros de mora de 1% ac més ou fracao de més;

multa de 2% sobre o valor em aberto;

despesas judiciais e extrajudiciais provocadas peio atraso.

1

Paragrafo 1° O valor base para o célculo acima referido sera o valor total da
divida vencida e nao paga.

Paragrafo 2°. A multa moratoria sera imediatamente elevada ao maior limite
que venha a ser admitido em lei, na data da entrada em vigor de legislagao que
altere aguela em vigor atuaimente.
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Paragrafo 3™ A falta de pagamento de prestagdes ou parcelas no respectivo
vencimento, o descumprimento de qualquer das obrigacdes ora assumidas ou
a infracdo de qualguer das normas aqui estabelecidas por parte do
COMPRADOR dara @ VENDEDORA o direito de, a seu ‘critério, adotar uma
das seguintes providéncias:

a) Considerar o presente instrumento rescindido automaticamente e de pleno
direito, observando-se o disposto na clausula VIII ;

b) Considerar as parcelas vincendas, devidas em sua totalidade e por
antecipacdo conforme preceitua o artigo 1425, Ill do Cédigo Civil Brasileiro,
tornando-se exigiveis, entdo, todas as parcelas vencidas e ndo'pagas e as
vincendas do preco, acrescidas da corre¢ao monetatia, juros, multa, encargos
referidos no "caput’ desta clausula. :

¢) Promover o Leildo dos direitos da promessa de venda e compra aqui
pactuada, compreendendo a fragcdo “ideal do terreno e as benfeitorias
corporificadas — desde que ocorra o atraso. superior a3 (trés) parcelas do
preco. A alienacdo da unidade auténoma sera efetivada por meio de leilao
extrajudicial, ficando salientado que' a segunda praga sera realizada uma hora
apés ter sido efetuada a primeira, e, no caso de nesta néo ter sido apurado o
"quantum" mencionado no paragrafo 2", do artigo 63, da lei n° 4591/64. Se,
mesmo em segunda pracga, a unidade nao for arrematada, serdo realizados
tantos leildes quantos forent necessarios, até a arrematagao, sendo reservado
4 VENDEDORA o direito de preferéncia.-O leilédo, primeira e segunda pragas,
sera anunciado, num sé aviso, publicado pelo menos uma vez no Diario Oficial
do Estado e em outro jornal no'local onde estejam sendo realizadas as obras.
A legitimagao para a alienagao, por meio de leildo extrajudicial caberd a
VENDEDORA,  sendo que“para tanto, fica, desde ja, investida do mandato
irevogavel a que se refere o § 5°, do art. 63, da lei n® 4.581/64, cujos poderes, ali
elencados, séo considerados como se aqui estivessem transcritos.

Clausula VIl - No caso de rescis&o, serdo apuradas as quantias pagas pelo
COMPRADOR e delas serao descontadas as seguintes despesas:

a) custos administrativos e de promogéo de venda a taxa de 10% (dez por
cento) sobre os valores até entao recebidos pela VENDEDORA;

b) contribuicao ac PIS a taxa vigente na ocasiéo, sobre os valores até
entdo recebidos pela VENDEDORA;

c) contribuicio ao COFINS a taxa vigente na ocasido, sobre os valores até
entio recebidos pela VENDEDORA,
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d) outros impostos, tributos ou contribuicdes incidentes sobre este negoécio
imobiliario, ainda que venham a ser criados no curso deste contrato;

e) Multa compensatéria de 10% (dez por cento) sobre o valor iotal deste
contrato;

f) Quiras despesas incorridas pela VENDEDORA em decorréncia da
comercializacdo descrita neste contrato e devidamente comprovadas
pela mesma.

Paragrafo 1°: Fica estabelecido que a devolugéo acima referida serd efetuada
nas mesmas condicdes e prazos estipulados para o pagamento: das parcelas
de precgo, conforme quadro resumo deste, ou seja, em tantas parcelas quantos
forem os meses decorridos desde a data da assinatura do instrumento até a
data de sua resciséo. :

Paragrafo 2% A importancia a ser restituida do COMPBADOR sera sempre, de
no minimo 20% (vinte por cento) dos valores por ele pagos:

Paragrafo 3% Os valores pagos :pelo COMPRADOR, "diretamente para a
intermediadora, a titulo de comissao, ndo seréo considerados para a apuragéo
do montante a ser devolvido para o COMPRADOR, tendo em vista a perfeita
formalizago do contrato entre o COMPRADOR e a intermediadora.

Paragrafo 4°: Na hipétese de aplicagéo de tributos, contribuigdes ou impostos
ja existentes ou que venham a ser criados, sobre os pagamentos realizados ou
a serem efetuados pela VENDEDORA em decorréncia da venda da unidade
autdnoma e da restituicdo de qualquer quantia ao COMPRADOR, excetuados
aqueles ja previstos nos.itens a;’b e ¢ supra, os valores referentes a tais
pagamentos serdo:também computados para o calculo da restituicdo previsto
no caput desta clausufa.

Paragrafo 5° 'Na hipétese de solicitagao pelo COMPRADOR de rescisdo deste
instrumerito por motivos devidamente justificados e desde que ocorra até a
transferéncia- da posse, a VENDEDORA podera, a seu exclusivo critério,
aceitar tal solicitac3o, aplicando-se neste caso o disposto nesta Clausula.

Paragrafo 6% Fica estabelecido que na hipotese de naoc compensacao do(s)
cheque(s) emitidos pelo COMPRADOR, para o pagamento da parcela do preco
relativa ao sinal e principio de pagamento, sem a respectiva quitacdo em
moeda corrente nacional, ou por meio de TED, desde que expressamente
autorizada pela VENDEDORA, no prazo de até 48 (quarenta e oito) horas,
contadas da devolugdo do mencionado cheque, implicara na automatica
rescisdo deste instrumento, que operar-se-a independentemente de aviso ou
notificacdo, uma vez que estara caracterizado o desinteresse do
COMPRADOR na continuidade deste negocio. Em tal hipdtese, as partes
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retornardo ao status quo ante, ficando a COMPRADORA expressamente
liberada para negociar a unidade com terceiros, pelo prego e condicdes que ela
livremente estipular.

Clausula IX - Na hipotese da rescisao operar-se apos a transferéncia da posse
do imével ac COMPRADOR, este ficara obrigado a devolver, de imediato, o
imovel a VENDEDORA, sob pena de esbulho possessorio e as dedugdes
expressas na clausula anterior, serdo acrescidas as seguintes:

a) 1,0% (um por cento) do preco atualizado de venda estipulado neste
contrato, por més de fruicdo do imovel objeto do presente;

b) 5% (cinco por cento) ao ano ou fragdo de ano do p'r;e_gd:at'tia.l_izado de
venda a titulo de depreciagdo do imével; e Ll

c) despesas efetuadas pela VENDEDORA para a recuperacédo do imével,
bem como aquelas realizadas para retorna-lo as condigbes de
conservagiao e habitabilidade 'em que “foram enfregues ao
COMPRADOR. R

d) todos os valores em atraso relativos a IPTU, despesas condominiais e
de gés, 4gua e energia elétrica. ...

Clausula X - O recebimento ‘de qualquer importancia devida pelo
COMPRADOR, depois ‘de seu:vencimento, ainda que com os acréscimos
moratérios  correspondentes, constituira ato de mera tolerancia da
VENDEDORA que nao podera ser invocada como precedente, nem implicara
em novagéo ou modificagéo da presente avenca. :

Clausula Xi -"Q"u:éiquer ré;:)éptuag:éo de valores devidos constituira ato de mera
liberalidade da VENDEDORA, razdo pela qual, para efeito de periodicidade de
reajustamento, 0 termo inicial deste contrato nao sera deslocado.

Clausula Xll "-"Sdr'hente sera considerada purgada a mora do COMPRADOR
inadimplente com o pagamento do débito atualizado monetariamente,
acrescido dos encargos moratérios e despesas havidas.

Clausula XIli - Recorrendo a VENDEDORA a Justica ou se, simplesmente
contratar advogado para a satisfacéo de obrigagoes nao atendidas, suportara o
COMPRADOR, ainda, as despesas judiciais, extrajudiciais e os honorarios de
advogado desde ja arbitrados em 10% (dez por cento) sobre o valor do débito,
em caso de cobranca extrajudicial, & em 20% {vinte por cento) sobre o valor da
causa, no caso de cobranga judicial. :
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CAPITULO 8 - DO FINANCIAMENTO

Este capiiulo somente sera aplicavel as_aquisicdes com nagamento parcial por
meio de recursos provenientes de financiamento bancario.

Clausula XIV - O COMPRADOR podera optar por liquidar a parcela de prego
indicada no Quadro Resumo na data ali fixada, e nas condigdes estipuladas
neste contrato, por meio de financiamento concedido por qualquer entidade
financeira, sendo certo que a obtengdo destes recursos sera de
responsabilidade Unica e exclusiva dele, COMPRADOR, assim como todas as
despesas decorrentes, tais como copias, certiddes, autenticacdes, avaliacoes,
e tudo que for exigido pelo agente financiador. ' L

Paragrafo 1°: O financiamento nao podera acarrété_r énus de qiﬁalquer natureza
para a VENDEDORA, nem justificar atraso no pagamento da referida parcela
do preco e demais obrigagoes contratuais pecuniarias: -

Paragrafo 2°. O COMPRADOR declara ter ciéncia de todas as normas e
condicdes que atualmente regem a concessdo ~ de financiamentos
habitacionais, inclusive aquelas relativas a concessao de financiamento pela
faixa regulada do SFH, SFl ou pela Carteira Hipotecaria, especialmente no que
concerne a renda familiar_exigida.e valor:da prestagao para o montante a ser
financiado. R

Paragrafo 3°: O COMPRADOR declara que tem condigdes de cumprir todas as
exigéncias para a obtenc¢ao do tipo de financiamento que vier a escolher e que
tem ciéncia de que o'agente financeiro, a seu exclusivo critério, reserva-se 0
direito de recusar a concessdo do financiamento se o COMPRADOR néo
apresentar as- condigbes “juridicas ou socio-econdmicas exigidas para a
assinatura do contrato formalizador do empréstimo.

Paragrafo 40 COMPRADOR se obriga a apresentar toda documentacgao
necessaria a obtengdo do financiamento, que o Agente financeiro venha a
exigir, nas formas e condigoes determinadas pelo Agente financeiro, ficando
claro que constitui obrigacdo exclusiva do COMPRADOR a apresentagéo de
documentacéo em tempo habil a quitagao da parcela mencionada no quadro
resumo, para pagamento alternativamente por meio de financiamento. A ndo
comprovacgéo da renda mensal, ou sua comprovacdo em niveis incompativeis
com o percentual de comprometimento permitido para 0 valor do
financiamento, importara, se nao satisfeito o respectivo débito na oportunidade,
na constituicio em mora do COMPRADOR, que se sujeitara as consequéncias
dai resultantes.

Paragrafo 5™ Caso o financiamento concedido pelo Agente Financeiro nao
venha a atingir o valor mencionado no quadro resumo, observado o respectivo
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reajustamento monetario, o COMPRADOR se obriga a completar o referido
valor com recursos proprios no ato da assinatura do instrumento de compra e
venda do imével e financiamento.

Clausula XV - Se, por qualquer motivo, o COMPRADOR né&o obtiver o
financiamento tratado neste capitulo, a parcela de preco a ele correspondente
devera ser liquidada pelo COMPRADOR, devidamente reajustada na forma
pactuada neste instrumento, com recursos proprios dele, COMPRADOR, na
data fixada no Quadro Resumo, sob as penas previstas no capitulo que trata
do inadimplemento.

Paragrafo 1% Se eventuaimente o COMPRADOR, " nédo. obtendo ©
financiamento referido no “caput” desta clausula, 'vier a solicitar a
VENDEDORA o parcelamento do saldo devedor ‘existente na-ocasidao e que
devera ser pago a vista, ficara a unico e exclusivo critério da VENDEDORA
permitir que o COMPRADOR efetue tal pagamento de forma diferida e nas
condicbes a serem acordadas com a. VENDEDORA. Nessa hipotese, o
COMPRADOR fica obrigado, e desdé ja concorda, a atender todas as
solicitagbes e assinar quaisquer aditamentos ao presente, que se facam
necessarios, sob pena de nao o fa-;_endo, prevalecerem as condigdes ajustadas
no quadro resumo, para todos os efeitos.

Paragrafo 2% A ndo obtencdo ‘do financiamento pelo COMPRADOR, ndo
podera ser alegacao para pedido de rescisdo deste instrumento, uma vez que é
de sua exclusiva responsabilidade a obtengéo do mesmo, néo cabendo a
VENDEDORA qualquer responsabilidade pela nao aprovagéo do financiamento
pelo agente financeiro. '

Clausula XVI = Como’a VENDEDORA s6 recebera a importancia a ser
financiada, apds o registro do respectivo instrumento de financiamentc no
Cartorio de Registro-de Imoveis, as partes convencionam que o COMPRADOR
ficard obrigado ao pagamento & VENDEDORA da variagao monetaria diaria
entre a data: de.vencimento de tal parcela, fixada no quadro resumo, € a da
efetiva liberacdo do crédito pelo agente financeiro, constituindo-se tal valor em
divida liquida e certa, exigivel na forma deste contrato.

Clausula XVII - Se a importancia financiada for menor que 0 valor reajustado
das parcelas a serem quitadas com o empréstimo concedido pelo Agente
Financeiro, ou se o valor a ser financiado for superior ao valor limite permitido
pelas normas vigentes, na ocasiao, 0 COMPRADOR pagara a VENDEDORA
as diferencas apuradas a vista, até 10 (dez) dias posteriores ao vencimento
das citadas parcelas. '

Clausula XVIII - O COMPRADOR confessa e reconhece, desde ja, dever a
VENDEDORA, todas as parcelas vincendas ap6s a assinatura do contrato de
financiamento, mesmo_que naguele contrato conste a quitacdo integral do
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preco, considerando-se para a amortizacdo do saldo devedor para com a
VENDEDORA, somente os recibos correspondentes por eia emitidos.

Paragrafo Unico: A eventual declaracido da VENDEDORA no mencionado
contrato de financiamento, de quitagdo do prego de aquisicdo da unidade
autbnoma objeto deste instrumento tera como finalidade Gnica e exclusiva
possibilitar que o COMPRADOR ofereca o imével em garantia hipotecaria ao
agente financeiro, néo importando, sob qualquer hipétese em satisfagao pela
VENDEDORA, com relagdo ao integral recebimento do prego, cujo saldo
restante devera constar do instrumento previsto no “caput’ desta clausula.

CAPITULO 9 - DA CONFISSAO DE DIVIDA

Clausula XIX - O COMPRADOR se obriga a assinar instrumento de confissao
de divida, assecuratério do saldo do prego ainda' em aberto, juntamente com
dois (2) fiadores idéneos, até a data da assinatura do contrato de financiamento
referido no capitulo anterior, ou antes’ do recebimento das chaves, caso tal
financiamento ndo seja contratado. B

Paragrafo Unico: As partes desde ja reconhecem'que a confisséo de divida a
ser assinada em virtude do disposto ro;‘caput” desta clausula constitui-se em
mera ratificacao de obrigagbes assumidas neste contrato. Por essa razao, para
efeito de periodicidade de reajustamentos previstos na clausula ll, o seu termo
inicial ndo sera desIocadb';i-,'ouf-f‘seja,.,._p_ermaneceré para sua contagem aquele

estipulado neste contrato.

Clausula XX - Os fiadores referidos na clausula anterior, que assinarao a
confissdo de divida e que deverdo também avalizar as notas promissorias
correspondentes, 'serdo indicados por escrito pelo COMPRADOR com
antecedéncia de 40:(quarenta) dias da data definida para pagamento da
parcela’ por meio de financiamento, ou do recebimento das chaves, conforme
acima previsto, com fornecimento de todos os dados pessoais, inclusive dos
conjuges, se forem casados. :

Paragrafo 1°: Os fiadores deverao contar com informacoes favoraveis nos
érgaos indicadores de credibilidade e ser capacitados, sdcio-economicamente,
para solver a divida.

Paragrafo 2°: Os fiadores deverao possuir pelo menos 2 (dois) imoveis situados
no domicilio do imovel ora adquirido, totalmente livres e desembaracados de
quaisquer 6nus ou gravames. :

Paragrafo 3°: A néo indicagao tempestiva e satisfatoria dos fiadores/avalistas
importard no vencimento antecipado e a vista das parcelas vincendas na data
da entrega das chaves e, a critério da VENDEDORA, na nio assinatura do
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contrato de financiamento e na consequente retengéo da unidade autdénoma,
mantendo-se como consequéncia, a obrigacao de o COMPRADOR liquidar
com recursos proprios os valores relativos aguela parcela de prego, como se
inexistisse financiamento para liquidacéo do saldo do preco.

Paragrafo 4+ Com relagdo a garantia fidejussoria a ser prestada pelo
COMPRADOR, por ocasido da assinaiura do Instrumento de Confissdo de
Divida, conforme previsto neste Capitulo, a VENDEDORA podera aceitar, a
seu exclusivo critério, a substituicdo da fianga, por garantia real, de valor no
minimo 20% (vinte por cento) superior ao da divida existente, a ser constituida
por hipoteca sobre imoveis ou penhor sobre veiculos, ficando certo que tais
garantias deverdo ser analisadas previamente pela VENDEDORA no prazo
previsto para analise do cadastro dos fiadores, sob pena de aplicagao das
penalidades previstas no paragrafo antecedente. Todos os custos incidentes
sobre a formalizacdo de tal garantia serao de responsabilidade exclusiva do
COMPRADOR. ‘

Paragrafo 51 Competira unicamente 2 VENDEDORA aprovar os cadastros dos
fiadores indicados, bem como as outras formas de garantia oferecidas pelo
COMPRADOR, uma vez que.se trata de garantia a créditos dela,
VENDEDORA. '

Paragrafo 6° A'VENDEDORA ‘podera, a seu exclusivo critério, no caso de
unidades em que o pagamento do ‘saldo devedor ocorra através de assuncao
de financiamento imobilidric p&lo: COMPRADOR, garantir o pagamento apos a
entrega das chaves através da outorga“de Escritura Definitiva com instituicao
de Alienacdo Fiduciaria, nos termos do Capitulo 13 a seguir, com o que se
obriga o COMPRADOR:. Neste caso, ficara este dispensado da apresentagao
das garantias constantes deste Capitulo.

CAPITULO 10 - DO PRAZO DA OBRA

Clausula XXI - As'obras deverdo estar concluidas no prazo previsto no quadro
resumo, o que estara caracterizado com a expedigao do Auto de Concluséo de
Obras (habite:se), admitida uma toleréncia de até 180 (cento e oitenta) dias,
para mais ou para menos, sem que seja necesséria qualquer justificativa por
parte da VENDEDORA, salvo motivo de forca maior ou caso fortuito, ai
incluidos, por exemplo, chuvas n&o sazonais, racionamento de agua, greves
que afetem o setor da construcéo civil, racionamentos de energia, guerras,
revolugbes, embargos de obra, morosidade na expedigdo do alvara de
execucdo, em fungdo de exigéncias dos orgaos publicos competentes,
mudancas na politica econdmica e falta de materiais ou equipamentos no
mercado, hipdtese em que o prazo da obra sera prorregado por tanto tempo
quanto for o da paralisagdo da mesma, mais 0 necessario para a retomada do
ritmo normal dos servicos, independentemente do prazo de tolerancia.
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Paragrafo 1°: Fica estabelecido entre as partes que, no caso de atraso na
conclusao das obras na forma acima, ou seja, apds o decurso do prazo de
conclusdo acrescido da tolerancia prevista também no quadro resumo, desde
que motivado pela VENDEDORA, respondera ela peranié o COMPRADOR,
pela multa moratoria mensal equivalente a 0,5% (meio por cento) calculado
sobre os valores efetivamente pagos até esta data, a qual sera devida pela
VENDEDORA, apdés o vencimento dos prazos mencionados nos quadro
resumo, incluindo-se a tolerancia, até a data de expedicdo do Auto de
Conciusdo de Obras (habite-se).

Paragrafo 2°: Fica estabelecido entre as partes que, no caso de atraso na
conclusdo das obras na forma acima, ou seja, apos 0 decurso do prazo de
conclusdo acrescido da tolerancia prevista também no guadro ;resum’o,‘-*desde
que motivado pela VENDEDORA, respondera ela perante o . COMPRADOR,

pela multa compensatéria no valor de 2% do valor pago pelo COMPRADOR,
corrigido pelo INCC/FGV aplicavel somente uma vez.

Paragrafo 3% As multas ora estipuladas, ‘se aplicaveis; serao calculadas
quando da expedigdo do habite-se e serdo quitadas de uma sO vez pela
VENDEDORA, por meio de compensacdo com os valores devidos pelo
COMPRADOR, se for o caso, ‘ou caso ndo haja saldo devedor em aberto, no
prazo de até 90 (noventa) dias, contados da data do registro do instrumento de
especificacéo e instituigdo do Condominio. "~

Clausula XXl - A VENDEDORA obriga-se a atender as plantas e
especificagbes constantes do processo de incorporagéo, ressalvadas eventuais
modificagdes . que venham a  ser introduzidas por necessidade técnica,
exigéncias dos poderes publicos, empresas concessiondrias de servigos
publicos, corpo de pombeirgs..ou pequenas alteracdes que nao impliqguem na
modificacdo, aumernito ou diminuicdo substancial das partes comuns & da area
privativa, como tais consideradas, variagdes que ndo excedam a 5% {cinco por
cento) para mais ou para menos da area total ou privativa.

Paragrafo Unico: Resguardadas as areas e fracdes ideais de terreno
correspondentes as unidades prometidas a venda, a VENDEDORA podera
promover alteragdes na planta de unidades ainda nido alienadas, sempre
dentro das posturas municipais.

CAPITULO 11 - DO MEMORIAL DESCRITIVO

Clausula XXIll - A unidade objeto do presente sera entregue de acordo com o
memorial descritivo padréo, o qual, rubricado pelas partes integrara o presente.
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Paragrafo 1°: Eventuais modificagdes no Memorial Descritivo e plantas anexos,
somente serdo aceitas, desde que atendam aos processos € sugestdes
efetuadas pela VENDEDORA, bem como apés a aprovagdo pelo
COMPRADOR, do orcamento apresentado para tais modificactes.

Paragrafo 2°. O COMPRADOR declara expressamente ter ciéncia de que 0s
materiais, equipamentos, mobiliario e acabamentos previstos no memorial
descritivo prevalecem sobre os folhetos e quaisquer anidncios de propaganda e
de venda, os quais t&ém carater meramente ilustrativo.

Paragrafo 3° Da mesma forma, o COMPRADOR tem ciéncia de que 0s materiais
e mobilidrio utilizados no apartamento modelo decorado nao.fazem parte da
unidade auténoma, sendo mera exemplificacéo de decoragao. ol

Paragrafo 4° Assim, fica claro que o Memorial Descritivo anexo contém todas as
informacdes de materiais, e acabamento das:Unidades auténomas, bem como,
equipamentos e mobiliario das areas comuris. respectivas, prevalecendo sobre
quaisquer outros documentos. S s

Paragrafo 5°: Havendo dificuldade: para aquisicio dos ‘materiais e de suas
respectivas alternativas previstos no Memoriai Descritivo, a VENDEDORA tera o
direito de substitui-los por materiais de mesma qualidade e valor, sem qualquer
prejuizo ao COMPRADOR. = Sl -

CAPITULO 12-DAPOSSE

Clausula XXIV-Apés:a. expedicao do Habite-se e realizacdo da vistoria, a
Mandataria recebera a posse da unidade ora compromissada, em nome do
COMPRADOR, transferindo imediatamente a Operadora Hoteleira (HAB), para
que esta possa explora-la, em conjunto com as demais, como meio de
hospedagem, conforme condigdes previstas no Contrato de Locagdo e Qutras
Avencas. Mencionado na Clausula XXXVIl, em cujos direitos e obrigagdes o
COMPRADOR sub-roga-se nesta data. O COMPRADOR confere, neste ato,
poderes a ‘Mandataria para firmar o respectivo Termo de Vistoria e
Transferéncia da Posse, bem assim outros que se fizerem necessarios.

Paragrafo 1% A transferéncia da propriedade ao COMPRADOR ocorrera
apenas ap0s a quitacdo integral do prego de aquisicdo da unidade, quando
entdo fara jus aos direitos oriundos do Contrato de Locacdo e Qutras Avengas
mencionado na Clausula XXXVII. :

Paragrafo 2°.: Fica terminantemente proibida a visita pelo COMPRADOR a
obra deste empreendimento.
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Paragrafo 3°: Tendo OCOMPRADOR obtido o financiamento antes referido,
considerar-se-a quitada a unidade objeto deste instrumento somente apoés a
assinatura do contrato de financiamento com seu respectivo registro no
competente Servico de Registro de Iméveis e assinatura da correspondente
confissdo de divida nos termos dos capitulos 8 e 9 retro.

Paragrafo 4" Também correrdo por conta exclusiva do COMPRADOR, sempre
na proporcdo da fragao correspondente & unidade ora objetivada todos e
quaisquer custos decorrentes da elaboracéo e registro do Instrumento de
Especificagdo e Instituicdo do Condominio, nos termos da Lei 4.591/64, ai
inclusos os gastos com registros, honorarios de advogados.e outros.

Paragrafo 5° A VENDEDORA podera adiantar os valores: mencionados no
paragrafo 4° acima, os quais deverdo ser reembolsados pelo . COMPRADOR
por ocasido da transferéncia da titularidade ou'de aviso que a VENDEDORA
faca neste sentido mediante a comprovacio de tais despesas. Fica certo que,
caso 0 COMPRADOR n3o efetue o reembolso de tais despesas, podera a
VENDEDORA recusar-se a transferir a propriedade a6 COMPRADOR, até a
regularizagao de tal pagamenio. i

CAPITULO 13 - DA ESCRITURA

Clausula XXV - A escritura definitiva sera outorgada ap6s a quitacéo integral
do prego de venda € COmpra“com: recursos proprios, no prazo maximo de 6
(seis) meses contados da solicitacio do COMPRADOR, ou da data de Registro
da Especificagdo de Condominio junto ao Cartério de Registro de Imdveis
competente, o-que ocorrer por ultimo, desde que o mesmo esteja em dia com
todas as demais obrigagfes assumidas por for¢a do presente. Correrdo por
conta do COMPRADOR, ‘todas as despesas decorrentes do presente
instrumento e as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a
emolumentos, custas de Cartorio de Notas e de Registro de Iméveis, impostos
de transmiss&o.(ITBI), quitagGes fiscais e quaisquer outras, tais como, tributos
devidos sobre"a operagdo e que venham a ser cobrados ou criados a qualquer
tempo pelos:6rgdos publicos competentes, ainda que langados em nome da
VENDEDORA."

Paragrafo 1% O COMPRADOR se obriga a receber a escritura definitiva do
imével no prazo maximo de 10 (dez) dias contados da comunicagao gue a
VENDEDORA lhe fizer, providenciando seu registro imediato no Cartério de
Registro de Iméveis competente. Bem assim, se obriga a proceder a
transferéncia da inscricdo imobilidria na Prefeitura Municipal, para seu nome,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias posteriores & outorga da referida escritura,
ou do langamento individualizado do IPTU, o que ocorrer primeiro.
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Paragrafo 2°: N&o cumprindo o supra estipulado, 0 COMPRADOR respondera
pelo ressarcimento dos prejuizos que a VENDEDORA vier a experimentar por
omissdo dele, COMPRADOR, e também pela multa penal compensatoria de
10% (dez por cento) do valor atualizado deste contrato, pelos indices nele
previstos, se da VENDEDORA vier a ser exigido o cumprimento de qualquer
obrigacdo que, por forga deste instrumento seja de responsabilidade do
COMPRADOR. Este contrato na forma do art. 585, 1l do Cadigo de Processo
Civil, autoriza a execugdo da multa retro estabelecida, uma vez apurado 0 seu
valor liquido.

Paragrafo 3% Sem prejuizo das penalidades “"aqui estipuladas,
o COMPRADOR outorga, neste ato, poderes especificos & VENDEDORA para
que esta, apés a expedicéo do referido "Habite-se”, efetive diretamehte.j.u_nto a
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, a transferéncia ao COMPRADOR da
titularidade dos direitos reais advindos do referido Compromisso de Venda e
Compra, inserindo os respectivos dados e qualificagbes deste'no sistema de
cadastro dos contribuintes de IPTU do respectivo. Municipio, bem como
eventuais alteracdes de tais informagGes que se fizerem necessarias,
especificamente para que o COMPRADOR figure como responsavel pelo
recebimento do langamento tributario, da “cobranga,” e pelo decorrente
pagamento do Imposto Predial e ‘Territorial Urbano devido por ocasi&o da
propriedade, posse ou titularidade do dominio util do imével em questao, nos
termos do artigo 34 do Cédigo Tributario Nacional (Lei federal n® 5.172/1968).

Paragrafo 4°: A VENDEDORA arcara com o pagamento das despesas de IPTU
do empreendimento até o final da ‘Fase Pré-Operacional, passando o
COMPRADOR e arcar com tais despesas apos o inicio da Fase Operacional,
que iniciara com a abertura do Empreendimento ao publico, quando comegara
a exploragao hoteleira, 0 que devera ocorrer no prazo maximo de 10 (dez) dias,
contados da assinatura do Termo de Entrega e Recebimento Definitive do
Empreendimento previsto no Contrato de Locagéo e Outras Avencas.

Paragrafo 5°: E facultado 8 VENDEDORA, durante o prazo de vigéncia deste
contrato optar por converter a presenie promessa de venda e compra em
efetiva venda e compra, desligando a eventual hipoteca para o fim do
COMPRADOR, entio na qualidade de FIDUCIANTE (devedor), em garantia ao
pagamento integral do prego pactuado neste instrumento, transferir a
VENDEDORA, entio na qualidade de FIDUCIARIA (credora), a propriedade
resolivel da unidade autdnoma objeto do presente, nos termos da legislagao
pertinente que institui a Alienacao Fiduciaria em garantia de Bem Imovel,
obrigando-se o COMPRADOR, sob pena de inadimplemento contratual, a
assinar quaisquer instrumentos pUblicos ou parficulares, necessarios a
consecucdo da alienagdo fiduciaria aqui tratada, correndo todas as despesas
com esses atos, por conta dele, COMPRADOR. Em tal caso, devera ainda o
COMPRADOR contratar seguro, tendo a VENDEDORA como beneficiaria,
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junto & companhia de reconhecida idoneidade, contra incéndio e eventuais
danos, de forma a preservar o imével objeto da’ garantia fiduciaria,
encaminhando a ela, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da
assinatura do instrumento de alienagao fiduciaria, copia da referida apolice, sob
pena de infragdo contratual.

Paragrafo 6°: Tendo o COMPRADOR obtido o financiamento referido no
capitulo 8; a escritura definitiva tomara forma de instrumento de financiamento
com pacto adjeto de hipoteca ou de alienacio fiduciaria em garantia, correndo
as despesas com seu registro e todas as demais decorrentes, tais como
prémios relativos a seguro, desagios, imposto sobre obrigagdes financeiras,
imposto de transmisséo de bens imoveis (ITB) e o que mais lhe for atinente,
por conta dele, COMPRADOR. . LT

Paragrafo 7° Para efeitos praticos, as partés ajustam .'-que cabera a
VENDEDORA determinar o Cartério de Notas que lavrara os. instrumentos
puUblicos mencionados neste contrato. i :

CAPITULO 14 — DOS SEGUROS .

Clausula XXVI- O COMPRADOR tem'ciéncia de que nao esta coberto por
Seguro de Morte e Invalidez Permanente, pelo contrato de financiamento
concedido 2 VENDEDORA para construgdo do empreendimento.

Paragrafo Unico: O COMPRADOR tem ciéncia ainda, que se a VENDEDORA
securitizar seus recebiveis a empresa terceirizada, o0 mesmo devera aderir ao
contrato de seguro para cobertura dos riscos de morte e invalidez permanente
e danos fisicos ao imével;. obrigando-se a pagar os respectivos prémios, com
reajustes idénticos aos contratados naquele instrumento.

GAPITULO 15— DA IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE

Clausula XXVl - Sem prejuizo das condicdes resolutivas aqui previstas, o
presente instrumento é celebrado em carater de absoluta irretratabilidade e
irrevogabilidade obrigando as partes, seus herdeiros e sucessores, seja a que
titulo for.

CAPITULO 16 - DA CESSAO DE DIREITOS E OBRIGACOES

Clausula XXVIII - O© COMPRADOR, desde que esteja em dia com todas as
obrigagdes aqui assumidas e que obtenha, por escrito, a prévia anuéncia da
VENDEDORA, podera transferir os direitos e obrigacbes decorrentes desse
compromisso mediante o pagamento a VENDEDORA, de uma taxa de 2%
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(dois por cento) do prego de venda corrigido, a ftitulo de expediente pela
anuéncia e fiscalizag&o da cessao. :

Paragrafo 1° - Para efetivagdo da transferéncia supra mencionada, o
cessionario devera comprovar 8 VENDEDORA que é juridica, econdmica e
financeiramente apto a aquisi¢ao da unidade e a sub-rogagdo nos direitos e
obrigacdes constantes deste contrato.

Paragrafo 2° No ato da assinatura do Instrumento Particular de Cesséo de
Direitos e Obrigacdes sera devido o imposto de transmissdo de bens imdveis-
ITBI, o qual devera ser recolhido e a referida guia quitada apresentada para a
VENDEDORA, independentemente da outorga da escritura de compra e venda
com cessdo, para que a VENDEDORA possa anuir da cessdo pretendida pelo
COMPRADOR. S S :

Clausula XXIX - Fica livremente facultado a VENDEDORA, é;__transferéncia,
cessdo ou caucdo, total ou parcial, dos direitos e créditos decorrentes deste
instrumento a quaisquer pessoas fisicas oujuridicas.

Paragrafo 1°: O crédito ora constituido podera servir de lastro para a emiss&o
de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI, de Cédulas de Credito
imobiliario — CCl ou outros titulos, consoante o' disposio na Lei 9.514, de
20.11.97, na Lei 10.931/2004 e respectivas alteragoes;

Paragrafo 2° Caso veriha a ocorrer a cessdo dos direitos creditorios objeto do
presente instrumento, os paderes ora constituidos serdo substabelecidos aos
respectivos cessionarios.

CAPITULO 17 - DA VISTORIA

Clausula XXX - A unidade autdnoma objeto do presente serd vistoriada pela
Mandataria, -assim como pela Operadora Hoteleira (HAB), nos termos
estabelecidos no Contrato de Mandato Civil e Contrato de Locacéo e Qutras
Avengas, respectivamente, em cujos direitos e obrigagdes o COMPRADOR
sub-roga-se nesta data. '

Paragrafo 1° - O COMPRADOR, que se fara representar pela Mandataria ou
por uma empresa por ela contratada, realizara a vistoria da unidade auténoma
ora compromissada quando do recebimento da comunicagdo da
VENDEDORA, de modo que o COMPRADOR confere, neste ato, poderes a
aquela para firmar o respectivo Termo de Vistoria e Transferéncia da Posse,
bem assim outros que se fizerem necessarios, ficando consignado que:

a) A responsabilidade da Mandataria e da empresa eventualmente
contratada por esta é limitada & constatagdo de eventuais defeitos
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aparentes e de facil constatagao, os quais deveréo ser apontados e
reclamados perante a VENDEDORA que, como incorporadora do
Empreendimento, é a responsavel por sana-los ou determinar que
sejam sanados;

b) A Mandataria, quando do recebimento da unidade autdnoma, sera
responsavel por verificar se a VENDEDORA cumpriu com suas
obrigagdes de incorporadora do Empreendimento.

CAPITULO 18 - DOS REPAROS

Clausula XXXI - O COMPRADOR declara estar ciente' & de acordo que a
VENDEDORA, prestara assisténcia a unidade, por si-ou por meio de terceiros
por ela indicados, executando eventuais servicos:de revisdo, ajustes, consertos
ou reparos, gquer nas partes comuns, quer nas:unidades, desde que tais
defeitos nao sejam causados por mau. uso ou falta de conservagéo efou
manutengdo por parte do COMPRADOR diretamente ou por meio da
Operadora Hoteleira durante os prazos indicados no "Termo de Garantia”
anexo, que, rubricado pelas partes integra o presente.

CAPITULO 19 - DA MUDANGA DE ENDEREGO

Clausula XXXII - Toda a vez gue.o COMPRADOR mudar de residéncia, fica
obrigado a comunicar e encaminhar comprovante de residéncia de seu novo
enderego, por escrito, 8 VENDEDORA, por meio de carta postal registrada,
valendo o respectivo recibo como comprovante da comunicagdo ou atraves do
portal do cliente constante:do site da VENDEDORA. Se nao o fizer, o enderego
referido neste instrumento prevalecera para todos os fins e efeitos de direito,
especialmente envio de comunicagdes e notificacdes.

CAPITULO 20 - DO FINANCIAMENTO DA CONSTRUGAO

Clausula XXXIll - O COMPRADOR tem ciéncia de que o imével objeto do
presente instrumento esta hipotecado, em primeiro grau, em favor do Banco
Bradesco S/A como garantia do financiamento destinado a construgdc do
empreendimento e que, em virtude da instituicdo da referida hipoteca, a
liberacdo do gravame hipotecario gue recai sobre o imovel objeto do presente
instrumento, somente ocorrera apds o pagamento integral da divida da unidade
auténoma, objeto do presente instrumento.

Paragrafo Unico: O COMPRADOR também tem ciéncia de que em virtude da
hipoteca constituida a favor do Banco Bradesco S/A, conforme acima
mencionado, a liberacdo do gravame hipotecario que recai sobre o imovel
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objeto do presente instrumento somente ocorrerd apos © pagamento integral da
unidade objeto deste instrumento. -

CAPITULO 21 - DO PENHOR DOS DIREITOS CREDITORIOS

Clausula XXXIV — O COMPRADOR fica ciente de que a VENDEDORA dara
ao Banco Bradesco S/A, em garantia, o penhor dos direitos creditérios oriundos
de todas as parcelas vincendas deste instrumento, nos termos do artigo 1453
do Codigo Civil, as quais serdo cobradas por meio da Cobranga Escritural
Empenhada Bradesco, cujo produto sera destinado para a amortizagao da
divida da unidade objeto deste instrumento. e

Paragrafo 1° Inobstante a data prevista para a.entrega da unidade ‘e/ou do
Habite-se, cabera exclusivamente a VENDEDORA, comunicar ac Banco
Bradesco S/A, com antecedéncia de 30 (trinta) dias corridos, a data inicial da
alteracéo do indexador dos titulos empenhados, de modo a permitir que os
referidos titulos sejam emitidos e enviados ao COMPRADOR em tempo habil
para o pagamento. Na hipétese de nao ser possivel a alteragcdo do indexador
até a data prevista para as emissdes dos titulos empenhados, a eventual
diferenca do valor devido em fun¢do da nova indexagéo sera incluida na(s)
parcela(s) seguintes. & ;

Paragrafo 2°: Tanto o COMPRADOR como 2 VENDEDORA ficam cientes de
que na hipétese da soma :dos- titulos empenhados ou do valor do
financiamento, ficar abaixo:do valor minimo para o desligamento da hipoteca
que recai sobre a unidade, &'época da concessao do financiamento (repasse)
ou da individualizagdo do “saldo devedor, a VENDEDORA devera,
obrigatoriamente;. efetuar:a amortizacdo correspondente a eventual diferenca
entre o valor minimo para o:desligamento da hipoteca e o vaior que estiver
sendo efetivamente.individualizado ou financiado, até a data do repasse ou da

indiVid:tla'ti_zagéo, para assim viabilizar o repasse ou a individualizacao.
CAPITULO 22 - DECLARA(}()ES DO COMPRADOR

Clausula XXXV- O COMPRADOR expressamente declara:

a) que estd de acordo com o pagamento de todas as despesas a que ©
presente contrato der origem, tais como, exemplificativamente: impostos, taxas,

tributos, ITBI, despesas e emolumentos de Cartorios, registros, averbacdes;

b) que estd ciente de que nenhuma modificagdo podera ser realizada na
construgao do edificio e/ou da unidade habitacional, cujas obras observardo

sempre as especificacdes constantes do Memorial Descritivo, exceto nos casos U~ -
previstos acima, ficando, contudo, facultado, a VENDEDORA, em cumprimento }
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de exigéncias dos poderes publicos ou em virtude de imposicoes técnicas
supervenientes, modificar a planta e o memorial descritivo, executando
servigos nao previstos ou deixando de executar outros em razdo do que 0
COMPRADOR nomeia e constitui a VENDEDORA sua bastante procuradora,
para representa-lo perante 0s orgaos técnicos competentes, especialmente

junto a Prefeitura da Municipalidade, mandato este que € outorgado em carater
irrevogavel;

¢) que tem ciéncia e concorda expressamente de que a VENDEDORA obtera
financiamento para custeio parcial da construcao junto ao Banco Bradesco S/A,
dando ao mesmo, em garantia da divida, a hipoteca do terreno objeto do
presente e suas acessdes & benfeitorias, inclusive a unidade objeto deste, bem
como cede fiduciariamente os direitos creditdrios decorrentes  da
comercializagdo do empreendimento, com ¢ que © ‘COMPRADOR desde ja
concorda e autoriza, obrigando-se a assinar, sob pena de inadimplemento
contratual, quaisquer aditivos ao presente gue eventualmente venham a ser
exigidos pelo agente financeiro para assegurar o respeito as garantias aqui
mencionadas; T T

d) que expressamente concorda que o &nus hipotecario permanecera
integro até a total liquidacao das obrigacoes assumidas pela VENDEDORA
junto & Instituigdo Financeira por ela escolhida,  ainda que tais obrigagbes
sejam objeto de assungdo ou repactuacdo- apés a assinatura deste
instrumento; e

e) em se tratando de mais de um COMPRADOR, os mesmos nomeiam-se, de
forma irrevogavel e irretratavel, procuradores entre si, para o fim de receber,
gualguer um deles, em nome de todos, citagdes e/ou notificagdes judiciais ou
extrajudiciais, bem como quaisqueT documentos que Ihes sejam enviados pela
VENDEDORA, ficando expressamente instituida a solidariedade entre eles;

f) .na hipstese de o0 COMPRADOR residir fora da Comarca, onde se localiza o
imével objeto deste, obriga-se a constituir procurador, no prazo maximo de 30
(trinta) dias, contados desta data, para representa-lo perante a VENDEDORA,
em todos os atos relativos & concretizagdo deste instrumento, podendo
inclusive receber avisos, notificagdes ou citacGes; '

g) que teve prévio conhecimento do contetido deste instrumento com o qual
esta plenamente de acordo;

h) que lhe foram prestadas amplas informagtes a respeito da concessao de
financiamento imobiliario, especialmente a renda necessaria para a obtencao
do mesmo e respectiva forma de comprovacao;

; ]

i) que a VENDEDORA colocou 4 disposigao, para eventuais consultas, o /-
Memorial de Incorporagdo e futura Convengéo de Condominio devidamente
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registrados no competente Cartério de Registro de Iméveis, os quais foram por
ele aceitos;

j) que tem ciéncia e concorda expressamente que, em nao sendo efetuado o
pagamento de qualquer parcela integrante do preco de aquisicdo do imovel
objeto deste, a VENDEDORA podera, apds prévia comunicagao nesse sentido,
respeitando-se os prazos legais, inserir o nome dele COMPRADOR nos
cadastros dos orgdos de protecdo ao credito, tais como SERASA, SPC e
outros;

k) que para todos os fins e efeitos de direito as informagGes. mencionadas na
qualificagdo do Quadro Resumo deste instrumento 880 . verdadeiras,
responsabilizando-se civil e criminalmente pela veracidade das: mesmas,
ficando sujeito s sangbes previstas na Lei; B P T

) que tem ciéncia e concorda expressamente-de que todas as propostas
aprovadas pela imobilidria no stand de vendas estarfio sujeitas a aprovagéo e
analise de crédito efetuada posteriormente pela VENDEDORA.

m) que tem ciéncia e concorda expressamente que as propostas
aprovadas preliminarmente no stand de vendas estdo sujeitas a posterior
analise de crédito a ser efetuada pela VENDEDORA apds a entrega dos
comprovantes  das  informagbes - prestadas  no  stand de
vendas, especiaimente no tocante a renda informada na Ficha Cadastral. O
COMPRADOR expressamente concorda que a VENDEDORA podera recusar-
se & assinar este Compromisso, caso o COMPRADOR né&o consiga comprovar
a renda informada na Ficha Cadastral, tomando sem efeito este instrumento
para todos os fins. ' '

n) ter conhecimento de ‘que a comercializacdo da unidade objeto deste
instrumento estd sendo realizada por empresa de vendas (imobilidrias) efou
corrétores. auténomos e independentes, devidamente inscritos no CRECI —
Conselho “Regiona! de Corretores de Iméveis, razao pela qual efetuou o
pagamento da comissdo de intermediacao diretamente aos corretores, tendo 0
montante desta sido deduzido do valor a ser pago @ VENDEDORA.

0) que reconhece que os valores pagos a titulo de comissdo de intermediagao
nao serdo objeto de devolucéo pela VENDEDORA, sob quaiquer hipétese, uma
vez que o COMPRADOR contratou a intermediac@o desta unidade nos termos
do artigo 722 e seguintes do Cédigo Civil Brasileiro, & que os servigos de
intermediacdo imobiliaria foram regularmente prestados pela empresa de
venda de imoveis (imobiliaria).
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CAPITULO 23 - DAS DISPOSICOES ESPECIAIS

Clausula XXXVI - Considerando as especificidades que envolvem as unidades
hoteleiras com relacéo a sua montagem, equipagem e decoragao, bem assim
aos procedimentos de vistoria e transmissdo da posse, ficam estabelecidas
para tal fim, as regras abaixo, complementares, no que couber, as regras
gerais constante deste instrumento.

(@) Fica estabelecido que a VENDEDORA, quando da implantacdo do
projeto de montagem, equipagem e decorac@o das unidades autbénomas
hoteleiras e das respectivas areas comuns, bem como da realizacao dos testes
de funcionalidade e operacionalidade de tais unidades, a serrealizado em data
proxima ao término das obras civis do Empreendimento; podera,
eventualmente, substituir ou suprimir quaisquer: materiais ou -pecas que se
apresentem no Memorial Descritivo, em folders, materiais publicitarios e em
unidade decorada existente no stand de vendas, aplicando os recursos em
materiais ou pe¢as equivalentes e/ou de durabilidade similar ou, ainda, em
outras nao equivalentes, mas que ‘se mostrem’ mais adequadas a
operacionalidade e funcionalidade das atividades hoteleiras que seréo
desenvolvidas em parte do Emp,re'endimento,:“observad-as as orientacdes da
Operadora Hoteleira contratada. B '

(by Fica facultado & VENDEDORA; ainda; realizar modificacbes em
qualquer unidade ou dareas comuns de uso exclusivo do Hotel, inclusive
naquela objeto deste Contrato, para atender as necessidades técnicas ou de
seguranca do projeto, ou as exigéncias da Administracéo Publica ou, ainda, da
operadora hoteleira. . '

¢y O COMP_RADOR‘-’s’e_obriga- a n&o contratar com terceiros, por iniciativa
propria, para a éxecucdo de: qualquer servico no local, considerando que a
unidade objeto do presente serd e devera ser mantida montada, equipada e
decorada de acordo com a decoragéo padréo a ser definida pela operadora
hoteleira. = =~ =

(d) © COMPRADOR declara que a VENDEDORA lhe informou de forma
clara e inequivoca as condi¢des relativas a operacionalidade do Hotel,
especialmente no que toca a obrigatoriedade de manutencao de sua unidade
auténoma integrada ao sistema de exploragao hoteleira conjunta, que foram
orientadoras da concepgdo e aprovagdo do empreendimento, e, portanto,
essenciais a regular operagao da forma concebida.

(e} A Mandataria realizara a vistoria e recebera a posse da unidade autdbnoma
objeto do presente, em nome do COMPRADOR, transferindo imediatamente a
posse da unidade ora compromissada a Operadora Hoteleira (HAB), podendo a
VENDEDORA exercer o direito de retengéo da unidade, conforme dispde ©
artigo 52 da Lei 4.591/64, na hipdtese da unidade auténoma nado ter sido
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integralmente quitada junto a VENDEDORA. Para os fins do ora disposto, o
COMPRADOR, neste ato, confere especiais poderes a BSH Brasil — Service &
Holding Ltda. (BSH Internacional), doravante denominada Mandataria, para
representa-lo perante a Operadora Hoteleira (HAB), para que esta ou terceiro

por ela contratada vistorie e receba a posse da unidade auténoma.

CLAUSULA XXXVil - O COMPRADOR, neste ato e na melhor forma de direito,
DECLARA que esta de acordo, rubrica, adere e se sub-roga integraimente nos
contratos firmados peia VENDEDORA com as empresas Hotelaria Accor Brasil
S/A (HAB) e BSH Brasil — Service & Holding Ltda (BSH Internacional), a saber:

(i) Contrato de Locagéo e Outras Avencas, firmado com a émpresa Hotelaria
Accor Brasil S/A (a “HAB” ou a “Operadora Hoteleira”), pelo prazo.de 09 (nove)
anos e 11 (onze) meses; ST i

(i} Contratos de Afiliacdo as Marcas IBIS e IBIS BUDGET, firmados com a
empresa HAB; ST )

(i) Contrato de Mandato Civil, firmado com a-empresa BSH Brasil — Service &
Holding Ltda. (a “BSH Internacional” ou-a “Mandataria®), pelo prazo de 09
(nove) anos e 11 {onze) meses; i S

(iv) Minuta da Convengéo de Condominio, registrada-ho Livro Auxiliar do
Cartério de Registro Imobiliario competente. .

CLAUSULA XXXVIII - Em razdo'da adé’g"o_q sub-rogacéo de que trata o item
anterior, o COMPRADOR declara ter conhecimento e aceitar que:

a) o Hotel seré.;bperédo pela HAB ot por uma sociedade a ela coligada ou
de seu grupo econdmico;,

b) a VEN'DE__;PORA‘,"-s’e___preciéb for, fara as alteragbes e/ou adaptagdes na
Convencao de Condominio-.que sejam necessarias para viabilizar o fiel
cumprimento das disposicdes contidas nos contratos firmados com a HAB;

c) todas as. unidades autbnomas integrantes do Hotel obrigatoriamente
serao deferidas a-utilizacdo como meio de hospedagem, sob a exploragdo da
HAB, nos termos estabelecidos na Convengao de Condominio e nos contratos
com ela firmados;

d) a exploragdo das unidades autdnomas como meio de hospedagem sé
podera ser feita por operadora hoteleira e em razéo da contratagdo da HAB,
cabera a esta operacionalizar o sistema de hospedag%‘n diaria, de longos
periodos ou qualquer outro meio legalmente admitido em I€i;

e) em razao dos contratos celebrados com a HAB, no ato de aquisicdo de
sua unidade auténoma e em decorréncia dela, passa a ser locador daquela,
condicdo essa que permanecera enquanto for proprietario ou titular de direitos
aquisitivos da unidade objeto do presente Contrato;
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f) integra o prego das unidades autbnomas, a taxa de afiliagdo e os
honorarios de pré-operacdo devidos a HAB, constantes dos instrumenios
mencionados na Clausula XXXVII.

Q) a Mandatéria ou uma empresa por ela contratada, realizara a vistoria da
unidade autonoma ora compromissada quando do recebimento da
comunicagac da VENDEDORA, de modo que o0 COMPRADOR confere, neste
ato, poderes aquela para firmar o respectivo Termo de Vistoria e Transferéncia
da Posse, bem assim outros que se fizerem necessarios, ficando consignado
que: [
(9.1) a responsabilidade da Mandataria e da empresa eventualmente
contratada ¢ limitada & constatacédo de eventuais defeitos aparentes e de
facil constatagao, os quais deverdo ser apontados e reclamados perante
a VENDEDORA que, como incorporadora do Empreendimento, é a
responsavel por sana-los ou determinar que sejam sanados;

(g.2) a Mandataria, quando do recebimento uh'id_féfd‘e autbnoma, sera
responsavel por verificar .se a VENDEDORA “cumpriu com suas
obriga¢des de incorporadora *dp_ 5Empreendi'mento.

(g.3) a Mandataria, apésiter sido imitida’ na posse da unidade ora
compromissada, ira transferira HAB, para que esta possa explora-la, em
conjunto com as demais; como meio de hospedagem, conforme
condicbes previstas no Contrato de Locagdo e Outras Avengas acima
mencionado; . o

h) o inicio das atividades:hoteleiras somente ocorrera apés a expedi¢do do
auto de conclusaé (habite-se),-término da montagem, equipagem e decoracéo
do Hotel (areas comuns e unidades autbnomas), recebimento do Hotel pela
HAB ‘e expedicdo de todas as licengas que permitam a regular operagao e
funcionamento-do-Hotel como um meio de hospedagem;

i) em razdo das atividades que serdo desenvolvidas no Hotel, certas unidades
autdnomas dele integrantes, incluindo a ora compromissada, poderdo ser
destinadas ao uso de portadores de necessidades especiais, de modo que tais
unidades poderdo sofrer alteragbes fisicas e de montagem, equipagem e
decoragdo que se fagam necessarias ao atendimento de disposicao legal e
operacional, nao Ine cabendo qualquer direito de reclamagao, indenizagao,
retencdo ou compensacéo a que tempo e titulo forem;

j) em razdo das atividades que serdo desenvolvidas no Hotel, as unidades
autdnomas dele integrantes, incluindo a ora compromissada, poderao ter sua
numeracao alterada.
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CAPITULO 24 — DISPOSICOES FINAIS

Clausula XXXIX - O presente contrato torna sem efeito quaisquer documentos
assinados anteriormente e somente sera valido apos aprovacéo da analise de
crédito a ser analisada pela VENDEDORA.

Paragrafo Unico: O COMPRADOR declara estar ciente de que as propostas
aprovadas preliminarmente no stand de vendas estdo sujeitas a posterior
analise de crédito a ser efetuada pela VENDEDORA apds a entrega dos
comprovantes das informagdes prestadas no  stand de
vendas, especialmente no tocante a renda informada na' Ficha::Cadastral. O
COMPRADOR expressamente concorda que a VENDEDORA podera recusar-
se 4 assinar este Compromisso, caso o0 COMPRADOR né&o consiga comprovar
a renda informada na Ficha Cadastral, tornando. sem efeito este instrumento
para todos os fins. G '

Clausula XL — Fazem parte integrante deSte_contrato 'Gfs'f“'seguintes anexos,
com os quais o COMPRADOR declara estar ciente e de acordo:

(i) Memorial descritivo do @mpreendimento;

(i) Termo de Garantia; a0 e

(i)  Planta da unidade objeto deste instrumento;

(v)  Contrato de Locagdo € ‘Outras:Avengas, firmado com a Operadora
Hoteleira; . o

(v) Contrato de Mandato Civil, firmados com a Mandataria;

(v  Contratos de Afiliagdo as Marcas Ibis e Ibis Budget, firmados com a
Operadora Hoteleira; - .

(vii) . Minuta da Convengéo de Condominio;

(viiiy .- Termo de Declaragéo do Comprador.

Clausula XLI- Ainda pelo presente conirato e na methor forma de direito, o
COMPRADOR nomeia e constitui sua bastante procuradora a VENDEDORA, a
quem confere poderes gerais, amplos e ilimitados para o -fim especial de, nos
termos da Lei Federal n® 4591/64, efetivar, no momento proprio, os registros do
instrumento de instituicio e de especificacdo do condominio, objeto deste
contrato, podendo para tanto, outorgar, aceitar, assinar, anuir, retificar, alterar
os respectivos instrumentos publicos ou particulares e, bem assim, o Memorial
de Incorporagdo do mesmo condominio, inclusive a Minuta da Convengao de
Condominio, estabelecendo e aceitando clausulas e condigdes, podendo ainda,
submeter o citado empreendimento ao patriménio de afetacdo, assinar
instrumento publico ou particular de retificacdo e ratificagao, porventura
necessario, inclusive para atendimento de exigéncias formuladas pelo Cartorio
de Registro de Imdveis competente e, mais, promover junto a Prefeitura do
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Municipio de Sao Paulo, quaisquer alteragbes do projeto de construgao do
empreendimento, sem diminuicao ou alteragao das areas e fracbes ideais de
terreno correspondente a unidade de que é titular de direito o COMPRADOR,
podendo para tanto, assinar quaisquer papéis e documentos, passando 0s
correspondentes recibos, conferindo-lhe, ainda, poderes para representa-lo nas
reparticoes publicas municipais, estaduais e federais, autarquias e
concessionarias de servigos publicos, instituindo em favor da SABESP e da
ELETROPAULO, se necessario, serviddo de area "non edificandi", inclusive
aceitando e cumprindo exigéncias € comunique-se, alvaras, enfim, praticando
todos os atos necessarios ao cabal desempenho deste mandato, com poderes
da clausuia "extra", substabelecendo no todo ou em parte 0s poderes aqui
constantes, com OuU sem freserva, mandato este constituido em carater
irrevogavel e irretratavel, nos termos dos arts. 683, 634 e 686, paragrafo Unico,
da Lei n° 10.406, de 10/01/2002 (Cédigo Civil Brasileiro). e

Clausula XLII - A incorporacdo do empreendimento acha-se subordinada a
prazo de caréncia de cento e oitenta dias (180), dentro do qual sera licito a
VENDEDORA, desistir, a seu exclusivo  critério, dc’)i;‘._prosseguimento, na
hipétese de n3o ser alienado cinquenta “por cento (50%) das unidades
auténomas. :

a) Assim, como excegdo- a irrevogabilidade e iretratabilidade, aqui
ajustadas, as partes contratantes convencionam subordinar a eficacia do
presente contrato, & condigao suspensiva; acima referida, nos termos do
art.121, do Codigo Civil Brasileiro, combinado com o art.34, da lei n® 4.591/64.

b) Nio implementa a condigéio (alienacdo de mencionado percentual de
unidades autdnomas em determinado prazo), a VENDEDORA, a seu Unico e
exclusivo critério,, podera ‘optar por considera-lo néo incorporado e desistirem
do empreendimento. e

c) - -Assim, os”.pagé?_r_t_e;ntos que tiverem sido efetuados pelo COMPRADOR,
serdo considerados como realizados a titulo de depésito, para aquisicéo da
unidade autdbnoma, aqui objetivada.

d) Optandd a VENDEDORA, pela desisténcia de incorporacéo, tal decisao
sera denunciada por escrito ao respectivo Oficial do1° Cartério de Registro de
Iméveis de Sdo Caetano do Sul = SP, e comunicada ao COMPRADOR.

e) Optando pela desisténcia da incorporagao, a VENDEDORA, restituira ao
COMPRADOR, todos os valores que dele tiverem recebido, observado idéntico
critério de correcdo monetaria previsto para a indexagao do preco de venda, no
prazo de trinta (30) dias, contados da data do‘. recebimento, pelo
COMPRADOR, da comunicagéo retro referida. ‘
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) Havendo a desisténcia do empreendimento, o presente contrato sera
considerado rescindido, de pleno direito, retornando os contratantes ao “status
quo ante”, sem qualquer cominagéo de penalidades de parte a parte.

Ciausuta XLIlII — As partes elegem o foro da Comarca de Sao Caetano do Sul
para dirimir quaisquer duvidas ou questdes oriundas do presente instrumento,

em detrimento a outros, por mais privilegiados que sejam ou venham a se
tornar.

E, por assim se acharem justas € avencadas subscrevem a_"s"pér_tes o presente
instrumento em 02 (duas) vias de igual teor, juntamente com: 02 (duas)
testemunhas, na forma e para os efeitos de direito. " T e

Sao Paulo,

VENDEDORA:

COMPRADORES:

TESTEMUNHAS:

1. - | 2,
NOME: L NOME:
END: ' END:

RG: RG:
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE VENDA E COMPRA DE
UNIDADE AUTONOMA

Quadro Resumo

CONDOMINIO YOU, SAO CAETANO

RUA ALEGRE N°s. 298, 301, 314, 318 x RUA FLORIDA N°s 327, 333, 343

UNIDADE:

PROMITENTE VENDEDORA: GREEN YOU EMPREENDIMENTO IMOBiLIARIO
LTDA., com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n © 360 4° andar,
conjunto 41, Vila Nova Conceigao, Séo Paulo - SP, Cep. 04543-000, inscrita no
CNPJ/MF n°. 17.381.755/0001-86, representada neste ato conforme contrato social
registrado na JUCESP sob NIRE 35. 227 142.101, denomlnada simplesmente,
VENDEDORA.

PESSOA FISICA

PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES)

NOME:

NACIONALIDADE: _

PROFISSAO:

ESTADO CIVIL.

RG: —  ORGAO EXPEDIDOR:

CPF/MF;

ENDEREGO C.OMERCIAL

TELEFONE:

DATA DE NASC[MENTO

CONJUGE:

NACIONALIDADE:

PROFISSAC: -

RG:

CPF/MF:

ENDERECO COMERCIAL:

TELEFONE:

DATA DE NASCIMENTO:

REGIME DE CASAMENTO:

DATA DO CASAMENTO:

ENDERECO RESIDENCIAL:
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TELEFONE:

E-MAIL:

PESSOA JURIDICA

RAZAQ SOCIAL:

SEDE:

CNPJ/MF:

REPRESENTANTE LEGAL:

RG:

CPF/MF:

NACIONALIDADE:

PROFISSAQ:

ENDERECO RESIDENCIAL:

TELEFONE:

E MAIL:

PREGO : O prego total da Lini.dade:éumnoma’, sem inclusao de juros e
correcdo monetaria é de R$ L L ( ) com a inclusio de
juros pactuados é Qe:R$;- ST A )

FORMA DE PAGAMENTO:

a) R$ ~___‘atitulo de sinal e principio de pagamento, a ser pago em uma
tnica parcela, fixa e irreajustavel, com vencimento em / /

b) R$ L a serem pagos e { ) parcelas mensais e sucessivas, fixas e
irreajustaveis, no valor de R$ cada uma, com o primeiro vencimento em
I e as demais em igual dia dos meses subseqientes até final liguidacéo.

¢) R$ a serem pagos em ( ) parcelas mensais e sucessivas,
atualizadas monetariamente na forma contratual, no valor de R$ cada uma,
com o primeiro vencimentoem ___ /[ e as demais em igual dia dos meses
subsequentes até final liquidacao. J
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d) R$ a serem pagos em (__) parcelas anuais e sucessivas ,
atualizadas monetariamente na forma contratual, no valor de R$ cada uma,
com o primeiro vencimentoem __ /[ / _eas demais nos mesmos dias dos anos
subseqiientes até final liquidagao.

e) R$ a serem pagos em 01 (uma) Unica parcela, atualizada
monetariamente na forma contratual,com vencimento em [
f) R$ a serem pagos em 01 (uma).Unica parcela, atualizada
monetariamente, na forma contratual, com vencimento em /- . !

g) R$ a serem pagos em 01.-(uma) Unica parcela, atualizada
monetariamente e com juros na forma contratual, com vencimento em !

em moeda corrente nacional ou por meio de financiamento bancario a ser obtido
diretamente pelos COMPRADORES na instituicao financeira competente.

h) R$ a serem_pagos"-e:r:n 01 (uma');; Unica parcela, atualizada
monetariamente na forma contratual, no valorde R$ _ © , ja acrescida de
juros de 12% ao ano, calculados pelo.Sistema Price de Amortizagao, com vencimento
em [/ [ = S )

Fica estabelecido que na hipétese de ndo compensacao do(s) cheque(s) emitidos
pelo COMPRADOR, para:o pagamento-do prego, sem a respectiva quitagdo em
moeda corrente nacional, ou por meio de TED, desde que expressamente autorizada
pela VENDEDORA, no. prazo de até 48 (quarenta e oito) horas, contadas da
devolugdo do- mencionado cheque, implicara na automatica rescisdo deste
instrumento, que operar-se-4 independentemente de aviso ou notificagcao, uma vez
que estara caracterizado o desinteresse do COMPRADOR na continuidade deste
negdcio.: Em tal hipotese, as partes retornardo ao status quo ante, ficando a
VENDEDORA expressamente liberada para negociar a unidade com terceiros, pelo
preco e condicdes que ela livremente estipular.

DESCRIGAO DO IMOVEL:

Matricula n° 39.450 - 1° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Caetano do Sul
- SP:

Os prédios sob os n°s 298, 310, 314 e 318 da Rua Alegre, no seu alinhamento
predial par e sob os n°s 337, 345 355 da Rua Fldrida, no seu alinhamento predial
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impar, localizados no quarteirao completado pela Rua Piratininga e Votorantim,
distante 31,50m. da esquina desta ultima, nesta cidade, Comarca e 12. Circunscrigao
Imobiliaria e, seu respectivo terreno medindo 38,00m. (trinta e oito metros) de frente
para a referida Rua Alegre; por 30,00m. (frinta metros) de largura na linha dos
fundos, onde confronta com a Rua Flérida, para a qual também faz frente; de quem
de frente olha para o imével, visto da Rua Alegre, na lateral direita mede 100,00m.
(cem metros), onde confronta com o prédio situado na Rua Alegre, n® 290 e com o
prédio situado na Rua Flérida, n°. 321; no mesmo sentido visual, na lateral esquerda
mede 25,00m. (vinte e cinco metros) até o ponto em que d:é_ﬂete- a direita com angulo
de 90°, seguindo em reta numa distancia de 8,00m. (oito ‘metros);, dai deste ponto
deflete a esquerda com angulo de 90° e segue em reta numa distdncia de 75,00m.
(setenta e cinco metros) até encontrar a linha de divisa dos fundos, confrontando
nestes segmentos com o prédio situado na Rua Alegre, n°. 332 e com o prédio
situado na Rua Flérida, n°. 365, fechando o seu pefim_etro e, encerrando uma area
total de 3.200,00m? (trés mil e duzentos metros quadrad_t_a_s), estando cadastrado na
Prefeitura Municipal conforme inscrigdes imobiliarias n°s 05.024.0006, 05.024.0007,
05.024.0008, 05.024.0016, 05.024.0017 e 05.024.0045.

OBJETO DA INCORPORAGAO:

O objeto da incorporagéo a ser realizada pelo sistema da Lei Federal 4.591, de 16 de
dezembro de 1.964 ‘e regulamentacao posterior, € um condominio de natureza
comercial, hoteleira e estacionamento, que sera construido sobre a totalidade do
terreno, apds a demolicdo dos prédios ali existentes, segundo alvara de aprovacgéo de
edificacdo novan.® -— - Processo n.° -, expedido em --= de -— de ---- pela Prefeitura
Municipal de S&o -Caetano do Sul - SP, que receberd a. denominag&o de
CONDOMINIO EDIFICIO YOU, SAQ CAETANGO, a situar-se na Rua Alegre nos. 298,
301, 314, 318 'x ‘Rua Florida, 327, 333, 343 e que apresentard as seguintes
caracteristicas: '

Sera constituido por edificios para servicos de hospedagem, composto por 02 (duas)
torres sendo BLOCO A ou HOTELA A composto por 140 (cento e quarenta) suites e
BLOCO B- HOTEL B composto por 196 (cento e noventa e seis) Suites; grupo de
Lojas, composto por 10 (dez) lojas e 20 (vinte) grupos de vaga de garagem, composto
por 240 (duzentas e quarenta) vagas, totalizando o empreendimento 366 (trezentos e
sessenta e seis) unidades autdnomas, localizadas do 3°. subsolo ao 14° pavimento.

Contera ainda o empreendimento: trés subsolos, térreo com 10 lojas e
estacionamento, pavimentos-tipo, atico, Barriletes e cobertura.
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REGISTRO DA INCORPORAGAO: Registrada sob o n°® . do 1° Cartorio de
Registro de imoveis de S&o Caetano do Sul, na matricula 39.450 em _of .. of e

DAS AREAS E FRACOES IDEAIS DAS UNIDADES__AUTONOMAS

LOJAS

1. Lojas 01/06 localizadas no Térreo, contera a 4rea privativa de 39,660m?, a area
comum de 33,692m?, perfazendo a - area total:-construida de 73,352m?,
correspondendo-lhe a fracdo ideal de 0,381440% no terreno do Condominio.

2. Lojas 02, 03,04 ¢ 05 Iocalizédas n‘d'i"l*.é-rreo, contéré a area privativa de 38,080m2, a
area comum de 32,350m? perfazendoa area total construida de 70,430m?,
correspondendo-lhe a fra.c;z_”a:o__ideal de 0,366244% no terreno do Condominio.

3. Loja 07 localizada no Térreo, contera a area privativa de 38,478m? a area comum
de 32,688m?, perfazendo a area total construida de 71 .166m?, correspondendo-lhe a
fragéio ideal de’0;370070% no terreno do Condominio.

4. Lojas 08.¢ 09 localizadas no Térreo, contera a area privativa de 37,000m?, a area
comum: ‘._d'eii.'3__1_-,432m2, perfazendo a 4area total construida de 68,432m2,
correspondendo-ihe a fragéo ideal de 0,355856% no terreno do Condominio.

5. A foja 10 localizada no Térreo, contera a area privativa de 38,120m?, a 4rea comum
de 32,384m?, perfazendo a area total construida de 70,504m?, correspondendo-the a
fragao ideal de 0,366632% no terreno do Condominio.
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GRUPOS DE GARAGEM

Grupo 01- composto por 2 (duas) vagas, localizadas no 1° subsolo, contera: area
privativa de 21,585m?, area comum de 3,789m?, perfazendo a area total de 25,374m?,
correspondendo-ines a fragéo ideal de 0,89190% do terreno do condominio.

Grupo 2- composto por 15 (quinze) vagas, localizadas no 1°./Subsolo, contera: area
privativa de 185,426m?, area comum de 32,545m? perfazendo a area total de
217,971m?, correspondendo-lhes a fracdo ideal 'de 0,766149% do terreno do
condominio. . '

Grupo 3- composto por 06 (seis) vagas, jocalizadas no-1°. Subsolo, contera: area
privativa de 77,523m? 4rea comum de. 13,603m? perfazendo a area total de
91.130m?, correspondendo-thes a fragdo ideal de 0:320314% do terreno do
condominio. . o B

Grupo 4- composto por 1 (-u_ma) Qéga! localizada no 1°. Subsolo, contera: area
privativa de 16,445m?, area comum de 2-';.8_-86m2, perfazendo a area total de 19,331m?%,
correspondendo-ihes a fragao ideal:de 0,067952% do terreno do condominio.

Grupo 5- composto por 4 (quatro) vagas, iocalizadas no 1°. subsolo, contera: area
privativa de 57,417m?, area comum de 10,078m?2, perfazendo a area total de
67,495m?, correspondendo-lhes a fragdo ideal de 0,237240% do terreno do
condominio. & S T

Grupo 8- composto por 33 (trinta e trés} vagas, localizadas no 1°. subsolo, contera:
area privativa de 382,367m?, area comum de 67,112m?, perfazendo a area total de
449 47972, correspondendo-lhes a fragéo ideal de 1,579872% do terreno do
condominio. .

Grupo 7- composto por 6 (seis) vagas, localizadas no 2°. Subsolo, contera: area
privativa de 80,262m* &area comum de 14.087m?, perfazendo a area total de
94,349m?, correspondendo-lhes a fragado ideal de 0,331624% do terreno do
condominio.

Grupo 8- composto por 6 (seis) vagas, localizadas no 2°. subsolo, contera: area
privativa de 81,567m? é&rea comum de 14,316m?, perfazendo a area total de
95 883m?, correspondendo-hes a fragdo ideal de 0,337023% do terreno do
condominio.

(d
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Grupo 9- composto por 15 (quinze) vagas, localizadas no 2°. subsolo, conterd: area
privativa de 188,750m? area comum de 33,129m? perfazendo a area total de
221,879m?, correspondendo-ihes a fracdo ideal de 0,779879% do terreno do
condominio.

Grupo 10- composto por 6 (seis) vagas, localizadas no' 2°. subsolo, contera: area
privativa de 72,653m? area comum de 12,572m?, perfazendo a area fotal de
85.405m2, correspondendo-lhes a fragdo ideal de 0,300193% do terreno do
condominio. -

Grupo 11- composto por 9 (nove) vagas, localizadas no 2°. subsolo, contera: area
privativa de 99,974m?, area comum de 17,547m?, perfazendo a-area total de
117 521m?, correspondendo-lhes a fracao ideal de 0,413074% do terreno do
condominio. T

Grupo 12- composto por 17 (dezessete) ‘vagés, Iocali:zad.as no 2° subsolo, contera:
area privativa de 218,847m?, area comum de 38,411m? perfazendo a area total de

257,258m?, correspondendo-lhes.;a fragdo ideal de 0,904238% do terreno do
condominio. e

Grupo 13- composto por 33 (trinta e trés)-vagas, localizadas no 2°. subsolo, contera:
area privativa de 383,769m?, area comum de 67,358m?, perfazendo a area total de
451,127m?, correspondendo-lhes a'fragdo ideal de 1,585665% do terreno do
condominio. g D

Grupo 14- composto por 12 (doze) vagas, localizadas no 3°. subsolo, contera: area
privativa de 176,436m? area comum de 30,968m? perfazendo a area total de
207,404m?, correspondendo-lhes a fracdo ideal de 0,729000% do terreno do
condominio. : S

Grupo 15- ‘composto por 15 (quinze) vagas, localizadas no 3° subsolo, contera: area
privativa ‘de 187,411m? area comum de 32,894m?, perfazendo a area total de
220,305m?, - correspondendo-thes a fracdo ideal de 0,774351% do terreno do
condominio. -

Grupo 16- composto por 6 (seis) vagas, localizadas no 3°. subsolo, contera: area
privativa de 72,585m?, area comum de 12,742m? perfazendo a area total de
85,337m?, correspondendo-lhes a fracdo ideal de 0,299953% do terreno do
condominio.

Grupo 17- composto por 1 (uma) vaga, localizada no 3° subsolo, contera: area
privativa de 14,433m?, area comum de 2,647m?, perfazendo a area total de 17,080m?2,
correspondendo-lhes a fracdo ideal de 0,059645% do terreno do condominio.
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Grupo 18- composto por 9 (nove) vagas, localizadas no 3°. subsolo, contera: area
privativa de 108,677m? drea comum de 19.075m?, perfazendo a area fotal de
127,752m?, correspondendo-ihes A fracéo ideal de 0,449037% do terreno do
condominio.

Grupo 19- composto por 17 (dezessete) vagas, localizadas no 3°. subsolo, contera:
area privativa de 219,208m?, area comum de 37,967m?, perfazendo a area iotal de
254.175m?, correspondendo-lhes a fragdo ideal de 0,893330% do terreno do
condominio. PR

Grupo 20- composto por 33 (trinta e trés) vagas, localizadas no 3°. subsolo, contera:
area privativa de 383,762m?, area comum de 67,357m?, perfazendo a area total de
451 ,119m?, correspondendo-lhes a fragéo “ideal de 1,585631% do terreno do
condominio. ‘

BLOCO A OU HOTELA

DO 1°. AO 7°. PAVIMENTOS

Final 01- contera a éfga;iprivat_ivéj:de 19,610m% a area comum de 31,596m?,
perfazendo a area total construida de-51,206m?, correspondendo-lhe a fragéo ideal de
0,289202% no terreno do Co-nd_ominio.

Finais 02; 11; 12 e 1'45':fcqnterédtla area privativa de 19,740m?, a &rea comum de
31,804m*, perfazendo a &rea total construida de 51,544m?, correspondendo-the a
fracao ideal de 0,291119% no'terreno do Condominio.

Final 03- contera a 4rea privativa de 20,600m’, a area comum de 33,190m?
perfazendo-a 4rea totat construida de 53,790m?, correspondendo-the a fracéo ideal de
0,303804% no-terreno do Condominio.

Finais 04; 05; 06; 07: 08; 09; 10 e 13- conterdo a area privativa de 18,800m?, a area
comum de 30,291m° perfazendo a area total construida de 49,091 m?,
correspondendo-lhe a fragéo ideal de 0,277261% no terrenc do Condominio.
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r DO 8°. AO 10°. PAVIMENTOS

Final 01- contera a area privativa de 19, 610m a area comum de 31,596m?
perfazendo a area total construida de 51,206m?, correspondendo -lhe a fragao ideal de
0,289202% no terreno do Condominio.

Finais 02 11: 12 e 14 conterdo a area privativa de 19, 740m a area comum de
31,804m*, perfazendo a area total construida de 51 544m correspondendo -lhe a
fracéo 1dea| de 0,291119% no terreno do Condominio.

Final 03- contera a area privativa de 20, 750m a area comum de 33,433m?,
perfazendo a area total construida de 54, 183m?, correspondendo -lhe a fracao ideal de
0,306018% no terreno do Condominio. .

Finais 04; 05: 06; 07; 08 09: 10 ¢ 13- conteraoaarea pnvatlva de 18,800m?, aarea
comum de 30,291m* perfazendo a ‘area total construida de 49, 091m?,
correspondendo-lhe a frago ideal de 0,277261% no terreno do Condominio.

* BLOCO B OU HOTEL B

’-i"_'_,;'_)gi 1°. AO 10°. PAVIMENTOS

Finais 01 02; 11- conterao a “area privativa de 15140m a area comum de
24,393m*, perfazendo a area total construida de 39,533m?, correspondendo-lhe a
fracao ldeal de 0,223275% no’ terreno do Condominio.

Final 03 contera a area privativa de 15, 500m a area comum de 24 974m?
perfazendo a area total construida de 40,474m?, correspondendo -lhe a fragcéo |deal de
0,228588% no terreno do Condominio.

Finais 04; 05; 06; 07; 08 09: 10 e 13- conterdo a area privativa de 14 ,500m?, a area
comum de 23,362m*°, perfazendo a drea total construida de 37,862m?,
correspondendo-lhe a fragao ideal de 0,213846% no terreno do Condominio.
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[Final 12- contera a area privativa de 24,000m®, a area comum de 38,668m7,
perfazendo a area total construida de 62,668m?, correspondendo-ihe a fragédo ideal de
0,353939% no terreno do Condominio.

Final 14- contera a area privativa de 15,000m*, a area comum de 24 167m?,

perfazendo a area total construida de 39,167m?, correspondendo-ihe a fragdo ideal de
0,221217% no terreno do Condominio.

DO 11°, AQ 14°. PAVIMENTOS

Finais 01: 02; 11 e _12- conterdo a area privativa de 15,140m?, a area comum de
24,393m?, perfazendo a area total construida de_'-*-39,533m2, correspondendo-lhe a
fracao ideal de 0,223275% no terreno do Condominio. .

Final 03- contera a area priva_tiya de 15:',:50_0m2, a é’féa comum de 24,974m2,
perfazendo a area total construi_d-a'de-40,474m2, correspondendo-the a fragao ideal de
0,228588% no terreno do Condominio.” -

Finais 04; 05; 06; 07; 0;8;1)9;'1-0-_e'13'3~~conteréo a area privativa de 14,500m2, a area
comum de 23,362m’, ' perfazendo a 4rea total construida de 37,862m?,
correspondendo-lhe a fragao ideal de 0,213846% no terreno do Condominio.

Final 14- contera a area privativa de 15,000m% a area comum de 24,167m’,
perfazendo a area total construida de 39,167m?, correspondendo-lhe a fragéo ideal de
0,221217% no terreno do. Condominio.

PRAZO ESTIMADO DE CONCLUSAO DAS OBRAS: -~ DE _ . . - DE

20__.

PRAZO DE TOLERANCIA PARA A CONCLUSAO DAS OBRAS: __ DE
. DE20__.

[EM TEMPO:
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ANEXO Il = MEMORIAL DE INCORPORAGAO E MATRICULA
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; ; 7
LIVAO 2 DE REGISTRO GERAL  CARTORIO DO 1* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

\ SAO CAETANO DO SUL - SP . - :
matricula ; ficha
39.450 1 EM 10 de outubro de 2014.- %

: Unidade -

(R.2- M; 39.450, epd 29 de janeiro de 2015.- , PRENOTACAC 82.030.-

IMOVEL: “PREDIOS SOB N.°S 314: 318, 310, 298 TODOS DA RUA ALEGRE, ¢ N°8
237, 347 e 355 TODOS DA RUA FLORIDA, E SEU RESPECTIVO TERRENO SITUADO
NESTA CIDADE, COMARCA E PRIMEIRA CIRCUNSCRIC IMOBIL , localizado
no alinhamento par da Rua Alegre, ¢ alinhamento impar da Rua Flérida, no quarteirdo
completado pela Rua Piratininga e Rua Votorantin, distante 31,50m da esquina desta-
ultima, medindo trinta e oito metros (38 ﬂﬂm} de frente para a Rua Alegre; por trinta
metros (30,00m) de largura na linha dos fundos, ende confronta com a Rua Flérida, para
a qual também faz frente; de quem da Rua Alegre otha para o imével, do lado direito mede
cem metros (100,00m), cnn&nntaudp com o prédio situado na Rua Alegre n® 290 e com o
prédio situade na Rua Flérida n® 321, no mesmo sentido visual, do lado esquerdo mede
vinte e cinco metros (25,00m) até o pento em que deflete a direita com angulo de 90°,
segninde em reta numa distincia de oito metros (8,00m); dai deste ponto deflete &
esquerda com o angulo de 90° e segue em reta numa distancia de setenta e cinco metros
(75,00m) até encontrar a linha de divisa dos fundos, confrontando nestes segmentos com
o prédio n.” 332 da Rua Alegre e com prédio sitnado na Rua Florida, n® 365, fechando o
seu perimetio, e encerrando uma area total de trés mil ¢ duzentos metros quadrados
(3.200,00m?).”- UNIFICACAO AUTORIZADA ATRAVES DO PROCESSO N.° 1356/79,
DA CERTIDAD MUNICIPAL N° 513/2014 - parecer n.” 99/2014 - SEJUR.-

CADASTRO MUNICIPAL: Inscricdo n® 05-024-0006/0007 /0008 /00160017 /0045.-

PROPRIETARIA: GREEN YOU EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA, sediada em S#o
Paulo, Capital, na Avenida Presidente Jusceline Kubitschek, 360, 4° andar ~ I':Dn_]'l.l.l'llﬂ 41
- sala 30, "l.l’ﬂa Nova Conceicao, CNPJ n.° 17. 381.755/0001- aE -

REGISTRO ANTERIOR: Registro n.* 15 feito em' 24 de setembro de 2014, junte as |
matriculas n“s 11.618 e 11619, Registro n.” 09 feito em 24 de setembro de 2014, junto a
matn'.cula n.° 3.646, Regiatru n.” 08 feito em 24 de setembro de 2014 junto a matricula

n.” 4.829, Registro n.” 06 feito em 10 de marco de 2014, junto a matricula n.” 20.367, e
Registro n.” 13 feito em 10 de margo de 2014, junto a ma

O E=zcrevente Autorizado

Lei Federal n® 6.015/73, combinade com o ittm 123.1 do Capitulo XX das Normas de
Servigo expedida pela Egrégia Corregedoria Garal da Justica do Estado de Sao Paulo, para
constar que a numeragio correta dos prédios objeto desta Matricula séo as seguintes:-
Prédios sob n°s 314, 318, 3107 298, todos da Rua Alegre, ¢ n% 337, 345 e 355,
todas da Rua Flérlda, & nao a ahe%tu{a da meama-

Averbado por
efieghin - Escrevent

(José Car Autnnzadu}

INCORPORA JAMOBILIARIA: Por requerimento de nove: (09) de jarneu*n de dois mil e
quinze (2015} o memorial de incorporagéo m&ubﬂmqa, g proprietdria ja identificada
representada por Abrio Muskat, CPF/MF sob n®. 0U30.899.598-87 e, Carlos Eduardo
Taledo Ferraz, CPR/MF sob n°. 104.163.548-66, ambos qualificados no titulo, na

qualidade de senhora e lepitima possuidora do ‘terrenﬂ localizadoe na Rua B(’e%ﬁﬁcu:n 3 %m}.

n

Gooa2 =

icula n,“ 23.761, todas desta |

Av.1—M. 39.450, em 15 de janeiro de 2015.- n’/ !
EX _Q}:LQIU* Procedo a presente averbacgao retifi ria, com base no artigo 213, § 1° da

' Rua Manoel Coelhp, 600 - 3¢'Piso - Cj. 346 - CEP 09510-101 < PABX: (11) 4225-7575 - Fax: (11) 4224-5494
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318, 310 e 298 e Rua Flérida n®s 337, 345 e 355, que serdo demolidos futuramente,
nesta cidade, Comarca de Primeira Circunscriio lmobiliaria, 'supra matriculado,
atualmente cadastrado pela municipalidade sob n.° 05-024-0006, e usando das
faculdades que lhe sdo conferidas por lei, resolveu promover sobre o mesmo &
INCORPORAGAO de um empreendimento que denominar-se-a

“CONDOMINIO YOU, SAO CAETANO”

a ser submetido ao REGIME ESPECIAL DE CONDOMINIO POR UNIDADES AUTONOMAS,
previsto na Lei Federal 4.591, de 16 de dezembro de 1964, regulamentada pelo Decreto-lei
55.815, de 08 de marco de 1965 e demais dispositivos aplicaveis, dentro do que, assim
declarou: ' : i

DO TERRENO ONDE SE PRETENDE A INCORPORACAO

“Lix " a) da Escritura Pablica de Venda e Compra laviada em 20 de
fevereiro de 2014, pelo 26° Tabelido de Notas da Capital de Sio Paulo, livro 3229, fls. 247
e registrada sob R-13 em 10 de margo de 2014, na matricula 23.761; b} da Eseritura
Pablica de 'Venda e Compra lavrada em 19 de setembro de 2014, pelo 26° Tabelido de
Notas da Capital de Sao Paulo, livro 3307, fls. 175 e registrada sob R-15 em 24 de
setembro de 2014, na matricula 11.618; ¢} da Escritura Piblica 'de Venda e Compra
lavrada em 19 de setembro de 2014, pelo 26° Tabelido de Notas da Capital de S@o Paulo,
livro 3307, fls. 175 e registrada sob R-8 em 24 de setembro de 2014, na matricula 4829,
d) da Escritura Piblica de Venda e Compra lavrada em 19 de setembro de 2014, pelo 26°
Tabeliao de Notas da Capital de Sac Paule, livro 3307, fls. 175 e registrada sob R-09 em

| |24 de setembro de 2014, na matricula 3646; ¢} 'da Escritura Piblica de Venda e Compra

layrada em 19 de setembro de 2014, pelo 26° Tahelido de Notas da Capital de Sao Paulo,
livro 3307, fls. 175 e registrada sob R-09 em 24 de setembro de 2014, na matricula 3646;

-{f) da Escritura Publica de Venda e Compra lavrada em 19 de setembro de 2014, pelo 26°

Tabelifio de Notas da Capital de Sao Paulo, livro 3307, fls. 175 e registrada sob R-15 em
24 de setembro de 2014, na mairicula 11.61%; e, g} da Escritura Piblica de Venda e
Compra lavrada em 20 de fevereiro de 2014, pelo 26° Tabeliao de Notas da Capital de Sao
Paulo, livro 3229, fls. 247 e registrada sob R-06 de 10 de margo de 2014, na matricula
20.367, todas do 1° Oficial de Registro de Iméveis desta Comarca, a empresa acima
identificada e na forma em que se encontra representada, doravante designada por
“INCORPORADORA® tornou-se senhora e legitima proprietaria dos referidos iméveis, que
unificados, deram origem ao imével objeto da abertura da presente matricula.-

DA CONSTRUCAO

Utilizando a totalidade da édrea desérita e caracterizada, a “INCORPORADORA"
aprovou junto a Prefeitura deste Municipio, no Processo Administrativo n." 13,025/14,
um projeto completo de construgdo de um moderne empreendimento, de destinacéo
comercial e hotel, gue obedecera pela Rua Alegre 03 n®s 300 e 320 e Rua Flérida, n.° 341,
com trés Blocos designados Bloco A; Bloco B ¢ Bloco C, com o total de quatorze mil,
sefecentos e trinta e um metros e sessenta e nove decimetros quadrados (14.731,69m?) de
area & ser construida, conforme alvara de construcio n.® 683/2014, expedido em 19 de
dezembro de 2014 pela Prefeitura Municipal de Sao Caetano do Sul, assim descrito;

Sera constituido por edificios para servigos de hospedagem, composto por 02 (duas) torres
sendo HOTEL A ou BLOCO A composto por 140 (cento e quarentsa) unidades hoteleiras e

{continua na ficha ‘2- ]
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{continuagfio da ficha n.” 01},-HQTEL B ou BLOCO B composto por 196 (cento e noventa
e seis) unidades hoteleiras, sendo denominadas SUBCONDOMINIO HOTELEIRO; grupo
de Lojas, sendo denominado SUBCONDOMINIO' COMERCIAL ou B €, composto
por 10 (dez) lojas; e 15 (quinze) grupos de vagas de garagem, sendo denominado
SUBCONDOMINIO GARAGEM composto por 175 (cento e setenta e cinco) vagas: de
garagem para automéveis de passeio, sendo 72 (setenta e duas) vagas no 1° subsolo e 103
(cento e trés) vagas no 2° subsolo, totalizando o empreendimento 361 (trezentos e
sessenta e uma) unidades auténomas, localizadas do 2°. subsalo ao 14° pavimento.

Contera ainda o empreendimento: dois subsolos, térreo com 10 lojas e 12 {doze] vagas de
garagem, 05 (cinco) vagas para portadores de necessidades especiais (PNE), 02 (duas)
vagas cargafdescarga e 01 (uma} vaga de pgaragem para caminhéo/énibus fretado,
pavimentos-tipo, dtico, barriletes e cobertura.

O CONDOMINIO YOU, S8AQ CAETANO sera composto por 02 (duas) forres sendo HOTEL
A'ou BLOCO A composto por 140 (cento e gquarenta) unidades hoteleiras e HOTEL B ou
BLOCO B composto por 196 (cento e noventa e seis| unidades hoteleiras, sendo
denominadas SUBCONDOMINIO HOTELEIRO; grupe de Lojas, sendo denominado
SUBCONDOMINIO COMERCIAL ou BLOCO C, composto por 10 (dez) lojas; e 15 (quinze)
prupos de vagas de g&}‘agem;’sendu denominado SUBCONDOMINIO GARAGEM composto
por 175 {cento e setenta e cinco) vagas de garagem para automdveis de passeio, sendo 72
{setenta e duas) vagas no 1° subsolo e 103 (cento e trés) vagas no 2° subsolo, totalizando
o empreendimento 361 {trezentos e sessenta e uma) unidades auténomas, localizadas do
2°, subsolo ao 14° payimento, assim distribuidas: i :

- Snbcondominio Hoteleiro:

Bloco A, também denominado Hotel A- composto por 140 [cento e quarenta) unidades
hoteleiras, a uma razdo de 14 (catorze) unidades hoteleiras por andar, localizadas do 1°
pavimento ao 10® pavimento; d

Bloco B, também denominado Hotel B- composto por 196 {cenio e noventa e seis
unidades hoteleiras, a wma razdo de 14 (catorze} unidades hoteleiras por andar,
localizadas do 1° pavimento av 14" pavimento;

- Subcondominio Comercial on Bloco C: mmg.usim por 10 (dez] lojas, localizadas tio
Térreo, designadas para fins de identificagdo como Loja 01 a'Loja 10; e '

- Subcondominio Garagem: composto por 15 (quinze) unidades autonomas denominadas
Grupos de Vaga de Garagem - composto por 175 (cento ¢ e cinco| vagas para uso
exclusivo de automével de passeio, localizados no 1° e 2° subsolos.

Contera ainda o empreendimento: dois subsolos, térreo com 10 lojas e 12 [doze) vagas de
garagem, 05 (cinco) vagas para portadores de necessidades especiais SPNE}, 02 (duas)
vagas carga/descarga e 0l (uma) vaga de garagem para caminhéo/dnibus fretado,
pavimentos-tipo, atico, barriletes e cobertura, assim descritos e caracterizados:

2°. Subsolo, a localizar-se abaixoc do 1° subsolo, com seu acesso através de rampas,
escadas eelevadores, Contera: reservatirios 1 ¢ 2 do Bloco A, reservatorios 1 e 2 do Bloco
B, bombas Torre A ¢ bombas Torre B, vazios, 03 (trés) elevadores com parada para o

{confinua ng varan)

istra de Imoveis & ANexos
Ao Caztanc ¢o Sul - SP

G032

Rua Manoel Coclho, 600 - 32 Piso - Cj. 346 - CEP 09510-101 - PABX: (11) 4225-7575 - Fax: (11) 4224-5494

= Business Center - Centro Comercial & Empresarial Sio Caetano

.

- A® Oficfal de R
Comarca de

030805

L1147~ E- (300 - 320000~ 1214
TR RGO 111476 - AA



CNS  11.14%-6
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Bloco A, com 01 {uma) caixa de escada com porta corta-fogo, 1MR do Bloco A, depésito de
material de limpeza, 03 {trés) elevadores com parada para o Bloco B, com 01 {uma) caixa
de escada com porta corta-fogo, 1MR do Bloco B, 01 {uma) rampa de acesso do 2° subsolo

|2e 1° subsolo, 02 (duas) vagas de garagem para portadores de necessidades especiais

(PNE) numeradas de 4 e 5, 02 (dois) halls Bloco A e Bloco B, 07 (sete) grupos de vagas de

composto por 24 (vinte e quafro} vagas de garagem de uso exclusive; Grupo 13 -

| composto por 08 (oito) vagas de garagem de uso exclusive; Grupo 14 - composto por 05
'| (cinco) vagas de garagem de uso exclusivo; Grupo 15 - composto por 33 (trinta e tris)

vagas de garagem de uso exclusivo e drea de circulagdio de veiculos e pedestres,

1°. Subsolo: a localizar-se abaixo térreo com seu acesso através de rampas, escadas e
elevadores, Contera o Bloco A; subestagio Torre A, pressurizacio Torre A com 02 {duas)
portas corta-fogo, tratamento de agua (reusoe), projegéo do duto de pressurizacaoe, dute de
pressurizacio, sala de seguranca, 02 (dois) lixos, 03 (irés) elevadores com parada com 01

almoxarifado, 01 GG, 01 {uma) manutengao, 01 (um) arquivo morte, 01 (um) CPD, 01
(wma} rouparia limpa e 01 (uma) rouparia suja, 01 (um) refeitdrio, 01 (um) vestiério
masculino e 01 {(wm) vestiario feminino, 01 (uma) drea de recebimento ¢ 01 (uma) vaga de
garagem de carga/descarga utilitivio numerada 02. Conterd ainda o Bloco B:
pressurizacfo com portas corta-fogo, 01 (uma) projecio de dutos, 01 {uma) projecdo de
tomada de ar pressurizagio, 01 (uma) manutengds, tratamento de dgua (reusa),
subestacéo, 01 {um) arquive morto, hall, 03 (trés) elevadores com parada com 01 (uma)
caixa de escada com porta corta-fogo, 01 {(uma) drea de recebimento, 01 (um) lixo seco
coleta seletiva, 01 (um) lixo seco, almoxarifado, 01 (uma) rouparia limpa, 01 (uma}
rouparia suja, 01 (um) refeitério, 1 CPD, 01 (um) vestiario masculino, 01 (um) vestiario
feminino, 01 (uma} vaga de carga e descarga, 01 (uma) proje¢éio VP térreo, rampa de
acesso para o 2 subsolo e rampa de acesso para o térreo, 01 {uma) vaga de garagem de
carga/descarga utlitiric numerada 01, além de 08 (oito) grupos de garagem, assim
denominadas: Grupa 01 - composto por 02 {duas) vagas de garagem de uso exclusivo;
Grupo: 02 - composto por 13 (quinze) vagas de garagem de uso exclusive; Grupe 03 -

- |composto por 03 (trés) vagas de garagem dé uso exclusivo; Grupe 04 - composto por 06

[seis] vagas de garagem de uso exclusivo; Grupe 05 — composte por 01 (uma) vaga de
garagem de Uso exclusivo; Grupoe 06 - composto por 06 (seis) vagas de garagem de uso
exclusivo; Grupo 07 - composto por 06 (seis) vagas de garagem de uso exclusivo; Grupo
08 - composto por 33 (trinta e trés) vagas de garagem de uso exclusivo; além de 02 (duas)
vagas de garagem para portadores de necessidades especiais (PNE) numeradas 2 ¢ 3, drea
| de circulago de veiculos e pedestres e 02 (duas) caixas de retardo enterradas.

Térreo emterno: a localizar-se acima do 1°. Subsolo, e conterd jardins, rampa de acesso
ao 1% Subselo, drea de circulagdo de veiculos e pedestres, 01 (uma) vaga de garagem para
caminhfo/énibus fretado/veiculo fretado, subestagio particular {medi¢do), 12 (doze)
vagas de garagem de uso exclusivo, 01 (uma) vaga de garagem para portadores de
necessidades especiais (PNE), acesso de veicwlos e pedestres, area de embarque e
desembarque, rampas de acesso, area permedvel, cota fundo caixa de retardo enterrada,
gerador Bloco A, gerador Bloco B, mureta, projecfio fim da rampa, VP sobre floreira,
pocket park, traffic calm, pisos drenante, cglcada, painel ceramico, painel vertle, vasos,
mures, 01 (um) W.C para portadores de Fecesaidades especiais (PNE), 2 HID, 2 MDS HID,

: i . {cantinua na licha 3 )

(uma) caixa de escada com porta corta-fogo, 1 MR, hall, Ol {um) administragfo, |

garagem, assim denominadas: Grupo 09 - composto por 12 (doze) vagas de garagem de |
uso exclusivo; Grupo 10 - composto por 15 (quinze) vagas de garagem de uso exclusgivo; |
Grupe 11 - composte por 06 (scis) vagas de garagem de uso exclusivo; Grupo 12 - |
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|| pavimento conterd: rouparia, terraco técnico, 03 (trés) elevadores com parada, hall, 02

(continuagdo da ficha n.° 02).-01 (um) portdo de correr, 01 (um) gradil de barras
horizontais & acesso de veiculos fretados/onibus,

Térreo intemo do glnm A: a localizar-se acima do 1°. Subsolo, e contera: projecdoc da
tomada de ar sobre a rampa, tomada de ar pressurizagéio, 03 (trés) elevadores com parada
e 02 (caixas) de escada com portas corta-fogo, 01 (uma) cozinha, 01 (um) restaurante com
87 (oitenta e sete] lugares, hall, b. center, bar, lounge, SAS, maleiro, recepgao, back, 01
(um) WC masculino para portadores de necessidades especiais (PNE), 01 [um} WC
femininoe para portadores de necessidades especiais (PNE), area de circulagao, vazios.

Térreo interno do Bloco B: a localizar-se acima do 1". Subsolo, e conterd: tomada de ar
pressurizagio, projegio tipe, 01 (uma) cozinha, vazios, HID, shafts, 03 (trés) elevadores
com parada, com 02 (caixas) de escada com portas curt&fagu, depdsito, restaurante com
62 (sessenta e dois) lugares, b. center, hall, 3AS, back, maleiro, recep¢ao, 01 (um) WC
masculino para portadores de necessidades especiais {PNE] 01 {um) WC feminino para

portadores de necessidades espemms (PNE), area de circulagao, 10 (dez) lojas numeradas __

de0lald. 7

Do 1°. ao 7°. Pavimento do Bloco A: conterdo 98 unidades hoteleiras a uma razéo de 14
unidades hoteleiras por pavimento, além das referidas unidades auténomas, cada

[duas) caixas de escada com portas mrm-rugu 02 MR varzios, afea de circulacéo de
pessoas, 02 caixas de pressurizacao.

Do 8° ao 10°. Pavimento do Bloco A: conterfo 42 unidades hoteleiras a uma razéo de
14 unidades hoteleiras por pavimento, além das referidas unidades auténomas, cada
pawmentu contera: rouparia, terraco téenico, 03 (trés) elevadores com parada, hall, 02
(duas) caixas de escada com portas mﬂa—fugu, 02 MR, vazios, area de circulagio de
pessoas.

Do 1° Ac 10° Pavimento do Bloco B: conterdo 140 unidades hoteleiras a uma razéo de
14 unidades hoteleiras por pavimento, além das referidas unidades autdnomas cada
pavimento contera: roupsaria, terraco técnico, elevadores (3) com parada, hall, 02 [duas)
caixas de escada com portas corta-fogo, 02 MR, vazios, drea de circulagio de pessoas.

Do 11° Ao 14° Pavimento do Bloco B: conterdo 56 unidades hoteleiras a uma razéo de
14 unidades hoteleiras por pavimento, além das referidas unidades auténomas cada
pavimento contera: rouparia, terrago técnico, elevadores (3} com parada, hall, 02 [duas)
caixas de escada com portas corta-fogo, 02 MR, vazios, drea de circulagéo de pessoas e
laje impermeabilizada.

Barriletes Blocos A e B: conterdo cada um: basrilete, bombas de incéndio com porta
corta-fogo, 03 (teés) pogos de elevadores sem parada, 02 (dois) reservatorios, laje
impermeabilizada, 0] juma) caixa de escada com algapao e porta corta-fogo, VP's,

Reservetdrioe Blocos A @ B: conterdp cada um: 02 {duas) projegies algapéo, 02 escadas
marinheiro, 01 al¢apéo, cobertura, de elevadures; laje impermﬂabﬂizada

Coberturas Blm A e B: conterdo cada uma: 2 atr;apuns, 01 laje impermenbilizada,
vazios, duas Escadas mannhmrus '

030804
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DA INCORPORA OBILIARIA

|
Uma vez concluidas todes as obras do empreendimento, sera o mesmo
instituido ao REGIME ESFECIAL DE CONDOMINIO POR UNIDADES AUTONOMAS,
segundo es principios da Lei Federal 4.591, de 16 de dezembro de 1964, regulamentada
pelo Decreto Lei 55.815, de 08 de margo de 1965 e demais :hspo-wes legais aphcavms a
espécie, pelo que fica 0 mesmo dividido em duas partes d.lst.m:tas a saber; |

a} UMA, consubstanciada de coisas e areas de uso e pmpriedade comum dos
condéminos, portantn inalienaveis, indivisiveis, acessérias e indissoluvelmente ligadas as
unidades autinomas e que séo aquelas assim definidas no artige 3% da Lei Federal 4.591,

de 16 de dezembro de 1964, regulamentada pelo Decreto Lei 55. 815, de 08 de margo de
L 19635, e, a‘inda, as expressamente -mencinnaﬁas na cnmrem;ﬁn- de condominio ad.iante

i . b} OUTRA, consubstanciada de coisas e uso exclumvu dos condéminos ¢ Areas de
propﬂedadc privativa dos futuros conddiminos, denominadas “unidades auténomas® e que

siio representadas pelas lojas; u.mdades hoteleiras e grupo de vagas de garagem a segmr
especificados.

ESPECIFICA: DAS FUTURAS UNIDADES NOMAS
As “unidades auténomas’ que compurau o mnﬂnmmm obedecerdo as
seguintea designacdes numéricas:
Do Bloco C - lojas 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09 e-10.
Do Bloco A

1" andaron 10 puvlmuntn unidades hateleiras n® 101A, 1024, 103A PNE 1044, 1054,
1064, 107A, 108A, 1094, 110A, 1114, 1124, 113A, 1144;

2" andar ou 2° pavimento - unidades hoteleiras n® 201A, 2024, 203A PNE, 204A, 2054,
2064, 207TA, 208A, 2094, 2104, 211A, 2124, 2134, 214&'

3" andar ou 3¢ pavimento - unidades hoteleiras n° 30 1A, 3024, 303A PNE, 3044, 305A,
3064, 307A, EﬂBA 3004, 310A, 311A, 3124, 3134, 3144;

4" andar ou 4° pavimento - unidades hutelcuaa n® 401A, 4024, 403A PNE, 404A, 4054,
4(]61“;, 4074, 408A, 409A, 410A, 411A, 4124, 4134, 414A;

&' andar ou 5o povimento - unidades hﬂlﬂlﬂﬂ‘ﬂﬂ n°® S01A, 5024, 503A PNE, 504A; 5084,
Eﬂﬁﬁ. S507A, S0BA, 5094, 5104, 511A, 5124, 513A, 5144,

6" andar ou 6° paﬂmnntn - unidades hoteleiras n°® 601A, 6024, 603A PNE , 6044, 6054,
6064, 607A, 608A, 6094, 610A, 6114, 6124, 6134, 6144;

T andar on 7o pavimento - unidades hoteleiras n® 701A, 7024, 7034 PNE, 704A, ?USP.
TO6A, TO7TA, TOBA, TQ0A, 710A, T11A, TI24, T13A, 7144,

{continua na ficha 9’ j
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8 andar ou 8° pavimento - unidades hoteleiras n°® 801A, 802A, BO3A, BO4A, BOSA,
806A, BO7A, BOBA, 8094, 810A, B11A, 812A, 813A, 8144;

9 andar ou 9 pavimento - unidades hoteleiras n® 9[}1&, 902& 903A; 904A; 905A;
906A; 907A, S08A, 9094, 9104, 911A, 9124, 9134, O14A ;

10" andar ou 10° pavimento - unidades hoteleiras n° 1001A, 10024; 1003A; 1004A;
1005A; 1006A; 10074, 1008A, 10094, 1010A, 10114, 10124, 10134, 1014A.

Do Bloco B | 2
1* andar ou 1° pavimento - unidades hoteleitas n° 101B, 102B, 103p, 104B, 105B,
1068, 107B, 108B, 109B, 110B, 111B, 1128 PNE, 113B, 114B; '

2' audar on 2¢ pavimento - unidades hoteleiras n° 201B, 202B, 203B, 204B, 205B,
206B, 207B, 208B, 209B, 210B, 211B, 212B PNE 213B, 214B;

dar ou 3° pavimento - Unidades hoteleiras n° 3018, 302B, 303B, 3048, 3058,
3068, 307B, 308B, 3098, 310B, 311B, 312B PNE, 313B, 3148; |

4° andar ou 4° pavimento - 'Unidades hoteleiras n° 4018, 4028, 403B, 4048, 4058,
4068, 4078, 4088, 4098, 4108, 411B, 412B PNE, 4138, 414B;

5" andar ou 5° pavimento - Unidades hutel&ira.s n® 501B, 502B, 503B, 504B; 5058,
5068, 5078, 5088, 5098, 5108, 511B, 512B PNE, 5138, 514B;

6 andar ou 6° pavimento - Unidades hoteleiras n® 601B, 6028, 603B, 604B, 605B,
6068, 607B, 608B, 6098, 6108, 6111, 612B PNE, 613B, 614B;

7 andar ou 7° pavimento - Unidades hoteleiras n® 7018, 7028, 703B, 704B, 705B,
706B, 707B, 7088, 7098, 7108, 711B, 7T12B PNE, 713B, 714B;

8' andar on 8° pavimento - Unidades hoteleiras n® 801B, 802B, 8038, 804B, 805B,
8068, 8078, 8088, 809B, 810B, 811B, 812B PNE, 813B, 814B; =

9 andar ou 9 pavimento - Unidades hoteleiras n® 9018, 902B; 903B; 904B; 905B;
906B; 907B, 908B, 909B, 910B, 911B, 912B PNE, 913B, 914B;

10" andar ou 10 pavimento - Unidades hoteleiras n® 10018, 1002B; 10038: 1004B:
10058; IUGEB;_IGUTE,_ 100AB, 10098, 10108, 10118, 1012B PNE, 10138, 10146,

11° andar ou 11° pavimento - Unidades hoteleiras n°® 11018, 1102B; 1103B; 1104B;
1105B; 1106B; 1107B, 1108B, 1109B, 11108, 1111B, 1112B, 1113B, 1114B.
12" andar ou 12° pavimento - Unidades hoteleiras n° 12018, 1202B; 1203B; 1204B;
12058; 1206B; 12078, 12088, 12098, 12108, 1211B, 12128, 12138, 1214B.

13" andar on 13° pavimento - Unidades hoteleiras n° 13018, 13028; 130'3]3 1304B;
1305B; 13068; 13078, 13088, 13098, 1310B, 13113 13128, 1313B, 1314B,

{conlinua no verso) |
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14' andar on 14¢ pavimento - Umdades hoteleiras n® 1401B, 1402B; 14ﬂ3Et 14048,
1405B; 1406B; 14078, 14088, 14098, 14108, 1411B, 14128, 14138, 14148.

Grupo de vagus de goragem - 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 13, 14, 15. |

Das i idesiis dog unidades

Ln{aa 01/06 localizadas no Terrea contera cada uma a area privativa de 39,660m?, a area
comum de 36,548m?, perfazendo a drea total construida de 76,208m2, mrrespundendn-
lhe a fracao ideal de 0,394603% no terreno do Condominio.

Lofas 02, 03, 04 e 05 localizadas no Térreo, conterd cada uma a Area privativa de
38,080m?, a érea comum de 35,092m?, perfazende a area total construida de 73, 1'?2m2
correspondendo-lhe a fracio ideal de 0,378881% no terreno do Condominio.

35,459m?, perfazendo a érea total construida de 73,937m?, correspondendo-lhe a fracdo
ideal de 0,382840% no terreno do Condominio.-

Lojns 08 e 09 localizadas no Térreo, conterd cada uma 'a area privativa de 37,000m?, a
area comum de 34,096m?, perfazendo a éarea total construida de 71,096m2,
correspondendo-lhe a fragfo ideal de 0,368132% no terreno do Condorminio,

loja 10 localizada no Térreo, contera a drea: privativa de 38,120m2, a Area comum de
35 127m?, pérfazendo a drea total construida de 73,247m?, correspondendo-lhe a fracan
tdeal de 0,379254% no terreno do Coendominio,

SUBCONDOMINIO GARAGEM - GRUPOS DE VAGAS DE GARAGEM

1 SUBSOLD

Grupo 01 - compostas por 02 [dnml vagas, denominadas n.%s 68 e 69, localizadas no
1° subsolo, conterd: drea privativa de 20,680m?, drea comum de 2, 3?4m‘* perfazendo a
area total de 23 ,054m?, correspondendo-lhes a fracdo ideal de 0,092002% do terreno do
condominio. Tomando-se por base o observador postado na Rua Flérida e olhando para o
empreendimento, confronta-se pela frente com drea de circulagio de veiculos, & esquerda
com rampa sobe para o térreo, i direita com cmgafdescarga utilitério e lixos e nos ﬁ.mdos
com duto de pressurizacfo. =

Grupo 2 - composto por 16 (quinze) vagas, dennmlnudus n.s 70,71, 72, 73, 74, 75,
‘76, 77, 78, 79, 80, 81, 82, 83 ¢ 84, localizades no 1°. Subsolo contera: area privativa
de 187 Qﬂ?m“ area comum de 21,566m?, perfazendo a area total de 209,473m?,
come:spondendo-mes a fracdo ideal de 0,835972% do terreno do condominio. Tnmandn-se
por base o observador pnstadn na Rua Flérida e olhando para o empreendimenta,
confronta-se de frente com area de circulacéo de veiculos, & esquerda com area de acesso
a pedestires e recebimernto, a direita com muro, e nos fundos com rEi'E{tunu, rouparia suja,
rouparia limpa e CPD.

Grupo 3 - composto por 03 (t5és) vagas, denominadas. n“n 65, 66 e 67, localizadns no
1%, Subsolo contera: arca privativa de 32,842m?, area comum de 3,769m?, perfazendo &

: =7 {canfinta na Ilcha_s-' )

Loja 07 localizada no Térreo, conterd a area privativa de 38,478m?, a area comum de | -
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(continuacéio da ficha n.* 4).-drea total de 36,611m?, correspondendo-lhes a fragio ideal
de 0,146109% do terreno do condominio. Tomando-se por base o observador postade na
Rua Florida e olhando para o empreendimento, confronta-se de frente com manutengéo, a
esquerda com rampa desce para segundo subsolo, a direita com area de circulagfic de
pedestres e projecdo da tomada de ar da pressurizagdo, ¢ nos fundos com area de
ch*culai:au de veiculos, . |

Grupo 4 - ﬁumpmtupurﬂﬁ{seinlvagm dennm]nndnnn"stlﬁ 47, 48 49, 50 o 51,

localizadas no 1°. Subsolo conterd: rea privativa de 77,680m?, area comum de 8,915m?,

perfazendo a area total de 86,595m?, correspondendo-lhes a fragao ideal de 0O, 345585%
do terreno do condominio, Tumando—se por base o observador postado na Rua Florida e
olhando para o empreendimento, Confronta-se de frente com area de circulagao de
veiculos, & esquerda com muro, A direita com area de circulagcéio de pedestres, subestacéo
e tratamento de dgua (reuso), € nos fundos com manutengao. .

Grupo 5 - composto por 01 (uma) wage, denqm:lnndm n."s 62, localizada no 1°
subsolo conterd: area privativa de 16,096m?, area comum de 1,847m?, perfazendo a area
total de 17,943m? correspondendo-lhes a fragho ideal de 0,071608% do terreno do
condominio. Tomando-se por base o observador postado na Rua Florida e olhando para o
empreendimento, Confronta-se de- frente com drea de circulagéo de veiculo, & esquerda

com circulacin de pe:lestre a direita com carga/descarga utilitario, e nos funcl-:-s tom
Jsubestacén

Grupo 6 - composto por 06 (sels) vagus, denominadas n.% 53, 54, 55, 56, 57 e 68,
localizadas no 1% subsolo conterd: area privativa de 68,593m?, area comum de 7,872m?,
perfazendo a area total de 76, 465m®, correspondendo-lhes a fracio ideal de 0,305163%
do terreno do condominio. Tomando-se por base o observador postado na Rua Flérida e
olhande para o empreendimento, confronta-se de frente com érea de circulagio de

com w:stmnn mas.cu]mn e femmmn

Grupo 7 - composto por 06 (sels) vegas, denominadas n.°s 59, 60, 61, 62, 63 e 64,
localizadas no 1° Subsolo contera: area privativa de 67,635m?, area comum de 7,762m?,
perfazendo a drea total de 75,397m?, correspondendo-lhes a ﬁw;.au ideal de 0,300901%
do terreno do condominio. Tomando-se por base o observador postado na Rua Florida e
olhando para o© empmendhnmtu Confronta-se de frente com area de circulagéo de
veiculos, a esquerda com vagas n.°s 57 e 58 pertencentes ao Grupo 6, vestiario feminino,

rouparia limpa, rouparia suja e almoxarifado, & dmmta com c:reulan;ﬁu de veiculos e nos
fundos com area de circulagéo de veiculos,

Grupo 8 - composto por 33 (trinta e trés) vegns, denominadas n.% 13, 14, 15, 16,
17, 18, 19, 20, 21, 212, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38,
39, 40, 41, 42; 43, 44 ¢ 45, localizadas no 1°, subsolo, conterd: area privativa de
383,766m?* area comum de 44,045m? perfazendo a Area total de 427,811m*%
correspondendo-thes a fragéo ideal de 1,707311% do terreno do condominio. Tomando-se
por base o observador postado na Rua Flérida e olhando para o empreendimento,

Confronta-se de frente com muro, & esquerda com muro, i direita com muro ¢ nos fundos
aréa de con circulacao de veiculos,

{confinua no verso)

veiculos, 4 esquerda com circulagio de pedestres e carga/descarga utilitirio, & direjta.
com cirenlagdn de veliculos e vagas n.®s 59 e 60 pertencentes ao Grupn 7, e nos fundos
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2° SUBSOLO

Grupo 9 - composto por 12 (doze) vagas, demominades n.%s 166, 156, 167, 158, 159,
160, 161, 163, 163, 164, 165 e 166, localizadas no 2°, subsolo contera: area privativa
de 161,044m?, a&ma comum de 13 ,483m?, - perfazendo a Area total de 179,527m?,
correspondendo-lhes a fragdo ideal de 0,716458% do terreno do condominio. Tomando-se
por base o observador postado na Rua Flérida e olhando para o Empremdunentn
Confronta-se de frente com area de circulagéo de veiculos, a4 esquerda com muro, a direita
com érea de circulagio de veiculo e caixa de escada com pm'ta corta fogo e IMR, e nos
fundos com reservatorio 1 Bloco B, reservatério 2 Bloco B, caixa de escada com porta’
corta fogo, 1MR e area de circulacéo de pedeai:res

Grupo 10 - composto por 15 (quinze) vagas, denominades n.%s 173, 174, 1'?'5 176,
177, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186 e 187, Iwn.lizadas no 2° subsolo
contera: area privativa de 181, 165m‘ ﬁ.rea comum de 20,792m?, perfazende a area total
de 201,957m? -correspondendo-lhes a fragdo- ideal de 0,805978% de terreno do
condeminio. Tomando-se por base o ohservador postado na Rua Flérida e olhando para o
empreendimento, confrontd-se de frente com érea de cireulagio de veiculos, a esquerda
com érea de circulagéo de pedestres, hall e reservatério 2 do Bloco A, bomba da Torre A e
bomba da Torre B, a direita com muro, ¢ nos fundos corm muro,

Grupo 11 - composto por 06 (seis) vagas, denominadas n.%s 167, 168, 169, 170, 171
e 172, localizadas no 2°. subasolo conterd: drea privativa de 66,647m?, area comum de
7,649m?, perfazendo a area total de 74,296m?, correspondendo-lhes a fragio ideal de
0,296506% do terreno do condominio. Tomando-se por base o observader pestado na Rua
Flérida e olhando para o empreendimento, confronta-se de frente com area de circulacéo
de veiculos, 4 esquerda com frea de circulagio de veiculos, 4 direita CoMm muro e nos |
fundos com érea de circulacao de veiculos.

Grupo 12 - composto por 24 [vinta o quatro] vages, denominadas n.°s 126, 127, 128,
129, 130, 131, 132, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 139, 140, 141, 142, 143, 144,
145, 146, 147, 148 e 149, localizadas no 29, nubsuln conterd: area privativa de .
291, 262:11 area comum de 33,428m? perfazendo a éarea total de 324,690m?,

.currespnnﬁemiu—lhes a fragio ideal de 1, 295’?4‘?% do terreno do condominio. Tomando-se
por base o observador postado na Rua Flérida e olhando para o empreend:mentﬁ,
confronta-se de frente com érea de circulagéo de veiculos, & esquerda com vagas n.%s I.l‘.-'ilI
121, 123, 123 pertencentes ao Grupo 13, hall, area de circulacéo de pedestres e vaga n.®

05 PNE 4 direita com ¢irculagéo de veiculos ¢ nos fundos com érea de; circulagio de
veiculos.

Grupo 13 - composto por 08 [oito) vages, denominadas n.%s 118, 119, 120, 121, 122,
123, 124 e 1253, localizades no 2° subsolo conterd: drea privativa de 108,551m?, drea
comuim de 12,468m?, perfazendo a érea total de 121,019m?, correspondendo-lhes a fracéo
ideal de 0,48293(P% do terreno do condominio. Tomando-se por base o observador
postado na Rua Flérida e olhando para o empreendimento, confronta-se de frente com
area de circnlag@o de veiculos, A esquerda com area de circulagio de veiculos, a direita
com vagas m.°s 126,127 e 128 pertencentes ao Grupo 12, e nos fundos com érea de
circulagén de pedestres, caixa de escada com 02 portas corta-fogo, 1MR e hall.

(continus na ficha @& )
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Grupo 14 - composto por 05 [cinco) vagas, ﬂ.ﬂﬁﬁmi.llﬂﬂnﬂ n.”s 150, 161, 152, 153 e
154, localizadas no 2°. subsplo conterd: area privativa de 56 91{}1:13t area comum de
6,532m?, perfazendo a drea total de 63,4427 correspondendo-lhes a fragdo ideal de
0,253183% do terreno do condominio. Tnmandn—se por base o observador postado na Rua
Florida e olhando para o empreendimento, confronta-se de frente com area circulagio de
veiculos, 4 esquerda com rampa sobe para 1° subsolo e muro, a direita com area de
cn'cl.llagan de pedestres e nos fundos com érea de cmnﬂax:ao de veiculos,

Ghrupo 16 - composto por 33 (trinta e trés) vagas, denm:ninndns n.’s 86, 86, 87, 88,
80, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107,
108, 109, 110, 111 112, 113, 114 115, 116 e 117, lucn.llmdn.n no 2°. su‘buulu
conterd: area privativa de 383 '?Eﬁm“ area comum de 44,045m?, perfazendo a érea total
de 427,811m? correspondendo-lhes a fragdo ideal de 1,707311% do terreno do
condominio. Tomando-se por base o observador postado na Rua Flérida e olhando para o
empreendimento, confronta-se de frente com muro, & esquerda com murg, 4 direita com
muro, e nos fundos com area de creulagéo de vemu.lns

ﬁUBDDHDDMIHID HOTELEIRO BLOCO A OU HOTEL A

DO 1°, AO 7°. PAVIMENTOS

Final O1- contera a area privativa de 19,610m?, a drea comum de 26,691m?, perfazendo a
area total ‘construida de 46,301m?, corréspondendo-lhe a fracfio ideal de 0,299602% no
terreno do Cmdom.'l'.mu

Finais 02; 11; 12 e 14 conterd cada uma a area privativa de 19 T4ﬂm2 a area comum |
de 26,868m?, perfazendo a area total construida de 46,608m?2, curreapundendu <lhe a
fracao ideal de 0,301587% no terreno do Condominio.

Final 03- conterd a érea privativa de 20,600m?, a drea comum de 23;'(}38::12, perfazendo
a area total construida de 48,638m2, correspondendo-lhe a fracfo ideal de 0,314719% no
terreno do Condominio,- :

Finais 04; 05; 06; Hj ﬂ§';'|09; 10 & 13- contera cada uma a &rea privativa de 18,800m2,
a area comum de 25,589m?2, perfazendo a érea total construida de 44,389m?2,
ﬁnmapdn{ic:ndwme a fracdo ideal de 0,287226% no terreno do Condominio.

DO 8°, AO 10°. PAVIMENTOS -

Final 01- conterd a drea privativa de 19,610m?, a area comum de 26,69 1m?, perfazendo a
area total construida de 46,301m?, correspondendo-lhe a fracho ideal de 0,299602% no
terreno do Cnndnmjmo

Finais 02; 11; 12 ¢ 14 t;unteré. cada uma a area privativa de 19,74flm2. a ares comum
de 26,868m?2, perfazendo a érea total construida de 46,608m?, correspondendo-ihe a
fragao ideal de 0,301587% no terreno do Condominio.

fconfinua no varso)

Gonaz

Rua Manoel Cdelhn, 600 -39 Piso - Cj. 346 - CEP 09510-10T - PABX: (11) 4225-7575 - Fax: (11) 4224-5494

Business Center - Centro Comercial & Empresarial Sio Caetano

1= Oficizl de Re
Comarca di

030801

iy 14147-6 - AA

ielro ce Imdvais 2 Anexcs

o Castano do Sul - 57

2y



CNS  11.147-6

rmsag::,lzsjo ps Eﬁchﬁa: (VE HISD:I':

al @3- contera a area privativa de 20,750m?, a érea comum de 28,242m?2, perfazendo a

érea total construida de 48,992m?2, correspondende-lhe a fragéo ideal de 0,317015% no
terreno do Condominio.

Finais O4; 05; 06; 07; O8; 09; 10 o 13- contera cada uma a drea privativa de 18,800m?,
a area comum de 25,589m?, perfazendo a drea total construida de 44,380m?
correspondendo-lhe a fragao ideal de 0,287226% no terreno do Condominio.

SUBCONDOMINIO HOTELEIRO-BLOCO B OU HOTEL B

BO 1° AO 10°. PAVIMENTOS

Finais 01; 02; 11- contera cada uma a area privativa de 15,140m?2, a dréa comum de
20,607m?, perfazendo a drea total construida de 35,747m?2, correspondendo-lhe a ﬁ‘ar;ﬁu
ideal de O, 23 1313% no termnn do Cnndnmuun

Final 08- copteri a érea privativa de 15,500m?, a drea comum de 21,095m?, perfazendo

a area total construida de 36,595m?2, currespundendu—':he a fragéo ideal de 0,236803% no
terreno do Condominio,

Finais 04; 05; 063 07; 08; 09; 10 » 13- contera cada uma a drea privativa de 14,500m?,
a #rea comum de 19,736m?, perfazendo a érea total construida de 34,236m?2,
carrespondendo-lhe a fragio ideal de 0,221534% no terreno do Condominio.

Final 12- contera a drea privativa de 24,000m3, a drea qﬁmum de.ﬂz,ﬁﬁﬁmﬂ. peifazendu a
area total construida de 56,666m?, correspondendo-lhe a fracio ideal de 0,366673% no
terreno do Condominio.

Final 14- contera a area privativa de 15,000m?2, a arenlcnmum de 20,416m?2, perfazgendo a
area total construida de 35,416m?, correspondendo-lhe a fragao ideal n:le 0,229168% no
terreno do Condorninio.

DO 11° AOQ 14° PAVIMENTOS

Finais O1; 02; 11 & 12. contera cada um a area privativa de 15,140m?, a area comum de

20,607m?, perfazendo a area total construida de 35,747m?, correspondendﬂ lhe a fragao
ideal de 0,231313% no terreho do Condominio,

Final 03- contera a Area privativa de 15,500m2, a érea-cumum' de 21,095m?2, perfazendo
a area total construida de 36,595m?2, correspondendo-lhe a fracio ideal de 0,236803% no
terreno do Condominie.

| Finals 04; 05; 06; 07: 08; 09; 10 e 13- conterd cada uma a area privativa de| 14,500m?2,

a drea comum de 19,736m?, perfazendo a édrea total constuida de 34,236m?,
correspondendo-lhe a fragao ideal de 0,221534% no terreno do Condominio,

Finnl 14- conterd a area privativa de 15,000m?, a area comum de 20,4 16m?2, perfazendo'a
area total construida de 35,416m?, correspondendo-ihe a fracfo ideal de 0,229168% no
terreno do Condominio, |

IX- CONFRONTACOES:

{eonlinua na ficha ?- }
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{continuagéo da ficha n.® 6).-
De quem da Rua Alegre otha pum 0 imdm!

UBCOH MINIO HOTELEIRO-BLOCO A OU HOTEL A

Unidade Hoteleira final 01

Confronta-se de frente com a rouparia ¢ drea de circulago, & direita com o recuo do
edificio, 4 esquerda com hall, nos fundos com unidade hoteleira final 02.

Unidade Hoteleira final 02

esquerda com hall e nos fundos com recuo de fundos.

Unidade Hotelelra final 03

Confronta-se de frente com unidade huteletra. final 04, & dmuta com hall, a esquerda com
recuo lateral, nos fundos com recue de fundos.

Unidade Hotelelra final 04

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 05, 4 direita com hall, & esquerda com
recuo lateral, e nos fundos com unidade hoteleira final 03.

Unidade Hotelelra final 05

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 06, & direita com hall, & esquerda com
recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 04,

Unidade Hoteleira final 06

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 07, & direita com hall, & Bsquerda com
recuo lateral € nos fundos com unidade hoteleira final 05. '

Unidade Hoteleira final 07

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 08, & direita com hall, & BSqunrda com
o recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 06,

Uﬂiddd& Hoteleira final 08

Cu.nﬁ-unta—s-e de frente com unidade hoteleira final 09, a direita comn hall, 4 esquerda com
recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 07, '

Unidade hotelelra final 09

Cﬂn,ﬁ-mta-ae de frente com unidade hoteleira final 10, 4 direita com hall, 4 esquerda com
recito lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 08,

{conlinue no versa)

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 01, & direita com recuo lateral, & | .

C. 03z
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Unidade hotelelra final 10

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 11, & direita com hall, & esquerda com
recuo lateral, e nos fundos com unidade hnteleu:a final 09,

Unidade hoteleira final 11

_| Confronta-se de frente com recuo do edificio, a direita com hall, & esquerda cum recuo
| lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 10. ;

Unidade hotelelra final 12

Confrenta-se de frente com recuo do edificio, & direita com o recuo lateral, a esquerda
com hall e nos fundos com unidade hoteleira final 13.

Unidade hoteleirn ﬁuar 13

Confronta:se de frente com mudade hoteleira final 12, a direita com recuo lateral, a
esquerda com hall € nos ﬁ.mdos com unidade hoteleira final 14. i

| Unidade huﬂsleimﬁnnl 14

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 13, & direita com o recuo do edificie, &

esquerda com hall ¢ nos ﬁmdus pa.rte com terrar;n téenico, parte com pressurizacén ¢
parte com vazio. : |

SUBCONDOMINIO ﬂmmmnq-m.um B OU HOTEL B
Unidade hoteletra final 01 '

Confronta-se de frente com vazio e pressurizacdo, & direita com o recuo lateral, &
esquerda com hall e nos fundes com unidade hoteleira final 02,

Unidade havezetmﬁnu: 02

Cunﬁwta—se de frente mm unidade hoteleira final 01 & direita com recuo lateral a
esquerda com hall e nos fundos com recuo.

Unidade hoteleira final 03

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 04, & direita com hall 4 esquerda com
recuo laxeral nos fundos com recuo.

Unidade humleimﬁuu! 04

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 05, & direita com hall, a esquerda com
recuo lateral, ¢ nos fundos com unidade hoteleira final 03.

Unidade hoteleira final 05

fconlinua na ficha g ]
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{continuacéo da ficha n.” 7).-
Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 06, & dme:nta com hall, 4 esquerda com

recuo lateral ¢ nos fundos com unidade hoteleira final 04
Unidade hoteletra final 06

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 07, & direita com hall, & esquarda com
recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final {}5

Unidade hoteleira final 07

Confronta-se de frente com umdan:le hoteleira final 08, a direita com hall, & esquerda. com
o recuo lateral & nos fundos com unidade hoteleira final 06.

Unidade hotelelra final 08

Confronta-se de frefite com unidade hoteleira final 09, & direita com hall, & Esquerd.& com
recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 07,

Unidnde hﬂtﬂlﬂim Sfinal 09

recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 08.

Unidndﬂ hoteleira final 10

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 11, & direita hall, & esquerda com
recuo lateral, e nos fundos com unidade hntﬂlmra. final 09

Uridade hnte!eim _ﬂnal 13

Cunfmuta—se de frente com unidade hoteleira final 12, 4 direita com recuo’ lateral, a
esquerda com hall e nos fundos com wnidade hoteleira ﬁnal 14.

Unfdmde hdteleimﬁnal 14 - ) | |

esquerda con hall e nes fundos com parte rouparia e parte com area de circulagéo.
DO 1° PAVIMENTO

hidade hotelelra final 11

Confronta-se de frente com vazio, & direita com hall, & esquerda com recuo lateral e nos
fundos com unidade hoteleira final 10.

Unidade hoteleira final 12

(condinua no verso)

Confronta-se de frente mll:n unidade hoteleira final 10, & direita com hall a esquerda com |

Con.&mﬂa-se de frente comn unidade hoteleira final 13, a direita com recuo lateral, éi

©.oa2

Rua Manoel Coelho, 600 - 3¢ Piso - Cj. 346 - CEP 09510101 -

Business Center - Centro Comercial & Empresarial Sao Cactano

PABX: (11) 4225-7575 - Fax: (11) 4224-5494

030799

I o T i 11147-5 - AA

1% Oficial de Fegistra de Imdviis e Anexos

amarga de 580 Caelano do Sul- SR

LE



CONS 111476

em) () v

Confronta-se de frente com vazios, i direita com recuo lateral, & esquerda com hall e nos
fundos com unidade hoteleira final 13,

DO 2° PAVIMENTO

Unidade hoteleira final 11

Confronta-se de frente com laje imﬁérmcahﬂizada, a direita com hall, & esquerda com

| recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 10,

Unidade hoteleira final 12

Confronta-se de frente com laje impermeabilizada, & direita com recuo lateral dertu a
esquerda com hall e nos fundos com unidade hoteleira final 13 '

Do a° A:D 14" PAVIMENTOS
Unidade hotelelra final 11

Cnnfmnta-se de frente com recuo do edificio, & direita com hall, 4 esguerda com recuo
lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 10.

Q‘;‘M
Unidade hotelelra final 12
Confronta-se de frente com recuo frontal do edificio, a direita com recuo lateral direito, 4

esquerda com hall e nos fundos parte com unidade hoteleira final 13 e parte com recuo |
lateral direito da edificagfo.

DO 11° AO 14°, PAVIMENTOS
Unidade hotelelra final 12

Confronta-se de frente com recuo do edificio, 4 direita com recuo lateral, 4 esquerds. com
drea de circulagiio e nos fundos com unidade hoteleira final 13.

SUBCONDOMINIO COMERCIAL OU BLOCO C -DAS LOJAS
Loja 1 3

Confronta-se de frente com #rea de circulagiio de pedestres, éi direita com mure, a
esquerda com loja 2 e nos fundos com area de cu‘mﬂaqan e jardins,

Loja 2 o

Confronta-se de frente com area de circulagin de pedestres, a direita com loja 1, &
-esquerda com loja 3 e nos fundos com area de circulacao, jardim e back,

Loja 3

5 : {continua na ficha 9 }
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| Laja 4

{continuagdo da ficha n.® 08).- '
Confronta-se de frente com érea 'de circulacip de pedestres;-a dmelta com loja 2, 4
esquerda com loja 4 e nos fundos com back.

Conﬁ‘mta-se de frente com Area de circulagio de pedestres, & d.'l.'l.'EIt& com loja 3, 4
esquerda com loja 5 e nos i‘undas comm recepeio.

Loja 5

Confronta-se de frente com &rca de' circulagio de pedestres, & direita com loja 4, &
esquerda com loja 6 e nos fundos com vazio e recepgéio.

Loja 6

Confronta-se de frente com érea de circulagio de pé.dE.stre.a, a direita com loja 5, a
esquerda com frea de circulagéo e nos fundos com area de circulagéo e vazio.
Loja 7 | : ' I

/

Confronta-se de frente com loja 8, a dmnta cotn &rea de circulacio, a esquerda € nos
fundos com muro.

Loja 8

Confronta-se de frente com loja 9, a dumta com frea de mrculagan a esquerda com muro
e nos fundos loja 7.

Lafu 9

Confronta-se de frente com loja 10, a direita com Area de circulacéo, a esquerda com
muro e nos fundos loja 8.

Loja 10 .

Confronta-se de frente com &rea permeavel e HID, a dmta com &rea de circulan;au,
esquerda com muro e nos fandos ll:ga 9.

Em obediéncia ap que a respe:ltn disciplinam a alinea “J* do 'artiga 32 da Lei Federal
4.581/64 e o Provimento n® 58/89 da Egrégia Corregedoria Geral de Jusl:u;a do Estado de
Séo Paulo, a INCORPORADORA anexa ao presente instrumento e dele passa a fazer parte
mteglﬁ?ltﬂ a MINUTA DA CONVENCAO que passard a vigomr para o edificio futuramente
concluido

DECLARACOES ESPECIAIS DA !HODRPDRADDEQ,

<A INCORPORADORA declara sob responsabilidade civil e critninal que néo
comercializa . mercadorias e nem servigos, portanto estid isenta do Imposto sobre
Circulacdo de Mercadorias e Servmqs, deixando de apresentar a Certidao Negativa de

{continua no varscu]

R

Rua Manoel Coelho, 600 - 32 Piso - Cj. 346 - CEP 09510-101 - PABX: (11) 4225-7575 - Fax: (11) 4224-5494

Business Center - Centro Comercial & Empresarial So Caetano

0 '7{ D 7 Q 8 1% Dficial de Registro de Imoveis @ ANExXns
-t w4 Caomarca de Sdo Caelana do Sul - 5P

Fe 2000 1~ D4000C- 1314

11147-

O TN R AN 111478 - AA



"CNS 11.147-6

maagcuiﬁﬁ [b (VERSO)

LCM. S exged.lda pela Secretaria da Fazenda Estadual, e que ndn houve as nmrrenmas
das alineas “L” e “M” do artige 32 da Lei Cnndom.lmal

O empreendimento estd anjeito ao prazo miximo de caréncia, ou seja, 180 dias
estabelecido no artigo 34 da Lei Federal 4.591/64.

Na hipétese de desisténcia da incorporagio, a INCORPORADORA denunciara
suas intencées, bem como comunicard os eventuais promitentes adguirentes das futuras
unidades autunumas restituindo-lhes no prazo de 3& dias, as quantias que deles houver
recebido.

Ainda a INCORPORADORA podera desistir da'inmrpurapﬁu, se dentro do prazo
anteriormente referido, néo for procedida a alienacio de 50% das futuras unidades
integrantes do empreendimento ora ohjetivado.

A Incorporadora declara que o pmnnta empreendimento NAO se auhmntﬂm
ao regime de afetaciio eastabelecido na Lei n® 10.931 /04, |

Declara também, que a ﬂifcre_r_at;a existente entre a area a ser construida aprovada
no projeto de Prefeitura do Municipio de Séo Caetano do Sul e o critério de calenlo
utilizado na NB 12721 /2007 refere-se as dreas descobertas que nio sfo computadas para
a aprovagiio de praojeto perante a referida Prefeitura. ,

Esclarece-se ainda que estas dreas descobertas computadas no. quadm de areas

sdo as constantes do Quadro V - 11 do mesmo apresentado no prnceam de incorporacip
imobiliaria,

' . Os boxes de garagem estarfio localizados no primeiro e segundo subsolo e terdo a
capacidade para estacionamento e guarda de 175 (cento e setenta e cinco) vagas de
automoveis de passeio, sendo 72 (setenta e duasj vagas ne 1° subsclo e 103 (cento ¢ trés)
vagas no 2° subsolo 120 {cenio vinte) veiculos de passein, todas distribuidas em 15
Grupos, e sua utilizacfio sera regulada pelo Regimento Interno gue vier a ser adotado para

:| @ condominio, e dependera do auxilio de manobristas.

Para os fins e efeitos do Regimento de Custas do Estado de S&b Pawlo, informam
que o ‘custo global das obras, segundu os_indices oficiais do, SINDUSCON, R$
17.088.319,87 (dezessete milhes, oitenta e ofto mil, trezentos e dezenove reais ¢ oitenta e
sete -:mtavua], e que o terreno esta langado na Prefeitura Municipal de 830 Caetano do
Sul neste exercicio em R$ 2.664.480,00 (dois milhies, seiscentos e ‘sessenta e quatro mil,
quatrocentos e oitenta reais).

Registrado por

{eonlinua na ficha !
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CERTIFICA MAIS que ofs) imbveis{eis) objetofs) da presente certidlio, até esta data, tem (2m) sua(s)
situacio {ges) com referéncia a alienaghes, congtitiicdes de dnug reals, cilagbes em agbes reais ¢
- pessoais reipersecutdrias, ihtegralmente noliciadas na presente copin reprografica da respectiva

| matrioula, Nada mais, O referido  verdade ¢ da 8. Siio Cnetano do Sul, 29/01/2015 15:32:48h,

-"'.f

VALORRTC.P/CRRTIDAO ., / 7 L o
AOOFRICIAL RS 2537 Pk AL Elh:é/ i l
ACTESTADG- RS 721 47 /Bel Femandd . B onli J.)I'mal ntering I.]ﬁﬁ'ﬂﬂ Snone
AOIPESP RS 534 A g /F : *’D,, / Bl o et
L T B 4 BSCREVENTE ALITOAZARG

SINOREG RS 134 LA > -
T.OUSTICA RS 13  ° /  OSSELOSDOESTADOEASTAXAS MARGEADAS
TOTAL RS 4060 7 FORAM RECOLHIDOS POR VERBA

[

{conlinua no verso) I
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MEMORIAL DE INCORPORACAO

CONDOMINIO YOU, SAO CAETANO

Rua Alegre n.°s 300,320 x Rua Fiérida, n.° 341

Séo Caetano do Sul

12. Circunscrigio Imobiliaria de Szo Caetang do Sul — S.P
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1-LOCALIZACAO DO TERRENO

1o

O imbvel, sobre o qual localizar-se-a o empreendimento objetivado pela
presente incorporagdo situa-se na Rua Alegre n°s. 300, 320 x Rua Flérida, n.°
341, 1% Circunscrigéo Imobiliaria de Sdo Caetano do sul-SP.

II- TITULAR DE DOMINIO E INCORPORADORA

GREEN YOU EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda sob o n°.
17.381.755/0001-86, com sede na cidade de Sao Paulo — Capital na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n°. 360, conjunto n°. 41, sala n°. 30, neste ato
representada por seus administradores, ABRAO MUSZKAT, brasileiro,
casado, economista, portador da cédula de identidade RG ne. 2.935.505-9-
SSP/SP e, inscrito no CPF/MF sob n°. 030.899.598-87 e, CARLOS EDUARDO
TOLEDO FERRAZ, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da cédula de
identidade RG n° 9.711.668-3-SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n°.
104.163.548-66, ambos residentes e domiciliados na cidade de Sio Paulo.

lil - DESCRICAO UNIFICADA DOS IMOVEIS

Matricula n°® 39.450 — 1° Cartério de Registro de Iméveis de Sio Caetano

do Sul — SP:

“Os prédios sob os n° 298, 310, 314 e 318 da Rua Alegre, no seu
alinhamento predial par e sob os n°s 337, 345 e 355 da Rua Fidrida, no seu
alinhamento predial impar, localizados no quarteirdo completado pela Rua
Piratininga e Votorantim, distante 31,50m. da esquina desta (ltima, nesta
cidade, Comarca e 12. Circunscricdo Imobiliaria e, seu respectivo terr
medindo 38,00m. (frinta e oito metros) de frente para a referida Rua Al gre;
por 30,00m. (trinta metros) de largura na linha dos fundos, onde co




metros), onde confronta com o prédio situado na Rua Alegre, n®. 290 e com
o predio situado na Rua Florida, n°. 321; no mesmo sentido visual, na lateral
esquerda mede 25,00m. (vinte e cinco metros) até o ponto em que deflete a

direita com angulo de 90°, seguindo em reta numa distancia de 8,00m. (oito
metros); dai deste ponto deflete a esquerda com angulo de 90° e segue em
reta numa distancia de 75,00m. (setenta e cinco metros) até encontrar a
linha de divisa dos fundos, confrontando nestes segmentos com o prédio
situado na Rua Alegre, n°. 332 e com o prédio situado na Rua Flérida, n°.
365, fechando o seu perimetro e, encerrando uma area total de 3.200,00m?
(trés mil e duzentos metros quadrados), estando cadastrado na Prefeitura

Municipal conforme inscrigao imobiliaria n°® 05.024.00

”
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IV - TITULO AQUISITIVO DE PROPRIEDADE | Sscwermace |

O imébvel acima descrito, objeto da Matricula n.239.450 do 1° Oficial de Registro
de Imdbveis de S&o Caetano do Sul/SP, foi adquirido em sua totalidade pela
incorporadora, por meio dos seguintes instrumentos:

(i)

(ii)

(iif)

(iv)

V)

Escritura Publica de Venda e Compra lavrada em 20 de fevereiro de
2014, pelo 26° Tabelido de Notas da Capital de Sdo Paulo, livro
3229, fls. 247 e registrada sob R-13 em 10 de margo de 2014, na
matricula 23.761 do 1° Oficial de Registro de Imdveis de Sao
Caetano do Sul-SP;

Escritura Pablica de Venda e Compra lavrada em 19 de setembro de
2014, pelo 26° Tabelido de Notas da Capital de Sao Paulo, livro
3307, fls. 175 e registrada sob R-15 em 24 de setembro de 2014, na
matricula 11.618 do 1° Oficial de Registro de Imbéveis de Sao
Caetano do Sul-SP;

Escritura Pdblica de Venda e Compra lavrada em 19 de setembro de
2014, pelo 26° Tabelido de Notas da Capital de Sao Paulo, livro
3307, fls. 175 e registrada sob R-8 em 24 de setembro de 2014, na
matricula 4829 do 1° Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Caetano
do Sul-SP;

Escritura Pablica de Venda e Compra lavrada em 19 de setembro de
2014, pelo 26° Tabeliao de Notas da Capital de S&do Paulo, livro
3307, fls. 175 e registrada sob R-09 em 24 de setembro de 2014/ na
matricula 3646 do 1° Oficial de Registro de Imédveis de Sdo Cagtano
do Sul-SP;

Escritura Publica de Venda e Compra lavrada em 19 de setembro de
2014, pelo 26° Tabeliao de Notas da Capital de Sio Paulo, livro




3307, fls. 175 e registrada sob R-09 em 24 de setembro de 2014, na
matricula 3646 do 1° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Caetano
do Sul-SP;

(vi)  Escritura Plblica de Venda e Compra lavrada em 19 de setembro de
2014, pelo 26° Tabelido de Notas da Capital de Sao Paulo, livro
3307, fls. 175 e registrada sob R-15 em 24 de setembro de 2014, na
matricula 11.619 do 1° Oficial de Registro de Imoveis de Sao
Caetano do Sul-SP;

(vily  Escritura Piblica de Venda e Compra lavrada em 20 de fevereiro de
2014, pelo 26° Tabelizo de Notas da Capital de Sao Paulo, livro
3228, fls. 247 e registrada sob R-06 de 10 de margo de 2014, na
matricula 20.367 do 1° Oficial de Registro de Imdveis de Sio
Caetano do Sul-SP.

V- OBJETO DA INCORPORACAQ

O objeto da incorporagéo a ser realizada pelo sistema da Lei Federal 4,591, de
16 de dezembro de 1.964 e regulamentagio posterior, € um condominio de
natureza comercial, hoteleira e estacionamento, que sera construido sobre a
totalidade do terreno, apés a demoligdo dos prédios ali existentes, segundo
alvara de aprovagéo de edificagdo nova n.° 683/2014 - Processo n.° 13025/14,
expedido em 19 de dezembro de 2014 pela Prefeitura Municipal de Sao
Caetano do Sul - SP, que recebera a denominagédo de CONDOMINIO YOU,
SAQO CAETANO, a situar-se na Rua Alegre n°s. 300 e 320 x Rua Flérida, n.°

341 e que apresentara as seguintes caracteristicas:

Sera constituido por edificios para servicos de hospedagem, composto por 02
(duas) torres sendo HOTEL A ou BLOCO A composto por 140 (cento e
quarenta) unidades hoteleiras e HOTEL B ou BLOCO B composto por 196
(cento e noventa e seis) unidades hoteleiras, sendo denominadas
SUBCONDOMINIO HOTELEIRO; grupo de Lojas, sendo denominado
SUBCONDOMINIO COMERCIAL ou BLOCO C. composto por 10 (dez) lojas;
e 15 (quinze) grupos de vagas de garagem, sendo denominado
SUBCONDOMINIO GARAGEM composto por 175 (cento e setenta e cinco)
vagas de garagem para automoveis de passeio, sendo 72 (setenta e duas)
vagas no 1° subsolo e 103 (cento e trés) vagas no 2° subsolo, totalizando o
empreendimento 361 (trezentos e sessenta e uma) unidades auténomas,
localizadas do 2°. subsolo ao 14° pavimento.

Contera ainda o empreendimento: dois subsolos, térreo com 10 lojas e 12
(doze) vagas de garagem, 05 (cinco) vagas para portadores de necessidade
especiais (PNE), 02 (duas) vagas carga/descarga e 01 (uma) vaga de garage
para caminhao/6nibus fretado, pavimentos-tipo, atico, barriletes e cobertura.

§




VI - DESCRICAO DQ EMPREENDIMENTO

O CONDOMINIO YOU, SAO CAETANO, composto por 02 (duas) torres sendo
HOTEL A ou BLOCO A composto por 140 (cento e gquarenta) unidades
hoteleiras e HOTEL B ou BLOCO B composto por 196 (cento e noventa e
seis) unidades hoteleiras, sendo denominadas SUBCONDOMINIO
HOTELEIRQ; grupo de Lojas, sendo denominado SUBCONDOMINIO
COMERCIAL ou BLOCO C, composto por 10 (dez) lojas; e 15 (quinze) grupos
de vagas de garagem, sendo denominado SUBCONDOMINIO GARAGEM
composto por 175 (cento e setenta e cinco) vagas de garagem para
automoveis de passeio, sendo 72 (setenta e duas) vagas no 1° subsolo e 103
(cento e trés) vagas no 2° subsolo, totalizando o empreendimento 361
(trezentos e sessenta e uma) unidades auténomas, |lochtired Ateengr aal$0l0
a0 14° pavimento,, assim distribuidas: ' ' |

- Subcondominio Hoteleiro:

1. Bloco A, também denominado Hotel A- composto por 140 '(o e
quarenta) unidades hoteleiras, a uma razio de 14 (catorze) unidades hoteleiras
por andar, localizadas do 1° pavimento ac 10° pavimento;

2. Bloco B, também denominado Hotel B- composto por 196 (cento e
noventa e seis) unidades hoteleiras, a uma razao de 14 (catorze) unidades
hoteleiras por andar, localizadas do 1° pavimento ao 14° pavimento:

- Subcondominio Comercial ou Bloco C: composto por 10 (dez) lojas,
localizadas no Térreo, desighadas para fins de identificacdo como Loja 01 a
Loja 10; e

- Subcondominio Garagem: composto por 15 (quinze) unidades autonomas
denominadas Grupos de Vaga de Garagem - composto por 175 (cento e
setenta _e_cinco) vagas para uso exclusivo de automével de passeio,
localizados no 1° e 2° subsolos.

Contera ainda o empreendimento: dois subsolos, térreo com 10 lojas e 12
(doze) vagas de garagem, 05 (cinco) vagas para portadores de necessidades
especiais (PNE), 02 (duas) vagas carga/descarga e 01 (uma) vaga de garagem
para caminh&do/onibus fretado, pavimentos-tipo, atico, barriletes e cobertura,
assim descritos e caracterizados:

2°. Subsolo, a localizar-se abaixo do 1° subsolo, com seu acesso através de
rampas, escadas e elevadores. Conterd: reservatorios 1 e 2 do Bloco A,
reservatérios 1 e 2 do Bloco B, bombas Torre A e bombas Torre B, vazios, 03
(trés) elevadores com parada para o Bloco A, com 01 (uma) caixa de escada
com porta corta-fogo, 1MR do Bloco A, depédsito de material de limpeza, 03
(trés) elevadores com parada para o Bloco B, com 01 (uma) caixa de esca
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com porta corta-fogo, TMR do Bloco B, 01 imay fampa de acesso do 2°
subsolo ao 1° subsolo, 02 (duas) vagas de garagem para portadores de
necessidades especiais (PNE) numeradas de 4 e 5, 02 (dois) halls Bloco A e
Bloco B, 07 (sete) grupos de vagas de garagem, assim denominadas: Grupo 09
— composto por 12 (doze) vagas de garagem de uso exclusivo; Grupo 10 -
composto por 15 (quinze) vagas de garagem de uso exclusivo; Grupo 11 —
composto por 06 (seis) vagas de garagem de uso exclusivo: Grupo 12 —
composto por 24 (vinte e quatro) vagas de garagem de uso exclusivo; Grupo 13
— composto por 08 (oito) vagas de garagem de uso exclusivo; Grupo 14 —
composto por 05 (cinco) vagas de garagem de uso exclusivo; Grupo 15 -
composto por 33 (trinta e trés) vagas de garagem de uso exclusivo e area de
circulagdo de veiculos e pedestres.

1°. Subsolo: a localizar-se abaixo térreo com seu acesso através de rampas,
escadas e elevadores. Conterd o Bloco A: subestagao Torre A, pressurizacao
Torre A com 02 (duas) portas corta-fogo, tratamento de agua (reuso), projegédo
do duto de pressurizagéo, duto de pressurizagéo, sala de seguranca, 02 (dois)
lixos, 03 (trés) elevadores com parada com 01 (uma) caixa de escada com
porta corta-fogo, 1 MR, hall, 01 (um) administragédo, almoxerifado, 01 GG, 01
(uma) manutengéo, 01 (um) arquivo morto, 01 (um) CPD, 01 (uma) rouparia
limpa e 01 (uma) rouparia suja, 01 (um) refeitério, 01 (um) vestiario masculino e
01 (um) vestiario feminino, 01 (uma) area de recebimento e 01 (uma) vaga de
garagem de carga/descarga utilitario numerada 02. Contera ainda o Bloco B:
pressurizagdo com portas corta-fogo, 01 (uma) projecdc de dutos, 01 {uma)
projecéo de tomada de ar pressurizagéo, 01 (uma) manutencao, tratamento de
agua (reuso), subestacdo, 01 (um) arquivo morto, hall, 03 (irés) elevadores
com parada com 01 (uma) caixa de escada com porta corta-fogo, 01 (uma)
area de recebimento, 01 (um) lixo seco coleta seletiva, 01 (um) lixo seco,
almoxerifado, 01 (uma) rouparia limpa, 01 (uma) rouparia suja, 01 (um)
refeitdrio, 1 CPD, 01 (um) vestidrio masculino, 01 (um) vestiario feminino, 01
(uma) vaga de carga e descarga, 01 (uma) projecio VP térreo, rampa de
acesso para o 2 subsolo e rampa de acesso para o térreo, 01 (uma) vaga de
garagem de carga/descarga utilitario numerada 01, além de 08 (oito) grupos de
garagem, assim denominadas: Grupo 01 — composto por 02 (duas) vagas de
garagem de uso exclusivo; Grupo 02 - composto por 15 (quinze) vagas de
garagem de uso exclusivo; Grupo 03 — composto por 03 (trés) vagas de
garagem de uso exclusivo; Grupo 04 — composto por 06 (seis) vagas de
garagem de uso exclusivo; Grupo 05 — composto por 01 (uma) vaga de
garagem de uso exclusivo; Grupo 06 — composto por 06 (seis) vagas de
garagem de uso exclusivo;, Grupo 07 — composto por 06 (seis) vagas de
garagem de uso exclusivo; Grupo 08 — composto por 33 (trinta e trés) vagas de
garagem de uso exclusivo; além de 02 (duas) vagas de garagem para
portadores de necessidades especiais (PNE) numeradas 2 e 3, area de
circulagéo de veiculos e pedestres e 02 (duas) caixas de retardo enterradas.

Térreo externo: a localizar-se acima do 1°. Subsolo, contera jardins, rampa de
acesso ao 1° Subsolo, area de circulagio de veiculos e pedestres, 01 (uma)
vaga de garagem para caminhdo/onibus fretado/veiculo fretado, subestacédo
particular (medic&o), 12 (doze) vagas de garagem de uso exclusivo, 01 (uma)
vaga de garagem para portadores de necessidades especiais (PNE), acesso
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de veiculos e pedestres, area de embarque e desembarque, rampas de
acesso, area permeavel, cota fundo caixa de retardo enterrada, gerador Bloco
A, gerador Bloco B, mureta, projecao fim da rampa, VP sobre floreira, pocket
park, traffic calm, pisos drenante, calgada, painel cerdmico, painel verde,
vasos, muros, 01 (um) W.C para portadores de necessidades especiais (PNE),
2 HID, 2 MDS HID, 01 (um) portdo de correr, 01 (um) gradil de barras
horizontais e acesso de veiculos fretados/énibus.

Térreo interno do Bloco A: a localizar-se acima do 1°. Subsolo, contera:
projecao da tomada de ar sobre a rampa, tomada de ar pressurizagéo, 03 (trés)
elevadores com parada e 02 (caixas) de escada com portas corta-fogo, 01
(uma) cozinha, 01 (um) restaurante com 87 (oitenta e sete) lugares, hall, b.
center, bar, lounge, SAS, maleiro, recepgao, back, 01 (um) WC masculino para
portadores de necessidades especiais (PNE), 01 (um) WC feminino para
portadores de necessidades especiais (PNE), area de circulacéo, vazios.

Térreo interno do Bloco B: a localizar-se acima do 1°. Subsolo, contera:
tomada de ar pressurizagdo, projecao tipo, 01 (uma) cozinha, vazios, HID,
shafts, 03 (iré€s) elevadores com parada, com 02 (caixas) de escada com portas
corta-fogo, depésito, restaurante com 62 (sessenta e dois) lugares, b. center,
hall, SAS, back, maleiro, recepgéo, 01 (um) WC masculino para portadores de
necessidades especiais (PNE), 01 (um) WC feminino para portadores de
necessidades especiais (PNE), drea de circulagéo, 10 (dez) lojas numeradas
de 01 a 10.

Do 1°. ao 7°. Pavimento do Bloco A: conterfo 98 unidades hoteleiras a uma
razao de 14 unidades hoteleiras por pavimento, além das referidas unidades
auténomas, cada pavimento contera: rouparia, terrago técnico, 03 (trés)
elevadores com parada, hall, 02 (duas) caixas de escada com portas corta-
fogo, 02 MR, vazios, area de circulagdo de pessoas, 02 caixas de
pressurizacao.

Do 8° ao 10°. Pavimento do Bloco A: conterdo 42 unidades hoteleiras a uma
razéo de 14 unidades hoteleiras por pavimento, além das referidas unidades
autdnomas, cada pavimento conterd: rouparia, terrago técnico, 03 (trés)
elevadores com parada, hall, 02 (duas) caixas de escada com portas corta-
fogo, 02 MR, vazios, area de circulagéo de pessoas.

Do 1°. Ao 10°. Pavimento do Bloco B: conterdo 140 unidades hoteleiras a
uma razdo de 14 unidades hoteleiras por pavimento, além das referidas
unidades autbénomas cada pavimento contera: rouparia, terraco técnico,
elevadores (3) com parada, hall, 02 (duas) caixas de escada com portas corta-
fogo, 02 MR, vazios, area de circulagéo de pessoas.

Do 11°. Ao 14°. Pavimento do Bloco B: conterdo 56 unidades hoteleiras a
uma razédo de 14 unidades hoteleiras por pavimento, além das referida
unidades autbnomas cada pavimento contera: rouparia, terragco técnicp,
elevadores (3) com parada, hall, 02 (duas) caixas de escada com portas corfa-
fogo, 02 MR, vazios, area de circulagéo de pessoas e laje impermeabilizada




Barriletes Blocos A e B: conterdo cada um: DATete—Hoi et incéndio
com porta corta-fogo, 03 (trés) pogos de elevadores sem parada, 02 (dois)
reservatorios, laje impermeabilizada, 01 (uma) caixa de escada com alcapdo e
porta corta-fogo, VP’s.

Reservatérios Blocos A e B: conterdo cada um: 02 (duas) projecGes alcapao,
02 escadas marinheiro, 01 alcapéo, cobertura de elevadores, laje
impermeabilizada.

Coberturas Blocos A e B: conterdo cada uma: 2 alcaptes, 01 Iaje
Impermeabilizada, vazios, duas escadas marinheiros.

- A declaragéo de garagem integra o presente memorial de incorporagdo em
cumprimento ao disposto na letra "p" do art. 32 da Lei 4.591/64.

Vil - DAS DIFERENTES PARTES DO CONDOMINIO

O empreendimento imobilidrio objeto da presente incorporagdo, quando
instituido o regime de Condominio a que se destina, abrangera partes distintas,
de conformidade com os diplomas legais, a saber:

A) partes de condominio, constituidas pelas partes comuns;

A} partes de propriedade exclusiva, constituidas pelas unidades auténomas.

SAO PARTES OU COISAS DE USO E PROPRIEDADE COMUNS, aquelas
assim definidas no artigo 3°. da Lei 4591/64, artigo 1331, § 2°. do Cédigo Civil
brasileiro, & na Convencdo de Condominio, havidas como inalienaveis,
indivisiveis e acessérias, indissoluvelmente ligadas as demais coisas, todas
aquelas que por sua natureza ou fung&o sejam de uso comum, e muito
especialmente, as seguintes: o terreno sobre o qual se assenta a construcéo,
as fundagbes; os montantes das colunas e vigas: os pisos de concreto
armado; os equipamentos sociais; rampas de acesso; hall; recepcao;
reservatorios, elevadores, area de circulagéo, caixas de escadas com portas-
corta fogo, MR inspegdo gerador, subestacgio, pressurizacao, centro de
medicao, fratamento de agua (reuso), lixo reciciavel vestiario feminino,
vestiario masculino, refeitério, manutencao, pressurizagdo, sala de seguranca,
rouparia suja, rouparia limpa, duto de pressurizacao, lixo organico, vaga de
carga/descarga (utilitario), jardins, vaga de garagem para dnibus fretado, vaga
de garagem para caminhdo/veiculo fretado, subestagéo particular (medicao),
area de embarque e desembarque, barriletes, bombas, bombas de incéndio,
alcapao, pogos de elevadores sem parada, laje impermeabilizada: a garagem
coletiva e tudo o mais que, por sua natureza, destinacio ou fungéo, seja d

uso comum a todos os proprietarios ou titulares de direitos a aquisicao de
unidades no edificio ou ocupantes.
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SAQ_PARTES AUTONOMAS OU COISAS DE USO E PROPRIEDADE

EXCLUSIVAS, cada uma das lojas; unidades hoteleiras & grupo de vagas de
garagem a seguir enunciadas e discriminadas:

Do Bloco C - lojas 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09 e 10.
Do Bloco A

1° andar ou 1° pavimento - unidades hoteleiras n® 101A, 102A, 103A PNE,
104A, 105A, 106A, 107A, 108A, 109A, 110A, T11A, 112A, 113A, 114A;

2" andar ou 2° pavimento - unidades hoteleiras n° 201A, 202A, 203A PNE,
204A, 205A, 208A, 207A, 208A, 200A, 210A, 211A, 212A, 213A, 214A;

3" andar ou 3° pavimento - unidades hoteleiras n°® 301A, 302A, 303A PNE,
304A, 305A, 306A, 307A, 308A, 309A, 310A, 311A, 312A, 313A, 314A;

4’ andar ou 4° pavimento - unidades hoteleiras n°® 401A, 402A, 403A PNE,
404A, 405A, 406A, 407A, 408A, 409A, 410A, 41 1A, 412A, 413A, 414A:;

5 andar ou 5° pavimento - unidades hoteleiras n° S01A, 502A, 503A PNE,
S04A; 505A, 506A, 507A, 508A, 509A, 910A, 511A, 512A, 513A, 514A;

6" andar ou 6° pavimento - unidades hoteleiras n° 601A, 602A, 603A PNE
604A, 605A, B06A, 607A, 608A, 609A, 610A, 611A, 612A, 613A, 614A;

7" andar ou 7° pavimento - unidades hoteleiras n° 701A, 702A, 703A PNE,
704A, 705A, 7T068A, 707A, 708A, 709A, 710A, T11A, T12A, 713A, 714A;

8" andar ou 8° pavimento - unidades hoteleiras n® 801A, 802A, 803A, 804A,
805A, 806A, 807A, 808A, 809A, 810A, 811A, 812A, 813A, 814A;

9" andar ou 9° pavimento - unidades hoteleiras n® 901A, 902A; 903A; 904A:;
905A; 908A; 907A, 908A, 909A, 910A, 91 1A, 912A, 913A, 914A :

10" andar ou 10° pavimento - unidades hoteleiras n® 1001A, 1002A; 1003A;
1004A; 1005A; 1006A; 1007A, 1008A, 1009A, 1010A, 1011A, 1012A, 1013A,
1014A.

Do Bloco B

1" andar ou 1° pavimento - unidades hoteleiras n° 101B, 102B, 103B, 104B,
1058, 106B, 107B, 108B, 109B, 110B, 111B, 112B PNE, 113B, 114B;




2" andar ou 2° pavimento - unidades hoteleiras n° 201B, 20" B, 2038,
205B, 2068, 207B, 208B, 209B, 210B, 211B, 212B PNE 213B, 214B;

3" andar ou 3° pavimento - Unidades hoteleiras n° 301B, 302B, 303B,
305B, 306B, 307B, 3088, 3098, 310B, 311B, 312B PNE, 313B, 314B:

4’ andar ou 4° pavimento - Unidades hoteleiras n° 401B, 402B, 403B,
405B, 406B, 407B, 408B, 4098, 4108, 411B, 412B PNE, 413B, 414B;

5" andar ou 5° pavimento - Unidades hoteleiras n® 501B, 502B, 5038,
505B, 506B, 507B, 508B, 509B, 510B, 511B, 5128 PNE, 513B, 514B;

68" andar ou 6° pavimento - Unidades hoteleiras n® 601B, 602B, 603B,
605B, 606B, 6078, 608B, 609B, 610B, 61 1B, 612B PNE, 6138, 614B;

7" andar ou 7° pavimento - Unidades hoteleiras n° 701B, 702B, 703B,
7058,7068,7078,7088,TOQB,71OB,7118,7128I3NE,713B,714B;

8" andar ou 8° pavimento - Unidades hoteleiras n°® 801B, 802B, 803B,
8058,8068,8078,8088,8098,8108,8118,81ZB|DNE,8138,814B;

9" andar ou 9° pavimento - Unidades hoteleiras n° 901B, 902B; 903B:
9058;9068;9078,9088,9098,9108,911B,91ZBIDNE,91SB,9148;

10° andar ou 10° pavimento - Unidades hoteleiras n° 1001B, 1002B;

204B,

3048,

4048,

504B;

6048,

704B,

804B,

804B;

1003B;

1004B; 1005B; 1006B; 1007B, 10088, 1009B, 1010B, 10118, 1012B PNE,

1013B, 1014B.

11°. andar ou 11° pavimento - Unidades hoteleiras n® 1101B, 1102B;
1104B; 1105B; 1106B; 1107B, 1108B, 1109B, 11108, 11118, 1112B,
1114B.

12" andar ou 12° pavimento - Unidades hoteleiras n® 1201B, 1202B;
1204B; 1205B; 1206B; 1207B, 1208B, 1209B, 1210B, 1211B, 12128,
1214B.

13" andar ou 13° pavimento - Unidades hoteleiras n® 1301B, 1302B;
1304B; 1305B; 1306B; 1307B, 1308B, 1309B, 1310B, 1311B, 1312B,
1314B.

14" andar ou 14° pavimento - Unidades hoteleiras n° 1401B, 1402B;
1404B; 1408B; 1406B; 1407B, 1408B, 14098, 14108, 1411B, 14128,
1414B.

1103B;
1113B,

1203B;
1213B,

1303B;
1313B,

1403B;
1413B,




SUBCONDOMINIO COMERCIAL ou BLOCO C - LOJAS

1. LOjaS 01/06 localizadas no Térreo contera cada uma a area privativa de
39,660m?, a area comum de 36,548m? , perfazendo a area total construida de
76,208m?, correspondendo-lhe a frag;ao ideal de 0,394603% no terreno do
Condommlo.

2. Lojas 02, 03, 04 e 05 localizadas no Térreo, contera cada uma a area
privativa de 38,080m?, a area comum de 35,092m? perfazendo a area total
construida de 73,1 72m , correspondendo-lhe a fragao ideal de 0,378881% no
terreno do Condomlnlo

3. Loja 07 localizada no Térreo, contera a area privativa de 38,478m?, a area
comum de 35459m? perfazendo a darea total construida de 73 937m?,
correspondendo-lhe a fragéo ideal de 0,382840% no terreno do Condominio.

4. Lojas 08 e 09 localizadas no Térreo, contera cada uma a area privativa de
37,000m?, a area comum de 34,096m? , perfazendo a area total construida de
71,096m?, correspondendo-lhe a fragao ideal de 0,368132% no terreno do
Condomlnlo.

5. Algja 10 Iocallzada no Térreo, contera a area privativa de 38,120m?, a area
comum de 35,127m? perfazendo a drea total construida de 73 247m?,
correspondendo-lhe a fracao ideal de 0,379254% no terreno do Condommlo

SUBCONDOMINIO GARAGEM - GRUPOS DE VAGAS DE GARAGEM

Grupo 01 - compostas por 02 (duas) vagas, denominadas n.°s 68 e 69,
localizadas no 1° subsolo, contera: area privativa de 20,680m?, area comum de
2,374m?, perfazendo a area total de 23,054m?, correspondendo-lhes a fracao
ideal de 0,092002% do terreno do condominio.

Grupo 2- composto por 15 (quinze) vagas, denominadas n.%s 70, 71, 72, 73, 74,
75,76,77,78, 79, 80, 81, 82, 83 e 84, localizadas no 1°. Subsolo contera; area
privativa de 187,907m?, area comum de 21,566m?, perfazendo a area total de
209,473m?, correspondendo-lhes a fracéo ideal de 0,835972% do terreno do
condominio.
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Grupo 3 - composto por 03 (trés) vagas, denomlnadas n’s oo, 66 e 67,
localizadas no 1°. Subsolo contera: area privativa de 32,842m?, area comum de
3,769m?, perfazendo a area total de 36,611m?, correspondendo-lhes a fragdo
ideal de 0,146109% do terreno do condominio.

Grupo 4- composto por 06 (seis) vagas, denominadas n.% 46, 47, 48, 49, 50 e
51, localizadas no 1°. Subsolo, contera: area privativa de 77,680m2, area
comum de 8,915m?, perfazendo a area total de 86,595m?, correspondendo-lhes
a fracéo ideal de 0,345586% do terreno do condominio.

Grupo 5- composto por 01 (uma) vaga, denominadas n.°s 52, localizada no 1°.
subsolo, contera: area privativa de 16,096m?, area comum de 1,847m2
perfazendo a area total de 17,943m?, correspondendo-lhes a fracdo ideal de
0,071608% do terreno do condominio.

Grupo 6- composto por 06 (seis) vagas, denominadas n.°s 53, 54, 55, 56, 57 e
58, localizadas no 1°. subsolo, contera: area privativa de 68,593m?, area
comum de 7,872m?, perfazendo a area total de 76,465m?, correspondendo-ihes
a fracéo ideal de 0,305163% do terreno do condominio.

Grupo 7- composto por 06 (seis) vagas, denominadas n.%°s 59, 60, 61, 62, 63 e
64, localizadas no 1°. Subsolo, contera: area privativa de 67,635m?, area
comum de 7,762m?, perfazendo a area total de 75,397m?, correspondendo-lhes
a fracao ideal de 0,300901% do terreno do condominio.

Grupo 8- composto por 33 (trinta e trés) vagas, denominadas n.%s 13, 14, 15,
16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36,
37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44 e 45, localizadas no 1°. subsolo, contera; area
privativa de 383,766m?, area comum de 44,045m?, perfazendo a area total de
427,811m?, correspondendo-lhes a fragcio ideal de 1,707311% do terreno do
condominio.

Grupo 9- composto por 12 (doze) vagas, denominadas n.°s 155, 156, 157, 158,
169, 160, 161, 162, 163, 164, 165 e 1686, localizadas no 2°. subsolo, contera:
area privativa de161,044m?, area comum de 18,483m?, perfazendo a area total
de 179,527m?, correspondendo-lhes a fragdo ideal de 0,716458% do terreno do
condominio.

Grupo 10- composto por 15 (quinze) vagas, denominadas n.%s 173, 174, 175,
176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186 e 187, localizadas no 2°.
subsolo, contera: area privativa de 181,165m?, area comum de 20,792m?,
perfazendo a area total de 201,957m?, correspondendo-lhes a fracdo ideal de
0,805978% do terreno do condominio.

Grupo 11- composto por 06 (seis) vagas, denominadas n.%s 167, 168, 169, 170,
171 e 172, localizadas no 2°. subsolo, contera: area privativa de 66,647m?,
grea comum de 7,649m2 perfazendo a area total de 74,296m?
correspondendo-lhes a fracdo ideal de 0,296506% do terreno do condominio.

/.
11

i




Grupo 12- composto por 24 (vinte e quatro) vagas, denominadas n.% 126, 127,
128, 129, 130, 131, 132, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 139, 140, 141, 142, 143,
144, 145, 146, 147, 148 e 149, localizadas no 2°. subsolo, contera:; area
privativa de 291,262m?, area comum de 33,428m?, perfazendo a area total de
324,690m?, correspondendo-lhes a fracdo ideal de 1,295747% do terreno do
condominio.

Grupo 13- composto por 08 (oito) vagas, denominadas n.% 118, 119, 120, 121,
122, 123, 124 e 125, localizadas no 2°. subsolo, contera: area privativa de
108,551m?, area comum de 12,468m2, perfazendo a area total de 121,019m2,
correspondendo-lhes a fragéo ideal de 0,482930% do terreno do condominio.

Grupo 14- composto por 05 (cinco) vagas, denominadas n.°s 150, 1561, 152,
153 e 154, localizadas no 2°. subsolo, contera: area privativa de 56,910m?,
area comum de 6,532m?, perfazendo a area total de 63,4422, correspondendo-
lhes a fracéo ideal de 0,253183% do terreno do condominio.

Grupo 15- composto por 33 (trinta e trés) vagas, denominadas n.% 85, 86, 87,
88, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104, 105, 106,
107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116 e 117, localizadas no 2°.
subsolo, contera: area privativa de 383,766m? drea comum de 44,045m2,
perfazendo a area total de 427,811m?, correspondendo-lhes a fracao ideal de
1,707311% do terreno do condominio.

SUBCONDOMINIO HOTELEIRO BLOCO A OU HOTEL A

DO 1°. AO 7°. PAVIMENTOS

Final 01- contera a area privativa de 19,610m?, a drea comum de 26,691m?
perfazendo a area total construida de 46,301m?, correspondendo-lhe a fracéao
ideal de 0,299602% no terreno do Condominio.

Finais 02; 11; 12 e 14 contera cada uma a area privativa de 19,740m?, a area
comum de 26,868m° perfazendo a &rea total construida de 46,608m?,
correspondendo-lhe a fragéo ideal de 0,301587% no terreno do Condominio.

Final 03- contera a area privativa de 20,600m?, a area comum de 28,038m?,
perfazendo a area total construida de 48,638m?, correspondendo-lhe a fracdo
ideal de 0,314719% no terreno do Condominio.

Finais 04; 05; 06; 07; 08; 09; 10 e 13- contera cada uma a area privativa de
18,800m*, a area comum de 25,589m?, perfazendo a area total construida de
44,389m? correspondendo-lhe a fracdo ideal de 0,287226% no terreno do
Condominio. \
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DO 8°. AO 10°. PAVIMENTOS{  gggier:

Final 01- contera a area privativa de 19,610m?, a area comum de 26,691m?,
perfazendo a 4rea total construida de 46,301m?, correspondendo-lhe a fragio
ideal de 0,299602% no terreno do Condominio.

Finais 02; 11; 12 e 14 conterd cada uma a area privativa de 19,740m?, a drea
comum de 26,868m7, perfazendo a area total construida de 46,608m?,
correspondendo-lhe a fracao ideal de 0,301587% no terreno do Condominio.

Final 03- contera a area privativa de 20,750m? a area comum de 28,242m?,
perfazendo a area total construida de 48,992m?, correspondendo-ihe a fragao
ideal de 0,317015% no terreno do Condominio.

Finais 04; 05; 06; 07; 08; 09; 10 e 13- contera cada uma a area privativa de
18,800m?, a area comum de 25,589m*, perfazendo a area total construida de
44,389m?, correspondendo-lhe a fraggo ideal de 0,287226% no terreno do
Condominio.

SUBCONDOMINIO HOTELEIRO-BLOCO B OU HOTEL B

DO 1°. AO 10°. PAVIMENTOS

Finais 01: 02; 11- contera cada uma a area privativa de 15,140m? a area
comum de 20,607m?, perfazendo a area total construida de 35,747m?
correspondendo-ihe a fragéo ideal de 0,231313% no terreno do Condominio.

Final 03- contera a area privativa de 15,500m?, a area comum de 21,095m?,
perfazendo a area total construida de 36,595m?, correspondendo-lhe a fracéo
ideal de 0,236803% no terreno do Condominio.

Finais 04; 05; 06; 07; 08; 09; 10 e 13- contera cada uma a area privativa de
14,500m?, a area comum de 19,736m°, perfazendo a area total construida de
34,236m?2, correspondendo-lhe a fragdo ideal de 0,221534% no terreno do
Condominio.

/

4

Final 12- contera a area privativa de 24,000m2, a area comum de 32,66?1’1 ,
perfazendo a area total construida de 56,666m?2, correspondendo-lhe a fracéo
ideal de 0,366673% no terreno do Condominio.
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Final 14- contera a area privativa de 15,000m?, a area comum de ',"16m2,
perfazendo a area total construida de 35,416m?, correspondendo-lhe a fracao
ideal de 0,229168% no terreno do Condominio.

DO 11°, AO 14°. PAVIMENTOS

Finais 01; 02; 11 e 12- contera cada um a area privativa de 15,140m? a area
comum de 20,607m2, perfazendo a area total construida de 35,747m?,
correspondendo-lhe a fracao ideal de 0,231313% no terreno do Condominio.

Final 03- contera a area privativa de 15,500m?, a area comum de 21,095m?,
perfazendo a area total construida de 36,595m?, correspondendo-lhe a fragédo
ideal de 0,236803% no terreno do Condominio.

Finais 04; 05; 06; 07; 08; 09; 10 e 13- conters cada uma a area privativa de
14,500m?, a darea comum de 19,73652, perfazendo a area total construida de
34,236m?, correspondendo-lhe a fragdo ideal de 0,221534% no terreno do
Condominio.

Final 14- contera a drea privativa de 15,000m?, a area comum de 20,416m?,
perfazendo a area total construida de 35,416m?, correspondendo-lhe a fracao
ideal de 0,229168% no terreno do Condominio.

IX- CONFRONTACOES:

De quem da Rua Alegre olha para o imével

SUBCONDOMINIO HOTELEIRQ-BLOCO A OU HOTEL A

Unidade Hoteleira final 01

Confronta-se de frente com a rouparia e area de circulacdo, & direita com o
recuo do edificio, a esquerda com hall, nos fundos com unidade hoteleira final
02.

Unidade Hofteleira final 02

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 01, a direita com recuo
lateral, a esquerda com hall e nos fundos com recuo de fundos.

[

Unidacde Hoteleira final 03
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Unidade Hoteleira final 04

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 05, a direita com hall, &
esquerda com recuo lateral, e nos fundos com unidade hoteleira final 03.

Unidade Hoteleira final 05

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 06, a direita com hall, 2
esquerda com recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 04,

Unidade Hoteleira final 06

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 07, & direita com hall, 2
esquerda com recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 05.

Unidade Hoteleira final 07

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 08, a direita com hall, 2
esquerda com o recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 08.

Unidade Hoteleira final 08

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 09, a direita com hall, 2
esquerda com recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira finai 07.

Unidade hoteleira final 09

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 1 0, & direita com hall, 3
esquerda com recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 08,

Unidade hoteleira final 10

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 11, a direita com hall, 3
esquerda com recuo lateral, e nos fundos com unidade hoteleira final 09.

Unidade hoteleira final 11

Confronta-se de frente com recuo do edificio, & direita com hall, a esquerda

com recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 10.

Unidade hoteleira final 12

Confronta-se de frente com recuo do edificio, a direita com o recuo laterél, a

esquerda com hall e nos fundos com unidade hoteleira final 13.

!

Unidade hoteleira final 13
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Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 12, a direita camwrecuo
lateral, a4 esquerda com hall e nos fundos com unidade hoteleira final 14.

Unidade hoteleira final 14
Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 13, 3 direita com o recuo do
edificio, 2 esquerda com hall e nos fundos parte com terraco técnico, parie com

pressurizagéo e parte com vazio.

SUBCONDOMINIO HOTELEIRO-BLOCO B QU HOTEL B

Unidade hoteleira final 01

Confronta-se de frente com vazio e pressurizagao, a direita com o recuo lateral,
a esquerda com hall e nos fundos com unidade hoteleira final 02.

Unidade hoteleira final 02

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 01, a direita com recuo
lateral, 4 esquerda com hall e nos fundos com recuo.

Unidade hoteleira final 03

(VWY

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 04, a direita com hall,
esquerda com recuo lateral, nos fundos com recuo.

Unidade hoteleira final 04

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 05, a direita com hall, a
esquerda com recuo lateral, e nos fundos com unidade hoteleira final 03.

Unidade hoteleira final 05

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 06, a direita com hall, a
esquerda com recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 04.

Unidade hoteleira final 06

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 07, a direita com hall, a
esquerda com recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 05.

Unidade hoteleira final 07

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 08, a direita com h
esquerda com o recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 06.

Unidade hoteleira final 08
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SETvess

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 09, a direita com hall, &
esquerda com recuo laterai e nos fundos com unidade hoteleira final 07.

Unidade hoteleira final 09

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 10, a direita com hall, a
esquerda com recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 08.

Unidade hoteleira final 10

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 11, a direita hall, a esquerda
com recuo lateral, e nos fundos com unidade hoteleira final 09.

Unidade hoteleira final 13

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 12, a direita com recuo
lateral, a esquerda com hall e nos fundos com unidade hoteleira final 14.
Unidade hoteleira final 14

Confronta-se de frente com unidade hoteleira final 13, a direita com recuo

lateral, & esquerda com hall e nos fundos com parte rouparia e parte com area
de circulagéo.

DO 1° PAVIMENTO

Unidade hoteleira final 11

Confronta-se de frente com vazio, a direita com hall, a esquerda com recuo
lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 10.

Unidade hoteleira final 12

Confronta-se de frente com vazios, a direita com recuo lateral, a esquerda com
hall e nos fundos parte com unidade hoteleira final 13.

DO 2° PAVIMENTO

Unidade hoteleira final 11 /

Confronta-se de frente com laje impermeabilizada, & direita com h i, a
esquerda com recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 10.




Unidade hoteleira final 12

Confronta-se de frente com laje impermeabilizada, a direita com re.cuo lateral
direito, a esquerda com hall e nos fundos com unidade hoteleira final 13.

DO 3° AQ 14° PAVIMENTOS

Unidade hoteleira final 11

Confronta-se de frente com recuo do edificio, & direita com hali, a esquerda
com recuo lateral e nos fundos com unidade hoteleira final 10.

DO 3° AO 10° PAVIMENTOS

Unidade hoteleira final 12
Confronta-se de frente com recuo frontal do edificio, a direita com recuo lateral

direito, a esquerda com hall e nos fundos parte com unidade hoteleira final 13 e
parte com recuo lateral direito da edificacso.

DO 11° AO 14°. PAVIMENTOS

Unidade hoteleira final 12

Confronta-se de frente com recuc do edificio, & direita com recuo lateral, a
esquerda com area de circulagio e nos fundos com unidade hoteleira final 13.

SUBCONDOMINIO COMERCIAL QU BLOCO C -DAS LOJAS

Loja1

Confronta-se de frente com area de circulagdo de pedestres, a direita com
muro, a esquerda com loja 2 e nos fundos com area de circulacdo e jardins.

Loja 2

Confronta-se de frente com area de circulacéo de pedestres, a direita com loja
1, a esquerda com loja 3 e nos fundos com area de circulagéo, jardim e back.

Loja 3

Confronta-se de frente com area de circulaggo de pedestres, a direita com loja
2, a esquerda com loja 4 e nos fundos com back.
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Loja 4

Confronta-se de frente com area de circulacéo de pedestres, a direita com loja
3, aesquerda com loja 5 e nos fundos com recepcao.

Loja 5

Confronta-se de frente com area de circulagdo de pedestres, a direita com loja
4, & esquerda com loja 6 e nos fundos com vazio e recepgao.

Loja 6
Confronta-se de frente com area de circulacao de pedestres, a direita com loja
5, a esquerda com érea de circulagdo e nos fundos com area de circulacéo e
vazio.

Loja7

Confronta-se de frente com loja 8, a direita com area de circulagéo, & esquerda
e nos fundos com muro.

Loja 8

Confronta-se de frente com loja 9, a direita com area de circulacao, a esquerda
com muro e nos fundos loja 7.

Loja 9

Confronta-se de frente com loja 10, a direita com area de circulacdo, &
esquerda com muro e nos fundos loja 8.

Loja 10

Confronta-se de frente com area permeavel e HID, a direita com area de
circulagéo, a esquerda com muro e nos fundos loja 9.

SUBCONDOMINIO DE GARAGEM - GRUPO DE VAGAS DE GARAGEM

1° Subsolo
Grupo 01
Confronta-se de frente com area de circulagdo de veiculos, & esquerda com

rampa sobe para o térreo, a direita com carga/descarga utilitario e lixos e no
fundos com duto de pressurizagio.
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Grupo 02

Confronta-se de frente com area de circulagso de veiculos, a esquerda com
area de acesso a pedestres e recebimento, a direita com muro, e nos fundos
com refeitdrio, rouparia suja, rouparia limpa e CPD.

Grupo 03

Confronta-se de frente com manutengado, a esquerda com rampa desce para
segundo subsolo, a direita com area de circulagdo de pedestres e projecdo da
tomada de ar da pressurizacdo, e nos fundos com area de circulagéao de
veicuios.

Grupo 04

Confronta-se de frente com area de circulacdo de veiculos, a esqguerda com
muro, a direita com drea de circulacdo de pedestres, subestacdo e tratamento
de agua (reuso), e nos fundos com manutengao.

Grupo 05

Confronta-se de frente com area de circulagdo de veiculo, a esquerda com
circulacdo de pedestre, a direita com carga/descarga utilitario, e nos fundos
com subestacéo.

Grupo 06

Confronta-se de frente com area de circulagéo de veiculos, 3 esquerda com
circulagao de pedestres e carga/descarga utilitario, a direita com circulacéo de
veiculos e vagas n.°s 59 e 60 pertencentes ao Grupo 7, e nos fundos com
vestiario masculino e feminino.

Grupo 07
Confronta-se de frente com érea de circulacdo de veiculos, a esquerda com
vagas n.°s 57 e 58 pertencentes ao Grupo 6, vestiario feminino, rouparia limpa,

rouparia suja e almoxerifado, a direita com circulagéo de veiculos e nos fundos
com area de circulagdo de veiculos.

Grupo 08

Confronta-se de frente com muro, & esquerda com muro, a direita com muro e
nos fundos area de com circuiacao de veiculos.

2° Subsolo
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Grupo 09

Confronta-se de frente com &rea de circulac@o de veiculos, & esquerda com
muro, a direita com area de circulagéo de veiculo e caixa de escada com porta
corta fogo e TMR, e nos fundos com reservatério 1 Bloco B, reservatério 2
Bloco B, caixa de escada com porta corta fogo, 1MR e area de circulacao de
pedestres.

Grupo 10

Confronta-se de frente com area de circulacédo de veiculos, a esquerda com
area de circulagdo de pedestres, hall e reservatério 2 do Bloco A, bomba da
Torre A e bomba da Torre B, a direita muro, € nos fundos com muro.

Grupo 11

Confronta-se de frente com area de circulagdo de veiculos, a esquerda com
area de circulagéo de veiculos, a direita com muro € nos fundos com area de
circulacéo de veiculos.

Grupo 12

Confronta-se de frente com area de circulagéo de veiculos, a esquerda com
vagas n.°s 119, 121, 123, 125 pertencentes ao Grupo 13, hall, drea de
circulagdo de pedestres e vaga n.° 05 PNE, a direita com circulagdo de
veiculos e nos fundos com area de circulacdo de veiculos.

Grupo 13

Confronta-se de frente com area de circulagéo de veiculos, a esquerda com
area de circulagado de veiculos, a direita com vagas n.°s 126, 127 e 128
pertencentes ao Grupo 12, e nos fundos com area de circulagdo de pedestres,
caixa de escada com 02 portas corta-fogo, TMR e hall.

Grupo 14

Confronta-se de frente com area circulacéo de veiculos, a esquerda com rampa
sobe para 1° subsolo e muro, a direita com area de circulacdo de pedestres e
nos fundos com area de circulagdo de veiculos.

Grupo 15

Confronta-se de frente com muro, a esquerda com muro, a direita com muro, e
nos fundos com area de circulacdo de veicuios.

X) DA DOCUMENTACAO EM OBEDIENCIA AO ARTIGO 32 DA LE! No.

4591/64 |
q

¥
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A incorporadora junta ao presente memorial toda a documentacéo exigida pelo
Art. 32 da Lei 4.591/64: .

LETRA "A"
- titulos aquisitivos do imével;

LETRA "B"
- certiddo negativa de imposto municipal, relativas ao terreno:

- certidGes negativas dos Cartérios Distribuidores do Férum Civel da Capital,
Executivos Fiscais, Justica Federal, e Cartdrios de Protestos, expedidas em
nome da incorporadora;

LETRA "C"
- histdrico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os Ultimos 20
(vinte) anos;

- certidao de propriedade e filiagdo vintenaria, com negativa de 6nus e
alienagoes;

LETRA "D"
- copia reprografica do alvara de aprovagao e execugao de edificacao.

- plantas do projeto de construgdo aprovado pela Prefeitura do Municipio de
Séao Paulo;

LETRA "E"

- folha discriminativa dos célculos das areas das edificagbes, com indicacdo das
partes comuns e indicagdo também de cada tipo de unidade, com suas
respectivas metragens de area Gtil, comum e construida;

LETRA "F"
- certidao negativa de débito - CND - expedida pelo Instituto Nacional de
Seguridade Social (INSS), em nome da incorporadora;

- certidao negativa de débitos expedida pela Secretaria da Receita Federal, em
nome da incorporadora;

LETRA "G"
- memorial descritivo das edificacdes da obra projetada;

LETRA "H"

- orgamento geral do custo da obra atualizado, o qual apresenta uma previsao de
gastos no montante de R$ 13.804.376,75 (treze milhGes, oiteconetos e quatr
mil, trezentos e setenta e seis reais e setenta e cinco centavos).

LETRA "I"
- discriminacgdo das fragbes ideais do terreno atribuidas as respectivas unidades

autdnomas;
/m
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¥ g% LETRA™J"
- minuta da futura Convengéao do Condominio:

LETRA "L"
- declaragdo de que havera pagamenio em unidades a serem construidas
(declaracao anexa):

LETRA "M"
- A incorporadora deixa de juntar a procuragao ali prevista, tendo em vista, ser
ela a Unica proprietaria do terreno onde sera construido o Edificio (declaraczo

anexa);

LETRA "N"
- declarag&o expressa de que a incorporagéo esta sujeita ao prazo de caréncia
(declaragao anexa);

LETRA "O"
- atestado de idoneidade financeira firmado por estabelecimento bancario, em

nome da incorporadora:

LETRA "P"
- declaracdo de garagem, esclarecendo o numero de vagas correspondentes a

cada apartamento, forma de utilizagéo; etc. (declaracéo anexa);
n

z;[' 7
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ANEXO Il — TABELA DE VENDAS
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YyOu,IDIS

‘ibis

»—
ACCOIIR budget

HOTELS

abril-19

TABELA DE VENDAS

Financiamento: Intermediacéo: Construgao e Realizagao: Administracéo, Realizagao:
-
) TOLEDO \
Rl Bradesco ‘u I
y | FERRARI y
vendas Construtora e lncorporadora moornovoeé

You Intermediacdo Imobilidria Ltda., - Av. Pres. Juscelino Kubitschek, n® 360 - 2° andar - cj. 22 - Vila Nova Conceigado - CEP 04543-000 - Sao Paulo - SP - Tel: 3199-7900 - www.youinc.com.br - CRECI/SP n° J25672




yOou, IS

Endereco:

Bairro:

Administracéo e realizacéo:

Construcgao e incorporacao:

Projeto de arquitetura:
Projeto de paisagismo:
Projeto de decoracao:
Area do terreno:
Numero de torres:

Area privativa:

Total de unidades:

FICHA TECNICA
Rua Alegre, 300
Vila Barcelona
You,Inc Incorporadora e Participacdes S.A.
Toledo Ferrari Construtora e Incorporadora
Itamar Berezin
Nucleo Arquitetura da Paisagem
Uni.H
3.200 m?
2 torres de hotel + 1 mall

ibis - apartamento de 18,80 m?2 até 20,75 m2.
ibis budget - apartamento de 14,50 m2 até 24 m?

ibis - 140 unidades
ibis budget - 196 unidades
Mall - 10 lojas




Final 01
1001A
19,61
901A
19,61
801A
19,61
701A
19,61
601A
19,61
501A
19,61
401A
19,61
301A
19,61
201A
19,61
101A
19,61

Final 01
1401B
15,14
1301B
15,14
1201B
15,14
1101B
15,14
1001B
15,14
901B
15,14
801B
15,14
701B
15,14
601B
15,14
501B
15,14
401B
15,14
301B
15,14
201B
15,14
101B
15,14

Final 02
1002A
19,74
902A
19,74
802A
19,74
702A
19,74
602A
19,74
502A
19,74
402A
19,74
302A
19,74
202A
19,74
102A
19,74

Final 02
14028
15,14
1302B
15,14
1202B
15,14
11028
15,14
1002B
15,14
9028
15,14
802B
15,14
7028
15,14
602B
15,14
502B
15,14
402B
15,14
302B
15,14
202B
15,14
102B
15,14

RUA FLORIDA

YOuU,IDIS

HOTEL A - IBIS
Final03 Final04 Final05 Final06 Final07 Final08 Final09 Final10 Final1l Final12 Final13  Final 14
1003A 1004A 1005A 1006A 1007A 1008A 1009A 1010A 1011A 1012A 1013A 1014A
20,75 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 19,74 19,74 18,80 19,74
903A 904A 905A 906A 907A 908A 909A 910A 911A 912A 913A 914A
20,75 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 19,74 19,74 18,80 19,74
803A 804A 805A 806A 807A 808A 809A 810A 811A 812A
20,75 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 19,74 19,74
703A 704A 705A 706A 707A 708A 709A 710A 711A 712A 713A 714A
20,60 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 19,74 19,74 18,80 19,74
603A 604A 605A 606A 607A 608A 609A 610A 611A 612A 613A 614A
20,60 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 19,74 19,74 18,80 19,74
503A 504A 505A 506A 507A 508A 509A 510A 511A 512A 513A 514A
20,60 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 19,74 19,74 18,80 19,74
403A 404A 405A 406A 407A 408A 409A 410A 411A 412A 413A 414A
20,60 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 19,74 19,74 18,80 19,74
303A 304A 305A 306A 307A 308A 309A 310A 311A 312A 313A 314A
20,60 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 19,74 19,74 18,80 19,74
203A 204A 205A 206A 207A 208A 209A 210A 211A 212A 213A 214A
20,60 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 19,74 19,74 18,80 19,74
103A 104A 105A 106A 107A 108A 109A 110A 111A 112A 113A 114A
20,60 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 18,80 19,74 19,74 18,80 19,74
HOTEL B - IBIS BUDGET
Final 03 Final 04 Final 05 Final 06 Final 07 Final 08 Final 09 Final 10 Final 11 Final 12 Final 13 Final 14
1403B 14048 1405B 1406B 1407B 1408B 1409B 1410B 1411B 1412B 1413B 1414B
15,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 15,14 15,14 14,50 15,00
1303B 13048 1305B 1306B 1307B 1308B 13098 1310B 13118 1312B 13138 1314B
15,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 15,14 15,14 14,50 15,00
1203B 12048 1205B 1206B 1207B 1208B 1209B 1210B 1211B 1212B 1213B 1214B
15,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 15,14 15,14 14,50 15,00
1103B 11048 1105B 1106B 1107B 1108B 1109B 1110B 1111B 1112B 1113B 1114B
15,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 15,14 15,14 14,50 15,00
1003B 10048 1005B 1006B 1007B 1008B 10098 1010B 1011B 1012B 10138 1014B
15,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 15,14 24,00 14,50 15,00
903B 904B 905B 906B 9078 908B 9098 9108 911B 912B 913B 914B
15,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 15,14 24,00 14,50 15,00
803B 804B 805B 806B 807B 808B 809B 8108 811B 812B 813B 814B
15,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 15,14 24,00 14,50 15,00
703B 704B 705B 706B 707B 708B 709B 710B 711B 712B 713B 714B
15,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 15,14 24,00 14,50 15,00
603B 604B 605B 606B 607B 608B 609B 610B 611B 612B 613B 614B
15,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 15,14 24,00 14,50 15,00
503B 504B 505B 506B 5078 508B 509B 510B 511B 512B 513B 514B
15,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 15,14 24,00 14,50 15,00
403B 404B 405B 406B 407B 408B 409B 4108 411B 412B 413B 414B
15,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 15,14 24,00 14,50 15,00
303B 304B 305B 306B 3078 308B 3098 3108 311B 312B 313B 314B
15,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 15,14 24,00 14,50 15,00
203B 204B 205B 206B 2078 208B 209B 210B 211B 212B 213B 214B
15,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 15,14 24,00 14,50 15,00
103B 104B 105B 106B 107B 108B 1098 110B 111B 112B 113B 114B
15,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 14,50 15,14 24,00 14,50 15,00
|
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TABELA DE VENDAS

‘I'Eis

budget

HOTELS

abril-19
2 PARCELA
ATO PARCELAS FINANCIAMENTO UNICA
ANDAR 30/60 dias EM TOTAL
jun-19 25-mai-22
Notas B Nota B/C/D/E Nota B/C/D

IBIS BUDGET

1° ao 14° andar

21.100

21.100

116.200

500

180.000

A) Todos os valores desta tabela estdo expressos em REAIS (R$);

B) Todas as obrigag6es contratuais seréo reajustadas na menor periodicidade admitida por lei, conforme contrato;

C) Estas parcelas serdo reajustadas até a liberacdo do habite-se pela variacdo do INCC (Col. 35 - FGV), e a partir da liberagéo do habite-se pela variagdo do IGP-M, conforme contrato;

D) As parcelas com vencimento a partir da liberagdo do habite-se, seréo acrescidas de juros de 12% ao ano, calculados pela Tabela Price;

E) Esta parcela corresponde ao financiamento bancario, que a partir do repasse seréa atualizado conforme regras do sistema financeiro de habitacao;

F) As despesas cartorarias de ITBI, de registro e de financiamento, quando houver, serédo de responsabilidade do adquirente

G) A presente tabela podera ser alterada sem prévio aviso.

H) Tabela vélida para:  abril-19




TABELA DE VENDAS

abril-19
2 PARCELA
ATO PARCELAS FINANCIAMENTO UNICA
ANDAR 30/60 dias EM TOTAL
jun-19 25-mai-22
Notas B Nota B/C/D/IE Nota B/C/D

IBIS

1° ao 10° andar

26.900

26.900

148.800

500

230.000

A) Todos os valores desta tabela estdo expressos em REAIS (R$);

B) Todas as obrigacBes contratuais serdo reajustadas na menor periodicidade admitida por lei, conforme contrato;
C) Estas parcelas serdo reajustadas até a liberagcdo do habite-se pela variagdo do INCC (Col. 35 - FGV), e a partir da liberagédo do habite-se pela variagdo do IGP-M, conforme contrato;

D) As parcelas com vencimento a partir da liberagdo do habite-se, serdo acrescidas de juros de 12% ao ano, calculados pela Tabela Price;

E) Esta parcela corresponde ao financiamento bancario, que a partir do repasse sera atualizado conforme regras do sistema financeiro de habitacao;
F) As despesas cartorarias de ITBI, de registro e de financiamento, quando houver, serdo de responsabilidade do adquirente
G) A presente tabela podera ser alterada sem prévio aviso.

H) Tabela valida para:  abril-19
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O presente estudo de viabilidade econdmico-financeira foi elaborado durante o periodo de
Abril de 2019 (“Estudo de Viabilidade”) para atender as exigéncias da Instrucdo Normativa CVM
n° 602/2018. E mais uma atualizacdo do estudo realizado em outubro de 2014 e teve como
objetivo a avaliacdao do projeto hoteleiro (“Empreendimento”), localizado no municipio de Sao
Caetano do Sul, Estado de Sao Paulo.

Este Estudo de Viabilidade foi elaborado de acordo com as premissas aqui contidas e as
restricdes inerentes a esse tipo de projeto, envolvendo estimativas, projecdoes e dados
macroeconOmicos, comerciais e estatisticos.

Estiveram envolvidos nesta atualizacdao a estagiaria Julia Ramos, os consultores Marcus Vinicius
de Lopes Doria e Luis Otavio Leal Pinheiro, todos coordenados por José Ernesto Marino Neto,
Ph.D., Presidente da BSH International.

A metodologia utilizada estd em consonancia com os mais modernos métodos internacionais
de avaliacao de empreendimentos hoteleiros, direcionada a um investidor universal.

Todas as fontes de consulta estao identificadas junto a cada dado apresentado. Os dados

referentes a pesquisa direta dizem respeito aos coletados diretamente pelos analistas da BSH
junto aos agentes envolvidos.

@2019 BSH INTERNATIONAL
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A utilizacao de projecdes e demais dados ndo auditados em nossos trabalhos ndao deve ser
interpretada como a expressao de um parecer sobre os dados e projecdes e, por
consequéncia, a BSH nao assume responsabilidade por eventuais prejuizos ocasionados ao
cliente ou a outras partes, decorrentes da utilizacao desses dados.

O objetivo especifico deste Estudo de Viabilidade é avaliar e analisar a viabilidade
mercadolégica e econdmico-financeira do Empreendimento. O resultado da analise, bem
como as etapas e informacdes necessarias a execucao e fundamentacdo do Estudo de
Viabilidade estao apresentados em capitulos especificos, distribuidos no Estudo de
Viabilidade.

Todas as analises, opinides, premissas e estimativas deste Estudo de Viabilidade foram
elaboradas e adotadas dentro do contexto de mercado e conjuntura econémica na data da
realizacdao deste Estudo de Viabilidade. Havendo modificacdes do cenario econémico ou
mercadoldgico, podera haver alteragdes significativas nos resultados informados e
conclusdes deste Estudo de Viabilidade.

Diversas premissas adotadas para a elaboracdo do Estudo de Viabilidade foram elaboradas
por terceiros, inclusive fundacdes, entidades governamentais e outras pessoas, naturais ou
juridicas, publicas ou privadas. A metodologia e a terminologia utilizadas pelas diferentes
fontes sao frequentemente inconsistentes e os dados das diferentes fontes nao sao
passiveis de comparacao imediata.
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Nao faz parte do escopo deste Estudo de Viabilidade a realizacao de verificacao independente
de nenhum dado macroeconémico, comercial ou de outras informacdes estatisticas, e nem
de uma auditoria de tais premissas, inclusive de informacdes e documentos recebidos. Deste
modo, ao adotd-las como base, presume-se sua veracidade e completude, sem fazer qualquer
tipo de verificacao pratica. Se algum dos dados ou hipdteses em que a avaliacao se baseou for
posteriormente considerado como incorreto, os valores de avaliacao também podem ser e
devem ser reconsiderados.

As palavras “acredita”, “pode”, “podera”, “estima”, “continua”, “antecipa”, “pretende”,
“espera” e expressOes similares tém por objetivo identificar projecdes, estimativas e
declaragdes futuras. As projecdes, estimativas e declaracdes futuras contidas neste
documento referem-se apenas a data em que foram expressas. Essas estimativas envolvem
riscos e incertezas e nao consistem em garantia de um desempenho futuro.

Os reais resultados ou desenvolvimentos podem ser substancialmente diferentes das
expectativas descritas nas estimativas e declaracdes futuras. Tendo em vista os riscos e
incertezas envolvidos, as estimativas e declaracdes acerca do futuro constantes deste
documento podem nao vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e desempenho do
Empreendimento podem diferir substancialmente daqueles previstos em razao, inclusive, mas
nao se limitando, a fatores de risco, como aqueles mencionados neste Estudo de Viabilidade e
nos Fatores de Risco do Empreendimento.
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Estes eventos futuros podem ndo ocorrer e os resultados apresentados neste relatério
poderdao sofrer alteragdes. As premissas futuras usadas para preparar as projecdoes sao
especulativas e, portanto, podem nao se verificar no futuro. Por conta dessas incertezas, o
investidor ndo deve se basear nessas estimativas e declaragcdes futuras para tomar uma
decisdo de investimento.

Resultados efetivamente verificados costumam diferir de resultados estimados, podendo,
inclusive, diferir de maneira significativa e adversa dos dados aqui estabelecidos.

A fim de corretamente assimilar as informacdes contidas neste Estudo de Viabilidade,
incluindo as projecdes, € importante compreender que as mesmas estdao sujeitas a riscos
significativos, o que confere um elevado grau de incerteza sobre tais informacdes. Desta
forma, a BSH ndao assume qualquer responsabilidade futura pela precisao das informacdes
citadas acima.

A BSH: (i) nao assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, civil ou administrativa,
por qualquer tipo de perda ou prejuizo resultante da interpretacao de informacgdes contidas
no Estudo de Viabilidade; e (ii) recomenda que os investidores leiam, além do presente
Estudo de Viabilidade, o Prospecto completo e o documento que elenca os Fatores de Risco
do Empreendimento.

A elaboracao do Estudo de Viabilidade ndao configura uma recomendacdo de investimento. O

laudo n3ao deve ser utilizado para outra finalidade que nao seja as estabelecidas
anteriormente.
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Conjuntura Economica Brasileira

Apos registrar dois anos de baixo crescimento, em torno de 1,1% ao ano, a economia brasileira
comecou a apresentar sinais de recuperacdo e melhora na percepcdo risco-pais, aumentando a
confianca para entrada de novos investimentos estrangeiros. A estimativa das principais instituicoes
financeiras do pais mostram melhora no crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) para 2019, com
2,0%. Para os préximos anos, as instituicOes projetam significativa melhora na estimativa. Conforme
projecao de longo prazo do Itau BBA, espera-se crescimento de 2,7% em 2020 e 2,8% em 2021.

Alguns dos principais indicadores de acompanhamento da economia apontam para gradual
recuperacao.

A taxa de juros basica Selic, que procura manter a inflacdo dentro da meta estipulada pelo governo,
encontra-se estavel em 6,5% desde marco de 2018.

Ainda conforme projecao do Itau BBA, a inflacdo pode registrar 3,6% em 2019, com média de 3,7% para
0S proximos trés anos.

Conforme avaliado pelos drgaos governamentais responsaveis, o processo de reformas e ajustes na
economia brasileira contribuem para a queda na taxa de juros, criando condi¢Oes para aquecimento da
economia do pais.

Aliado a isso, soma-se a atual conjuntura do cenario econdmico internacional, que mantém a
atratividade ao risco em economias emergentes, como a brasileira.

Espera-se retomada gradual e recuperacao da economia apds anos de recessao.

E importante salientar que mudancas nas expectativas do mercado sobre a continuidade das reformas
e ajustes necessarios na economia brasileira pode aumentar a percep¢ao de risco no pais. Esse risco se
intensifica caso haja alteracdo cenario para economias emergentes.

3
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Conjuntura Econ6mica Brasileira

o

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019P 2020P 201P 2022P

Brasil
Atividade econdmica
PIB nominal — Bilhdes de reais 4815 5332 5779 6599 6267 6554 66828 71227 7T.681 8.188 &.721
PIB nominal — Bilhdes de ddlares 2463 2468 2455 1800 1797 2053 1868 1.922 1.993 2.033 2.106
Crescimento real do PIB 1.9% 30% 058% -35% -33% 11% 11% @ 2,00 2,0% 2,8% 2.9%
Taxa de desemprego - média do ano 4% T71A% 68% 85%  11.5% 12,7% 123% 121% 11,6% 11,0% 10,2%
Taxa de desemprego - fim de periodo 74% B8% TA%  96% 127% 125% 123% 11,8% 11,5% 10,6% 10,0%
Inflagao
IPCA 58% 59% 64% 107% 63% 29% 37% @ 36% 3,6% 3,8% 3,8%
INPC 62% 56% 62% 113% 66% 21% 34% @ 3,6% 3,4% 3,8% 3,8%
IGP-M 78% 65% 37% 1058% 72% -05% 7.45% 4,1% 3, 7% 3,8% 3,8%
IPA-M (precos por atacado) 86% 51% 21% 112% 76% -25% 94% @ 4,3% 3, 7% 3,8% 3,8%
Taxa de juros
Selic - final do ano 7.258% 1000% 11.75% 14.25% 1375% 7.00% 6560% 6,50% 6,50% 6,50% 6,/5%
Selic — média do ano 8.46% 8.44% 11.02% 13568% 1417% 9.92% 656% 6,50% 6,50% 6,50% 6,75%
Taxa real de juros (Selic/IPCA) — fim de periodo 1,33% 3,86% 5.02% 3.23% 7.41% 6,77% 272% 2,IT% 2,/8% 2,65% 2,89%
COI - Acum. T11% 978% 1151% 1414% 1363% 6.99% 640% 6,39% 6,39% 6,39% 6,64%
TJLF (Taxa nominal) — fim de periodo 550% 500% 500% 7.00% 7.50% 7.00% 698% 6,53% 5471% 56/ 565%
TLP (Taxa real) — im de periodo - - - - - - 2.98% 3.MM% 320% 3,74% 4,00%
Finangas piblicas
Resultado primario — % do PIB 22% 17% -06% -19% -25% -17% -16%  -14% 08% 03% 0,7/%
Resultado nominal — % do PIB -23% -30% -60% -102% -90% -7T8% -7.1% H(5% 58% 45% -45%
Divida pablica liquida - % do PIB 323% 306% 331% 360% 462% 6516% 542% 58,0% 60,2% 592% 59,5%
Divida pablica bruta - % do PIB E37% 515% 5H63% 655% 699% 741% T72% 79.2% 801% T79.2% 78.,5%
Taxa de cambio
BRL / USD - dez 2,05 2,36 2 66 3,96 3,26 3N 3,88 3,80 3,90 4,10 4,15
BRL / USD — média do ano 1.95 216 2,35 3,33 3,49 3,19 3,66 3,76 3,85 4,01 4,13

"" Fonte: Itau BBA-Proje¢bes-Cendrio de Longo Prazo (15/03/2019)
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Informacgoes Gerais

Sao Caetano do Sul

Area territorial
Populacdo:
Densidade Demografica:

15,331 km*
160.270 hab. (IBGE/2018E)
9.736,03 Hab_/km2 (IBGE/2010)

indice de Desenvolvimento Humano (IDH): 0,862 ([PNUD/2010)
PIB (milh&es): R$13.286.711 (IBGE/2016)
% do PIB estadual (2013): 0,66%

PIB per capita:

RS B6.656 (IBGE/2016)

Fonte: IBGE — Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
*Valores corrigidos pelo IPCA, ano base 2018

INTERNATIONAL
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Economia

A cidade de Sao Caetano do Sul é integrante do Grande ABC Paulista, juntamente com os municipios de Santo André,
Sao Bernardo do Campo, Diadema, Maua, Ribeirdao Pires e Rio Grande da Serra. A regiao abriga o Polo Industrial do
Grande ABC, formado por diferentes segmentos, como automotivo, complexo quimico-petroquimico, industrias de
autopecas, cosmeéticos, industrias moveleiras, Tl, Telecom, comércio varejo e setor de servigos.

Entre 2004 e 2013 a presenca da industria no PIB da regiao sofreu reducao de 10,6%. De acordo com o Observatoério
Econbmico da Universidade Metodista, o setor da Industria eliminou 54,7 mil vagas contra a geracao de 222 mil
oportunidades no setor de Servicos nos ultimos 25 anos.

No ultimos 12 meses encerrados em setembro de 2018, a atividade comercial teve um aumento de 2,7% e foi
acompanhada pelo aumento da massa salarial, salario médio e do volume de crédito. A demanda mais aquecida
impulsionou a producao da industria de transformacao, ampliando em 2,1% a producdo entre outubro de 2017 e
setembro de 2018. Segundo o SERASA/EXPERIAN, os segmentos com maior aumento da atividade comercial em 2018
foram o de moéveis, utilitdrios domésticos, automadveis , motos e pecas. Esses segmentos sao os de maior destaque na
cidade de Sao Caetano do Sul e na regidao do Grande ABC.

Sendo o setor de servicos responsdvel por quase 50% do PIB do municipio, é importante notarmos o incremento no
Indice de Confianca de Servicos da FGV IBRE, que teve um recuo comparado entre fevereiro e marco de 2019 (3,5%

menor) mas um aumento em relacdo ao mesmo periodo do ano anterior (1,3% maior em marco de 2019).

indice de Confianca de Servicos
(Dados de jul/08 a mar/19, dessazonalizados)

Atividade Comercial
(média de 2014 = 100)
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Economia
Grandes empresas como General Motors (Chevrolet do

Brasil), Bridgestone, Petrobrds, Via Varejo, Multiplan Municipio de Sdo Caetano do Sul
Empreendimentos Imobilidrios, Scania, Mercedes, Toyota, o PIB (milhares de RS) Pib per capita (R$)
Industria de Mdveis Bartira, Ford, Braskem, Alcoa, CVC e 2008 17.256.011 114.465
Volk 30 instalad 50 do Grande ABC 2009 14.531.514 95.544
o §wagen estdo instaladas na regidao do Grande 2010 16.935.583 113228
Paulista. 2011 16.990.230 113.297
. _ . 2012 17.225.134 114.348
Conforme dados do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estaticti BGE cinio de  S3o C do Sul 2013 15.116.761 131.477
statlsFlca ( ), o municipio de Sao Caetano do Su 2014 19.562 613 124.440
consolidou, entre os anos de 2008 e 2015, uma taxa de 2015 14.555.919 92,112
crescimento médio anual (CMA) de -2,43% do Produto CMA -2,43% -3,06%

Interno Bruto (PI B)' *Valores corrigidos pelo IPCA, ano base 2018

Fonte: IBGE

A economia da cidade de Sao Caetano do Sul possui forte
dependéncia do setor de Servigos, que representa 48,69% Distribuicdo do PIB por setor
do PIB do municipio. Com participacao significativa, a
Industria fica em segundo lugar, com participagao 21,08%
conforme dados do IBGE. M Agropecuiria Inddstria

M Servicos H Administracdo
H Impostos 3 pregos comentes

De acordo com a Plataforma Atlas do Desenvolvimento 0,00%
Humano no Brasil, o municipio de Sao Caetano do Sul
aparece na primeira colocagdo no indice de
Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM), com 0,862
(Classificacao Muito Alto: 0,800-1,000) O fator que mais
contribuiu foi o IDHM de renda, com 0,891.

Fonte: IBGE 13
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Economia

ANO REPASSE

2011 R$ 322.411.753,90
2012 R$ 300.134.491,30
2013 R$ 352.191.659,14

Como os dados do PIB limitam-se ao periodo encerrado em
2015, a BSH optou por utilizar a arrecadacao estadual de
Imposto sobre Circulacao de Mercadorias e Servicos (ICMS)

de S3o Paulo como fonte indicativa do crescimento 2014 RS 345.669.310,30
econdmico do municipio. Nas tabelas ao lado, é possivel 2015  R$ 315.991.416,02
comparar o desempenho somente da cidade de Sao 2016 RS$ 266.592.924,12
Caetano do Sul e a soma do desempenho de Santo André, 2017  R$ 258.117.344,44
Sao Bernardo do Campo e Sdao Caetano do Sul, que sao 2018  R$ 264.927.648,72
integrantes do Grande ABC Paulista. CMA -2,77%

Fonte: Secretdria da Fazenda do Estado de
Para efeitos de entender o crescimento real, os dados de Sdo Paulo
2011, 2012, 2013, 2014, 2015, 2016 e 2017 foram *Valores corrigidos pelo IPCA, ano base 2018
atualizados aos de 2018 com base na inflacdo do periodo,
de forma que a taxa de crescimento médio anual ANO REPASSE
encontrada reflete o crescimento real. 2011 R$1.748.587.044,16

2012 R$ 1.739.827.463,11
2013 R$ 1.907.903.229,82
2014 R$ 1.692.071.980,71
2015 R$ 1.531.948.742,19
2016 R$ 1.384.282.093,09
2017 R$ 1.298.953.097,12

Desta forma, o municipio de Sao Caetano do Sul, obteve
crescimento médio anual (CMA) negativo de -2,77% na
arrecadacao de ICMS, enquanto o ABC Paulista também
registrou decréscimo de -4,66% no periodo entre 2011 e

2018.
2018  R$ 1.251.648.232,44
: _ , CMA -4,66%
Apesar do crescimento negativo comparando o periodo
todo, entre 2017 e 2018 houve um pequeno crescimento, Fonte: Secretdria da Fazenda do Estado de
corroborando com crescimento econOmico no pais no Séo Paulo
mesmo ano. *Valores corrigidos pelo IPCA, ano base 2018 1,
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Investimentos

A partir de pesquisas, foi possivel analisar que estava prevista para 2015 a inaugurac¢ao do Hospital Sao
Luiz em S3ao Caetano do Sul. Entretanto, o projeto foi entregue apenas no primeiro semestre de 2017. O
investimento total para a realizagdo do empreendimento é de cerca de R$200 milhdes.

Proximo desse local, havera a implantacao da linha Bronze do Metr6- que ligara Sao Paulo a Sao Caetano,
passando por Sao Bernardo do Campo. A obra, apesar dos atrasos constantes, tem previsao de entrega
para 2022 e investimento de R$4,2 bilh&es, conectando o Grande ABC as linhas de metrd diretamente.

A SAAB, fabricante sueca de avides de caca Gripen-NG confirmou a instalacdo de uma nova fabrica na
regiao de Sao Bernardo do Campo. A unidade servira de gerenciadora dos suprimentos e produzira
partes estruturais das aeronaves. O investimento é de USS$150 milhdes. A definicdo do local foi definida
no primeiro semestre de 2018 e a estimativa de inicio da producdo é a partir de 2020, gerando 250
empregos diretos.

Na industria automotiva, em 2019 tivemos a noticia de que a Ford encerraria a sua producdao em Sao
Bernardo do Campo, fechando a sua fabrica de caminhdes e carros de passeio da cidade, contudo, o
Grupo CAOA demonstrou interesse em comprar a unidade fabril, mantendo a producao de caminhdes e
fabricando os modelos Chery sob licengca da marca chinesa, reduzindo assim o impacto na regiao.

:
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Atrativos Turisticos

A regiao do ABC é conhecida pelas empresas que nela se encontram, sendo o turismo local totalmente
ligado ao segmento de negdcios. No entanto, o municipio de Sao Caetano do Sul conta com alguns
atrativos que devem ser abordados mesmo que, nao sejam geradores de demanda hoteleira.

Conforme o site da prefeitura de Sao Caetano, a cidade se desempenha no bem-estar e a integracao
social da comunidade, com isso, os esportes praticados na regiao sao: futebol, judd, atletismo, handebol,
natacao, volei, basquete, pilates, ginastica artistica, entre outras modalidades. Para a pratica desses
esportes na cidade ha diferentes parques, sendo:

- Espaco Verde Chico Mendes, possui 4 quadras poliesportivas, pista de cooper coberta e descoberta,
areas para jogos ludicos, revistaria, lago, lanchonete e dentre outras areas;

- Parque Catarina Scarpo Dagostini, o local é conhecido pelo espelho d’dagua com palco para
espetaculo, camarins, vestiarios, ponte pénsil, dentre outros atrativos;

idl

s .
Mendes

Parqb'Esag:o Verde Chico
Fonte: Google Imagens

Parque Catarina Scarparo Dﬂgost/ni
Fonte: Google Imagens

’
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Atrativos Turisticos

-Parque Santa Maria, o parque possui pista de cooper com dois circuitos, trés quadras poliesportivas,
sendo uma coberta, sala de ginastica, anfiteatro a céu aberto, playground, pequenas ilhas com fontes,
dentre outros. Esta area tem um papel importante na reurbanizacao do bairro Santa Maria;

-Parque Municipal José Alves dos Reis, vulgo Bosque do Povo, conta com duas quadras poliesportiva,
uma pista de cooper, canchas de bocha, playgrounds, coreto, teatro de arena, bicas, lago, entre
outros;

-Escola Municipal de Ecologia Janio da Silva Quadros, com quiosques, lago com peixes, gruta, fonte e
arvores frutiferas, além da Escola que leva o nome do parque com estufas, canteiros de mudas, sala
Ciéncia da Terra e recinto com animais;

Parque Santa Maria
Fonte: Google Imagens

Escola Mun. De Ecologia Janio da Silva
Quadros
Fonte: Google Imagens

Parque Municipal José Alves dos Reis

Fonte: Google Imagens
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Localizacao e Acesso
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Localizacao — Cidades Proximas
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Fonte: Google earth
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O local em estudo estd
situado na cidade de Sao
Caetano do Sul, no qual faz
parte do Grande ABC da
Cidade Metropolitana de
Sao Paulo.

O Grande ABC é formado
pelos municipios de Sao
Caetano, Sao Bernardo do
Campo, Santo André,
Maua, Diadema, Ribeirao
Pires e Rio Grande da
Serra.

A cidade analisada esta a
13,8 km do Centro da
Capital, tendo facil acesso
pelas vias Anchieta e
Avenida do Estado .

O aeroporto mais préximo
sao de Congonhas, a 14,7
km, e de Guarulhos, 26
km.




RRRY

Rodoanel por Trecho

Localizacao — Regiao ABC Paulista

Capital do Estado de Sao Paulo
Regido Metropolitana de Sao Paulo
Regido do Grande ABC

Municipio de Maua

Trecho Leste
Trecho Norte
Trecho Sul
Trecho Oeste

Lig. Jact Péssego

Rodovias

Juquitiba

Sdo Paulo

Sto. André

Vargem Grande Pafsta 4 |Osasco 7 |S80 Caetano do Sl 10 [Formaz de Vasconcelos
Jandra 5 Tabodo da Sera [ Ribewrdo Pires 1 POA
Carapiouiba 6 Diadema 9 Rio Grande da Serma 12 |tacuaguecetuta

Fonte: Google imagens
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Santa Isabel

=

Guararema

Salesopolis

Biritiba
Mirim

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MAUA

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANO - SPU
COORDENADORIA DE PLANEJAMENTO

URBANC E INFORMACOES ESTRATEGICAS

CEP
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Localizacao do Terreno — Acesso

Fonte: Google earth

pf!
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O Terreno analisado situa-se
na Rua Alegre, esquina com
a Rua Votorantim sendo a
continuagdao de uma das
principais  avenidas da
cidade, a Avenida Goias.

Proximo ao hotel Mercure
Sao Caetano, a Prefeitura e a
Universidade Municipal, o
Terreno estd localizado em
uma area de facil acesso,
qgue apesar de possuir um
fluxo constante de veiculos
nao apresenta
congestionamentos intensos
em horarios de pico.

O Terreno ainda esta
localizado a poucas quadras
do Centro Tecnolégico da
General Motors.

21




Projecao do Mercado Hoteleliro
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Oferta Hoteleira

Com o intuito de identificar a oferta hoteleira, a BSH analisou nao apenas 0s
empreendimentos da cidade de S&o Caetano do Sul mas também os hotéis de
Santo Andre, Sao Bernardo do Campo e outros municipios vizinhos.

Devido entendimento e percepcao de mercado de que os hotéis de Sado Caetano
do Sul e Santo André concorrem entre si diretamente, somente estes foram
considerados na pesquisa.

Para a analise foram utilizados: o Guia 4 Rodas, web sites especializados e
pesquisa “in loco” e dessa forma, foram identificados oito empreendimentos na
regiao.

Santo André possui seis hotéis, sendo estes dois de categoria econdmica e quatro
midscale.

Sao Caetano do Sul abriga quatro hotéis, sendo um econdmico e trés midscale.

Em Santo André, estdo presentes as redes Accor, Blue Tree Hotels e Atlantica
Hotels, enquanto em Sao Caetano, as redes Capriccio, Accor e Atlantica Hotels.

! .
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Oferta Hoteleira

Desde o fim de 2017 a oferta nas cidades de Santo André e Sao Caetano estdo estaveis, sem a
adicao de novas Uhs.

Considerando os dez hotéis em andlise nas cidades de Santo André e S3o Caetano do Sul, é
possivel verificar que existem 1429 UHs, com diarias médias single de R$223,30 e double de
RS254,10.

Oferta Hoteleira - Santo André e Sao Caetano do Sul

Abertura Hotel Uhs Capacidade Operadora Classificacao SGL DBL Cidade

1989 Hotel Capriccio 88 - Capriccio 1 casa RS 99,00 RS 140,00 Sdo Caetano do Sul
2001 Hotel Plaza Mayor 87 1020 Independente 3 casas RS 199,00 RS 235,00 Santo André
2007 Blue Tree Towers Santo André 164 384 Blue Tree Hotels 3 casas RS 252,00 RS 284,00 Santo André
2004 Ibis Santo André 180 - Accor Hotels 2 casas RS 198,00 RS 209,00 Santo André
2004 Mercure Santo André 126 820 Accor Hotels 3 casas RS 314,00 RS 355,00 Santo André
2005 Mercure S3o Caetano 130 310 Accor Hotels 3 casas RS 236,00 RS 273,00 Sao Caetano do Sul
2016 Comfort Sdo Caetano 180 41* Atlantica Hotels 3 casas RS 243,00 RS 269,00 Sdo Caetano do Sul
2016 Quality S3o Caetano 120 Atlantica Hotels 3 casas RS 256,00 RS 298,00 S30 Caetano do Sul
2017 Hilton Garden Inn Santo André 150 360* Atlantica Hotels 3 casas RS 257,00 RS 299,00 Santo André
2017 Go Inn Santo André 204 Atlantica Hotels 2 casas RS 179,00 RS 179,00 Santo André
Total 10 1429 634 RS 223,30 RS 254,10

Fonte: Guia Quatro Rodas 2014 e Pesquisa Direta BSH International

Cotagdes realizadas para o periodo de 05/06 a 06/06 de 2019

UHs: Unidades Habitacionais

* Os hotéis Comfort SGo Caetano e Quality Sdo Caetano estdo situados no mesmo complexo e possuem apenas um espacgo de eventos

* Os hotéis Hilton Garden Inn Santo André e Go Inn Santo André estdo situados no mesmo complexo e possuem apenas um espago de
eventos

g
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Oferta Hoteleira Referencial

A fim de identificar a oferta hoteleira da regiao em estudo, foram utilizados: o Guia 4
Rodas, websites especializados e pesquisa “in loco”.

No total foram identificados nove empreendimentos nas cidades de Sao Caetano do Sul e
Santo André que podem ser considerados como oferta hoteleira referencial, totalizando
1341 unidades habitacionais com diaria média variando entre R$237,11 (single) e
RS266,78 (double).

Abertura Hotel Uhs Operadora Classificagdo  SGL DBL Cidade
2001 Hotel Plaza Mayor 87 Independente 3 Casas RS 199,00 RS 235,00 Santo André
2004 Ibis Santo André 180 Accor 2 Casas RS 252,00 RS 284,00 Santo André
2004 Mercure Santo André 126 Accor 3 Casas RS 198,00 RS 209,00 Santo André
2004 Mercure Sao Caetano 130 Accor 3 Casas RS 314,00 RS 355,00 S3o Caetano do Sul
2007 Blue Tree Towers Santo André 164 Blue Tree 3 Casas RS 236,00 RS 273,00 Santo André
2016 Comfort Sdo Caetano 180 Atlantica Hotels 3 Casas RS 243,00 RS 269,00 S3o Caetano do Sul
2016 Quality Sdo Caetano 120 Atlantica Hotels 3 Casas RS 256,00 RS 298,00 S3o Caetano do Sul
2017 Hilton Garden Inn Santo André 150 Atlantica Hotels 3 Casas RS 257,00 RS 299,00 Santo André
2017 Go Inn Santo André 204 Atlantica Hotels 2 Casas RS 179,00 RS 179,00 Santo André
Total 9 1341 RS 237,11 RS 266,78

A classificagdo por casas foi feita a partir da classifica¢éo e pardmetros do Guia Quatro Rodas
Cotagées realizadas para o periodo de 05/06 a 06/06 de 2019

Conforme dados do mercado, nao ha a expectativa de novas aberturas nas cidades de
Santo André e Sao Caetano do Sul em curto periodo de tempo que possa ser considerada
potencial concorrente para os hotéis em analise.

;
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Oferta Hoteleira Referencial

Plaza Mayor

Mercure SGo Caetano Mercure Santo André
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Oferta Hoteleira Referencial

- - =

Hilton Garden Inn Santo André

Go Inn Santo André
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Demanda Hoteleira

A demanda hoteleira de Sao Caetano é composta principalmente por empresas como a General
Motors (“GM”), que possui Centro Tecnolégico localizado a cerca de duas quadras do terreno em
estudo, além de empresas como a Alcoa, IndUstria de Mdveis Bartira (Casas Bahia), Via Varejo e
Petrobras, que possui um terminal na cidade.

Atualmente a demanda hoteleira da regiao possui o perfil corporativo, originaria principalmente
do Estado de Sao Paulo, com permanéncia média de 2 a 3 pernoites tendo maior ocupacao no
periodo de segunda a quinta-feira e queda nos finais de semana.

Na cidade nao ha locais com infraestrutura adequada para comportar eventos de grande porte.
De acordo com os gerentes dos hotéis da cidade, nao ha procura para grandes eventos na
regiao, somente para eventos de pequeno porte, como reunides e treinamentos.

Observa-se que quando ha forte demanda na cidade de
Sao Paulo, elevando momentanea a tarifa hoteleira,
parte desse publico é absorvido pelos hotéis da regiao
do ABC, notadamente a parcela da demanda que é
sensivel a prego. Conforme identificado nas entrevistas
realizadas ao longo do desenvolvimento desse estudo,
essa demanda chega a representar cerca de 2% a 10%
das vendas dos hotéis nessas datas.

Centro Tecnoldgico da GM
”“ Fonte: Google Imagens
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Eventos

Apesar de possuir dois teatros municipais, um com capacidade de 1.122 e outro de 388 lugares,
Sdo Caetano do Sul ndao possui uma area especifica para grandes eventos, como feiras e
convencoes. Entretanto, a Prefeitura da cidade possui projetos para construcdao de um Centro
de Convencgdes proximo ao Espaco Ceramica, porém ainda nao ha datas para o inicio ou término
da construcao.

A cidade de Santo André também possui dois teatros municipais de menor porte, com 475 e 250
lugares, com foco maior em eventos voltados a comunidade local.

Teatro Municipal Paulo Machado de Carvalho
Fonte: Google

@2019 BSH INTERNATIONAL
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Projecao da Oferta

Conforme citado anteriormente, houve a abertura de 02 novos hotéis em S3ao Caetano do Sul em
2016 e 02 novos hotéis em Santo André em 2017, que podem ser considerados concorrentes dos
hotéis em estudo.

N3ao foram encontrados novos projetos em desenvolvimento e futuras aberturas dentro do
horizonte de anadlise, tornado a oferta estavel para os préoximos anos.

Comportamento da Oferta

2.019 2.020 2.021 2.022 2.023
Atual 490.195 490.195 490.195  490.195 490.195
Entradas - - - - -
Saidas - - - - -
Final 490.195 490.195 490.195  490.195 490.195

Fonte: Pesquisa direta BSH International.

! .
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Performance Hoteleira de 2014 a 2018

Crescimento da Demanda

Oferta
Demanda
Ocupacao
Crescimento Médio Anual

Fonte: Pesquisa direta BSH International.

2014 2015 2016 2017 2018
250.755 250.755 278.355 403.687 490.195
171.950 161.535 152.879 189.111 226.681
68,57% 64,42% 54,92% 46,85% 46,24%

7,15%

A fim de projetar a demanda para os proximos anos, observou-se o numero de diarias vendidas
ao longo dos ultimos 5 anos dos hotéis que compdem o grupo competitivo. Notadamente apds o
auge da crise econdmica brasileira ha um crescimento de demanda no grupo competitivo, e no
comparativo entre 2017 e 2018 ha um aumento de quase 20% na demanda por hotéis da regido.

Na média, entre 2014 e 2018, ha um crescimento da ordem de 7,15% na demanda para os hotéis

da regiao.

@2019 BSH INTERNATIONAL
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Analise de Demanda

A alta taxa de ocupacao frequente e estavel, até o inicio da crise econdmica observada
entre 2014 a 2017, em patamar superior a 62% em varios anos seguidos foi indicio de
existéncia de demanda nao atendida.

A confirmac¢ao de demanda nao atendida se deu com a evolugao da tarifa média acima da
inflacao. A elevacao de precos € a forma pela qual a oferta seleciona a demanda.

Baseado em outras experimentacdes adotou-se como método para medir a demanda nao
atendida o calculo do indice de real de crescimento tarifario. Cada 1% de crescimento real
de tarifa foi interpretado como 1% de demanda adicional nao atendida.

Assim calculou-se a demanda nao atendida até 2014. Conforme se verifica no proximo
slide a crise econdmica fez com que a demanda se reduzisse até o ponto de eliminar
demanda nao atendida. Ao mesmo tempo observa-se aumento substancial da oferta, em
torno de 95% entre 2010 e 2018.

Para efeitos de projecao de demanda utilizou-se meédias dos anos anteriores, na
expectativa de que a economia retome conforme projec¢des do banco Itau BBA.

.

INTERNATIONAL @2019 BSH INTERNATIONAL



Analise de Demanda

INTERNATIONAL

Estudo de Demanda nido atendida e projegées de demanda futura

Ano Crescimento Didrias Oferta Ocupacdo
Vendidas
2010 - 181.732 250.735 72,47%
2011 0,03% 180.118 250.755 71,83%
2012 8,92% 155.097 250.755 78,968%
2013 B8,61% 172.753 250.755 B85,76% e Glossdrio da Tabela ao lado
2014 3,91% 171.950 250.755 BN ° Didrias  vendidas:  Nimero  de
apartamentos (room nights) vendidos no
2015 -9.41% 161.535 250.755 64,42% ano;
2016 -12,72% 152.879 278.335 54,92% e Oferta: Numero de quartos disponiveis
2017 -23,84% 189.111 403.687 46,85% no mercado no periodo analisado.
2018 -35,31% 226.681 450.1895 46,24% _
2019 5,4% 242,895 490.195 49,55% g
2020 5,9% 260.269 490.195 53,10% S
201 B,6% 278.886 490.195 56,89% g
2022 B,6% 298.834 450.195 60,96% i
2023 B,6% 320.209 490.195 85,32% §
Potencial Ocupacdo com base no Potencial de Vendas E
Oferta: Ocupacao medida no mercado ;,
*Adimite-se que o crescimento em 2019 tendera a ser a média do crescimento apresentado entre 2011 e 2014 ;{’_
**Admite-se que o crescimento em 2020 tendera a ser a media de 2011 e 2013 %
w

***Admite-se que o crescimento a partir de 2021 tendera a voltar ao patamar apresentado nos anos de 2012 e 2013
***Admite-se o crescimento da previsdo de diarias vendidas de 2019 a 2023 de acordo com o crescimento medio anual da
tabela da pag. 31.
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Projecao da Oferta x Demanda

Confrontando-se a projecao da oferta e da demanda, elucidadas anteriormente, verifica-
se a tendéncia de ocupagao para os proximos anos, conforme tabela abaixo.

Estimativa de Desempenho do Mercado

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Oferta  490.195 490.195 490.195 490.195 490.195 490.195

Demanda 226.681 242.895 260.269 278.886 298.834 320.209
Occ % 46,24%  49,55%  53,10%  56,89%  60,96%  65,32%

Occ %: Taxa de Ocupagdo Fonte: Pesquisa direta da BSH International.

! .
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Projecao de Desempenho

O quadro abaixo indica a tendéncia de ocupacdo dos hotéis considerados, uma vez incluindo-os
no mercado e dando-lhes o tempo apropriado para maturacdao, com inicio das operacoes

conforme abaixo:

Entrada dos Hotel IBIS e IBIS BUDGET - Estimativa de Performance

2019 2020 2021 2022
Oferta Mercado 514.499 538.803 611.589 637.139
Oferta lbis (Entrada) 00 25.550 25.550 00
Oferta Ibis Budget (Entrada) 24.304 47.236 00 00
Oferta Total 538.803 611.589 637.139 637.139
Tx. Demanda Ideal Ibis 0,0% 4,2% 8,0% 8,0%
Tx. Demanda ldeal Ibis Budget 4,5% 11,7% 11,2% 11,2%
Demanda Mercado 242.895 260.269 278.886  298.834
Penetragdo lbis 0% 95% 100% 105%
Penetragdo lbis Budget 135% 120% 115% 110%
Demanda Hotel Ibis 00 10.329 22.367 25.165
Demanda Hotel Ibis Budget 14.791 36.534 36.011 36.909
Taxa de Ocupacao lbis 0,00% 40,43% 43,77% 49,25%
Taxa de Ocupacgao lbis Budget 60,86% 51,07% 50,34% 51,59%

UHs Hotel em Estudo
Ibis

Ibis Budget

A taxa de ocupagdo - Ano 1 Ibis Budget — reflete estimativa projetada pela Accor.
*Como sdo premissas, podem sofrer alteracdo

2023
637.139
00
00
637.139
8,0%
11,2%
320.209
105%
110%
26.966
39.549
52,77%
55,28%

PREMISSAS*:

elbis Budget: Inauguracdo de 98 UHs
(50%) em maio de 2019 e demais 98 Uhs
(50%) em janeiro de 2020;

elbis Hotel: Inauguracdo de 70 UHs
(50%) em janeiro de 2020 e demais 70
Uhs (50%) em janeiro de 2021.

*No caso especifico, em se tratando da
marca lbis, que possui um grande track
record no mercado brasileiro, utilizou-se
os indices apurados no slide anterior
para efeitos de determinacdo de
penetragao.

e Demanda ldeal de Mercado: Fatia
ideal do hotel em relagao ao mercado
inteiro.

e Penetracdao: Desempenho do hotel
em relacdo a sua taxa de demanda ideal.
Desempenho negativo se a taxa for
menor de 100% e positivo se for maior
do que 100%.

A Demanda do Hotel foi calculada a partir da Taxa de Demanda Ideal do empreendimento, sua
penetracdo e a projecao de Demanda no Mercado. O resultado do confronto entre esse numero

”“ e a Oferta do Hotel em Estudo é a taxa prevista de Ocupacao.
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Programa Arquitetonico

reas - Hotel

Tipo Quant. m* Area 3
Tipo Quant. m* Area
Type GQuant. m= Area
Type: Guant. m* Ares
Habitagtes
Tipo 1 10 1961 196.10 Shops
T i . y
et Ibis Lojas 1 33224 382,24
po 40 1974 789.60 Type 1
Type 2 Estaci t
e stacionamente 1 302611  3.026.11
7 2060  144.20 Parking
T 3
= Total 2 3.408,35
Tipo 4 80 18.80  1.504.00
Type 4
Tipo 5 3 20,75 62.25
Type 5

Tipo 6 696 .44
Type &

Tipo 7 i 217,00
Type 7

'ﬁpg 8 ) 1.624,00
Type 8

Tipo 9 240,00
Type 9

Tipo 10 ) 210,00

Ibis Budget

Type 10
Total 336 5.683,59

”“ Google Imagens
37
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Areas Operacionais

Operational Areas
Administracdo e RH 44
Administration and HR

Areas Sociais

Governanca, Rouparia e Depdsito
Common Areas ca, p p £g

o R o Housekeeping and deposils
9 ECEPFED 18 Manutencdo 29
© mmm Reception Maintenznce
cC Lobby 04 Marketing e Vendas 10
<° Lobby Marketing and Sales
ofd Sanitarios 1 Refeitdrio e Sala de Estar £g
0) Toilets Relaxation Room
.t Total 124 Vestiarios 9g
- Alimentos e Bebidas Restrooms
c Food & Beverage Segu.ranga 20
S Restauntante do |bis Pax Security _
] 50 70 Almoxarifado
Main Restaurant Warsho 51
arenouse
() Restaurante do Ibis Budget 50 FPax 70 Total 162
E Restaurant 2 Total das Areas Definidas
Bar do lbis 25 FPax 35 Total Areaz
E e
m Cozinha 40 Circulagdo 5.385.64
o Central Kitchen Circuiation
ek Copa 6 Ajuste pa.ra Laje Descoberta 2.096.00
(oY Butler's Pantry Terace point
Despensa 4 Vias de Acesso 3.971,00
Pantry ) Estacionamento Descoberto 333
Almoxarifado A&B 3 Parking
Warehouse Total de Areas Comuns
Total 233 Total Common Area

38
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Programa Arquitetonico

Area Privativa Privativa + Comum Area Total por Unidade Area Util por Unidade

Private Area lated Common Arca Total Private + Common Ares Total Area per Room Tol: = Ares per Room
Area Total do Hotel

Total Hotel Area

Hotel = 62,5%
Hote! = '
Area Total Comercial -
1]
Total Offices Area &
Comercial 3
37.5%
orices E -
Total de Areas Privativas a
Private Total Area ‘3,'
(-]
: £
Area Total Comum B
Total Common Area o
Comum 10.008 52,4%
Common
Total de Areas do Empreendimento
5 19.097

Total Area Estimation

.
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Projecao de Resultados e
Indices Econdémico-Financeiros para o

Empreendimento em Analise
Moeda Corrente

! o
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Resultado da Operacao Hoteleira

| Ibis

UHs Disponiveis
UHs Vendidas
Taxa de Ocupagao
Diaria Media
RevPar
Nimero de Hospedes
|bis Budget

UHs Disponiveis

UHs Vendidas

Taxa de Ocupagao
Diaria Media

RevPar

Nimero de Hospedes

UHs Disponiveis

UHs Vendidas

Taxa de Ocupagao
Diaria Média

RevPar

Nimero de Hospedes

2019 2020
00 25.550
00 10.329
0% 40%
169 181
00 73
00 12.395

2021
51.100
22.367

44%
193

85
26.841

2022
51.100
25.165

49%
206
101

30.199%

2023
51.100
26.966

3%
218
115
32.359

Receitas

Receita de Hospedagem 1.908.063]  77.2%| 5.203.175 75.2%| 9.636.062] 76.8%| 10962.946] 76.7%| 12447383 76.4%
Receita de Alimentos 387.645]  157%[ 1.183.974 17.1%| 2.007.468] 16.0%| 2289544] 16.0%| 2642627 16.2%
Receita de Bebidas 166.134 6.7% 507417 7.3% B60.343] 6.9% 981.233]  6.9%| 1132554] T7.0%
Receitas Outros Departmentos 9.540 0.4% 26.016 0.4% 48.180]  0.4% 54815]  0.4% 62.237] 04%
Total de Receitas 2471372 100,0%  6.920.582 100,0% 12.552.054 100,0% 14.288.538 100,0% 16.284.801 100,0%
(-} ISS, PIS, COFINS e ICMS | 232.325] 940%|  655.292] 947%] 1.181.824] 9.42%| 1.345530] 9.42%] 1535104] 9.43%
Receita Total Liquida 2.239.047  90.60%  6.265.290 90.53% 11.370.229 90.58% 12.943.008 90.58% 14.749.697 90.57%

Gastos Departamentais

Hospedagem 572.946| 30,03%| 1.853.564 35,62%|) 2.012.562| 20,89%| 2.089.530) 19.06%| 2.171.949| 17.45%
Alimentos & Bebidas 308.103| 55.64%| 1.076.836 B3.67%| 1.446.284| 5043%| 1.583.680) 48.42%| 1.746.015| 46.25%
Qutros Departamentos 1.394)  14,62% 3.802 14,62% 7.042| 14.62% 8.012] 14,62% 9.097| 14,62%
Total Gastos Departamentais 882.443  3941%  2.934.202 46,83%  3.465.889 30.48%  3.681.322 2844%  3.927.060 26,62%

Lucro Departamental

UHs: Unidades Habitacionais

1.356.603

60,5%%

3.331.088

53,17%

RevPAR: Revenue per Available Room — Receita por apartamento disponivel

INTERNATIONAL
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69,52%

9.261.686

71,56%

10.822.637

Projecdes financeiras desenvolvidas com moeda corrente — utilizou-se projecéo do IPCA de Longo Prazo do Itau de margo de 2019
Como a distribuicdo se faz no més subsequente, considerou-se més de maio/19 nesta projecéo.
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Resultado da Operacao Hoteleira

2019 2020 2021 2022 2023
Gastos Nao Distribuiveis
Administracdo e Geral 548.905] 2452%| 1.636.009 26,11%| 1.815.956| 15.97%| 1.894 911 14.64%| 1.9805682| 13.43%
Marketing & Vendas 140 521 6.28% 408.882 6.53% 798.871] 7.03% 877.017] 6.78% 999 442| 6.78%
Manutenco 81.586 3,64% 320.666 5.12% 483.216] 4.25% 526.135] 4.07% 574.902| 3.90%
Utilidades 169.194 7.56% 221.883 3.54% A09 277  3.60% 468.170] 3.62% 522372  3.54%
Total Gastos Nao Distribuiveis 940.206 4199%  2.587.440 41.30%  3.507.320 30.85%  3.766.233 2910%  A.077.299

Lucro Operacional Bruto

416.397
345.610

18,60%

743.649

4.397.021
3.649.527

32,10%

5.495.453
4.561.226

35,24%

6.745.338
5.598.631

27,64%

37,96%

Gastos de Capital

Sequro do Imdvel

6.717

0,30%

235

0.00%

487

0.00%

739

0.01%

991

0.01%

Imposto e Taxas da Propriedade 16.793 0,75% 588 0.01% 1.297(  0,01% 1.847[  0,01% 2477 0,02%
FF&E Fund 44.781 2,00% 187.959 3,00% 454.809] 4,00% B47.150]  5,00% r37.485) 5,00%
Asset Manager Fee 49.000 2,19% 168.000 2,68% 166.000] 1.48% 182.449] 1.41% 223945 1.52%
Total de Gastos de Capital 117.291 5.24% 356.782 5,6%9% 624.514  549% 832186 643% 964.898 654%

Aluguel Apos Gastos de Capital
Distribuigdo por UH do lbis Vermelho!/ ano
Fracao ideal: 0,003278123

748

854

4.16%

3.025.014
9.916

26.60%

3.729.040
12.224

4.633.733
15.190

Distribuigao por UH do Ibis Budget! ano
Fragao ideal: 0,002760524

630

9

8.351

10.294

12.792

FF&E: Furniture, Fixtures and Equipment — Mdveis, Utensilios e Equipamentos

Projecdes financeiras desenvolvidas com moeda corrente — utilizou-se proje¢éo do IPCA de Longo Prazo do Itau de marg¢o de 2019

O orcamento acima estd em conformidade com o apresentado pela operadora no primeiro ano, o qual foi aprovado em Assembleia Geral

de Instalagdo do condominio, realizada no dia 09 de abril de 2019.

INTERNATIONAL
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Folha de Pagamento

Estudo de Folha de Pagamento - Cargos e Salario

Quantidade de Funcionarios Salarios Anuais
Hospedagem
38 R$ 753.504
Alimentos & Bebidas
15 R$ 266.400
Administracdo & Geral
13 R$ 519.600
Manutengédo e Utilidades
4 R$ 96.000
TOTAL
70 R$ 1.635.504
Encargos ¢ Beneficios R$ 1.635.504
Total R$ 3.271.008

Provavel composicao do quadro de funcionarios e suas remuneracoes
a partir do segundo ano.

! -
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Analise do Investimento: Indicadores de Rentabilidade

Na pagina seguinte serdo apresentados os calculos de indices Econdmico-Financeiros
do projeto para o investidor que vier a adquirir participacao no Condo-Hotel.

Considerando o valor de investimento conforme a provavel tabela de vendas e o fluxo
de caixa do Hotel apresentado, para o periodo de 10 anos, pode-se observar que ha
potencial crescimento na rentabilidade (taxas de retorno sobre o capital investido)
(Yield) devido a maturacdo do projeto.

E comum a todo tipo de produto, que adentra ao mercado, passar por um periodo de
crescimento até a sua maturacdao. Com os negocios hoteleiros nao é diferente, apenas

costuma demandar mais tempo que os produtos de consumo.

E de se considerar que, como o mercado passa por um momento de super oferta,
nova oferta devera demorar para ser criada.

@2019 BSH INTERNATIONAL
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Analise do Investimento
Indicadores de Rentabilidade

INTERNATIONAL

Para melhor entendimento da analise constante da proxima pagina importantes sao os
conceitos abaixo definidos:

A Taxa Interna de Retorno (TIR), em inglés IRR (Internal Rate of Return), 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, seja igual aos valores dos retornos dos investimentos,
também trazidos ao valor presente. O conceito foi proposto por John Maynard Keynes, de
forma a classificar diversos projetos de investimento: os projetos cujo fluxo de caixa tivesse
uma taxa interna de retorno maior do que a taxa minima de atratividade deveriam ser
escolhidos.

O Valor Presente Liquido (VPL), também conhecido como valor atual liquido (VAL) ou
método do valor atual, é a férmula matematico-financeira capaz de determinar o valor
presente de pagamentos futuros descontados a uma taxa de juros apropriada, menos o
custo do investimento inicial. Basicamente, € o calculo de quanto os futuros pagamentos
somados a um custo inicial estariam valendo atualmente.

Yield é a taxa de retorno simples que confronta o fluxo de caixa do ano com o valor do
investimento.

O Cap Rate é o numero que representa a porcentagem da renda anual conseguida através
de um imovel sobre o seu valor.

A metodologia adotada foi o Método da Renda, pois apropria o valor do imével e de suas
partes construtivas, com base na capitalizacdao presente da sua renda liquida, seja ela real ou
prevista, segundo a NBR 5676/89 da ABNT.
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Analise do Investimento:
Empreendimentos Similares

Empreendimento Cap Rate

Ibis e Ibis Budget Sdo Caetano  8,00%

Ibis Santo André 3,20%
Comfort S3o Caetano 0,80%
Mercure Sao Caetano 0,60%

'Fonte:Pesquisa direta da BSH International schre Condo-hotéis
em Santo André e 530 Caetano (estimativa anual (Ultimaos 12
meses) dos hotéis considerados concorrentes, fornecida pelos
proprietarios e pelas imeohbiliarias).

A BSH utilizou Cap Rate de 8% por considerar o adequado para o momento de mercado.

@2019 BSH INTERNATIONAL
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Analise do Investimento: Ibis Vermelho

Cenario 1: Pagamento a vista

Ibis Sao Caetano
Andlise de [nvestimento por Unidade Habitacional

Fluxo de Caixa do Hotel X Pre¢o de Venda UH

FC Operacao | Investimento Saldo

2019 R3 16.100( (R3 230.000){ (R5 213.900)] 7,00%

2020 R$ 11.998 R$ 11.998] 522%

2021 R$ 9.916 RF9.916) 431%

2022 R$ 12 224 Ry 12.224] 531%

2023 R$ 15.190 R$ 15190 6,60% =
2024 R3 16.360 R 16.360[ 7.11% L
2025 R3 17.619 R 17.619] 7.b6% -
2026 R3 18.976 R3 18.976] 8.25%

2027 R3 20.437 R 20437 8,89%

2028 RE 297.145 RE 297.145

R$ 18.127
TIR 9,3%
Obs1: Preco de venda cf tabela de vendas;

Valor Presente Liquido

Cap Rate 8,0%

Obs2: Utilizou-se remuneracdo antes de IR;

Obsd: VPL foi calculado utilizando-se taxa de Cap Rate indicada.

Obs4: Nos anos 6 a 10 considerou-se incremento real de 7,7% ao ano na distribuicdo;

Obs5: Mo ano 10 considerou-se Cap Rate identificada;

Obsh: O fluxo em moeda corrente

Obs7: Primeiros 12 meses com pagamento garantido de 1% do valor do imovel

Obsa: Considerou-se abertura em junhof2019
Obs.9: Metodologia adotada - Método da Renda (ABNT)

Fluxo desenvolvido em moeda corrente

INTERNATIONAL
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Esse estudo de
viabilidade foi
desenvolvido
considerando
corrente;
Entre o 6° e 10° ano
considerou incremento
real de 7,7% na
distribuicao;

O investimento ofertado
tem wvalor Unico que
compreende: custos de
constru¢ao, montagem,
equipagem, decoragao,
enxoval, despesas pré-
operacionais e capital
de giro inicial, no valor
de R$230.000,00.

moeda
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Analise do Investimento: Ibis Vermelho
Cenario 2: Com financiamento do Ofertante

Ibis Sao Caetano

Analise de Investimenio por Unidade Habitacional
Fluxo de Caixa do Hotel X Prego de Venda UH

1) Esse estudo de viabilidade

FC Operacao | Investimento Saldo foi desenvolvido
Investimento Total (R$ 258.439) considerando moeda
2019 3 16.100 [R5 114 326)| (R3 98.226) corrente;
2020 F5 11.998 (RS 57.645) (R3 45.647) 4,64% 2) Entre o 6° e 10° ano
2021 R 9.916 [R5 57 645) (RE 47.729) 3.84% considerou incremento real
2022 R$12.224|  (R$28.823)| (RS 16.598)| 4.73% de 7,7% na distribuicio;
2023 R$ 15.130 RS 15.130] 5.88% o 3) O investimento ofertado
2024 R 16.360 R3 16.360) 6.33% % tem valor dnico que
2025 R3 17.619 R3 17619 6.82% de- t d
2026 RS 18.976 RS 18.976] 7,34% compreende:  custos — de
2027 RS 20,437 RS 20437 7.91% construgdo,  montagem,
2028 R$ 297 145 R$ 297 145 equipagem, decoragao,
Valor Presente Liquido R$ 8.865 Cap Rate 8,0% enxoval, despesas pre-
TIR 8,7% operacionais e capital de
Obs1: Preco de venda cf tabela de vendas; giro inicial, no valor de
Obs2: Utilizou-se remuneracdo antes de IR; R$230.000,00 (preco do

Obs3: VPL foi calculado utilizando-se taxa de Cap Hate indicada.

Obs4: MNos anos 6 a 10 considerou-se incremento real de 7.7% ao ano na distribuicdo; imovel desconsiderando-se
Obs5: No ano 10 considerou-se Cap Rate identificada; juros de financiamento.
Obshk: O fluxo em moeda corrente

Obs7: Primeiros 12 meses com pagamento garantido de 1% do valor do imdvel
Obst: Considerou-se abertura em junho/2019

Obs.9: Metodologia adotada - Método da Renda (ABNT)

Fluxo desenvolvido em moeda corrente

;
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Analise do Investimento: Ibis Budget

Cenario 1: Pagamento a vista

Ibis Budget Sao Caetano

Analise de Investimento por Unidade Habitacional

Fluxo de Caixa do Hotel X Prego de Venda UH

CObs1:

FC Operacgao | Investimento Saldo
2019 R$ 12.600{ (R% 180.000)) (R 167 400} 7.00%
2020 R$ 9.419 R3 9419 523%
2021 R$ 8.351 R 8351 4.64%
2022 R3 10.294 R5 10294 5.72%
2023 R3 12.792 Ry 12.792] 7.11% =
2024 R3 13.776 RE 13.776] 7.,65% I
2025 R3 14.837 R 14.837] 8,24% =
2026 R$ 15.980 RE 15980 8,88%
2027 R3 17.210 Rs 17.210]  9.56%
2028 R$ 250.227 R% 250.227

Valor Presente Liquido R$ 26.462 Cap Rate  8,0%
TIR 10,3%

Freco de venda cf tabela de vendas;

Obs2:

Utilizou-se remuneracdo antes de IR;

CObs3:

WPL foi calculado utilizando-se taxa de Cap Rate indicada.

Obs4:

Mos anos 6 a 10 considerou-se incremento real de 7,7% ao ano na distribuicdo;

Obsh:

Mo ano 10 considerou-se Cap Rate identificada;

Obsh:

O fluxo em moeda corrente

Obs7:

Primeiros 12 meses com pagamento garantido de 1% do investimento

CObsa:

Considerou-se abertura em

junhof/2019

Obs.9: Metodologia adotada - Méetodo da Renda (ABNT)

INTERNATIONAL

Fluxo desenvolvido em moeda corrente
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2)

3)

Esse estudo de
viabilidade foi
desenvolvido
considerando
corrente;
Entre o 6°
considerou
real de
distribuicao;
O investimento ofertado
tem valor Unico que
compreende: custos de
construgdao, montagem,
equipagem, decoracao,
enxoval, despesas pré-
operacionais e capital
de giro inicial, no valor
de R$180.000,00.

moeda
e 10° ano

incremento
7,7% na
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Analise do Investimento: Ibis Budget

Cenario 2: Com financiamento do Ofertante

INTERNATIONAL

Ibis Budget Sao Caetano

Analise de Investimento por Unidade Habitacional
Fluxo de Caixa do Hotel X Prego de Venda UH

TIR

Obs1: Preco de venda cf tabela de vendas;

9,9%

FC Operacao | Investimento Saldo
Investimento Total (R 202.229)

2019 R3$ 12.600 (R$ 89.584) (R$ 76.984)

2020 R$ 9.419 (R$ 45.058)| (R$ 35.639) 4,66%

2021 R$ 8.351 (R5 45.058)| (R$ 36.708) 4,13%

2022 R3 10.294 (R$ 22 529)| (R§ 12.235)] 5,09%

2023 R% 12.792 R$ 12.792] 6,33% =
2024 R% 13.776 R§ 13.776] 6.81% w
2025 Rd 14.837 R§ 14.837| 7.34% -
2026 R$ 15.980 R$ 15.980| 7,90%

2027 RS 17.210 R$ 17.210] 8.,51%

2028 R$ 250.227 R$ 250.227

Valor Presente Liquido R$ 19.223 Cap Rate 8,0%

Obs2: Ltilizou-se remuneracdo antes de |R;

Obs3: VPL foi calculado utilizando-se taxa de Cap Rate indicada.

Obs4: Mos anos 6 a 10 considerou-se incremento real de 7,7% ao ano na distribuigdo;

Obsb: No ano 10 considerou-se Cap Rate identificada;

Obsk: O fluxo em moeda corrente

Obs7: Primeiros 12 meses com pagamento garantido de 1% do valor do imdvel

Obs8: Considerou-se abertura em junho/2019

Obs.9: Metodologia adotada - Método da Renda (ABNT)

Fluxo desenvolvido em moeda corrente
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1)

2)

3)

Esse estudo de viabilidade

foi desenvolvido
considerando moeda
corrente;

Entre o 6° e 10° ano
considerou incremento
real de 7,7% na

distribuicao;
O investimento ofertado

tem wvalor Unico que
compreende: custos de
construgao, montagem,
equipagem, decoracao,
enxoval, despesas pré-

operacionais e capital de
giro inicial, no valor de
R$180.000,00(preco do
imovel desconsiderando-se
juros de financiamento.
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"ACCOR

Open New Frontiers in Hospitality

O grupo Accor possui diversas marcas estabelecidas no Brasil, com hotéis de diferentes
categorias, de luxo a supereconémica. E o maior grupo hoteleiro da Europa e do Brasil.

Possui quase 1000 hotéis franqueados em todo o mundo e mais de 30 anos de sdlida
experiéncia no setor hoteleiro.

A escolha pelo grupo Accor, como operadora hoteleira do empreendimento, deu-se pela
presenca e know-how de operagao na regido e pela parceria ja existente entre a You,Inc. e a
Accor no lbis Frei Caneca, em construcao na cidade de Sao Paulo.

‘ cpullman ‘,

SOFITEL HOTELS AND RESORTS
GRAND MERCURE

ACCOR HOTELS & RESORTS

NOVOTEL Mercure adagio

ACCOR Gl aparthotel

hotels

.
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Consideracoes sobre o Empreendimento

Pode-se observar através desta atualizacao do estudo mercadoldgico e das projecdes de rentabilidade
do empreendimento hoteleiro, que o complexo hoteleiro permanece vidvel.

Para isso, foram realizados ensaios financeiros diante da atual situacao mercadolégica que encontra-se
o Complexo.

Em orcamento elaborado pela Accor e aprovado por unanimidade em Assembleia Geral de Instalacao
do Condominio realizada no dia 09 de abril de 2019, optou-se por iniciar as operagdes com 50% das
unidades do hotel Ibis Budget, integralizando as demais unidades a operacao no inicio de 2020. Ja o
hotel Ibis tem previsao de inicio de operacao com 50% de suas unidades no inicio de 2020 e estimativa
de operacdao com 100% de suas unidades a partir do inicio de 2021. O planejamento pode ser revisto
caso haja alteracao nas condicdes do mercado.

Havendo alteracdes na economia que venha a impactar positivamente a regidao é possivel admitir que
o nivel de retorno varie.

A seguir apresentam-se alguns riscos conhecidos ao investimento hoteleiro.

A BSH recomenda a leitura atenta do Prospecto e dos Fatores de Risco compreendidos na oferta
publica registrada pela You,Inc. junto a CVM — Comissao de Valores Mobiliarios, de acordo com a
Instrucdo 602/18.

.
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BSH International

Nascida em janeiro de 1989, como uma empresa classica de consultoria hoteleira, a partir da
introducao dos servigos de Hospitality Asset Management no Brasil, em 2000, a BSH se constituiu
em uma empresa completa de assessoria a investimentos hoteleiros, atuando desde a concepcao
dos empreendimentos, passando pelo planejamento, desenvolvimento e implantacao, gerindo
até o final do ciclo do investimento.

Fundadora e promotora do BHIC — Brazilian Hospitality Investment Conference desde 1997 e do
InnVest Brasil (conferéncia organizada fora do Brasil) a BSH tem atuado ativamente na promocao
de investimentos para o pais.

A BSH é hoje a empresa mais antiga no Brasil do setor e mantém uma equipe multi-disciplinar
com habilidades para conceber produtos imobilidrios que atendam os retornos de
incorporadores imobiliarios e dos investidores adquirentes desses imoveis.

Responsavel pela introducao de varios grupos hoteleiros internacionais no Brasil como Melia
(1989), SuperClubs (2000), Sonesta (2001), Howard Johnson (2001), Tivoli Collection (2006),
Ramada (2010), Days Inn (2011), NH Hoteles (2012) e Red Roof Inn (2014), atuou em projetos
que somam mais de RS 5 bilhdes em investimentos em 22 Estados Brasileiros, Uruguai e na
Florida (EUA) com projetos iconicos como Fasano Rio, Unique, Sheraton Porto Alegre, World
Trade Center - S3o Paulo, Sheraton Barra, Caesar Business Salvador, Wyndham Garden Manaus,
Beach Park Acqua, Hyatt Centric Montevideo, NH Curitiba The Five Hotel e Crowne Plaza
Universal.

Em 2017 recebeu os prémios de Best Hospitality Investment Consultancy — Brazil da Latin
America Enterprise Awards, Best Hospitality Asset Management Company da Revista
Wealth&Finance e Best Hotel Investment Consultancy da Brazilian Excellence Awards.

Em 2018, recebeu prémio Hospitality Asset Management Firm of the Year da Business Awards.
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INTERNATIONAL

BSH International

Estudo de Mercado/Viabilidade/Projeto
Resort de Campo

Mercure e Ibis Styles

Projeto Hoteleiro 4 Estrelas
Projeto Conference Hotel

Hotel de Lazer

Hotel GRU Air Side

Resort Thermasland

Projeto Hoteleiro 4 Estrelas
Projeto Conference Hotel
Hilton Garden Inn e Go Inn

Ibis e Ibis Budget

Projeto Hoteleiro 3 Estrelas
Projeto Hoteleiro 4 Estrelas

Ibis e Ibis Budget Ribeirdo Preto
Projeto Hoteleiro 4 Estrelas
Projeto Hoteleiro 4 Estrelas

Ibis Parauapebas

Resort

Projeto Hoteleiro 3 Estrelas
Avaliagdo Txai Trancoso
Avaliacdo Royal Tulip BH
Projeto Hoteleiro

Casas Brancas

Allia Campos dos Goytacazes
Hotel Del Fiol

Parque Hotel Perequé
Conference Hotel

Projeto Hoteleiro

Avaliagdo de Centro de Convencgoes

Contratante
Eduardo Monteiro da Silva
Perplan
Censi
Village do Lago
Laghetto
Osasco Properties
Thermasland
Renovatio Capital
Rossi
Brookfield
You,lnc
2P Participagoes
Brookfield e Qopp
Construtora Souza Maria
Construtora Equilibrio
Hoffran
Parauapebas Empreendimentos Imobiliarios
Grupo Lirios
Trade Tower Incorporacdo
BR Hotéis
BR Hotéis
ACS
Casas Brancas
Ideal Negdcios Imobiliarios
Hotel Del Fiol
Parqgue Hotel Perequé
Mew Co Investimentos e Participactes
Tarjab Construtora
BR Hotéis

@2019 BSH INTERNATIONAL

Local
Tapirai - 5P
Ribeirdo Preto - SP
Caxias do Sul - RS
Esmeraldas - MG
Gramado - RS
Guarulhos - 5P
Olimpia - SP
Guaruja- SP
Santo André - 5P
Santo André - SP
530 Caetano do Sul - 5P
Sobral - CE
Campinas - 5P
Ribeirdo Preto - 5P
Jodo Pessoa - PB
Jodo Pessoa - PB
Parauapebas - PA
Itaipuléndia - PR
Piracicaba - 5P
Trancoso - BA
Belo Horizonte - MG
530 Paulo - SP
Armacdo dos Buzios- Rl
Campos dos Goytacazes - RJ
Tatui- 5P
Paraty - RJ
5do Francisco Xavier - SP
530 Paulo - SP
Belo Horizonte - MG
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Responsaveis Pela Avaliacao

- José Ernesto Marino Neto, Ph.D. (RG 9.359.196 e CPF 047.865.608-47)

Sao Paulo, 22 de abril de 2019.

,
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Responsavel Pelo Estudo

JOSE ERNESTO MARINO NETO (marino@bshinternational.com)

Graduado em Direito pela Universidade de Sdo Paulo, com especializacdo em Direito Empresarial,
MBA em Administracdo de Negdcios em Turismo pela USP, mestre em administracéo pela Florida
Christian University (FCU) e doutor em administracéo de empresas pela FCU. E membro da ISHC
(International Society of Hospitality Consultants), membro emérito do conselho consultivo do
Centro de Hotelaria e Turismo da Universidade de Nova York e professor associado de
Investimentos Hoteleiros da FGV. Fundador e primeiro vice-presidente executivo da InnVestidor —
Associacdo Brasileira de Investidores de Condo-Hotel. E presidente e fundador da BSH
International.

;
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”“ das demais contrapartes envolvidas no CIC hoteleiro nos ultimos 12 meses.

INTERNATIONAL

Declaracao dos Profissionais Responsaveis pelo Estudo

José Ernesto Marino Neto n3ao possui e nao pretende adquirir unidades do CIC hoteleiro objeto dessa
oferta.

Declara também que nao ha conflito de interesses, tendo em vista que a BSH International é empresa de
consultoria hoteleira independente com 30 anos de experiéncia no mercado, ndo aceita interferéncias do

cliente no desenvolvimento de seus trabalhos e rege suas atividades de forma responsavel conforme sua
carta de principios disponivel em seu website (www.bshinternational.com/Principios ):

A BSH atua sempre em posicao de independéncia com o cliente, oferecendo-lhe aconselhamento com
consideracdes imparciais e responsaveis;

A BSH oferece sempre o melhor de seus conhecimentos, experiéncias e habilidades em prol de seus
clientes;

A BSH mantém todas as informacgdes relativas aos trabalhos executados para um cliente como
estritamente confidenciais, exceto quando o cliente solicita ou concorda pela publicidade da
informacao;

A BSH nunca aceita representar clientes quando ha conflito de interesses;

A BSH nado aceita contratacdao que possa limitar sua habilidade de posicionar-se de forma
independente;

A BSH nao toma nenhuma vantagem pessoal, financeira ou outra que, de qualguer maneira, possa
advir da relacao profissional com clientes, a ndao ser aqueles especificados nos contratos com os
clientes;

A BSH recusa qualquer contratacao quando nao vislumbre beneficios para o cliente;

Honestidade, Integridade, Altos Principios Eticos e Morais sdo pré-requisitos a todos os membros
da BSH.

A BSH informa que valor deste estudo de viabilidade econémica e financeira foi fixado em R$15.000,00
(quinze mil reais). Esse foi o montante total recebido pelos servicos da BSH International do ofertante ou
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Riscos do Investimento Hoteleiro

E de se lembrar que todo investimento pressupde riscos, e no caso presente n3o é diferente.
A historia de investimentos hoteleiros tem mostrado a existéncia desses riscos

“O risco fundamental em um investimento hoteleiro é a possibilidade de o hotel ndo gerar
fluxos de caixa estimados para anos futuros, ou que esses fluxos ndo se traduzam no valor
estimado, ou até mesmo acarretem em prejuizos aos investidores”.

Portanto, o principal risco ao investimento hoteleiro é nao alcancar o fluxo de caixa projetado.

Sabe-se que os riscos conhecidos, que podem impactar o fluxo de caixa projetado de acordo
com o Professor José Ernesto Marino Neto (in “Gestao de Ativos Hoteleiros” in “Barbosa”, FGV,
2003), sdao os seguintes:

Os riscos associados ao investimento hoteleiro podem ser divididos em quatro grupos basicos
ou em quatro categorias:

Riscos operacionais

Riscos mercadoldgicos ou de propriedade
Riscos legais ou politicos

Riscos financeiros

@2019 BSH INTERNATIONAL
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Riscos do Investimento Hoteleiro

Os Riscos Operacionais podem ser agrupados em seis itens distintos:

Demanda: Durante periodos de forte demanda, a industria tem reagido crescendo a oferta
de quartos numa dada regido, limitando a oportunidade de hotéis existentes se
beneficiarem da situacao e ganharem mais dinheiro e ainda estabelecerem tarifas como
premio. Quando a demanda decresce, os hoteleiros enfrentam situacdes de tarifas mais
baixas para tentar manter a demanda. Todavia, caso os competidores enfrentem a mesma
situacao, é provavel que todos reajam igualmente.

Custos Salariais: Embora a tecnologia tenha avancado muito e tomado o lugar de alguns
trabalhadores, a industria hoteleira continua a ser intensiva de mao de obra ou forte
dependente do trabalho de pessoas. Em grandes destinos turisticos e nas maiores
metropoles, os trabalhadores sao organizados em fortes sindicatos que limitam condicdes
de negociacdo de acordos trabalhistas para os hoteleiros, aumentando consideravelmente
os custos fixos de um hotel.

Operacionais Strictu Sensu: em periodos de baixa utilizacado de um hotel, arca-se com
custos fixos altos, pois sao fixos. Em periodos de alta utilizacdo, os custos fixos
representam menos que os variaveis. Porém, em épocas de alta utilizacdo gasta-se mais
com a manutencao e o atendimento ao cliente.

@2019 BSH INTERNATIONAL
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Riscos do Investimento Hoteleiro

Investimentos de Capital: A reposicao do ativo é sempre um ponto critico para o hotel.
Quando a utilizacdo do hotel é baixa, o desgaste dos ativos instalados nos quartos é menor,
porém os hotéis apresentam dareas publicas como lobby, restaurantes, bares, piscina,
saldes de eventos etc. Independentemente de o hotel estar atendendo apenas a um
hdspede ou a centenas deles, a aparéncia das areas deve ser positiva, gerando sempre a
necessidade de novos investimentos. Outros fatores que contribuem para as despesas
nesse nivel sao os altos gastos em hotéis, que ficam abertos 24 horas por dia, bem como a
complexidade dos sistemas de energia e a variedade de usos internos, como lavanderia, e
outros.

Requisitos Legais: Pelo fato de serem edificios “publicos”, os hotéis sao alvos naturais de
fiscalizacdes e de inovagdes tecnoldgicas, bem como de solicitacdes das mais diversas. As
legislacbes tém ficado mais complexas, exigindo sistemas de seguranca cada vez mais
sofisticados e caros, sistemas contra incéndio mais eficientes, espagos e caminhos
adequados aos deficientes fisicos, sistemas logisticos distintos para tratamento de
produtos perigosos, e isso tem ajudado a fazer com que os custos operacionais de hotéis
estejam sempre crescendo.
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Riscos do Investimento Hoteleiro

Os Riscos Mercadoldgicos ou de Propriedade s3ao os relacionados aos fatores de haver riscos
imobilidrios e de mercado no qual o hotel se insere. Apenas para ilustrar: um hotel concebido
para ser cinco estrelas em mercado cuja demanda busca hotéis trés estrelas - nesse caso, havera
pouca clientela para o hotel concebido; um hotel desenvolvido e construido em mercado cuja
oferta supera a necessidade da demanda - nesse caso, havera poucos hdspedes a serem
disputados, além de uma guerra de precos que prejudicara 0os menos capazes; um hotel
planejado e concebido com base na demanda do aeroporto — se o aeroporto fechar, o hotel
sofrera as consequéncias.

No tocante aos riscos legais ou politicos, as novas legislacdes vém exigindo modificacdes na
estrutura do hotel, bem como variacdes na politica local, que causam impacto nos negdcios da
regiao e reduzem o ritmo da atividade econdmica. Crimes sendo noticiados como comuns na
regiao etc.

Os Riscos Financeiros sdo os riscos inerentes a politica financeira do local onde esta situado o
hotel. Por exemplo: o BNDES pratica taxas de juros flutuantes. A TILP é uma taxa de juros que é
calculada trimestralmente pelo préprio governo. Se a taxa de juros subir muito, é possivel que a
taxa gerada pelo hotel seja insuficiente para pagar o financiamento que auxiliou a construi-lo. Se
a taxa de inflacdo subir muito, pode comprometer o caixa do negdcio, pois talvez o hotel nao
tenha condi¢cdes de aumentar seus pregos para compensar o crescimento inflacionario e, por
consequéncia, o crescimento de seus custos.
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Glossario

* Cap Rate: Numero que representa a porcentagem da renda anual conseguida através de um imével sobre
o seu valor;

e Diaria Média: Valor médio calculado para cada diaria vendida em um periodo;

* FF&E (Furniture, Fixtures and Equipment): Mdveis, Utensilios e Equipamentos;

* Pax: Termo utilizado na area de hospitalidade, que significa hdspede, passageiro ou pessoa;
* RevPAR: Revenue per Available Room ou receita por apartamento disponivel;

e Taxa Interna de Retorno (TIR): Segundo José Roberto Securato “a TIR de um projeto é a taxa de juros para
a qual o valor presente das entradas iguala, em valores absolutos, o valor presente das saidas do seu fluxo
de caixa”. Ou seja, a Taxa Interna e Retorno (TIR) de um investimento é a taxa de juro que faz com que o
Valor Presente Liquido (VPL) do seu fluxo de caixa seja igual a zero. O método da TIR foi utilizado, pois o
investimento apresenta um fluxo de caixa convencional, dessa forma é considerada uma alternativa para a
analise do investidor. O conceito foi proposto por John Maynard Keynes, de forma a classificar diversos
projetos de investimento: projetos cujo fluxo de caixa tivesse uma TIR maior do que a taxa minima de
atratividade deveriam ser escolhidos;

* Taxa de Ocupacdo (OCC): Dado, em porcentagem, calculado a partir da oferta sobre a demanda, ou seja,
que indica o niumero de unidades habitacionais vendidas em relacdo ao total disponivel no periodo;

* UH: Unidade Habitacional;

* Yield: Taxa de retorno simples que confronta o fluxo de caixa do ano com o valor do investimento.

.
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ANEXO V - DECLARAGCAO DO INVESTIDOR SUBSCRITOR

(O restante desta pagina foi intencionalmente deixado em branco)



Sao Paulo, [e] de [e] de 2020.

Ao

[Sociedade de Corretores de Imoveis / Corretor(a) de Imével]
[e]

[e]

At.: Sr. [e]

Ref.:  Distribui¢do de Unidades Imobiliarias Vinculadas a Contratos de Investimento
Coletivo do Empreendimento Imobiliario “You Sdo Caetano™

Ao assinar este termo, declaro que tive pleno acesso a todas as informagdes necessarias e
suficientes para a decisdo de investimento, notadamente as constantes do Prospecto, do
Estudo de Viabilidade Economica e Financeira do empreendimento hoteleiro e dos
contratos que compdem o CIC hoteleiro para avaliar a aceitagdo da oferta e os riscos dela
decorrentes.

Declaro que tenho conhecimento de que se trata de oferta em que o registro do emissor

de valores mobiliarios e a contratagdo de institui¢do intermediaria integrante do sistema
de distribui¢do de valores mobilidrios foram dispensados pela CVM.

[INVESTIDOR]

Nome:
CPF:



ANEXO VI —DECLARAGAO PARA FINS DO INCISO V DO ARTIGO 62 DA ICVM 602

(O restante desta pagina foi intencionalmente deixado em branco)



GREEN YOU EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CNPIn® 17.381.755/0001-86
NIRI:E 35227142101

GREEN YOU EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO L'TDA. (“Green You™) vemn o
publico informar sobre a substituigao da Operadora Hoteleira do hotel Ibis Budget e Hhis
Sido Coetano do Sul (“Hotel™).

Em 28 de janeiro de 2020, foi realizada assembleia condominial extraordindria em sede
da qual foi aprovada pelos Investidores Subseritores a substituigio da Hotelavia Accor
Brasil S.A. (“Accor”) pela Atrio Hoteis (“Atrio”), na qualidade de Operadora Hoteleira
do llotel.

Em 30 de jutho de 2020, os Investidores Subscritores celebraram com a Atrio “Contrato
de Locagio de Bem Imovel € Outras Avengas” e entregaram em locagdo & Atrio o Hotel,
composto pela totalidade das 4reas privativas ¢ comuns, para que a Atrio explore
atividade hoteleira ein conformidade com a modalidade de franquia do Sistema Ibis / Ibis
Budget.

A Green You informa que a Atrio passard a operar as Unidades Imobiliarias Ibis Budget
a pattir de 01 de setembro de 2020. A previsfio para o inicio das atividades operacionais
em relagdo as Unidades lmobilidrias Ibis é 01 de janeiro de 2021.

O Prospecto e demais documentos da Oferta foram atualizados para refletir a substituigfio
da Accor pela Atrio. As versdes atualizadas estio disponfveis na pdgina do Hotel
(www.youibissaocagtang.com.




GREEN YOU EMPREENDIMENTO IMOBILrmnroererme—— -

CNPJ/MEF sob n’® 17.381.755/0001-86
-~ “NIRE: 35.227.142.101

YOU INC INCORPORADORA E PARTICIPACOES S.A., sociedade anbnima de capital aberto,
inscrita no CNPJ do Ministério da Fazenda sob n® 11.284.204/0001-18, com sede nesta Capital
na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n.2 360, 42 andar, conjunto 41, Vila Nova
Conceigdo, Sdo Paulo — SP, Cep: 04543-000, por seus diretores, infra assinados, Abrdo
Muszkat, brasileiro, casado, economista, portador da cédula de identidade RG n2 2.935.505-9
SSP-SP, inscrito no CPF/MF sob n2 030.899.598-87, e David Leon Rubinsohn, brasileiro, casado
em regime de separagdo total de bens, empresario, portador da cédula de identidade RG n®
28.955.753-7 SSP/SP e do CPF ne 223.831.198-06 com enderego comercial na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek,' n.2 360, conjunto 41, Vila Nova Conceigdo, Sdo Paulo — SP,
(“You”);

TOLEDO FERRARI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede nesta Capital, na Rua Hungria, n2. 620, 102 andar, Jardim Europa, Sdo Paulo — SP,
CEP: 01455-000, inscrita no CNPJ sob n®. 04.485.016/0001-92, neste ato representada por seus
procuradores, Carlos Eduardo Toledo Ferraz, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da
Carteira de Identidade — RG n2 9.711.668-3 e inscrito no CPF/MF sob n2. 104.163.548-66; e Cid
Vinhate Ferrari Eilho, brasileiro, divorciado, engenheiro civil, portador da Cédula de Identidade
RG n? 9.821.446 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n® 064.457.248-50, ambos residentes e
domiciliados nesta Capital; (“TOLEDO");

VRE D2 S.A. sociedade andnima de capital fechado, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
17.825.402/0001-28, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Av. Brigadeiro
Faria Lima, n? 3600, 102 e 112 andares, CEP 04538-132 neste ato répresentada por seus
diretores (i) Marcelo Rezende Rainho Teixeira, brasileiro, casado, engenheiro, portador da
cédula de identidade RG n2 36.556.944-6 SSP/SP e CPF/MF sob o n2 295.654.088-26; (ii) Thiago
Bellini Motta Leomil, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador do RG n.2 29.414.663-5
SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob o n2 279.374.248-18, ambos com domicilio profissional na
Cidade de S3o Paulo - SP, na Rua Pais de Aradjo, n? 29, 102 andar, conj. 101, Itaim Bibi, CEP:
04531-940;

Unicas sécias da GREEN YOU EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sua sede e foro juridico nesta Capital do Estado de S3o Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n.2 360, conjunto 41, sala 30, Vila Nova Conceigdo, Sdo Paulo
— SP, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF n° 17.381.755/0001-86, com seu contrato social
devidamente arquivado na Junta Comercial de S3o Paulo (“JUCESP”) sob o NIRE n2
35.227.142.101, em sessdo de 07/11/201.2.

Resolvem, em comum acordo, promover a presente alteragdo e consolidagdo do Contrato
Social, nos seguintes termos:

. JUGESP PROTOGOLO
b 0.632.196/19-1

MU




I- AUMENTO DO-GAPITAL SOTIAL:.  ~- - -

..... - ~ ~mm -

1.1, Os sécios resolvem aumentar o capital da Sociedade em R$ 5.245.210,00 (cinco
milhdes, duzentos e quarenta e cinco mil e duzentos e dez reais), a tftulo de AFAC, sendo que,
o capital social da Sociedadezquegé de RS 14.890.000,00 (catorze milhdes, oitocentos e
noventa mil reais) divididos em 14.890.000 (catorze milhes, oitocentos e noventa mil) quotas,
passa a ser de RS 20.135.210,00 (vinte milhdes, cento e trinta e cinco mil e duzentos e dez
reais), totalmente subscrito e integralizado, em moeda corrente nacional, dividindo-se da
seguinte forma entre as sécias:

(a) YOU INC INCORPORADORA E PARTICIPACOES S.A., com RS 8.054.210,00 (oito milhdes,
cinquenta e quatro mil e duzentos e dez reais) divididos em 8.054.210 (oito milhes, cinquenta e
quatro mil e duzentos e dez) quotas;

(b} TOLEDO FERRAR{ CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA com RS 8.054.000,00 (oito
milhdes, cinquenta e quatro mil reais) divididos em 8.054.000 (oito mith8es, cinquenta e quatro
mil) quotas;

{c) VRE D2 S.A., com R$ 4.027.000,00 (quatro milhdes e vinte e sete mil reais), divididos em
4.027.000 (quatro milhdes e vinte e sete mil) quotas.

1.2. Em razdo da deliberacdo acima, os sécios resolvem alterar a Cldusula 4 do Contrato
Social, que passa a vigorar com a seguinte redagéo:

“Clausula Quarta. O Capital Social é de RS 20.135.210,00 (vinte milhBes, cento e trinta e cinco
mil e duzentos e dez reais), divididos em 20.135.210 (vinte milh8es, cento e trinta e cinco mil e
duzentos e dez quotas, de valor de RS 1,00 (um real) cada uma, totalmente subscrito e
integralizado em moeda corrente nacional e distribuido entre os sécios da seguinte forma:

sociAs QUOTAS TOTAL (RS) %
YOU INC  INCORPORADORA E 8.054.210 8.054.210,00 40%
PARTICIPAGOES S.A., .

TOLEDO FERRARI CONSTRUTORA E 8.054.000 8.054.000,00 40%
INCORPORADORA LTDA

VRE D2 S.A. 4.027.000 4.027.000,00 20%
TOTAL 20.135.210 20.135.210,00 100%

Pardgrafo Primeiro. De acordo com o art. 1052 do Cédigo Civil Brasileiro, «
responsabilidade dos sécios € limitada ao valor de suas quotas.

Pardgrafo Segundo. A Sociedade reconhece um sé proprietdrio para cada quotg e a cada
quota corresponderd um voto nas deliberacfes sociais. -~
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igualdade de condigbes. ”

Por fim, em vista das deliberagdes.ora adotadas e das alteragBes gue os sdcios desejam
introduzir para adaptar o Contrato Social, resolvem os sécios reformar amplamente e
consolidar o Contrato Social, que passa a vigorar com a seguinte nova redagdo:

CONSOLIDACAO DO CONTRATO SOCIAL DA

GREEN YOU EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

CNPJ/MF sob n°® 17.381.755/0001-86
NIRE: 35,227.142.101

YOU INC INCORPORADORA E PARTICIPACOES S.A., sociedade andnima de capital aberto,
inscrita no CNPJ do Ministério da Fazenda sob n2 11.284.204/0001-18, com sede nesta Capital
na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n.2 360, 4¢ andar, conjunto 41, Vila Nova
Conceigdo, S8o Paulo — SP, Cep 04543-000, por seus diretores, infra assinados, Abrdo Muszkat
(1), brasileiro, casado, economista, portador da cédula de identidade RG n2 2.935.505-9 SSP-
SP, inscrito no CPF/MF sob n? 030.899.598-87, e David Leon Rubinsohn (2), brasileiro, casado
em regime de separagdo total de bens, empresario, portador da cédula de identidade RG n2
28.955.753-7 SSP/SP e do CPF n? 223.831.198-06 com endereco comercial na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n.2 360, conjunto 41, Vila Nova Concei¢do, S30 Paulo — SP,
(“Yyou”);

TOLEDO FERRARI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA., sociedade empresdria limitada,
com sede nesta Capital, na Rua Hungria, n2. 620 - 102 andar, Jardim Europa, Sdo Paulo — SP,
CEP: 01455-000, inscrita no CNPJ sob n?. 04.485.016/0001-92, neste ato representado por seus
procuradores, Carlos Eduardo Toledo Ferraz, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da
Carteira de ldentidade — RG n2 9.711.668-3 e inscrito no CPF/MF sob n2, 104.163.548-66; e Cid
Vinhate Ferrari Filho, brasileiro, divorciado, engenheiro civil, portador da Cédula de Identidade
RG n? 9.821.446 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n? 064.457.248-50, ambos residentes e
domiciliados nesta Capital; (TOLEDOQ); e

VRE D2 S.A., sociedade andnima de capital fechado, inscrita no CNPJ/MF sob o n@
17.825.402/0001-28, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S3o Paulo, ha Av. Brigadeiro

Faria Lima, n? 3600, 102 e 112 andares, CEP 04538-132 neste ato representada por seus
diretores (i) Marcelo Rezende Rainho Teixeira, brasileiro, casado, engenheiro, portador da

cédula de identidade RG n? 36.556.944-6 SSP/SP e CPF/MF sob o n2 295.654.088-26; (ii) Thiago

Bellini Motta Leomil, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador do RG n.2 29.414.663-5

SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob o n? 279.374.248-18, ambos com domicilio profissional na

Cidade de S&o Paulo - SP, na Rua Pais de Aradjo, n2 29, 102 andar, conj. 101, Itaim Bibi, CEP: X)J
04531-940;

Unicas sécias da_GREEN YOU EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. ‘[/ @
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Cldusula Primeira - A Sociedade é uma sociedade empresaria limitada, e girard sob a
denominagdo de GREEN YOU EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. e terd sua sede e foro
juridico nesta Capital do Estadd.de 330 Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n.2
360, conjunto 41, sala 30, Vila Nova Conceicdio, Sdo Paulo — SP, CEP 04543-000, podendo abrir
e fechar escritérios, filiais, agéncias e sucursais onde Ihe parecer conveniente, a critério dos
quotistas.

PRAZOS DE DURACAO

Clausula Segunda - O prazo de duragdo da sociedade é de 10 (dez) anos a contar da data de
sua constituicdo ou encerrando-se quando dos procedimentos finais do

empreendimento imobilidrio a ser erigido na Rua Alegre, 314, 318, 310 e 298 com a Rua
Flérida, 337, 347 e 355- Sdo Caetano do Sul, Estado de Sdo Paulo, melhores descritos e
caracterizados na matricula unificada n.2 39.450 do 19. Cart6rio de Registro de Iméveis de Séo
Caetano do Sul.

OBJETO SOCIAL

Clausula Terceira - A Sociedade tem como objeto social:

(a) aquisicdo, desenvolvimento, operagdo, venda, locacdo, administragéo e/ou aluguel de
imdveis do empreendimento imobilidrio a ser erigido nos seguintes imdveis: Rua Alegre, 314,
318, 310 e 298 com a Rua Flérida, 337, 347 e 355~ S3o Caetano do Sul, Estado de S&o Paulo,
melhores descritos e caracterizados na matricula unificada n.2 39.450 do 12. Cartério de
Registro de Imdveis de Sdo Caetano do Sul, e;

(b) participagdo em quaisquer outras sociedades como sécio, acionista ou quotista.
CAPITAL SOCIAL

Clausula Quarta. O Capital Social é de RS 20.135.210,00 (vinte milhdes, cento e trinta e cinco mil
e duzentos e dez reais), divididos em 20.135.210 (vinte milhes, cento e trinta e cinco mil e
duzentos e dez quotas, de valor de RS 1,00 (um real) cada uma, totalmente subscrito e
integralizado em moeda corrente nacional e distribuido entre os sécios da seguinte forma:

SOCIAS QUOTAS TOTAL (RS) %
YOU INC INCORPORADORA E 8.054.210 8.054.210,00 40%
PARTICIPACOES S.A.,

TOLEDO FERRARI CONSTRUTORA E 8.054.000 8.054.000,00 40%
INCORPORADORA LTDA

VRE D2 S.A. 4.027.000 4.027.000,00 20%
TOTAL 20.135.210 20.135.210,00 100%
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Paragrafo Primeiré. - De ecords ~com: o-"art. 1052 do Cédigo Civil Brasileiro, a

..........

Paragrafo Segundo. A Sociedade reconhece um sé proprietério para cada quota e a cada
quota correspondera um vota nas geliberagbes sociais.

Paragrafo Terceiro. As quotas sdo indivisivels e os quotistas ndo poderdo ceder ou transferir
suas quotas a terceiros, sem antes assegurar o direito de preferéncia de aquisicdo, em
igualdade de condigdes.

ADMINISTRACAO

Clausula Quinta. A Sociedade sera administrada por 3 (trés) administradores, os quais
deverfo ser pessoas iddneas, naturais e residentes no pais, que serdo nomeadas através de
alteracdo contratual.

Paragrafo primeiro - Os administradores formar&o dois grupos (grupo A e Grupo B), sendo que
a YOU indicara o integrante do Grupo A e a TOLEDO FERRARI indicard o representante do
Grupo B. Os administradores terdo as atribuicbes e praticaréo os atos definidos em Lei e no
Contrato Social da Sociedade.

Pardgrafo segundo - A designagdo dos administradores dependerd da aprovagdo da
unanimidade dos sécios, caso o capital nio esteja totalmente integralizado, ou de sécios
titulares, no minimo, 80% (oitenta por cento) do capital social, caso o capital esteja
integralizado.

Paragrafo terceiro - Os administradores terdo as designagdes que lhes forem atribuidas no ato
de sua designagdo e serdo investidos em seus cargos mediante assinatura de termo de posse,
devendo permanecer em seus cargos até a posse de seus respectivos sucessores.

Paragrafo quarto - Os mandatos dos administradores serdo estabelecidos no momento de
suas respectivas designagBes, sendo admitida a recondugdo, sendo dispensada a realiza¢do de
reunido anual de sdcios para designar administradores.

Paragrafo quinto - A destituicBo dos administradores poderd se dar a qualquer tempo,
mediante aprovagdo de sécio(s) titular(es) representante(s) de 80% (oitenta por cento) do
capital social..

Paragrafo sexto - A remuneracio dos administradores serd estabelecida por deliberagéo do(s)
sécio(s) titular(es) representante(s) de 80% (oitenta por cento) do capital social, podendo a
deliberagiio estabelecer que os administradores ndo perceberdo qualquer remuneragdo.

Clausula Sexta - A Sociedade serd administrada pelo Sr. (i) ABRAO MUSZKAT, brasileiro,
casado, economista, portador da cédula de identidade RG n? 2.935.505-9, inscrito no CPF/MF
sob n? 030.899.598-87, com endereco comercial na Cidade de Sdo Paulo, na Estado de S&o
Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n.2 360, conjunto 41, Vila Nova Conceicao,

S3o Paulo — SP, Cep 04543-000, indicado pela YOU e pertencente ao Grupo A e pelo Aif)




CARLOS EDUARDG*TOEEBO FERRAZ brasxle‘lro7 casado engenheiro civil, portador da Carteira
de Identldade - RL: n°‘3 71%. 66& 3‘e mscnto**w CPF/MF sob ne. 104. 163 548 66, ou na

.........

da Cédula de ldentidade RG n? 9.821.446 SSP/SP e mscrlto no CPF/MF sob n@ 064.457.248 -50,
com enderego comercial nestg Capital na Rua Hungria, n2. 620, 102 andar, Jardim Europa

Parigrafo Primeiro- Os atos relacionados ao regular funcionamento da Sociedade,
incluindo-se a venda de unidades habitacionais do Empreendimento serdo praticados:

(i) Por 2 (dois) Administradores, em conjunto, do Grupo A e Grupo B;

(i) Por 1 {um) administrador em conjunto com um procurador, constituido nos termos deste
instrumento e do contrato social;

(i} Por 1 (um) ou mais procuradores, constituidos nos termos deste instrumento e do contrato
social; e,

(iv) Excepcionalmente, por um administrador, isoladamente, quando se tratar de aquisi¢cdo ou
renovacgdo de certificado digital.

Paragrafo Segundo - As sécias admitidas e seus administradores declaram que ndo estdo
impedidos de exercer atividades empresariais e congéneres, nem condenados a pena que
vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; ou por crime falimentar, de
prevaricagdo, peita ou suborno, concussgo, peculato, ou contra a economia popular, contra o
sistema financeiro nacional, contra normas de defesa da concorréncia, contra as relaces de
consumao, fé publica ou a propriedade,

Cldusula Sétima - Compete aos administradores a gestdo dos negdcios sociais em geral e a
pratica, para tanto, de todos os atos necessarios ou convenientes a esse fim, ressalvadas as
restrices indicadas neste contrato social, para tanto dispondo, entre outros poderes, dos
necessarios para zelar pela observdncia da lei aplicavel, deste contrato social e pelo
cumprimento das deliberag@es dos sdcios.

Clausula Oitava - Todos os atos e documentos que importem responsabilidade ou obrigagdo
da Sociedade, tais como escrituras de qualquer natureza, cheques, promissérias, letras de
cambio, ordens de pagamento e outras movimentagGes financeiras, empréstimos,
financiamentos e titulos de divida em geral, serdo assinados por um dos administradores,
individualmente ou em conjunto com o outro administrador, ou por um procurador, desde que
investido dos poderes necessérios para tanto.

Paragrafo Unico - A representacdo da Sociedade em Jufzo e fora dele, ativa ou passivamente,
perante reparticdes publicas ou autoridades federais, estaduais ou municipals, bem como
autarquias, sociedades de economia mista e entidades paraestatais, compete, aos
administradores, individualmente ou em conjunto.

Clausula Nona - As procuragdes outorgadas em nome da Sociedade serdo sempre assinadas
pelos administradores, em conjunto ou individualmente, respeitas as regras descritas no
paragrafo primeiro da cldusula 6 e deverdo especificar os poderes conferidos, com exce¢do

daquelas para fins judiciais, terdo um periodo de validade limitado. 4/ !
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Clausula Decima ~~Sde expressamente vedadds, sendo nulos e inoperantes com relacdo a
Sociedade, 0s atos de” qualquer"dus soaos ’aIJmlmstradores procuradores, prepostos ou
funciondrios que “envolverem a Sociedade em obrigacSes relativas a negdcios ou operagdes
estranhas ao objeto social ou excederem os poderes a eles outorgados.

DELIBERACAQ DESOCIOS -~ "~

Clausula Décima Primeira - As deliberagBes de sécios previstas em lei ou neste contrato social
serjo tomadas em reunides de sécios, em alteragdes do contrato social ou outros atos de
deliberacgo.

Paragrafo primeiro - A reunido de sécios poderd ser dispensada nos casos expressamente
previstos neste contrato social, assim como no caso de todos os sdcios decidirem, por escrito,
sobre a matéria a ela sujeita.

paragrafo segundo - As deliberacdes dos sécios serdo tomadas pelos votos do(s) sécio(s)
titulares representante(s) de 80% (oitenta por cento) do capital social, exceto nos casos em
que maior quérum esteja expressamente previsto em lei ou neste Contrato Social.

Paragrafo terceiro - Qualquer sécio podera ser representado na deliberagdo por outro sdcio,
advogado ou procurador, mediante outorga de mandato com especificacdo dos poderes. Os
s6cios poderdo realizar e participar de reunides de sécios através de conferéncia telefonica,
videoconferéncia ou equipamentos de comunicagdo similares por meio dos quais todos os
sécios presentes na reunido possam ouvir uns aos outros, e 0s sbcios que participarem da
reunido de sécios nestes termos serdo considerados presentes.

Paragrafo quarto - Serdo considerados presentes os sécios que transmitirem seu voto por
carta, telegrama, fac-simile, correio eletrénico, ou qualquer outra forma escrita.

Clausula Décima Segunda - Qualquer sdcio podera convocar uma reunido de socios mediante
convocagio por escrito com 10 (dez) dias Uteis de antecedéncia. As reunies serfo realizadas
na sede social da Sociedade no horario estabelecido na convocagio, salvo se de outra forma
acordado pelos sdcios.

Paragrafo primeiro - A convocagdo deverd especificar a ordem do dia, e s6 sobre ela podera
haver deliberagdo, a menos que todos os sécios acordem diferentemente.

Paragrafo segundo - Ficam dispensadas as formalidades de convocagdo sempre que todos os
sécios comparecerem ou se declararem, por escrito, cientes do local, data, hora, e ordem do
dia da reunido.

Cliusula Décima Terceira - A reunido dos sécios instala-se com a presenga, em primeira
convocacio, de titulares de, no minimo, representante(s) de 80% (oitenta por cento) do capital
social, e, em segunda convacagdo, com qualquer nimero.

Clausula Décima Quarta - As reunides serdo presididas por socio, representante de sdcio,
administrador ou terceiro designado pela maioria dos presentes, cabendo ao presidente da
reunido a escolha do secretério.
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Paragrafo primeize - Ros trakalhos’e delibaragGes serd lavrada, no livro de atas de reunido, ata
assinada pelos meémbros damasa & pelos socios presentes, quantos bastem a validade das

Paragrafo segundo - Cépia da ata autenticada pela administragdo, ou pela mesa, sera
apresentada ao Registro Pablico de~Empresas Mercantis para arquivamento e averbago.

Paragrafo terceiro - A administracio da Sociedade entregaréd cdpia autenticada da ata ao socio
que a solicitar.

Clausula Décima Quinta - As matérias abaixo relacionados dependerdo sempre de aprovacao
da “VRE D2 S.A.”:

(i) participagdo da Sociedade, fora de seu objeto social, em qualquer acordo, transagdo
ou COMPromisso;

(i) substitui¢do dos auditores externos da Sociedade, exceto se forem a PwC, KPMG,
Ernest & Young Terco ou Deloitte Touche Tohmatsu;

(iii) pedido de recuperagdo judicial, extrajudicial ou pedido de faléncia pela Sociedade;

{iv) celebragdo ou alteragdo de qualquer contrato ou realizagdo de qualguer operagdo
tendo, por um lado, a Sociedade, e por outro, acionistas ou executivos da YOU do grupo
controlador da | VRE D2 S.A. e seus parentes de até segundo grau, bem como controladas ou
coligadas da YOU ou do grupo controlador da VRE D2 S.A,, incluindo, sem limitagdo, descontos
acima do previamente acordado na venda de unidades de um Empreendimento, contrata¢do
de servigos ou aquisi¢do de produtos;

(v) fusdo, cisdo, incorporagdo de acBes, reducdo de capital ou qualquer outro tipo de
reestruturacdo societdria da Sociedade;

{vi) participacdo da Sociedade em outras sociedades;

(vii) chamadas para aumentos de capital social e realizagdo de contribui¢6es adicionais de
capital para a Sociedade que gue resultem em um aumento igual ou superior a 30% (trinta por
cento) do or¢amento de desenvolvimento de projeto aprovado pela YOU no comego da
construcao;

(viii)  alterag¢do das condigSes de alocagdo de responsabilidades e remuneraciio pela
Sociedade a YOU pela gestdo dos projetos;

(ix) aprovacdo de doagbes ou endividamento da Sociedade, exceto para casos de: a)
contratagdo de “contas garantidas” com banco em valores até RS 400.000,00 (quatrocentos
mil reais); b) contratacdo de financiamento & construcdo com recursos do Sistema Financeiro
da Habitacdo; e ¢} nos casos previstos na clausula (xvii) abaixo;

(x) prestacdo de garantias reais ou quaisquer outras obrigacBes sobre os ativos de
propriedade, direta ou indireta, da Sociedade, se em favor de terceiros, salvo as garantias a
serem constituidas para financiamento da construgdo do Empreendimento;
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(xi) resgate owrecemara cléquo"tés owacbes de emissdo da Sociedade, que ndo em fungdo
de liquidacdo e dissolugaa da 40c|edade -~ -

(xii) cessio de recebiveis do Empreendimento, inclusive para eventual securitizagéo;

(xiii)  exting8o, liquidacdo, diso‘}@gﬁo ou cessagdo do estado de liquidagdo da Sociedade,
anteriormente 3 venda de todas as unidades do Empreendimento, do recebimento de todas as
unidades do Empreendimento, do recebimento de todos os recebiveis correspondentes e do
cumprimento de todas as obriga¢des e responsabilidades da Sociedade;

(xiv) realizagdo de acordos em disputas entre a Sociedade, de um lado, e afiliadas das
Partes ou terceiros que detenham participagdo na Sociedade, de outro lado, exceto se
relacionadas ao grupo controlador da VRE D2 S.A.;

{xv) gualquer alteragio no Contrato Social da Sociedade que limite ou prejudique os
direitos do grupo controlador da VRE D2 S.A.;

(xvi)  venda ou aluguel de ativos da Sociedade, realizados direta ou indiretamente, exceto
(a) com relagdio a vendas de unidades do Empreendimento ou (b) se no curso ordindrio dos
negécios ou de outra forma previsto no plano de negbcios;

(xvii) distribuicBes de dividendos ou pagamentos de juros sobre capital préprio que
resultarem em aumento superior a 30% (trinta) por cento, na exposi¢do de caixa projetada dos
Sécios da Sociedade para o Empreendimento, conforme prevista no plano de negdcios
correspondente.

DIREITO DE PREFERENCIA

Clausula Décima Sexta - Caso qualquer uma das Partes deseje vender ou de qualquer outra
forma alienar a participagdo societéria detida na Sociedade a um terceiro (“Parte Alienante”),
antes de poder realizar tal transferéncia, esta deverd oferecer as demais Partes {“Partes
Ofertadas”) o direito de adquirir toda, e ndo menos que toda, a participagao ofertada,
mediante a entrega de uma notificagio escrita as Partes Ofertadas com confirmagdo de
recebimento, que deverd conter a descrigdo detalhada da participagéo societdria, o prego e as
condigBes de pagamento para a realizagdo da transferéncia e uma oferta para transferéncia da
participacdo societaria para as Partes Ofertadas, na proporg¢do de cada Parte no capital social
da Sociedade, sendo certo que caso uma Parte Ofertada ndo deseje adquirir as quotas
ofertadas na propor¢do detida por esta no capital social da Sociedade, as outras Partes
Ofertadas terdio direito de preferéncia para adquirir as quotas ndo adquiridas pela primeira
Parte Ofertada na proporg¢do da participagdo detida por esta no capital social da Sociedade.
Cada uma das Partes Ofertadas terd um prazo de 30 (trinta) dias para enviar uma notificacdo
de resposta & Parte Alienante, indicando o exercicio do direito de preferéncia e a aceitagdo dos
termos da primeira notificagdo, indicando ainda se ha interesse em adquirir as quotas que ndo
tenham sido adquiridas pelas outras Partes Ofertadas. Findo o referido prazo, caso nenhuma
das Partes exerca o direito de preferéncia mencionado acima, a Parte Alienante poderd
transferir a participagdo societdria a um terceiro, nos mesmos termos e condigdes indicados na
notificaciio enviada as Partes Ofertadas. Referido terceiro deverd aderir aos termos deste

Acordo, sob pena da transferéncia ser considerada nula. < |




Paragrafo Primeira - Alternativamente, c3so-Gualquer Parte Ofertada decida ndo exercer o
direito de preferéricia pravistd dciing, tal Farte Gfertada poderd, pelo mesmo periodo referido

acima, enviar uma notificagio & Parte Alienante, solicitando a inclusdo da totalidade da
participagdo societaria detida pela Parte Ofertada em questdo na oferta de transferéncia a um
terceiro, pelos mesmos termos e condigdes indicados na primeira notificacdo, devendo a Parte
Alienante realizar tal inclusdo na rexérida oferta.

MODIFICACAO DO CONTRATO SOCIAL

Clausula Décima Sétima - Este Contrato Social poderd ser livremente alterado, a
qualquer tempo, por deliberagdo de socios representando pelo menos 80% (oitenta por cento)
do capital social, salvo nos casos de modificagdo do Contrato Social para refletir matérias cuja
deliberacdo dependa de qudérum especial previsto neste Contrato Social, hipdtese em que
prevalecerd o quérum especial, ainda que inferior ao quérum geral de 80% (oitenta por cento).

CESSAO DE QUOTAS

Clausula Décima Oitava - Nenhum dos sdcios podera ceder, transferir ou de qualquer forma
onerar qualquer de suas quotas ou direitos a elas inerentes aos demais sOcios ou a terceiros
sem o prévio consentimento, por escrito, de sécio(s) titular(es) representante(s) de 80%
{oitenta por cento) do capital social.

Paragrafo Unico - A cessdo ou oneragdo de quotas terd eficacia quanto a Sociedade e terceiros
a partir da averbagdo no Registro Publico de Empresas Mercantis do respectivo instrumento
subscrito pelo sdcio ou socios anuentes.

EXERCICIO SOCIAL

Cliusula Decima Nona - O exercicio social tera inicio em 12 de janeiro e terminara em 31 de
dezembro de cada ano.

DEMONSTRACOES CONTABEIS E DESTINAGAO DE LUCROS

Clausula Vigésima - Ao fim de cada exercicio social os administradores fardo elaborar o
balanco patrimonial, a demonstragdo do resultado do exercicio e as demais demonstragdes
contdbeis exigidas em lei, de acordo com a legislagdo societdria (Lei das Sociedades por Acdes).

Paragrafo primeiro - Os administradores poderdo fazer com que a Sociedade levante balancos
intermedidrios e outras demonstracdes contdbeis em periodos mensais, trimestrais ou
semestrais, e, com base nesses balancos, distribuir lucros.

Paragrafo segundo - A destinacdo do lucro liquido e a distribui¢do lucros serd aprovada por
sécio(s) titular(es) representante(s) de 80% (oitenta por cento) do capital social, garantida a
todos os sdcios a sua participagdo proporcional.

Paragrafo terceiro - E dispensada a realizagdio de uma reunido anual de sécios ou de qualquer
outro ato de deliberacdo formal para tomar as contas dos administradores e deliberar sobre as
demonstracbes contébeis, a destinagdo do lucro liquido do exercicio e a distribuigdo lugros,
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FUSAO E INCORPORACAQ

..... -

Clausula Vigésima Primeira - -4 Scciedade podera ser fundida ou incorporada, a qualquer
tempo, por deliberagdo de sdcio ou sécios titulares de pelo menos % do capital social.

CISAO E TRANSFORMACAOQ

Cldusula Vigésima Segunda - A Sociedade podera ser cindida ou transformada, a qualquer
tempo, por deliberagsio de sdcio(s) titular(es) representante(s) de 80% (oitenta por cento) do
capital social.

DISSOLUCAOQ, LIQUIDACAO E EXTINGAO

Clausula Vigésima Terceira - Em caso de dissolugdo da Sociedade, o liquidante sera indicado
pelo(s) sécio(s) titular(es) representante(s) de 80% (oitenta por cento) do capital social. Nessa
hipétese, os haveres da Sociedade serdo empregados na liquidagdio de suas obrigacdes e o
remanescente, se houver, serd rateado entre os socios em propor¢édo ao nimero de quotas
que cada um possuir. Encerrada a liquidagdo, a Sociedade seréd declarada extinta por
deliberacgo do(s) sécio(s) titular(es) representante(s) de 80% (oitenta por cento) do capital
social.

CONSELHO FISCAL

Clausula Vigésima Quarta - A Sociedade ndo tera conselho fiscal.

RECUPERACAO JUDICIAL E EXTRAJUDICIAL

Clausula Vigésima Quinta - A Sociedade poderd pedir recuperagdo judicial ou extrajudicial por
deliberacio do(s) sécio(s) titular{es) representante(s) de 80% (oitenta por cento) do capital
social, salvo se houver urgéncia, caso em que o administrador ou os administradores podem
requerer recuperagdo judicial, com autorizagéo do(s) sécio(s) titular(es) representante(s) de
80% (oitenta por cento) do capital social.

REGENCIA

Clausula Vigésima Sexta - A Sociedade serd regida pelo disposto neste contrato social, bem
como pelo estabelecido nos artigos 1.052 a 1,087 da Lei n2. 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada {Cédigo Civil), aplicando-se, nos casos omissos, exclusiva e supletivamente
a Lei n2. 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (Lei das Sociedades por Acdes).
Este contrato social serd regido e interpretado de acordo com as leis do Brasil.

ACORDOS DE QUOTISTAS

Clausula Vigésima Sétima - A Sociedade, os sécios e administradores observardo os termos de
todos e quaisquer Acordos de Quotistas arquivados na sede social, conforme em vigor de
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tempos em tempos. Qualquer- deliveragio dos sécios em desacordo com o disposto em
quaisquer dos refetidos Acordo de Quotistas seré considerada nula e sem efeito.

FORO

Clausula Vigésima Oitava Todas as Hisputas oriundas deste Contrato Social, incluindo questdes
referentes a existéncia, validade, interpretacdo, eficicia ou execugdo, serdo dirimidas, em
carater definitivo, por arbitragem vinculativa, sendo a inteng@o dos socios que essa arbitragem

possa compreender todas e quaisquer possiveis disputas entre os sécios em relagdo a
Sociedade, incluindo quaisquer questdes referentes a essa clausula.

Paragrafo primeiro - A arbitragem serd instituida perante o Tribunal Arbitral Internacional da
Camara Internacional de Arbitragem — ICC e conduzida de acordo com as Regras de Arbitragem
— Regras da ICC em vigor na data de inicio da arbitragem.

Paragrafo segundo - A arbitragem sera conduzida e decidida por 1 {um) Unico arbitro, se assim
unanimemente acordado pelas partes, por escrito. Do contrario, a arbitragem serad conduzida e
decidida por 3 (trés) arbitros.

Paragrafo terceiro - Caso a arbitragem seja conduzida por 1 (um) Unico arbitro, este serd
escolhido pelas partes em conjunto. Caso o @rbitro néo seja escolhido em conjunto pelas
partes dentro de 30 (trinta) dias apés o inicio da arbitragem, este deverd ser nomeado pela
ICC.

Paragrafo quarto - Caso a arbitragem seja conduzida por 3 (trés) drbitros e existam apenas 2
(duas) partes para a arbitragem, cada parte escolhera 1 (um) arbitro, dentro de 30 (trinta) dias
ap6s o inicio da arbitragem, sujeito & confirmagéo pela ICC, e os 2 (dois} arbitros nomeados
pelas partes e confirmados pela ICC escolhergo o terceiro arbitro, que atuara como presidente
do tribunal arbitral. Caso o terceiro arbitro ndo seja escothido pelos 2 (dois) &rbitros nomeados
pelas partes dentro de 30 (trinta) dias apés a confirmagdo da nomeagdo do altimo dos 2 (dois)
arbitros, o terceiro arbitro serd nomeado pela ICC. Caso o arbitro ndo seja escolhido por uma
das partes dentro de 30 (trinta) dias apés a data do aviso de inicio da arbitragem, a ICC
nomeara um arbitro para esta parte.

Paragrafo quinto - Caso a arbitragem seja conduzida por 3 (trés) rbitros e existam mais de 2
(duas) partes para a arbitragem, os requerentes em conjunto escolherfo 1 (um) arbitro e os
requeridos em conjunto escolherdo o outro érbitro, sujeito a confirmacio pela ICC, dentro de
30 (trinta) dias ap6s a data do aviso de inicio da arbitragem. Os 2 (dois) drbitros nomeados
pelas partes e confirmados pela ICC escolherédo o terceiro arbitro, que serd o presidente do
tribunal arbitral. Caso o terceiro drbitro ndo seja escolhido pelos 2 (dois) arbitros nomeados
pelas partes dentro de 30 (trinta) dias apds a nomeagdo do dltimo dos 2 (dois) arbitros, o
terceiro arbitro serd nomeado pela ICC. Na auséncia da nomeagdo conjunta dos drbitros pelos
requerentes ou requeridos partes dentro de 45 (quarenta e cinco) dias apds o inicio da
arbitragem, ICC nomeara este arbitro.

Paragrafo sexto - Salvo se de outra forma acordado pelas partes, a arbitragem sera realizada

em Nova York, Estados Unidos da América, mas as partes poderdo concordar em realizar
audiéncias na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, Brasil. 4
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paragrafo sétimo~-A arbitragem serd condizidd no idioma inglés.

- - -~ n A A - -

Paragrafo oitavo - O julgamento do laudo arbitral podera ser realizado perante qualquer juizo
competente. As partes poderdo pleitear perante um tribunai a anulacdo de um laudo arbitral
somente com base nos fundamentas especificamente estabelecidos na Convengéo das NagBes
Unidas de 1958 sobre Homolozacas e Execugdo de Laudos Arbitrais Estrangeiros. Observado o
disposto acima e na medida permitida nos termos da lei aplicavel, as partes neste ato
renunciam a qualquer outro direito de apelar ou pedir a revisdo de qualquer laudo arbitral por
um tribunal.

Paragrafo nono - O tribunal arbitral ou, em caso de emergéncia, o presidente do tribunal
arbitral individualmente, se 1 (um) ou mais dos demais arbitros ndo puderem atuar
tempestivamente, poderfo conceder medidas cautelares, incluindo liminares, penhoras e
medidas assecuratérias de direitos em circunstincias apropriadas, concordando as partes que
as medidas em questdo poderdo ser imediatamente executadas pelo tribunal arbitral ou por
ordem judicial. Audiéncias para pedidos de medidas cautelares poderdo ser realizadas
pessoalmente, por telefone ou por videoconferéncia; pedidos de tutela, manifestagdes,
memoriais ou procedimentos poderdo ser enviados aos arbitros por fax ou qualquer outro
meio similar com confirmacdo de entrega, 0 mesmo se aplicando ao recebimento de ordens ou
despachos nesse sentido. Ndo obstante os requisitos de procedimentos alternativos de
resolucdo de disputas (tais como negociagio e mediagdo), antes da constituicdo do tribunal
arbitral e posteriormente, conforme necessario para executar as decisGes dos arbitros ou, na
auséncia de competéncia dos &rbitros para decidir acerca das medidas cautelares em
determinada jurisdi¢do, qualquer das partes podera ingressar em juizo, em Nova York, Nova
York, Estados Unidos da América ou em Sdo Paulo, Sdo Paulo, Brasil, para pleitear medidas
cautelares, reconhecendo que a busca e a obtengdo de tais medidas ndo implicam uma
renuncia do direito a arbitragem.

[Essa folha foi intencionalmente deixada em branco.
Assinaturas na préxima paginal




E, por estarem as;sim:jlfstas-é.ave"rf(;adas: as partes assinam o presente instrumento de 82
Alteracdo de Contzato Spcialzde GREEN YOU EMIPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., em 03
(trés) vias de igual teor, juntamienté com &5teStemunhas abaixo nomeadas, na forma e para os

efeitos de direito.

S50 Paulo, 31 de margo de 2019.
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ANEXO VII —DEecLARACAO PARA FINS Do INCISO VI DO ARTIGO 62 DA ICVM 602

(O restante desta pagina foi intencionalmente deixado em branco)



DECLARACAO

ATRIO HOTEIS S/A, sociedade anonima com sede na Cidade de Joinville, no Estado de Santa
Catarina, na Rua Nove de Marco, 806 A, sala 01, CEP 89.201-400, inscrita no CNPJ/MF sob o n°®
80.732.928/0001-08, neste ato representada por seus representantes legais PAULO ROBERTO
CAPUTO, brasileiro, casado, empresdrio, inscrito no CPF/MF sob n® 439.277.939-49 portador da
carteira de identidade n° 413.983 SESPDC/SC, ¢ ALEXANDRA BARRETO KORB, brasileira,
divorciada, administradora, portadora da Carteira de Identidade n® 2.600.855 SSPDC/SC, inscrita no
CPF/MF sob n® 664.417.309-87, ambos residentes e domiciliados em Joinville, na forma de seu
Estatuto Social (Anexo Unico), vem, na qualidade sociedade operadora do empreendimento “You
S3o Caetano” (“Empreendimento™), nos termos do inciso VI, artigo 6° da Instru¢do da Comissdo de
Valores Mobilidrios - CVM n° 602, de 27 de agosto de 2018, declarar que as informacdes fornecidas
no Prospecto e no Estudo de Viabilidade Economica e Financeira, especificamente relacionadas ao
Empreendimento e aos riscos a ele associados, sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da oferta.

Sio Paulo, 24 de agosto de 2020.

O HOTEIS S/A.
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