PROSPECTO REFERENTE A OFERTA DE CONTRATOS DE INVESTIMENTO
COLETIVO EM UNIDADES AUTONOMAS HOTELEIRAS DO
EMPREENDIMENTO DENOMINADO “AMERICA HOTEL & RESIDENCE
SERVICE”, COM NOME COMERCIAL “E SUITES CAMPOS DOS
GOYTACAZES”

OFERTANTE:

AMERICA

Inter Sinco 28 de Marc¢o Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
CNPJ/ME n° 16.783.152/0001-48
Rua Professor Artur Ramos, n°® 241, csj. 73 e 74, Sao Paulo/SP
CEP 01454-011

OPERADORA HOTELEIRA:

s Hotels

Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda.
CNPJ/ME n° 02.223.966/0001-13
Alameda Rio Negro, n° 585, 13° andar, Ed. Padauiri, Alphaville, Barueri/SP
CEP 06454-000

Este Prospecto destina-se, exclusivamente, a Oferta Publica de Contratos de Investimento
Coletivo (respectivamente, “Oferta” e “CIC”) vinculados a alienacdo de unidades
autonomas hoteleiras do empreendimento imobiliario denominado “América Hotel &
Residence Service”, com nome comercial “E Suites Campo dos Goytacazes”
(respectivamente, “Unidades Auténomas Hoteleiras” e “Empreendimento”).

As Unidades Autonomas Hoteleiras serdo comercializadas por meio dos CIC pela Inter
Sinco 28 de Mar¢o Empreendimentos Imobiliarios Ltda., sociedade de proposito
especifico, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdao Paulo, na Rua Professor
Artur Ramos, n° 241, csj. 73 e 74, Jardim Paulistano, CEP 01454-011, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 16.783.152/0001-48 (“Incorporadora” ou “Ofertante”), na qualidade
de Ofertante, por meio de oferta publica realizada nos termos da Resolucao da Comissao
de Valores Mobilidrios (“CVM”) n° 86, de 31 de marco de 2022 (“RCVM n° 86/2022”).
A administragdo e a operagdo hoteleira do Subcondominio Apart-Hoteleiro do
Empreendimento, ao qual pertencem as Unidades Autonomas Hoteleiras, sdo realizadas
pela Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda., com sede na Cidade de Barueri,
Estado de Sao Paulo, na Alameda Rio Negro, n° 585, 13° Andar, Edificio Padauiri,
Alphaville, CEP 06454-000, inscrita no CNPJ/ME sob n° 02.223.966/0001-13
(“Administradora” ou “Operadora Hoteleira™).

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento hoteleiro. Esta Oferta foi
devidamente registrada perante a CVM, nos termos da RCVM n° 86/2022. A CVM nio garante a
veracidade das informacodes prestadas pelo Ofertante, nem julga a sua qualidade ou a dos valores
mobilidrios ofertados.



Na data deste Prospecto, das 160 (cento e sessenta) Unidades Autonomas Hoteleiras do
Empreendimento, encontram-se em estoque para comercializagdo 82 (oitenta e duas), que
serdo ofertadas com pre¢o unitario médio por metro quadrado variando conforme as
caracteristicas de cada Unidade Auténoma Hoteleira, cujas informagdes detalhadas
encontram-se na se¢do “Caracteristicas Principais da Oferta”, subsecdo “Preco da
Unidade” (pagina 15 deste Prospecto), perfazendo o valor méaximo de até: RS
24.372.879,93 (vinte e quatro milhdes trezentos e setenta e dois mil oitocentos e
setenta e nove reais e noventa e trés centavos).

O prego de cada Unidade Autonoma Hoteleira inclui sua adaptagao aos padroes exigidos
pela Marca da Operadora Hoteleira (“Marca”).

Previamente a esta Oferta, a Incorporadora e seus administradores celebraram, em
05.09.2018, termo de compromisso com a CVM no Processo Administrativo Sancionador
n° 19957.004522/2017-66, referente a suposta oferta irregular de contratos de
investimento coletivo do Empreendimento, sem a obtencdo de registro ou dispensa de
registro perante a CVM (“Termo de Compromisso™).

Quando da celebracao do termo de compromisso, salvo pelos Apartamentos negociados
com os permutantes do terreno, a totalidade dos Apartamentos pertencia ao Pool e estava
comprometida para venda.

Contudo, na Assembleia Geral de Condominos do Subcondominio Apart-Hoteleiro de
14.03.2019, foram desvinculados do Pool 112 (cento e doze) dos 272 (duzentos e setenta
e dois) Apartamentos, os atualmente denominados “Flats”. Os Flats ndo s3o explorados
pela Operadora Hoteleira, bem como ndo podem concorrer com a atividade hoteleira
desenvolvida pelo Pool. Os Flats, portanto, nao sdo CIC e, por consequéncia, ndo sao
objeto desta Oferta.

Além disto, alguns dos Apartamentos, antes compromissados para venda, foram objeto
de distrato ou desisténcia ao longo do periodo que antecedeu esta Oferta, de forma que
somente foram, efetivamente, vendidas (incluindo unidades negociadas com os
permutantes do terreno) 78 (setenta e oito) Unidades Autonomas Hoteleiras, mantendo-
se, ainda, em estoque, para venda, 82 (oitenta e duas) Unidades Autonomas Hoteleiras,
os quais compdem os CIC objeto desta Oferta.

A tabela abaixo apresenta informac¢des detalhadas sobre (i) as Unidades Autonomas
Hoteleiras objeto desta Oferta (correspondentes aquelas que, na data deste Prospecto,
encontram-se no estoque da Incorporadora, disponiveis para venda imediata), e (ii) as
Unidades Autonomas Hoteleiras negociadas antes desta Oferta (incluindo unidades
vendidas a terceiros e unidades permutadas com o antigo proprietario do terreno):

Quantidade Valor (em reais)
| Unidades em estoque 82 RS 24.372.879,93

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
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Unidades ja 63 RS 15.376.021,85
comercializadas —
quitadas

Unidades ja 0 -
comercializadas — em
pagamento

Unidades 15 R$ 5.262.975,00

permutadas

Total de unidades 78 R$ 20.638.996,85
comercializadas

Esta Oferta foi registrada na CVM sob o n°® CVM/SRE/TIC/2022/008, registro esse
concedido por meio do Oficio n° 376/2022/CVM/SER/GER-2 de 7 de dezembro de 2022.

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 ESTE PROSPECTO,
EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO, DISPONIVEIS NO WEBSITE
https://www.moroco.com.br/america/.

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.

14 de dezembro de 2022
AMERICA ¢ ¢ Hotels BMA
ADVOGADOS
OFERTANTE OPERADORA HOTELEIRA
ASSESSOR LEGAL
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AVISOS

Este Prospecto nao deve, em nenhuma circunstancia, ser considerado como
recomendacdo de compra das Unidades Auténomas Hoteleiras. O investimento nas
Unidades Auténomas Hoteleiras apresenta riscos para o investidor. Ao decidir por
adquirir as Unidades Auténomas Hoteleiras, potenciais investidores deverao realizar sua
propria analise e avaliacao dos riscos decorrentes do investimento.

Os investidores deverao atestar por escrito, no ato da aquisi¢cao de uma ou mais Unidades
Autonomas Hoteleiras, que tiveram pleno acesso a todas as informagdes necessarias e
suficientes para a decisdo de investimento, notadamente as constantes deste Prospecto,
do Estudo de Viabilidade Econdmica e Financeira e dos contratos que compdem os CIC
para avaliar a aceitagdo desta Oferta e os riscos dela decorrentes, e, ainda, declarar que
tém conhecimento de que se trata de oferta em que o registro do emissor de valores
mobilidrios e a contratagdo de instituicdo intermedidria integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios foram dispensados pela CVM.

AS INFORMACOES APRESENTADAS NESTE PROSPECTO CONSTITUEM
UM RESUMO DOS TERMOS E CONDICOES DA OFERTA, AS QUAIS ESTAO
DETALHADAMENTE DESCRITAS NOS CONTRATOS E DOCUMENTOS DA
OPERACAO, CUJAS COPIAS ENCONTRAM-SE DISPONIVEIS NO WEBSITE
https://www.moroco.com.br/america/ E ANEXADOS A ESTE PROSPECTO
(ANEXO I, pagina 69), QUAIS SEJAM:

1. Copia do CONTRATO DE ADMINISTRACAO, de seus seguintes anexos:
1.1.  Anexo A: DEFINICOES DO CONTRATO;

1.2. Anexo K: CONTRATOS DE PRESTACAO DE SERVICOS DE
TECNOLOGIA DA INFORMACAO; e

1.3.  Anexo L: CONTRATO DE CONSTITUICAO DA SOCIEDADE EM
CONTA DE PARTICIPACAO, e copia de seus respectivos anexos:

1.3.1. Anexo 1: TERMO DE ADESAO (minuta) e CONTRATO DE
COMODATO DOS APARTAMENTOS (minuta);

1.3.2. Anexo 2: REGULAMENTO SOBRE O INGRESSO E RETORNO
DE PROPRIETARIOS NA SOCIEDADE; e

1.3.3. Anexo 3: DISPOSICAO DO SERVICO DE RESERVAS.

2. Copia do 1° ADITAMENTO AO “CONTRATO DE CONSTITUICAO DE
SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO” “E.SUITES CAMPOS DOS
GOYTACAZES”.
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3. Cépia da CONVENCAO DE CONDOMINIO DO EMPREENDIMENTO
“AMERICA HOTEL & RESIDENCE SERVICE” — Parte Geral, e seus seguintes anexos:

3.1.  Anexo I: NORMAS ESPECIFICAS DO SUBCONDOMINIO APART-
HOTEL (Bloco 02 — America Hotel); e

3.2.  Anexo IV: REGIMENTO INTERNO GERAL

3.A. Céopia da Convengao de Condominio registrada perante o cartorio de Registro Geral
de Imdveis competente.

4. Cépia da CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL, incluindo o registro do
MEMORIAL DE INCORPORACAO DO EMPREENDIMENTO.

5. Coépia da CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL DE UMA UNIDADE
DO POOL, a titulo de exemplo.

6. Cépia do ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA.

7. INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA DA UNIDADE AUTONOMA E OUTRAS AVENCAS.

A LEITURA DESTE PROSPECTO NAO SUBSTITUI A LEITURA ATENTA E
CUIDADOSA DE TODOS OS DOCUMENTOS ACIMA LISTADOS.
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1. Definicoes

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

atribuidos:
Termos Significados para fins deste Prospecto
“Adquirente(s)” Cada uma das pessoas fisicas ou juridicas, ou outras

institui¢des, que invista no Empreendimento, por meio da
aquisicdo de uma ou mais Unidades Autdénomas
Hoteleiras.

“Ano Fiscal” ou “Exercicio
Fiscal”

Periodo de 12 (doze) meses que se inicia em 1° (primeiro)
de janeiro e se encerra em 31 (trinta ¢ um) de dezembro
de cada ano.

“Conddémino(s)” ou | Todos os conddominos do Empreendimento, sendo

“Proprietario(s)” considerado o proprietario ou o titular de direitos
aquisitivos sobre unidade autobnoma do Condominio.

“Apartamento(s)” Cada uma das 272 (duzentos e setenta ¢ duas) unidades

autbnomas do  Subcondominio  Apart-Hoteleiro,
independentemente de integrantes ou ndo do Pool.

“Apart-Hotel”

Empreendimento apart-hoteleiro e suas respectivas areas
e coisas comuns, que comportam a instalagdo e o
funcionamento da infraestrutura apart-hoteleira objeto do
Contrato de Administragao.

“Assembleia  Geral de

Conddminos”

Reunido através da qual os Condominos do Condominio
podem manifestar suas opinides e deliberar sobre os
assuntos constantes da ordem do dia.

“Assembleia Geral
Especifica” ou
“Assembleia  Geral da

Sociedade em Conta de
Participa¢do”

Reunido através da qual os socios da Sociedade em Conta
de Participagdo podem manifestar suas opinides e
deliberar sobre os assuntos concernentes a SCP e ao Pool
constantes da ordem do dia.

“Associadas”

Quaisquer empresas cujo controle do capital seja detido
pela Administradora ou pela Incorporadora, no ambito do
Contrato de Constituicdo de SCP e do Contrato de
Administragdo, ou quaisquer empresas que tenham o
controle do capital de uma dessas.

“Brasil” ou “Pais”

Republica Federativa do Brasil

“CIC”

Contratos de Investimento Coletivo que vinculam os
Adquirentes de Unidades Autonomas Hoteleiras, cujos
principais termos e condigdes encontram-se descritos na
secdo “Contratos do Empreendimento e do Apart-Hotel”,
pagina 30, deste Prospecto.

“Codigo Civil”

Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

“Codigo de Defesa do
Consumidor”

Lein® 8.078, de 11 de setembro de 1990.

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
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“COFINS”

Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade
Social.

“Compromisso de Venda e
Compra”

Instrumento  juridico, denominado  “Instrumento
Particular de Promessa de Venda e Compra da Unidade
Autoénoma ¢ Outras Avengas”, a ser celebrado entre a
Incorporadora e cada Adquirente, por meio do qual esse
se comprometera a adquirir e aquela se comprometera a
vender a respectiva Unidade Autonoma Hoteleira.

“Condominio” ou | Empreendimento imobiliario no imoével situado na
“Empreendimento” Avenida Tenente Coronel Cardoso, n° 1.031, Campo dos
Goytacazes/RJ. A expressao “Condominio Geral”
expressa, para fins deste Prospecto, relagdes que
envolvam todos os Condominos do Empreendimento.
“Conselho Fiscal | Orgdo destinado a auxiliar, acompanhar e fiscalizar as
Especifico” atividades da Operadora Hoteleira e do subsindico do
Subcondominio Apart-Hoteleiro, formado por 5 (cinco)
Condominos, com mandato de 2 (dois) anos, eleitos pelos
Sécios Participantes em Assembleia Geral Especifica.
“Conselho de | Orgdo de representacio comum dos Proprietarios junto a
Representantes” Administradora com respeito ao Contrato de

Constituicdo de SCP, sendo formado por 03 (trés)
Proprietarios de Unidades Autonomas Hoteleiras.

“Construtora”

RMZ Engenharia Ltda., sociedade empresaria limitada,
inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 32.337.974/0001-51, com
sede na Av. Guignard, n°® 770, sala 302, Recreio dos
Bandeirantes, CEP 22790-200, Rio de Janeiro/R1J.

“Contrato de
Administragao”

Instrumento juridico, celebrado entre o Subcondominio
Apart-Hoteleiro e a Administradora, que regula a
contratagdo da ultima para a administragdo
subcondominial e gerenciamento do Pool e o
sublicenciamento da Marca ao Subcondominio Apart-
Hoteleiro.

“Contrato de Constitui¢ao
de SCP”

Instrumento  juridico, denominado “Contrato de
Constituicao da Sociedade em Conta de Participagao”,
celebrado entre a Operadora Hoteleira e cada um dos
Proprietarios que firmarem o Termo de Adesdo, que
regula a constituicdo da Sociedade em Conta de
Participacdo destinada & exploracdo hoteleira do Pool.

“Contrato de Comodato”

Instrumento  juridico denominado “Contrato de
Comodato dos Apartamentos”, a ser celebrado entre cada
Socio Participante e a Operadora Hoteleira, mediante o
qual o primeiro cede em comodato, gratuitamente, sua(s)
respectiva(s) Unidade(s) Auténoma(s) Hoteleira(s) de
forma a viabilizar sua exploracdo hoteleira pela
Operadora Hoteleira.

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
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Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento hoteleiro. Esta Oferta foi
devidamente registrada perante a CVM, nos termos da RCVM n° 86/2022. A CVM nio garante a
veracidade das informacodes prestadas pelo Ofertante, nem julga a sua qualidade ou a dos valores

mobiliarios ofertados.



11

“Convengao de
Condominio”

Instrumento juridico que retne as normas reguladoras do
Condominio.

CGCSLL”

Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido.

CGCVM”

Comissdo de Valores Mobiliarios.

“Disposic¢ao do Servigco de
Reservas™

Instrumento que dispde sobre os valores a serem
cobrados do Subcondominio Apart-Hoteleiro pelos
servigos de reservas de participagdo obrigatoria.

“Estudo de Viabilidade
Econdmica e Financeira”

Estudo acerca da viabilidade hoteleira do Apart-Hotel,
elaborado pela CoHotel — Consultoria Hoteleira, datado
de 19.06.2021.

“Fatores de Risco”

Sdo aspectos intrinsecos ao Empreendimento ou ao
Apart-Hotel, ou da conjuntura econOmica, que
influenciam ou podem influenciar o desempenho do
Empreendimento e/ou do Apart-Hotel, conforme o item
VII do Anexo B da RCVM n° 86/2022.

“Fundos de
Financeira”

Reserva

Fundo com o qual os Sdcios Participantes deverdo
contribuir, destinado a cobrir despesas condominiais
extraordindrias, emergenciais ou ndo, e que digam
respeito a soma de todos os valores desembolsados que
ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencao,
conservagdo e funcionamento do Subcondominio Apart-
Hoteleiro.

“Fundo de Reserva de
Ativos”

Fundo com o qual os Sdcios Participantes deverdo
contribuir, destinado a assegurar que a Sociedade em
Conta de Participagdo sempre possa contar com recursos
para serem utilizados na conservagdao, manutengdo e
reposicao, essa ultima quando necessaria, de moveis,
utensilios, aparelhos, equipamentos e instalagdes dos
Apartamentos, de forma a manter tais itens dentro dos
padrdes internacionais da rede a qual pertence a Marca e
das exigéncias legais de seguranca, higiene e
conservacgao.

“Grupo Moroc6”

“Grupo” societario do qual a Incorporadora faz parte.

“Habite-se”

Auto de conclusdo de obra do Empreendimento, emitido
em 24.05.2018, sob 0 n° 62/2018.

“IBGE”

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

“ICMS”

Imposto sobre Circulagdo de Mercadorias e Prestagdo de
Servigos.

“IGP-M/FGV”

indice Geral de Pregos de Mercado, divulgado pela
Fundagdo Getllio Vargas.

“Incorporadora” Inter Sinco 28 de Mar¢co Empreendimentos Imobilirios
Ltda.
“IPC/FIPE” Indice de Precos do Consumidor, divulgado pela

Fundagao Instituto de Pesquisas Economicas.

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
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“IPTU” Imposto sore a Propriedade Predial e Territorial Urbana.
“IRPJ” Imposto sobre a Renda da Pessoa Juridica.

“ISS” Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza.

“Lei de Condominio e | Lein®4.591, de 16 de dezembro de 1964.
Incorporagoes”

“Lei dos Corretores de | Lein® 6.530, de 12 de maio de 1978.

Imoveis”

“Lei do Patrimonio de | Lein® 10.931, de 02 de agosto de 2004.

Afetagdo”

“Lucro Operacional Bruto”

Valor resultante da subtracdo dos custos da Receita
Liquida, na forma da Clausula VIIL3., item “A” e
Clausula VIII.4. do Contrato de Constitui¢ao de SCP.

“Marca” A marca “E Suites”.

“Memorial de | Memorial de incorporagdo do Empreendimento, datado

Incorporacao” de 18.09.2014, incluindo o atestado de idoneidade
financeira e todos os demais documentos exigidos pelo
art. 32 da Lei de Condominio e Incorporagdes.

“Oferta” Esta oferta publica de CIC das Unidades Autoénomas
Hoteleiras do Subcondominio Apart-Hoteleiro.

“Ofertante” A Incorporadora.

“Operadora Hoteleira” ou

Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda..

“Socia  Ostensiva”  ou

“Administradora”

“PIB” Produto Interno Bruto.

“PIS” Programa de Integracdo Social.

“Plano Operacional Anual”

Documento preparado, anualmente, pela
Administradora, e apresentado ao Subcondominio Apart-
Hoteleiro, do qual constardo os principais objetivos
financeiros previstos para o ano com relagdo a
administragdo do Subcondominio Apart-Hoteleiro, com
as seguintes previsdes: ocupagdo, diaria média, Receita
Liquida, Custos e Despesas Operacionais, lucro
operacional bruto, despesa da propriedade, Lucro Antes
do IRPJ e CSLL, IRPJ e CSLL, Lucro/Prejuizo da
Sociedade, além das estimativas de capital de giro,
investimentos através de recursos provenientes do Fundo
de Reposicao de Ativos, reformas e melhorias estruturais
(inclusive as eventuais ampliagdes do Empreendimento),
apresentados em complemento ao plano de resultados
através do CAPEX (Capital Expenditures).

“POOI”

Sistema associativo de exploragdo conjunta da totalidade
das Unidades Autonomas Hoteleiras, gerenciado e
administrado pela Operadora Hoteleira com o fim unico
e exclusivo de exercer a atividade hoteleira no
Subcondominio Apart-Hoteleiro.

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
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“Prospecto”

Este Prospecto referente a Oferta de CIC nas Unidades
Autonomas Hoteleiras. Este Prospecto sera atualizado
anualmente e ficard disponivel para consulta dos
Adquirentes até o encerramento da Oferta, em versao
eletronica, no  website do  Empreendimento
(https://www.moroco.com.br/america/).

“Receita Liquida”

O valor resultante da dedug¢dao de cancelamentos,
descontos e impostos sobre a receita bruta do
Subcondominio Apart-Hoteleiro.

‘CRede’,

O conjunto ou grupo de empreendimentos hoteleiros
pertencentes e ligados a organizacdo da Operadora
Hoteleira e que atuam no mercado sob o sistema inter-
relacionado, fornecendo ao publico em geral, em padrdes
internacionais, servicos de hospedagem de alta
qualidade, eficiéncia, cortesia e asseio, utilizando
procedimentos, padrdoes e especificagdes proprios,
relativos a operacao e desenvolvimento de hotéis, apart-
hotéis, condo-hotéis e meios de hospedagem
internacionais.

“Regulamento  sobre o
Ingresso e Retorno de
Proprietarios na
Sociedade”

Instrumento a ser firmado entre a Operadora Hoteleira e
os Proprietarios de Unidade(s) Autonoma(s) do
Subcondominio  Apart-Hoteleiro, no qual sdo
disciplinadas as condi¢des de afiliagdo de Apartamentos
ao Pool.

“RCVM n° 86/2022”

Resolucdo CVM n° 86, de 31 de margo de 2022.

“Sociedade em Conta de
Participagdo”

Sociedade constituida nos termos dos arts. 991 a 996 do
Cddigo Civil, formada pelos Proprietarios, como Socios
Participantes, e pela Administradora, como Sécia
Ostensiva, com o objetivo de explorar o Pool e eventuais
areas e equipamentos comuns do Apart-Hotel, passiveis
de exploragdo hoteleira.

“Socio(s) Participante(s)”

Proprietario(s) ou titular(es) de direitos aquisitivos sobre
Unidade(s) Autonoma(s) Hoteleira(s) socio participante
da Sociedade em Conta de Participacdo, em razao de ter
firmado com a Operadora Hoteleira o Termo de Adesao.

“Subcondominio
Hoteleiro”

Apart-

Ente juridico com legitimidade para agir em nome
proprio na defesa dos direitos e interesses comuns e/ou
individuais homogéneos, bem como em tudo quanto se
relacionar com a coletividade do Subcondominio Apart-
Hoteleiro.

“Subcondominio Lojas”

Ente juridico com legitimidade para agir em nome
proprio na defesa dos direitos e interesses comuns e/ou
individuais homogéneos, bem como em tudo quanto se
relacionar com a coletividade do Subcondominio Lojas.

“Subcondominio
Residencial”

Ente juridico com legitimidade para agir em nome
proprio na defesa dos direitos e interesses comuns e/ou
individuais homogéneos, bem como em tudo quanto se

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
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relacionar com a coletividade do Subcondominio
Residencial.

“Tabela de Honorarios da
Ordem dos Advogados do
Brasil — Sec¢do Sao Paulo”

Tabela contendo os valores de honorarios que deverao ser
praticados pelos advogados em Sao Paulo, divulgada pela
Ordem dos Advogados — Sec¢do Sao Paulo.

“Terreno”

Local onde foi construido o Empreendimento.

“Termo de Adesdao”

Instrumento juridico pelo qual o(s) Proprietario(s)
aderem a Sociedade em Conta de Participagao.

“Unidade(s) Autonoma(s)
Hoteleiras”

Cada uma das 160 (cento e sessenta) Unidades
Autonomas Hoteleiras do Subcondominio Apart-
Hoteleiro.

“Flat(s)”

Cada um dos 112 (cento e doze) Apartamentos
desvinculadas do Pool, na Assembleia Geral de
Condéminos do Subcondominio Apart-Hoteleiro de
14.03.2019. Nao sdo CIC do Empreendimento e,
portanto, ndo sdo objeto desta Oferta.

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
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Caracteristicas Principais da Oferta

Nome do Empreendimento Condominio América Hotel & Residence Service

Nome comercial do
Empreendimento

Incorporadora/Ofertante

Operadora
Hoteleira/Administradora

Numero de Unidades
Autdnomas Hoteleiras a
serem vendidas na Oferta

Preco da Unidade

E Suites Campos dos Goytacazes

Inter Sinco 28 de Mar¢co Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.

Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda.

Até 82 (oitenta e duas) Unidades Autonomas Hoteleiras,
com matriculas individualizadas, especificas, separadas e
diversas das matriculas do terreno em que se encontra
localizado o Empreendimento.

O preco unitario de cada Unidade Auténoma Hoteleira ¢
de, no minimo, R$ 246.240,38 (duzentos ¢ quarenta e seis
mil, duzentos e quarenta reais e trinta e oito centavos) e
de, no maximo, R$ 442.488,23 (quatrocentos e quarenta
e dois mil, quatrocentos e oitenta e oito reais € vinte e trés
centavos), conforme a metragem de cada Unidade
Autonoma Hoteleira. Especificamente, as Unidades
Autonomas Hoteleiras terdo os valores indicados na
tabela abaixo:

Unidade Area Valor
(m?)
907 23,26 R$ 248.539,95
908 37,54 R$ 401.035,32
910 23,26 R$ 248.483,79
911 23,05 R$ 246.240,38
912 23,05 R$ 246.240,38
913 23,05 R$ 246.240,38
914 23,05 R$ 246.240,38
915 23,06 R$ 246.347,21
916 37,87 R$ 404.560,67
1002 23,26 R$ 251.072,16
1003 23,05 R$ 248.805,39
1004 28,25 R$ 304.935,02
1006 23,05 R$ 248.805,39
1009 37,54 R$ 405.212,77
1012 23,05 R$ 248.805,39

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
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1015 23,06 R§ 248.913,33
1016 37,87 RS 408.774,84
1101 37,87 R$ 412.989,01
1104 28,25 RS 308.078,68
1106 23,05 R$ 251.370,39
1110 23,26 RS 253.660,53
1111 23,05 R$ 251.370,39
1114 23,05 R$ 251.370,39
1115 23,06 RS 251.479,45
1203 23,05 R$ 253.935,40
1205 28,25 R$ 311.222,34
1208 37,54 R$ 413.567,67
1210 23,26 RS 256.248,91
1214 23,05 RS 254.006,95
1302 23,26 R§ 258.837,28
1303 23,05 RS 261.638,00
1304 28,25 R$ 314.366,00
1306 23,05 R$ 256.500,40
1307 23,26 R$ 258.837,28
1309 37,54 R$ 417.745,12
1310 23,26 RS 258.837,28
1314 23,05 R$ 257.321,48
1315 23,06 RS 256.611,68
1405 28,25 R$ 317.509,66
1406 23,05 RS 259.065,40
1408 37,54 RS 421.922,57
1410 23,26 R$ 261.425,65
1411 23,05 R$ 259.065,40
1412 23,05 R$ 259.065,40
1415 23,06 R$ 259.177,80
1503 23,05 R$ 261.630,41
1506 23,05 RS 261.630,41
1507 23,26 RS 264.014,03
1510 23,26 R$ 264.014,03
1512 23,05 RS 261.630,41
1513 23,05 R$ 261.630,41
1514 23,05 RS 261.630,41
1515 23,06 R$ 261.743,91
1601 37,87 R$ 434.059,88
1602 23,26 RS 266.602,40
1603 23,05 R$ 264.195,41
1604 28,25 R§ 323.796,98
1605 28,25 R$ 323.796,98
1607 23,26 R$ 266.602,40
1608 37,54 R$ 430.277,47
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1609 37,54 R$ 430.277,47
1610 23,26 RS 266.602,40
1611 23,05 R$ 264.195,41
1613 23,05 RS 264.195.,41
1615 23,06 R$ 264.310,03
1701 37,87 RS 438.274,05
1703 23,05 RS 266.760,42
1704 28,25 R$ 326.940,64
1706 23,05 RS 266.760,42
1709 37,54 R$ 434.454,92
1710 23,26 R$ 269.190,77
1711 23,05 R$ 266.760,42
1713 23,05 RS 266.760,42
1714 23,05 RS 266.760,42
1715 23,06 R$ 266.876,15
1716 37,87 RS 438.274,05
1801 37,87 RS 442.488,23
1804 28,25 RS 330.084,30
1807 23,26 R$ 271.779,14
1809 37,54 R$ 438.632,38
1814 23,05 RS 269.325,42
1815 23,06 R$ 269.442,26

*Qs valores acima descritos sdo de referéncia, podendo sofrer
alteracdo conforme descontos, bonificagdes ou agdes promocionais
praticadas pelo Ofertante.

Forma de Pagamento O Adquirente devera efetuar o pagamento a vista, ou
mediante entrada ou sinal, com o saldo remanescente a
ser quitado com recursos proprios ou por financiamento
bancario que serda contratado pelo Adquirente com
instituicdo financeira de sua escolha. Esse saldo
remanescente sofrerd, no periodo compreendido entre a
assinatura do Compromisso de Venda e Compra e a
efetiva liberacao dos recursos pela institui¢do financeira
ao Ofertante, a incidéncia de correcdo monetaria e juros
compensatorios, além de multa, se o caso, nos termos
definidos pelo Compromisso de Venda e Compra.

Valor Total da Oferta Atée R$ 24.372.879,93 (vinte e quatro milhées trezentos
e setenta e dois mil oitocentos e setenta e nove reais e
noventa e trés centavos), considerando a venda dos CIC
representativos das 82 (oitenta e duas) Unidades
Autoénomas Hoteleiras distribuidas, em uma unica
parcela, a vista, pelos precos de tabela indicados acima.

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
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Vinculagdo aos CIC As Unidades Autonomas Hoteleiras encontram-se
vinculadas ao Pool, representando a aquisicdo de
Apartamentos, no Empreendimento, destinados a
exploragdo hoteleira.

Os Adquirentes das Unidades Autonomas Hoteleiras
fardo parte da Sociedade em Conta de Participagdo
constituida pela Operadora Hoteleira para a exploragao
hoteleira das Unidades Autéonomas Hoteleiras, na
qualidade de Socios Participantes. As Unidades
Autonomas Hoteleiras serdo cedidas pelos Adquirentes,
em comodato, gratuitamente, a Operadora Hoteleira, de
forma a viabilizar a explora¢do conjunta dessas.

Na Assembleia Geral de Conddominos do Subcondominio
Apart-Hoteleiro de 14.03.2019, foram desvinculadas do
Pool 112 (cento e doze) Apartamentos: os Flats, passando
a ndo serem mais explorados pela Operadora Hoteleira e
ndo podendo concorrer com as atividades do Pool. Os
Flats ndo sdo, portanto, CIC do Empreendimento e, por
consequéncia, ndo sao objeto desta Oferta.

Os Adquirentes de Apartamentos vinculados ao Pool
poderdo, futuramente, desvincular suas Unidades
Auténomas Hoteleiras do Pool, nos termos da Clausula
XVIL4.5. e do Anexo 2 do Contrato de Constituicao de
SCP.

Caso qualquer Socio Participante solicite a retirada de
sua Unidade Autonoma Hoteleira do Pool, implicando na
sua saida da Sociedade em Conta de Participagdo, ficara
obrigado a pagar a Operadora Hoteleira, em até 30
(trinta) dias antes da data prevista para a retirada, multa
de R$ 6.000,00 (seis mil reais). A eventual saida de
qualquer Socio Participante da Sociedade em Conta de
Participagdo sera ato de mera liberalidade da Operadora
Hoteleira, que precisard concordar expressamente, a seu
exclusivo juizo, com tal fato, mediante termo de retirada
de socio e encerramento do comodato da Unidade
Autonoma Hoteleira.

Apos a desvinculagdo da Unidade Auténoma Hoteleira
do Pool, o Proprietario nao podera explorar seu
Apartamento, por si ou por meio de terceiros, de forma a
concorrer, direta ou indiretamente, com o Pool, ndo
podendo nele residir ou realizar locagdes com prazo de
duragdo inferior a 30 (trinta) dias. Adicionalmente, todo
e qualquer material existente no Apartamento, que
promova a Marca e demais indicagdes e marcas da/ou
licenciadas pela Operadora Hoteleira, ndo poderdo
continuar sendo utilizados pelo Proprietario ou ocupantes
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do Apartamento, apds a desvinculagdo do Apartamento
do Pool.

Publico-alvo A Oferta ¢ destinada a investidores em geral que desejem
investir nos mercados imobiliario e hoteleiro, por meio
da aquisi¢do de uma ou mais Unidades Auténomas
Hoteleiras, e que possam avaliar os riscos envolvidos
nesta Oferta pela andlise deste Prospecto e dos
documentos do Empreendimento.

Inadequagdo da Oferta A Oferta ndo ¢ adequada a Adquirentes que: (i) ndo
tenham conhecimento dos riscos envolvidos no
investimento em imoveis; (ii) necessitem de liquidez com
relagdo as Unidades Autonomas Hoteleiras a serem
adquiridas, tendo em vista a natureza das negociagdes no
setor imobilidrio em geral, que podem demandar um
longo prazo para a concretizagao das transagoes; e/ou (iii)
ndo estejam dispostos a correr os riscos inerentes as
atividades do setor hoteleiro ou de imoveis. A aquisi¢ao
das Unidades Autonomas Hoteleiras apresenta certos
riscos ¢ possibilidades de perdas patrimoniais, em
especial no que se refere a desvalorizagdio do
investimento, que devem ser cuidadosamente
considerados antes da tomada de decisdo de
investimento. Para maiores informacdes sobre os riscos
envolvidos, o Adquirente deve consultar a se¢ao “Fatores
de Risco”, disponivel na pagina 56 deste Prospecto.

Data de Inicio da Oferta A data prevista para o inicio da Oferta ¢ 8.12.2022, e sera
realizada apds a obtencao do registro da Oferta perante a
CVM e publicagdo do antincio de inicio da Oferta,
considerando que o Empreendimento ja estd em fase
operacional.

Prazo de Duracdo As  Unidades  Autonomas  Hoteleiras  serdo
comercializadas por um prazo maximo de até 36 (trinta e
seis) meses, contados da data de divulgagdo do anuincio
de inicio da Oferta. Este prazo podera ser prorrogado,
uma Unica vez, mediante prévia comunicagdo a
Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da
CVM, nos termos do art. 18 da RCVM n°® 86/2022.

Intermediagdo A Oferta serd conduzida por meio de corretores de
imoveis e sociedades de corretores de imoveis,
devidamente inscritos no CRECI — Conselho Regional de
Corretores de Imdveis, como ocorre em aquisigdes de
propriedades de imdveis em geral, tendo em vista: (i) as

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
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caracteristicas eminentemente imobiliarias da Oferta; e
(i1) a dispensa de contratag¢do de institui¢ao integrante do
sistema de distribui¢do de valores mobilidrios para a
Oferta.

A lista contendo a relacdo de sociedades de corretores de
imoveis e respectivos corretores autorizados para a
distribuicdo dos CIC que compdem a Oferta estd
disponivel no website do empreendimento, no link
https://www.moroco.com.br/america/. Durante a oferta,
esta lista podera ser atualizada.

Nos casos de: (i) cancelamento ou revogagao da Oferta;
ou (i) exercicio do direito de retratagdo pelos
Adquirentes, na hipdtese de modificagdo da Oferta, o
Ofertante restituira os valores, bens ou direitos dados
pelos Adquirentes, no mesmo numero de parcelas pagas
pelo investidor, em seu valor integral e sem corre¢ao
monetaria ou juros, sendo a primeira parcela devolvida
em até 180 dias, contados da data de ocorréncia do evento
(1) ou (ii), conforme o caso, mediante transferéncia para
conta bancaria a ser indicada pelo Adquirente.

No caso de exercicio do direito de retratagao pelos
Adquirentes, na hipdtese de suspensdo da Oferta, os
valores, bens ou direitos dados pelos Adquirentes nao
serdo objeto de devolucdo, salvo se a CVM assim
determinar, dado o carater provisério que detém uma
suspensdo. Contudo, caso seja necessario facultar aos
investidores o direito de retratacdo na participacao da
Oferta e sendo tal direito exercido, os valores, bens ou
direitos dados pelos Adquirentes serdo a eles devolvidos,
também, conforme o procedimento descrito acima.

Cada Adquirente das Unidades Autonomas Hoteleiras
fara jus ao recebimento de remuneragdo decorrente de
sua participagdo na Sociedade em Conta de Participagao,
calculada conforme descrito na secdo “Remuneragao dos
Socios Participantes”, pagina 43 deste Prospecto.

A incorporagdo imobiliaria do Empreendimento foi
realizada nos termos das seguintes normas: (i) Lei de
Condominio e Incorporagdes; (i1) Codigo Civil; (ii1)
Cddigo de Defesa do Consumidor; (iv) Lei do Patrimdnio
de Afetacao; e (v) Lei dos Corretores de Imoveis.
Adicionalmente, o investimento no Empreendimento ¢é
regido pelo CIC, composto pelos contratos € documentos
anexados a este Prospecto (Anexo I). A Oferta das

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento hoteleiro. Esta Oferta foi
devidamente registrada perante a CVM, nos termos da RCVM n° 86/2022. A CVM nio garante a
veracidade das informacodes prestadas pelo Ofertante, nem julga a sua qualidade ou a dos valores

mobiliarios ofertados.
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Unidades Autonomas Hoteleiras foi registrada perante a
CVM, em cumprimento dos requisitos previstos na
RCVM n® 86/2022, por meio do Oficio n°
376/2022/CVM/SRE/GER-2.

As principais caracteristicas do Empreendimento
encontram-se  descritas na  se¢do  “Principais
Caracteristicas do Empreendimento”, pagina 25 deste
Prospecto.

Quaisquer informacgoes complementares ou
esclarecimentos sobre o Empreendimento e a Oferta
poderdo ser obtidos com a Incorporadora, no enderego
constante da se¢do “Identificacdo da Incorporadora e da
Operadora Hoteleira”, pagina 22.

A Declaragdo assinada pelos administradores do
Ofertante e a Declaragdo assinada pelos administradores
da Operadora Hoteleira, nos termos dos itens “V” e “VI”
do art. 6° da RCVM n° 86/2022, encontram-se anexadas
a este Prospecto (Anexos IV e V, respectivamente).

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento hoteleiro. Esta Oferta foi
devidamente registrada perante a CVM, nos termos da RCVM n° 86/2022. A CVM nio garante a
veracidade das informacodes prestadas pelo Ofertante, nem julga a sua qualidade ou a dos valores

mobiliarios ofertados.



3. Identificacio da Incorporadora e da Operadora Hoteleira

Incorporadora
Inter Sinco 28 de Marco

Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Operadora Hoteleira
Atlantica Hotels International (Brasil)
Ltda.

CNPJ/ME: 16.783.152/0001-48
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Rua Professor Artur Ramos, n° 241,

Conjuntos: 73 ¢ 74

Jardim Paulistano, Sdo Paulo — SP
CEP: 01454-011/SP

At.: Gustavo Alberto Almonacid
Tel.: (11) 4878.2755

E-mail: juridico@moroco.com.br
Website: https://moroco.com.br/

CNPJ/ME: 02.223.966/0001-13
Alameda Rio Negro, n® 585

13° andar, Edificio Padauiri
Alphaville, Barueri - SP

CEP: 06454-000

At.: Guilherme Sidnei Martini
Tel.: (11) 3531-4800

E-mail: investidor@ahi.com.br

Website: www.atlanticahotels.com.br

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento hoteleiro. Esta Oferta foi
devidamente registrada perante a CVM, nos termos da RCVM n° 86/2022. A CVM nio garante a
veracidade das informacodes prestadas pelo Ofertante, nem julga a sua qualidade ou a dos valores

mobiliarios ofertados.



23

4. Descricio da Incorporadora e da Operadora Hoteleira

A Incorporadora

A Inter Sinco 28 de Mar¢co Empreendimentos Imobilidrios Ltda. ¢ uma sociedade de
proposito especifico, cujo objeto consiste na aquisicdo de imodveis, na realizagdo de
incorporagdes de empreendimentos imobiliarios, nos termos Lei de Condominio e
Incorporagdes e do Codigo Civil, e na alienacdo a terceiros das unidades autonomas que
comporao esses empreendimentos, assim como a realizacdo de qualquer atividade
relacionada, direta ou indiretamente, a realizacdo dos empreendimentos imobilidrios. A
Incorporadora ¢ uma empresa integrante do “grupo” Moroco, que transforma ideias em
empreendimentos imobilidrios especiais e com acabamento superior.

A Operadora Hoteleira

Fundada em 1998, a administradora Atlantica Hotels International, sediada em Sao Paulo,
¢ a maior administradora hoteleira multimarcas da América do Sul.

A Atlantica Hospitality International detém aliancas exclusivas com quatro das maiores
redes hoteleiras do mundo — Choice Hotels (bandeiras Sleep Inn, Comfort, Comfort
Suites, Quality e Clarion), Radisson Hotels Americas (bandeiras Radisson, Radisson
BLU, Radisson Collection, Radisson RED, Park Plaza, Park Inn by Radisson e Country
Inn & Suites by Radisson), Hilton (bandeiras Hilton Garden Inn, DoubleTree by Hilton e
Motto by Hilton) e Wyndham (bandeiras Ramada Hotel & Suites, Ramada e Ramada
Encore) -, além de contar com as marcas proprias Go Inn, eSuites, Transamerica Fit,
Transamerica Classic, Transamerica Executive, Transamerica Prestige, Transamerica
Prime e a chancela by Atlantica. Os empreendimentos de hotelaria da administradora
seguem padrdes internacionais de exceléncia, com infraestrutura completa, acomodagdes
modernas e bem equipadas, € servigos cortesia, como conexao para internet wireless e
café da manha.

Pioneira no Brasil entre as administradoras de hotel, a Atlantica Hospitality International
faz a gestdo de residenciais com servicos dentro da sua vertical Atlantica Residences. Sao
quatro categorias de studios - m/ode, e/joy, u/rbit e e/pic —, todos localizados em regides
estratégicas e equipados com minicozinha. Os prédios contam com lavanderia
compartilhada, ponto de conveniéncia e oferecem servigos pay per use, como limpeza e
delivery, que podem ser solicitados pelo aplicativo que funciona como central de
atendimento 24 horas.

Em uma terceira 4rea de atuagdo, a Atlantica Hospitality International passa administrar
empreendimentos multipropriedade, modalidade praticada principalmente em destinos de
lazer, com conceito de segunda moradia ou casa de temporada.

Referéncia de bons negodcios para os investidores hoteleiros, com valores sélidos e
estratégia diferenciada, a Atlantica tem garantido por meio de uma estrutura completa

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento hoteleiro. Esta Oferta foi
devidamente registrada perante a CVM, nos termos da RCVM n° 86/2022. A CVM nio garante a
veracidade das informacodes prestadas pelo Ofertante, nem julga a sua qualidade ou a dos valores
mobilidrios ofertados.
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para a administragdo hoteleira, um crescimento continuo e seguro, cujas receitas liquidas
sob gestao ultrapassam R$ 2.000.000,00 (dois bilhdes de reais).

Sua area de vendas opera, em todo o Brasil, com a maior equipe da América Latina,
reunindo mais de 200 (duzentos) executivos, altamente qualificados, que atuam em
parceria com as maiores operadoras de turismo e negécios do Brasil e do mundo.

A companhia tem sob sua gestdo aproximadamente 5.000 (cinco mil) colaboradores,
treinados e pautados profissionalmente para atender da melhor forma a todos os hdspedes
por meio da cordialidade, simpatia e hospitalidade.

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento hoteleiro. Esta Oferta foi
devidamente registrada perante a CVM, nos termos da RCVM n° 86/2022. A CVM nio garante a
veracidade das informacodes prestadas pelo Ofertante, nem julga a sua qualidade ou a dos valores
mobilidrios ofertados.
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5. Principais Caracteristicas do Empreendimento

Localizacdo do Terreno

A Incorporadora era a unica proprietaria e legitima possuidora do imével na Cidade de
Campos dos Goytacazes, Estado do Rio de Janeiro, localizado na Rua Tenente Coronel
Cardoso, n° 1.031, Bairro Pelinca, CEP 28035-042, objeto da matricula n® 27.192 do 7°
Oficio de Registro de Imodveis de Campos dos Goytacazes, inscrito na Prefeitura
Municipal sob o n° de contribuinte 52.354 e codigo de logradouro n°® 009288, possuindo,
no total, 3.977m?. Esse Terreno ¢ resultado da unificagdo dos imoveis descritos nas
matriculas n® 15.457 e 19.539 do 7° Oficial de Registro de Imdveis de Campos dos
Goytacazes/RJ.

Para o fim de promover uma incorporagdo imobilidria na totalidade do Terreno, nos
termos da Lei de Condominio e Incorporagdes, a Incorporadora obteve a aprovacao do
projeto para a constru¢do de um conjunto residencial e hoteleiro, conforme Alvara de
Aprovagdo de Edificagdo Nova processo n° 4.575 de 10.07.2014, registrou o0 Memorial
de Incorporagdo perante o 7° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Campos dos
Goytacazes, sob o registro n° 2/M.27.192, em 18.09.2014, e obteve o Habite-se n°
62/2018, emitido pela Prefeitura de Campos dos Goytacazes, em 24.05.2018, nos autos
do processo n © 4.747/18.

Descricdo do Empreendimento e do Apart-Hotel

O Empreendimento ¢ composto, no total, por duas torres, sendo:

(1) o bloco 1 de natureza residencial, contando com 222 (duzentos e vinte e duas)
unidades autonomas residenciais; e

(11) o bloco 2 com destinacdo apart-hoteleira, contando, no total, com 272
(duzentos e setenta e dois) Apartamentos e constituido por subsolo, térreo, 1°
ao 18° pavimentos e pavimento superior.

O Empreendimento conta com 18 (dezoito) pavimentos, sendo 16 (dezesseis) unidades
por andar, bem como com 4 (quatro) elevadores e 21 (vinte e uma) lojas, sendo 12 (doze)
lojas no térreo do bloco 1 (residencial) e 9 (nove) lojas no térreo do bloco 2 (apart-hotel),
além de 176 (cento e setenta e seis) vagas (distribuidas entre vagas cobertas e
descobertas), e 2 (duas) salas de reunido, com capacidade para 40 (quarenta) pessoas.

O Condominio Geral do Empreendimento €, consequentemente, divido, administrativa e
operacionalmente, em trés subcondominios, conforme abaixo:

. Subcondominio Residencial — Bloco 1: composto pelas 222 (duzentos e vinte e
duas) unidades autonomas residenciais e respectivas areas comuns de uso exclusivo;
. Subcondominio Apart-Hoteleiro — Bloco 2 composto pelos 272 (duzentos e

setenta e dois) Apartamentos e respectivas areas comuns de uso exclusivo; e

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento hoteleiro. Esta Oferta foi
devidamente registrada perante a CVM, nos termos da RCVM n° 86/2022. A CVM nio garante a
veracidade das informacodes prestadas pelo Ofertante, nem julga a sua qualidade ou a dos valores
mobilidrios ofertados.
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. Subcondominio Lojas — composto pelas 21 (vinte € uma) unidades autonomas
lojas e respectivas areas comuns de uso exclusivo.

As areas comuns do Empreendimento estdo separadas da seguinte forma, com exemplos:

= areas comuns gerais de todo o Condominio Geral: o terreno, fundagdes,
paredes, fachada, colunas de sustentacado, lajes, vigas, condutores de adguas pluviais, o
subsolo (hall, elevadores, escadas, bicicletario), térreo (comodos e lixo), garagens e
pilotis;

. areas comuns de uso exclusivo do Subcondominio Apart-Hoteleiro: Térreo
(lobby, front desk, escada, elevadores, hall de servigo, seguranga, governanga, back
office, geréncia, maleiro, lavanderia), 1° Pavimento (foyer, circulacdo social, ante-
camara, escadas, café/restaurante, cozinha, dispensa, sala multiuso, espaco gourmet,
copa, administragdo, vestidrios, deposito, manuteng¢do), 2° ao 18° Pavimento (circulagdo,
antecamara, guarda de carrinhos, rouparia), e Pavimento Superior (escadas, circulagdo,
casa de maquina de elevadores, caixa d’agua e laje impermeabilizada);

. areas comuns de uso exclusivo do Subcondominio Residencial: Térrco
(administragdo, escadas, elevadores, deposito); 1° Pavimento (hall, refeitorio, circulagio
social deposito, lixo), 2° ao 19° Pavimento (circulagdo, ante-camara, instalagcdes de
rouparia e lixo) e Pavimento Superior (casa de maquinas de elevadores, caixa d’agua e
laje impermeabilizada;

. areas comuns de uso exclusivo dos Subcondominios Apart-hotel e
Residencial: 1° Pavimento (fitness, estar sauna, banho, sauna e vestiario, bar, espago
mesas, deck e piscina).

. areas comuns de uso exclusivo do Subcondominio Lojas: bens, equipamentos,
instalacdes e demais areas afetadas ou deferidas ao uso exclusivo desse Subcondominio,
ainda ndo expressamente especificadas.

Esta Oferta tem por objeto, somente, as 82 (oitenta e duas) Unidades Autonomas
Hoteleiras ainda ndo comercializadas, situadas no Subcondominio Apart-Hoteleiro —
Bloco 2, do 9° ao 18° Pavimento.

Para informagdes mais detalhadas do Empreendimento e cada um de seus pavimentos, o
Adquirente deve consultar o Memorial de Incorporagdo, constante da Matricula do
Imovel, no Anexo I, pagina 69, deste Prospecto.

Atualmente, estdo vinculadas ao Pool 160 (sento e sessenta) Unidades Autonomas
Hoteleiras do Subcondominio Apart-Hoteleiro, sendo objeto desta Oferta, dessas 160
(cento e sessenta) Unidades Autonomas Hoteleiras, as 82 (oitenta e duas) ainda nao
comercializadas.

Destaca-se que 40 (quarenta) dessas 160 (sento e sessenta) Unidades Autonomas
Hoteleiras do Subcondominio Apart-Hoteleiro sdo duplas, com mais de 37m?, com 2
(duas) portas e chaves independentes, totalizando, de fato, 200 (duzentas) Unidades
Autonomas Hoteleiras disponiveis para locagao hoteleira, dispondo de 4.384,6m? de area
privativa.

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento hoteleiro. Esta Oferta foi
devidamente registrada perante a CVM, nos termos da RCVM n° 86/2022. A CVM nio garante a
veracidade das informacodes prestadas pelo Ofertante, nem julga a sua qualidade ou a dos valores
mobilidrios ofertados.
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Os demais 112 (cento e doze) Apartamentos pertencentes ao Subcondominio Apart-
Hoteleiro — Bloco 2, do 1° ao 8° Pavimentos, ndo compdem o Pool e ndo sdo explorados
pela Operadora Hoteleira, razao pela qual nao sao CIC do Empreendimento e ndo fazem
parte desta Oferta.

As Unidades Autonomas Hoteleiras objeto desta Oferta poderdao ser desvinculadas do
Pool, assim como os Apartamentos nao integrantes do Pool poderdao ingressar no Pool,
desde que cumpridos os requisitos e exigéncias contratuais para tanto. Para informagdes
especificas, o Adquirente deve consultar a se¢do “Regulamento sobre o Ingresso e
Retorno de Proprietarios na Sociedade”, na pagina 41 deste Prospecto deste Prospecto.

E vedada a utilizago, seja das Unidades Autonomas Hoteleiras ou dos Apartamentos nio
integrantes do Pool, para atividades residenciais, de vendas de mercadorias a varejo
(comércio varejista), agremiacdes estudantis e instituicdes destinadas a pratica de cultos
religiosos, de clubes de jogos e/ou de dancas, de depositos de qualquer objeto capaz de
causar danos a edificacdo ou incomodo aos demais condominos. Também ¢ vedada a
exploracdo de Apartamentos fora do Pool, por si ou por meio de terceiros, de forma a
concorrer, direta ou indiretamente, com o Pool, ndo podendo o Proprietario nele locagdes
com prazo de duracdo inferior a 30 (trinta) dias, conforme disposi¢cdo contratual a
respeito.

O Empreendimento foi entregue em maio de 2018 (data de expedicdo do Habite-se),

estando a exploragdo hoteleira do Subcondominio Apart-Hoteleiro em operacdo desde
novembro de 2018.

Caracteristicas das Unidades Autonomas Hoteleiras

O Subcondominio Apart-Hoteleiro dispde de 272 (duzentas e setenta e dois)
Apartamentos, sendo 68 (sessenta e oito) unidades double suites — incluidas, nesse
computo, as 160 (cento e sessenta) Unidades Autonomas Hoteleiras e as 112 (cento e
doze) unidades auténomas nao integrantes do Pool —, com matriculas individualizadas,
especificas, separadas e diversas da matricula do terreno em que se encontra localizado o
Empreendimento. A individualiza¢do das matriculas ocorreu apos a conclusdo das obras,
mediante a expedicao do “Habite-se”, em 24.05.2018. Para informacdes especificas sobre
cada uma das Unidades Autonomas Hoteleiras, o Adquirente deve consultar o Memorial
de Incorporagdo, constante da Matricula do Imdvel, no Anexo I, pagina 69, deste
Prospecto.

Regime Juridico do Empreendimento e do Apart-Hotel

A incorporagdo imobiliaria do Empreendimento foi realizada nos termos das seguintes
normas: (1) Lei de Condominio e Incorporagdes; (i1) Codigo Civil; (ii1) Codigo de Defesa
do Consumidor; (iv) Lei do Patrimdnio de Afetagdo; e (v) Lei dos Corretores de Imoveis.

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento hoteleiro. Esta Oferta foi
devidamente registrada perante a CVM, nos termos da RCVM n° 86/2022. A CVM nio garante a
veracidade das informacodes prestadas pelo Ofertante, nem julga a sua qualidade ou a dos valores
mobilidrios ofertados.
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A incorporagao do Empreendimento, registrada sob n® R. 2/00027192, em 18.09.2014,
nos termos do art. 34, paragrafos 4° e 5°, da Lei de Condominio e Incorporacdes, conta
com a constituicdo do patriménio de afetacdo averbado sob n°® Av. 3/00027192, em
17.06.2015.

Adicionalmente, o investimento nas Unidades Autonomas Hoteleiras do
Empreendimento ¢ regido pelos contratos e documentos constantes do Anexo I, pagina
69, deste Prospecto. Para mais informagdes sobre esses contratos e documentos, o
Adquirente deve consultar a se¢ao “Contratos do Empreendimento e do Apart-Hotel”,
pagina 30 deste Prospecto.

Financiamento e Hipoteca/Alienacdo Fiduciaria das Unidades Autdnomas Hoteleiras do
Empreendimento

Os Adquirentes deverdo declarar concordancia, por meio de clausula especifica e
explicita do Compromisso de Venda e Compra, que a Incorporadora pleiteou concessao
de financiamento a produgdo, o que implicou na outorga de hipoteca, em primeiro grau,
das Unidades Auténomas Hoteleiras em favor da respectiva instituicdo financeira. A
liberagdo do gravame hipotecario que recai sobre a respectiva Unidade Autonoma
Hoteleira ocorrera em até 180 (cento e oitenta) dias, contados da lavratura da escritura
definitiva de venda e compra, a qual, por sua vez, sera outorgada ao Adquirente, apds a
quitacao total do preco da unidade.

Construcio e Operacdo Hoteleira

A constru¢ao do Empreendimento foi realizada pela RMZ Engenharia Ltda.

O desenvolvimento da atividade hoteleira no Empreendimento ¢ realizado,
comercialmente, pela Operadora Hoteleira, por meio do Pool sob a Marca.

Para maiores informagdes sobre a Incorporadora e a Operadora Hoteleira, o Adquirente
deve consultar a se¢do “Identificacdo da Incorporadora e da Operadora Hoteleira”, pagina
22 deste Prospecto. Para maiores informagdes sobre os contratos que regulam a operagao
hoteleira do Empreendimento, o Adquirente deve consultar a se¢do “Contratos do
Empreendimento e do Apart-Hotel”, pagina 30 deste Prospecto.

Patrimonio de Afetacdo

O Empreendimento foi destinado ao regime de afetacdo, na forma disposta nos artigos
31-A e seguintes da Lei de Condominio e Incorporagdes, nos termos da Averbagdo n° 3
da matriculan®27.162, da 7° Circunscricao Territorial do Registro de Imoveis de Campos
dos Goytacazes/RJ.

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento hoteleiro. Esta Oferta foi
devidamente registrada perante a CVM, nos termos da RCVM n° 86/2022. A CVM nio garante a
veracidade das informacodes prestadas pelo Ofertante, nem julga a sua qualidade ou a dos valores
mobilidrios ofertados.
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De acordo com este regime, o terreno e as edificagdes construidas sobre ele, investimentos
financeiros no terreno e qualquer outro bem e direito relativo ao terreno sdo segregados
para beneficiar a construcao de tal incorporacgao, sendo separados dos demais ativos do
incorporador. Dessa forma, os ativos ficam segregados das outras propriedades, direitos
e obrigagdes do incorporador, e somente podem ser utilizados para garantir as dividas e
obrigagodes relacionadas a respectiva incorporagdo (no caso, o Empreendimento) — em
suma, 0s recursos pagos pelos adquirentes sdo isolados em conta corrente propria,
separados do patrimdnio global da incorporadora ou da construtora, e sdo destinados para
a finalidade especifica de concluir o empreendimento.

A incorporacdo objeto do patrimonio de afetagdo nao € atingida em caso de faléncia ou
insolvéncia da incorporadora, ndo sendo passivel de arrecadagao pelo juizo universal os
bens e direitos do Empreendimento. Desse modo, além de se preservarem os recursos
pagos pelos adquirentes para aquela incorporacdo submetida ao regime de afetacdo, as
dividas de outros empreendimentos de responsabilidade daquela incorporadora e/ou
construtora também nao contaminardo a incorporac¢do submetida ao regime de afetagao.

Principais informacdes financeiras e operacionais'

A tabela abaixo demonstra os principais dados financeiros e operacionais do
Empreendimento:

Destaques Operacionais Exercicio social encerrado em 31 de dezembro de
2021 2020 2019 2018
Atlantica Atlantica | Transamérica | Transamérica | Transamérica

Ocupagao 71,73% 64% 62,09% 50,82% 18,96%
Diaria média R$ 209,07 R$ 192,99 | R$ 161,80 RS 163,06 R$144,79
dRiZ;ziri\E:)celta porquarto | pg136,64 | RS 113,41 | R$ 10046 | RS 126,18 | R$ 117,15
Total de receita RS RS RS RS RS

13.218.164,72 | 717.174,97 | 5.733.458,12 | 5.224.607,60 | 245.884,64

F::l:slfigi:f)z " Exercicio social encerrado em 31 de dezembro de
2021 2020 2019 2018
Atlantica Atlantica | Transamérica | Transamérica | Transamérica
GOP lucro R$ RS RS
operacional bru(to) 7.629.118,56 | 411.644,72 | 1.716.399,02 R$ 141.965.92 | R$§(433.316,37)
Despesas fixas RS RS RS RS R$
(3.063.738,33) | 149.423,06 |(2.200.100,00) | (2420.310,00) | (437.274,23)
RS R$ RS R$ R$

Despesas variavels | ) 555 310.83) | (156.094,19) | (1.816.968.10) | (2.165.308.94) | (223.450.00)

! Até novembro de 2020, o Pool foi administrado pela Transamerica. No entanto, conforme aprovado em
assembleia geral extraordinaria do pool hoteleiro realizada em 15 de outubro de 2020, o Pool passou a ser
administrado pela Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda.
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RS RS RS
Lucros 409595233 | 22323641 | RS 93733543 |RSUBLTEEIN) |- 133 966 11)
Média  dividendos | RS 20.479,76
por apartamento** (200 aptos) R$ 1.395,23 | R$5.984,59 ) i

* As nomenclaturas utilizadas nesta tabela sdo aqueles utilizadas nos demonstrativos de resultados.
**Previsdo de distribui¢do, conforme competéncia.

A tabela abaixo demonstra o pagamento das remunera¢des dos participantes do Pool
(distribuigao dos resultados da Sociedade em Conta de Participagdo):

Tipo de remuneracio dos participantes do | Exercicio social encerrado em 31 de dezembro de

Pool
2021 2020 2019 2018
DlStI’lbul?a.O de dividendos — Gestao 0.00 0.00 0,00 0,00
Transamérica
Distribuicdo de dividendos — Gestdo Atlantica |R$ 1.123.538,60 0,00 - -

Por fim, a tabela abaixo demonstra os valores totais de aporte dos Sécios Participantes
nas operagoes da Sociedade em Conta de Participagao:

Exercicio social encerrado em 31 de dezembro
de
2021 2020 2019 2018
Gestao Transamérica RS RS RS R$
531.264,50 | 234.616,16 | 619.660,48 | 160.203,62
Gestdo Atlantica 0,00 0,00 - -
6. Contratos do Empreendimento e do Apart-Hotel

Sao apresentadas a seguir descri¢cdes resumidas das principais disposi¢des dos contratos
do Empreendimento e do Apart-Hotel. Recomenda-se aos Adquirentes que, antes de
aceitarem a Oferta, analisem, com aten¢do e cuidado, a integra desses contratos e seus
respectivos anexos, que se encontram anexados a este Prospecto (Anexo I, pagina 69 deste
Prospecto).

Contrato de Administracdo

Finalidade:

O Contrato de Administragdo tem por objetivo estabelecer as regras e condi¢des da
contratacdo da Administradora para administrar o Subcondominio Apart-Hoteleiro e
gerenciar o Pool formado para a exploracdo hoteleira das Unidades Autonomas
Hoteleiras. O Subcondominio Apart-Hoteleiro comprometeu-se, no ambito do Contrato
de Administracdo, a realizar no Empreendimento as modifica¢des de natureza hoteleira
que se fagam necessarias, inclusive para adequagao a Marca da Administradora.
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Resolugao Contratual:

O Contrato de Administragao vige desde 01.12.2020, com prazo de 7 (sete) anos,
prorrogando-se automatica e sucessivamente por iguais periodos, salvo se qualquer das
partes manifestar-se em contrario®>. Excepcionalmente, no 60° (sexagésimo) més de
operacdo do Apart-Hotel sob a administragdo da Administradora, o Subcondominio
Apart-Hoteleiro podera rescindir o Contrato de Administragao, sem 6nus ou penalidade,
desde que realize a devida notificagdo a Administradora®.

Caso o Contrato de Administragdo seja resolvido antecipadamente por motivo
injustificado de qualquer das partes, por culpa do Subcondominio Apart-Hoteleiro ou da
Administradora, ficara a parte motivadora da rescisdo obrigada a pagar a outra, a titulo
de multa e sem prejuizo das reivindicacdes legais a que tiver direito, 40% (quarenta por
cento) do valor da remuneragdo total que seria devida durante o prazo contratual
remanescente, em razao do Contrato de Administracao e do Contrato de Constituicao de
SCP*.

Caso o Contrato de Constitui¢ao de SCP seja resolvido, por qualquer razdo, o Contrato
de Administragao serd também considerado automaticamente rescindido, no prazo de 120
(cento e vinte) dias contados do término do Contrato de Constituicdo de SCP, ou prazo
menor definido pela Administradora, aplicando-se, da mesma forma, a multa descrita
acima, salvo na hipotese de o referido término decorrer de comprovada impericia,
imprudéncia ou negligéncia, ou ainda, comprovada mé prestacdo de servicos por parte da
Administradora no ambito do Contrato de Administra¢io’.

Caso o Subcondominio Apart-Hoteleiro ou a maioria (50% + 1) dos integrantes do Pool
rescinda ou esteja inadimplente em qualquer um dos contratos acessorios ao Contrato de
Administracio®, sem que a Administradora ou a outra parte contratada esteja
inadimplente, o Contrato de Administracdo podera ser rescindido pela Administradora,
desde que, mesmo ap0s notificada, a parte inadimplente nao regularize a situagdo em 30
(trinta) dias contados do recebimento da notificagio’, hipétese em que o Subcondominio
Apart-Hoteleiro ou os integrantes do Pool, conforme o caso, deverdo pagar a multa

descrita acima®.

Contrato de Constituicao de SCP

Finalidade:

2 Conforme Clausula 13.1 do Contrato de Administrac3o.

3 Conforme Clausula 13.1.1 do Contrato de Administrac3o.

4 Conforme Clausula 14.3 do Contrato de Administrago.

5 Conforme Clausula 14.4 do Contrato de Administragdo.

¢ Os contratos acessorios ao Contrato de Administragio sdo o Contrato de Constituicio de SCP e os
Contratos de Prestagdo de Servigos de Tecnologia da Informacao.

7 Conforme Cl4usula 14.1 do Contrato de Administra¢do.

8 Conforme Clausula 14.5 do Contrato de Administragdo.
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Pelo Contrato de Constituicdo de SCP, foi constituida a Sociedade em Conta de
Participacdo pela qual estd sendo realizada a exploragdo hoteleira das Unidades
Autonomas Hoteleiras do Empreendimento e a exploracdo de certas areas comuns
condominiais passiveis de exploracdo comercial, tais como restaurante, telefonia,
convencdes, eventos e lavanderia’.

Compodem a Sociedade em Conta de Participacao: (i) a Administradora, na qualidade de
socia ostensiva; e (ii) os Proprietarios de Unidades Autonomas Hoteleiras, na qualidade

de socios participantes'®.

A adesdo a Sociedade em Conta de Participacao pelos Sécios Participantes ocorre
mediante a celebragdo do Termo de Adesdo e do Contrato de Comodato, em que sdo
cedidos, gratuitamente, & Administradora, o uso ¢ a posse das Unidades Autonomas
Hoteleiras, a titulo de comodato, para que a Sdcia Ostensiva as explore, conjuntamente,
constituindo, entdo, o Pool hoteleiro, visando a obtencéo de resultados comuns''.

O Contrato de Constituicdo de SCP vige desde 01.12.2020, com prazo de 7 (sete) anos,
prorrogando-se automatica e sucessivamente por iguais periodos, salvo se qualquer das
partes manifestar-se em contrario'?. Excepcionalmente, no 60° (sexagésimo) més de
operacdo do Apart-Hotel sob a Marca, os Proprietarios de Unidades Autonomas
Hoteleiras poderao rescindir o Contrato de Constituicdo de SCP, sem 6nus ou penalidade,
desde que notifiquem a Administradora nos termos estabelecidos pelo Contrato de
Constitui¢do de SCP'.

Foi atribuida a Administradora 1 (uma) quota da Sociedade em Conta de Participacdo
(percentual irrisorio) e sera atribuida a cada um dos Socios Participantes o nimero de
quotas correspondente a fracdo ideal de terreno de suas respectivas Unidades Autonomas
Hoteleiras, multiplicada por mil'*,

Todas as obrigacdes assumidas perante terceiros, que forem necessarias para a
consecucao das operacdes hoteleiras, serdo assumidas pela Administradora (na qualidade
de Sdcia Ostensiva), que nao tera poderes para constituir obrigacdes em nome dos Socios
Participantes, mantendo-se os ultimos, contudo, na propor¢do de suas quotas-parte,
solidariamente responsaveis com a Socia Ostensiva quanto aos débitos e
responsabilidades decorrentes de quaisquer obrigagdes da Sociedade em Conta de
Participagdo, sejam elas operacionais, fiscais, trabalhistas ou de qualquer outra natureza,
desde que ndo oriundas de atos ilegais da Socia Ostensiva. Essa obriga¢do dos Socios
Participantes, relativamente ao periodo em que tenham permanecido como sdcios,
perdurard mesmo ap6s o término do Contrato de Constituicdo de SCP, desde que a

% Conforme Clausula I1.2 do Contrato de Constituigdo de SCP.

10 Conforme Clausula I1.3 do Contrato de Constitui¢do de SCP.
' Conforme Clausulas 1.1. e 1.2. do Contrato de Comodato.

12 Clausula XVI.1.2. do Contrato de Constituicdo de SCP.

13 Clausula XVI.1.3. do Contrato de Constituicdo de SCP.

14 Conforme Clausula I1.4.2 do Contrato de Constitui¢do de SCP.
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responsabilidade em questdo decorra da operacao da Sociedade em Conta de
Participagio'’.

O Contrato de Constituigdo de SCP foi aditado em 16 de maio de 2022 para, entre outras
modificagdes, incorporar as diretrizes relacionadas a elaboragcdo e divulgacao das
demonstragdes financeiras, pela Administradora, em atendimento a Instru¢do CVM
n°® 602/2018 (alterada pela RCVM n° 86/2022).

Direitos dos Socios Participantes:

Dentre os direitos dos Socios Participantes na Sociedade em Conta de Participacao, esta
o de receber a parte a que fizerem jus na distribuicao do resultado liquido das operacdes
da Sociedade em Conta de Participacdo'S. Para mais informagdes sobre esses valores, ver
secdo “Remuneracdo dos Sdcios Participantes”, na pagina 43 deste Prospecto.

Aos Sécios Participantes pertencerdo, exclusivamente, todas as benfeitorias e eventuais
acessoes decorrentes dos reparos, reposigoes, renovagoes ou alteracdes efetuadas, pela
Sociedade em Conta de Participagio, no Apart-Hotel e nos Apartamentos'’.

Na hipotese de os Socios Participantes alienarem suas Unidades Autonomas Hoteleiras,
durante o prazo de vigéncia do Contrato de Constitui¢do de SCP, a Administradora devera
ser comunicada de tal fato por escrito, podendo os direitos e obriga¢des decorrentes do
Contrato de Constituicdo de SCP serem cedidos ao novo adquirente. Caso nao seja de
interesse do novo adquirente manter o Apartamento no Pool, podera ele, durante os 90
(noventa) dias imediatamente subsequentes a realizacdo do negdcio, denunciar o Contrato
de Constitui¢do de SCP, mediante o envio de notifica¢do escrita a Administradora, com,
no minimo, 60 (sessenta) dias de antecedéncia da data prevista para a rescisao. A auséncia
de manifestagdo do novo adquirente, dentro do referido prazo de 90 (noventa) dias,
implicard em sua sub-rogacao nos direitos e obrigagdes do antigo Proprietdrio no Contrato
de Constituicao de SCP, na qualidade de seu sucessor. Fora essa hipotese, nenhuma outra
cessdo de direitos e obrigagdes do Proprietario sera possivel sem a anuéncia prévia e
escrita da Administradora'®.

Os Socios Participantes terdo o direito, havendo disponibilidade, observadas as normas
do programa da “Atlantica Club” da Administradora, ou outro programa que vier a
substitui-lo, de ocupar at¢ 2 (dois) apartamentos em qualquer empreendimento
administrado pela Administradora, incluindo o Apart-Hotel, pelo periodo méximo de 7
(sete) dias de forma continuada, sendo que: (i) o Sdcio Participante pagara pelo periodo
de ocupagdo o preco vigente praticado pelo empreendimento na época em que se der a
hospedagem, com desconto no valor da melhor tarifa do website da Administradora,
calculado de acordo com a politica do programa “Atlantica Club” ou outro que vier a
substitui-lo; e (i1) o Socio Participante devera solicitar a ocupagdo através do Portal do
Investidor da Administradora. Na hipotese de um Socio Participante ser pessoa juridica,

15 Conforme Clausula VI.2. do Contrato de Constituigdo de SCP.

16 Conforme Clausula V.1. do Contrato de Constituicdo de SCP.

17 Conforme Clausula XV.5. do Contrato de Constitui¢do de SCP.
18 Conforme Clausula XXII.3. do Contrato de Constitui¢do de SCP.
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tais beneficios poderdao ser concedidos a todos os socios pessoa fisica, indicados no
respectivo contrato ou estatuto social. E vedada aos Sécios Participantes a compensagio
de despesas incorridas no Apart-Hotel, inclusive no periodo de estada, com eventuais
dividendos futuros devidos a eles pela Sociedade em Conta de Participacdo®.

Conselho de Representantes e Conselho Fiscal Especifico:

O Conselho de Representantes consiste em o6rgdo de representagdo comum dos
Proprietarios junto a Administradora com respeito ao Contrato de Constituicao de SCP,
sendo formado por 03 (trés) Proprietarios de Unidades Autonomas Hoteleiras®. A
Administradora reunir-se-4 com o Conselho de Representantes ao menos uma vez a cada
3 (trés) meses?'. Atualmente, compdem o Conselho de Representantes os Srs. Antonio
Carlos Sanches, Mauro Manhaes, Jaqueline Felisberto, Kelner Terra e Francisco Porto,
investidos no cargo desde 05.06.2018.

Além do Conselho de Representantes, os Sécios Participantes, em Assembleia Geral
Especifica, nomeardo 5 (cinco) Proprietarios, com mandato de 2 (dois) anos, os quais
formardo o Conselho Fiscal Especifico, que terd como principais fun¢des auxiliar,
acompanhar e fiscalizar as atividades da Operadora Hoteleira e do subsindico do
Subcondominio Apart-Hoteleiro?>. E proibido aos membros do Conselho Fiscal
Especifico interferir diretamente na rotina administrativa e operacional do
Subcondominio Apart-Hoteleiro e, especialmente, na gestdo/operacao das Unidades

Autonomas Hoteleiras?>.

Nesta data, os membros do Conselho Fiscal Especifico sdo os Srs.: Antonio Carlos
Sanches e Mauro Roberto Manhaes de Araujo, eleitos em 05.06.2018.

Divulgagdo de Informagéoes Financeiras:

Nos termos da Clausula VI.1., item “g” do Contrato de Constituigdo de SCP, a
Administradora obriga-se a manter, na sua sede ou em outro local por ela designado,
escrituracao contabil e fiscal das operacdes da Sociedade em Conta de Participagdo, com
escrituracdo contabil em conformidade com as normas brasileiras de contabilidade
(NBC), e elaborar a cada ano Balango Patrimonial e Demonstracdo de Resultados. A
Administradora ndo cobrard nenhum valor da Sociedade em Conta de Participagdo pelos
servicos de supervisdao dos relatérios e livros fiscais da Sociedade em Conta de
Participacdo (“processing fee”).

19 Conforme Cl4usula V.2., V.2.1 e V.2.2. do Contrato de Constitui¢io de SCP.

20 Conforme Clausula XI.1., alineas ‘a’ a ‘e’, do Contrato de Constituigdo de SCP.

21 Conforme Clausula XI.2. do Contrato de Constituigdo de SCP.

22 Conforme Arts. 41 € 42 do Anexo I — Normas Especificas do Subcondominio Apart-Hotel da Convengdo
de Condominio do Empreendimento.

23 Conforme Art. 42, paragrafo unico, do Anexo I — Normas Especificas do Subcondominio Apart-Hotel da
Convencao de Condominio do Empreendimento.
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As informagdes financeiras do Empreendimento poderdo ser acessadas pelo website da
Operadora Hoteleira, pelo link
<https://portaldoinvestidor.atlanticahotels.com.br/invista>.

Adicionalmente, nos termos da Clausula XIV do Contrato de Constituicdo de SCP
(alterada integralmente por meio do 1° aditamento celebrado em 16 de maio de 2022), a
Administradora serd responsavel pela elaboracdo e divulgacdo das demonstragdes
financeiras anuais ¢ das informagdes financeiras trimestrais da Sociedade em Conta de
Participagao, as expensas da Sociedade em Conta de Participagdo; sendo que a elaboragao
das demonstragoes financeiras anuais e das informagdes financeiras trimestrais devera
seguir, conforme aplicavel, a forma prevista na Lei n® 6.404/1976, bem como o disposto
na RCVM n° 86/2022.

Neste sentido, (i) as demonstragdes financeiras anuais deverdo ser auditadas por auditor
independente registrado na CVM, assim como deverdo ser divulgadas, acompanhadas de
notas explicativas e parecer dos auditores independentes, na pagina da Operadora
Hoteleira na rede mundial de computadores, no prazo de 90 (noventa) dias contados do
encerramento do exercicio social da Sociedade em Conta de Participacdo; e (ii) as
informacgodes financeiras trimestrais, referentes aos 3 (trés) primeiros trimestres de cada
exercicio, deverdo ser revisadas por auditor independente registrado na CVM, assim
como divulgadas na pagina do empreendimento da rede mundial de computadores, no
prazo de 45 (quarenta e cinco) dias contados da data de encerramento de cada trimestre.

A partir do terceiro ano ap6s a data da divulgagdo das demonstragdes financeiras anuais
auditadas em que se tiver reconhecido, pela primeira vez, receita operacional hoteleira,
os Proprietarios, reunidos em assembleia, podem dispensar a Administradora do
cumprimento de uma ou de ambas as obrigacdes previstas acima, sendo que referida
deliberacao deve ser aprovada, em primeira ou segunda convocacao, por quérum especial
que atenda, cumulativamente, as seguintes condigdes:

a. aprovacao pela maioria de votos dos Proprietarios presentes, computados os votos
na forma prevista no paragrafo unico do artigo 1.352 do Codigo Civil; e

b. aprovagdo por fracdes ideais que representem, no minimo, 1/5 (um quinto) do
total.

Marca:

A Administradora ¢ detentora dos direitos de uso da Marca, em todas suas variagoes,
combinagdes e derivagdes, e a usara enquanto estiver fazendo a administracdo da
Sociedade em Conta de Participagdo e a exploracdo de seu objeto, sendo assim, o
Proprietario ¢ responsavel por qualquer dano decorrente do uso indevido que fizer da
Marca?.

Toda e qualquer aplicagdo ou uso da Marca obedecera, rigorosamente, a politica de
identidade visual definida pela Administradora. Todos os custos relativos e inerentes a

24 Conforme Clausula II1.1. do Contrato de Constitui¢do de SCP.
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Marca relacionados as atividades da Sociedade em Conta de Participagdo serdao
integralmente suportados pela mesma, devendo tais custos constar do Plano Operacional
Anual como despesa da Sociedade em Conta de Participagdo, nao obstante o direito de
uso seja exclusivo da Administradora?’.

A Administradora, durante a vigéncia do Contrato de Administragdo, poderd mudar a sua
identidade corporativa (“Atlantica Hotels International’), assim como seu nome fantasia
e/ou comercial e as suas marcas e logomarcas (inclusive, a Marca)?S.

Eventuais atualizagdes, renovagdes e/ou alteragdes feitas na Marca por determinagdo da
Administradora, seja em seus elementos nominativos ou figurativos, por questdes
mercadoldgicas, ou em sua forma de divulgagdo (com o intuito de incrementar as
atividades que serdo desenvolvidas pela Administradora no Apart-Hotel), alcangardo o
Contrato de Constituicdo de SCP, implicando, portanto, na realizagdo, pela Sociedade em
Conta de Participacdo, as suas expensas, das modificagdes que se fizerem necessarias as
respectivas adequagdes®’.

Na hipdtese de a Marca ndo estar mais disponivel para uso pela Administradora, o
Conselho de Representantes do Pool serd notificado para tomar conhecimento da nova
marca que sera utilizada pela Administradora. A Marca sera considerada indisponivel
quando: (a) do término da respectiva licenga de uso; (b) a Administradora deixar de usar
a Marca; (c) houver a recuperagdo judicial ou extrajudicial, a decretagdo de faléncia,
insolvéncia ou modificagdo da composicao societaria da Administradora que prejudique
a execugdo do Contrato de Constituicdo de SCP; ou, (d) se o Apart-Hotel mudar de

categoria e nio mais atender os padrdes da Marca?®.

O uso da Marca pela Administradora € de carater ndo exclusivo, podendo essa, por si ou
por terceiros, livremente utilizar a Marca em outros flats, hotéis, condo-hotéis ¢ apart-

hotéis, em qualquer localidade do Brasil ou do exterior?’.

A Sociedade em Conta de Participagdo, as suas proprias custas, devera participar,
obrigatoriamente, de todos os programas de marketing e vendas promovidos, e/ou
indicados, pela Administradora e/ou pela Rede a qual pertence a Marca, em beneficio do
Apart-Hotel, tais como: programas de fidelidade Atlantica Hotels e da Marca, dentre
outros, podendo ser cobrado diretamente pelo prestador de servico ou de forma
centralizada pela Administradora®.

Extingao da Sociedade em Conta de Participagdo:

Os Socios Participantes e a Socia Ostensiva, sem qualquer Onus, penalidades ou
pagamento de danos e prejuizo, poderdo considerar antecipadamente rescindido o

25 Conforme Clausula II1.2. do Contrato de Constituigdo de SCP.
26 Conforme Clausula II1.3. do Contrato de Constituigdo de SCP.
27 Conforme Clausula II1.4. do Contrato de Constitui¢io de SCP.
28 Conforme Clausula II1.5. do Contrato de Constitui¢do de SCP.
29 Conforme Clausula II1.7. do Contrato de Constitui¢do de SCP.
30 Conforme Clausula II1.8. do Contrato de Constitui¢do de SCP.
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Contrato de Constituicdo de SCP e devidamente extinta a Sociedade em Conta de
Participacdo, mediante notificacdo prévia de 30 (trinta) dias, se>':

a) O Apart-Hotel, por qualquer razdo, for parcial ou totalmente destruido, impedindo
a sua normal operagdo, e nao for possivel repara-lo ou reconstrui-lo em sua forma
original em menos de 12 (doze) meses, permanecendo a Administradora com o
direito de receber as cabiveis indenizagdes de seguro de lucros cessantes a que
fizer jus;

b) O Apart-Hotel for parcial ou totalmente declarado de interesse ou utilidade
publica, ou estar sob a iminéncia de ser total ou parcialmente desapropriado,
tornando invidvel a sua operagdo dentro dos padrdes da Marca, podendo a Sécia
Ostensiva e os Socios Participantes pleitearem junto aos orgaos publicos
envolvidos as indenizacdes que julgarem devidas, na medida em que suas perdas,
danos ou lucros cessantes vierem a ser reconhecidos em procedimento
administrativo ou judicial; ou

¢) O Apart-Hotel comprovadamente mudar sua destinacdo, aqui entendida como a
impossibilidade comprovada do exercicio da atividade apart-hoteleira no
Empreendimento, nos estritos termos realizados pela Administradora.

Ainda, a Socia Ostensiva podera considerar rescindido o Contato de Constituicdo de SCP
e assim devidamente extinta a Sociedade em Conta de Participacdao, mediante notificagao
prévia de 30 (trinta) dias aos Sdcios Participantes, € sem que a Socia Ostensiva incorra
em qualquer 6nus, penalidade ou pagamento de dano e prejuizo aos Sdcios Participantes,
podendo, entretanto, receber eventuais valores indenizatdrios a que fizer jus, se:

a) 10% (dez por cento) dos Socios Participantes se tornarem inadimplentes com
relacdo as obrigagdes assumidas nos termos do Contrato de Constituicao de SCP,
quando qualquer prejuizo da Sociedade em Conta de Participagdo nao for
integralmente coberto e/ou a Sociedade em Conta de Participagdo nao tiver capital
de giro suficiente para arcar com seus COmpromissos;

b) Durante 03 (trés) meses consecutivos, o resultado das operagdes da Sociedade em
Conta de Participacdo demonstrar prejuizo;

c) Apos 15 (quinze) dias corridos da data do envio de notificacdo pela
Administradora, manifestando discordancia com alguma alteragdo na Convencao
de Condominio, no Plano Operacional Anual aprovado ou com a tomada de
alguma deliberagdo pela Assembleia Geral da Sociedade em Conta de
Participacdo ou pelo Conselho de Representantes, que dificulte ou impossibilite a
adequada exploragdo apart-hoteleira do Empreendimento, sem reforma do ato
praticado;

31 Conforme Clausula XVII.1, itens “a”, “b” e “c” do Contrato de Constitui¢do de SCP.
32 Conforme Clausula XVII.2. do Contrato de Constitui¢cdo de SCP.
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d) A Administradora vier a ser destituida das funcdes de administradora do
Subcondominio Apart-Hoteleiro;

e) O numero minimo de 100 (cem) Apartamentos integrantes do Pool ndo for
mantido;

f) Ocorrerem quaisquer eventos extraordinarios cuja causa ndo possa ser controlada
ou evitada pela Administradora (inclusive alteragdes legais, regulamentares ou
outras agdes que gerem incremento substancial dos custos), e que impecam a
normal operacdo do Pool por um periodo superior a 6 (seis) meses contados da
ocorréncia ou do término do evento, conforme o caso; e/ou

g) O Subcondominio Apart-Hoteleiro ndo proceder com a alteragdo e registro da
Conveng¢ao do Condominio e demais alteragdes e registros necessarios nos 0rgaos
competentes, referentes a mudanga da vinculacao de determinados Apartamentos
ao Pool, conforme aprovado na assembleia geral extraordinaria realizada pelo
Subcondominio Apart-Hoteleiro em 14.03.2019, até o final do ano de 2021.

Na hipétese de ocorrer o disposto na letra (a) acima, a Administradora notificara os
Proprietarios para efetuarem, no prazo de 5 (dias) dias uteis, os pagamentos devidos e
solicitados, sob pena de, imediatamente, a Administradora, sem Onus para si, considerar
rescindido o Contrato de Constituicdo de SCP e, consequentemente, extinta a Sociedade
em Conta de Participagio™.

Na hipdtese de ocorrer o disposto na letra (e) acima, por qualquer razdo que seja,
prejudicando a rentabilidade do sistema, podera a Administradora optar por nao denunciar
o Contrato de Constitui¢do de SCP e, assim, ndo extinguir a Sociedade em Conta de
Participacdo, aumentando, para tanto, a sua remuneragdo, proporcionalmente,
considerada a média corrigida das remuneracdes recebidas nos 12 (doze) meses anteriores
a data em que limite minimo de 100 (cem) Apartamentos integrantes do Pool for
ultrapassado, de forma a manter referida remuneragdo dentro do mesmo patamar,
mediante o envio de comunicacio escrita aos Socios Participantes*.

Na hipotese de algum Socio Participante solicitar a retirada de seu(s) Apartamento(s) do
Pool, implicando na sua saida da Sociedade em Conta de Participa¢do ou, ainda, no caso
de extingdo da Sociedade em Conta de Participacdo, sem que a Administradora esteja
inadimplente com relacdo ao cumprimento de quaisquer de suas obrigagdes, ficard o
Socio Participante solicitante obrigado a pagar a Administradora, até 30 (trinta) dias antes
da data prevista para que a dentincia ocorra, o valor de R$ 6.000,00 (seis mil reais)™.

33 Conforme Clausula XVII.2.1. do Contrato de Constitui¢io de SCP.
3+ Conforme Clausula XVII.2.2. do Contrato de Constitui¢io de SCP.
35 Conforme Clausula XVII.4. do Contrato de Constitui¢cdo de SCP.
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A eventual saida de qualquer Sécio Participante da Sociedade em Conta de Participacao
serdi ato de mera liberalidade da Administradora®®, que precisard concordar
expressamente, a seu exclusivo juizo, com tal fato, mediante termo de retirada de sécio e
encerramento do comodato, ficando facultado a Administradora o direito de considerar
rescindido o Contrato de Constituicdo de SCP e extinta a Sociedade em Conta de
Participacao, de pleno direito, independente de prévia notifica¢do, nos termos do item “e”
acima, na hipotese de reducao do percentual minimo dos Apartamentos que integram o
Pool®’. Nessa hipotese de extingio da Sociedade em Conta de Participagdo, em
decorréncia de diminui¢do da quantidade minima de Apartamentos no Pool, os Socios
Participantes remanescentes ficardo obrigados a pagar a Administradora, até a data
prevista para que a rescisdo ocorra, a multa de R$ 6.000,00 (seis mil reais) acima referida,
por Apartamento’®,

A solicitacdo de retirada do Socio Participante devera ser precedida de notificacdo prévia
e escrita, mediante protocolo ou outro meio que comprove seu efetivo recebimento, com,
no minimo, 90 (noventa) dias de antecedéncia, respeitando-se sempre eventuais reservas
realizadas antes do recebimento da referida notificacdo, hipdtese em que o(s)
Apartamento(s) em questdo devera(ao) permanecer no Pool até¢ a saida do respectivo
ocupante”.

Até o dia da devolugao do Apartamento, o Proprietario continuara a ter todos os direitos
e obrigacdes previstos no Contrato de Constituicdo de SCP. No entanto, independente do
recebimento do Apartamento, por parte do Proprietario, sua saida da Sociedade em Conta
de Participag@o e consequente extingdo das obrigagdes e direitos previstos no Contrato de
Constituicao de SCP, fica ressalvada a obrigagdo de, a qualquer tempo, o Proprietario ter
que reembolsar a Administradora de eventuais despesas incorridas e relacionadas ao
funcionamento da Sociedade em Conta de Participagdo durante todo o periodo em que
dela participou™.

Todo e qualquer material existente no Apartamento, que promova a Marca e demais
indicagdes e marcas da/ou licenciadas pela Administradora ndo poderdo continuar sendo
utilizados pelo Proprietario ou ocupantes do Apartamento, quando do término do
Contrato de Constituicdo de SCP e consequente saida do Pool, independente de quem
tenha motivado a saida, sendo sua utilizagdo apenas permitida a Unidades Autonomas
Hoteleiras gerenciadas e administradas pela Administradora®!.

O Proprietario que se retirar da Sociedade em Conta de Participagdo fara jus a sua quota-
parte na distribuicdo do lucro da Sociedade em Conta de Participacdo, se devida ou

36 Para fins dessa determinagdo, a Administradora analisara as condigdes tratadas na Clausula XVIIL.2. do
Contrato de Constituicdo de SCP, em especial a quantidade minima de Apartamentos no Pool apds a
abertura do empreendimento (manuten¢do do nimero minimo de 100 (cem) Apartamentos integrantes do
Pool) e a observancia, por parte do Proprietario, do aviso prévio tratado na Clausula XVIIL.4. do referido
contrato.

37 Conforme Clausula XVIL4.1. do Contrato de Constitui¢do de SCP.

38 Conforme Clausula XVIL4.6. do Contrato de Constitui¢do de SCP.

3 Conforme Clausula XVII.4.2. do Contrato de Constitui¢io de SCP.

40 Conforme Clausula XVII.4.4. do Contrato de Constitui¢do de SCP.

41 Conforme Clausula XVII.4.5. do Contrato de Constituicdo de SCP.
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pendente de pagamento, valor esse que sera calculado pro-rata temporis de sua
permanéncia®’.

As condigdes para o retorno a Sociedade em Conta de Participacdo, bem como as
condigdes referentes a novas adesdes, estao previstas no Regulamento sobre o Ingresso e
Retorno de Proprietarios na SCP. Para mais informagdes sobre essas condigdes, ver
subsecao “Regulamento sobre o Ingresso e Retorno de Proprietarios na Sociedade”, na
pagina 41 deste Prospecto.

Adicionalmente, a parte que solicitar o término antecipado do Contrato de Constitui¢ao
de SCP e a consequente extingao da Sociedade em Conta de Participagdo, sem que a outra
esteja inadimplente com relagdo a quaisquer de suas obrigacdes pactuadas no Contrato de
Constituicao de SCP, ficara obrigada a pagar, 30 (trinta) dias antes da data prevista para
que a rescisdo ocorra, a mesma multa compensatoria de R$ 6.000,00 (seis mil reais)

mencionada acima*?.

Contratos de Prestagcdo de Servigos de Tecnologia da Informacao

O Contrato de Licenca de Uso de Programas, Implanta¢do, Treinamento, Manutencao de
Sistemas e Prestacdo de Servigos Totvs Reservas, celebrado entre a Operadora Hoteleira
e a Totvs Reservas Ltda. (“Totvs”), e o Contrato de Sub-licen¢a de Uso de Programas de
Computador, Implantacdo, Treinamento, Manutencdo de Sistemas e Prestacdo de
Servigos, celebrado entre o Subcondominio Apart-Hoteleiro e a Operadora Hoteleira,
com interveniéncia-anuéncia da Totvs, ambos constantes do Anexo K ao Contrato de
Administragdo, t€ém como objeto regular a prestagdo dos servicos de tecnologia da
informagdo no ambito do Empreendimento, incluindo a implantagdo, manutengdo e
suporte técnico do sistema e treinamento dos funciondrios do Subcondominio Apart-
Hoteleiro.

Contrato de Comodato

Este ¢ o instrumento pelo qual os Socios Participantes irdo ceder, gratuitamente, o uso de
seus Apartamentos adquiridos por meio do Compromisso de Venda e Compra,
localizados nas dependéncias do empreendimento “E-Suites Campos dos Goytacazes”.

A finalidade do Contrato de Comodato ¢ o cumprimento, pela Socia Ostensiva, do
Contrato de Constituicdo de SCP, destinando as Unidades Autdnomas Hoteleiras as
atividades de exploragio hoteleira como um meio de hospedagem**.

O Contrato de Comodato, a ser celebrado com cada um dos Adquirentes, vigorara pelo
mesmo prazo de vigéncia do Contrato de Constitui¢do de SCP, do qual sua minuta ¢é
anexa, ou seja, possui prazo inicial de 7 (sete) anos, contados a partir de 01.12.2020,

4 Conforme Clausula XVII.4.7. do Contrato de Constituicdo de SCP.
43 Conforme Clausula XVII.3. do Contrato de Constituigdo de SCP.
44 Conforme Clausula 1.1. e 1.2. do Contrato de Comodato.
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prorrogando-se automatica e sucessivamente por iguais periodos, salvo manifestacdo em
contrario de qualquer das partes®.

Ainda, a Socia Ostensiva podera exercer os direitos e deveres decorrentes do Contrato de
Comodato por meio de uma filial com sede no enderego do Apart-Hotel*.

Regulamento sobre o Ingresso e Retorno de Proprietarios na Sociedade

Este ¢ o instrumento pelo qual sdo disciplinadas as condi¢des de afiliacdo de Flats ao
Pool.

Atualmente, mediante o pagamento da taxa de afiliacdo vigente, qualquer um dos

Proprietarios de Flats passou a poder integrar-se a Sociedade em Conta de Participacao,

cedendo a Administradora seu Apartamento em comodato, mediante as seguintes regras
- 47

gerais™’:

“a) o apartamento a ser cedido em comodato devera estar mobiliado, equipado e
decorado estritamente de acordo com as especificagoes fornecidas pela Administradora,
as expensas do Proprietario solicitante; b) o pedido de integracdo podera ser negado, a
criterio da Administradora e do Conselho de Representantes do Pool, se a média de
ocupagdo dos apartamentos integrantes da Sociedade, nos ultimos 12 (doze) meses, tiver
atingido indice igual ou inferior a 60% (sessenta por cento); c) os Proprietarios que
cederem seu(s) apartamento(s) a Sociedade deverdo depositar, nas respectivas contas
bancarias desta, (i) a importancia equivalente ao total fornecido pelos Proprietarios que
aderiram a Sociedade a adesdo, para custeio das despesas de implantag¢do da Sociedade
e inicio das atividades da mesma, corrigida de acordo com a variac¢do do indice de
Correg¢do Monetaria a partir da referida data, observado o disposto na Clausula 11
abaixo, e (ii) o montante equivalente a fragdo ideal da unidade a ser integrada
relativamente as demais unidades autonomas integrantes da Sociedade, calculada sobre
a quantia existente nos Fundos estipulados neste Contrato, no inicio do més
imediatamente anterior a integragdo, d) os Proprietdrios que desejarem integrar a
Sociedade deverdo firmar com a Administradora termo de Adesdo ao ‘“Contrato de
Constituigcdo de Sociedade em Conta Participagdo”, quitando, na mesma data, os valores
referentes a sua participagdo nos fundos sociais da Sociedade; e) nos 4 (quatro)
primeiros meses de participagdo na Sociedade, as despesas referentes a taxa de
condominio ordindria do Subcondominio, energia elétrica etc., do apartamento
integrado a Sociedade, correrdo por conta do Proprietdrio, so tendo este direito a
receber os dividendos, em caso de ingresso, a partir do 5° (quinto) més de participa¢do
e, em caso de reingresso, a partir do 3° (terceiro) més; e f) o apartamento a ser integrado
devera estar em dia com os compromissos subcondominiais e desde que o Proprietdrio
apresente (i) certiddo negativa atualizada de débitos municipais e de pagamento de
laudémio, quando for o caso, (ii) as quatro ultimas contas de energia e telefone pagas,

)

e, (iii) copia do carné de IPTU do ano em curso, com as parcelas pagas.” .

4 Conforme Cl4usula 2.1. do Contrato de Comodato.
46 Conforme Cl4usula 3.1. do Contrato de Comodato.
47 Conforme Item I do Regulamento sobre o Ingresso e Retorno de Proprietarios na Sociedade.
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Na hipdtese de o Apartamento a ser integrado estar retornando a Sociedade em Conta de
Participagdo, estara o mesmo isento do pagamento da quantia referida no item “(i)” da

[P

letra “c” acima*®.

Disposicdo do Servico de Reservas

Este ¢ o instrumento no qual estdo dispostos os valores a serem cobrados do Apart-Hotel
pelos servicos de reservas de participacdo obrigatoria, de acordo com os respectivos
canais de distribui¢do, sendo eles: “B2B Reservas”, “Reservas Intermediadas pela CMNet
Totvs” e “Pacote Premium Distribui¢do Omnibees”.

Durante a vigéncia do Contrato de Constitui¢do de SCP, poderao surgir outros canais de
distribuicao com custos distintos dos descritos na Disposi¢do do Servigo de Reservas,
hipotese em que a Administradora ira apresenta-los ao Apart-Hotel informando seus
custos e beneficios.

48 Conforme Item II do Regulamento sobre o Ingresso e Retorno de Proprietarios na Sociedade.
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7. Remuneracao dos Sdécios Participantes

Por serem sécios da Sociedade em Conta de Participacao, os Socios Participantes terdo o
direito de receber, na propor¢ao de suas respectivas quotas-parte, a parte a que fizerem
jus na distribuic¢ao dos resultados da Sociedade em Conta de Participagao.

Os dividendos da Sociedade em Conta de Participagdo serdo apurados anualmente,
consistindo no resultado da receita bruta, deduzido dos tributos, custos e despesas
operacionais*’, gastos da propriedade’, IRPJ e CSLL>!.

Toda a contabilidade da exploracao do restaurante e/ou de outras areas, equipamentos e
servigos sera feita separadamente pela Administradora, as expensas da Sociedade em
Conta de Participagao, integrando o respectivo resultado o lucro liquido das operacdes da
Sociedade em Conta de Participagdo para fins de distribui¢do de resultados aos socios™2.

Em caso de lucro, os dividendos serdo atribuidos para distribui¢do no exercicio seguinte
em conformidade com a disponibilidade de caixa, podendo a Administradora em conjunto
com o Conselho de Representantes, desde que deliberado e aprovado em assembleia,
destinar tais recursos para outras finalidades®. Podera também a Sociedade em Conta de
Participacao antecipar aos Socios Participantes o pagamento de dividendos do exercicio
em curso, apurados mensalmente, caso o fluxo de caixa assim o permita®*.

Em qualquer época em que a demonstra¢do dos resultados das operacdes da Sociedade
em Conta de Participacdo apresentar prejuizo, o Socio Participante devera aportar a
contribuicdo correspondente a propor¢ao de sua respectiva quota-parte nesse prejuizo,

4 Conforme Clausula VIIL.3., item “A”, do Contrato de Constitui¢do, os custos e despesas operacionais,
pagas ou incorridas pela Sociedade em Conta de Participacdo, relativas as operagdes objeto do Contrato de
Constituicdo de SCP, compreendem, dentre outras necessarias: “(a.1) Taxa de subcondominio ordindria e
extraordindria (relativo a déficit de periodo anterior); (a.2) Reembolso de saldrios e encargos ao
subcondominio; (a.3) Custos de vendas sobre receitas, (a.4) Despesas gerais e administrativas; (a.5)
Custos e despesas operacionais, (a.6) Custo de café da manhd; (a.7) Materiais de apartamentos,; (a.8)
Tarifas publicas das unidades integrantes do pool hoteleiro, (a.9) Despesas financeiras e bancarias, (a.10)
Comissdo de cartdo de crédito; (a.11) Taxa Mensal de Comercializag¢do, (a.12) Despesas com comissdo
de agéncias de viagens e reservas; (a.13) Gastos gerais de vendas e marketing, (a.14) Perdas estimadas
para liguidacdo duvidosa; (a.15) Lavanderia industrial; (a.16) Servigos contratados, (a.17) Despesas com
manutengdo das unidades integrantes do pool hoteleiro; (a.18) Outras despesas com A&B”.

30 Conforme Clausula VIIL3., item “B”, do Contrato de Constituigdo, os gastos da propriedade, pagas ou
incorridas pela Sociedade em Conta de Participagdo, relativas as operagdes objeto do Contrato de
Constituicdo de SCP, compreendem, dentre outras necessarias: “(b.1) Taxa Mensal de Administrac¢do, (b.2)
Taxa de Administra¢do sobre alimentos e bebidas; (b.3) Taxa Mensal de Incentivo, (b.4) Aluguel de drea
de A&B; (b.5) Despesa apos lucro operacional de A&B; (b.6) Taxas municipais das unidades integrantes
do pool hoteleiro (IPTU); (b.7) Seguro dos bens dos apartamentos integrantes do pool hoteleiro, (b.8)
Aluguel de imovel; (b.9) Aquisicdo/ servicos da Sociedade; (b.10) Depreciacdo e amortizagdo, (b.11)
Fundo de Reposicado de Ativos; (b.12) IRP.J—imposto de renda pessoa juridica; (b.13) CSLL — contribui¢do
social sobre o lucro liquido”.

5! Conforme Clausula VIII.1. do Contrato de Constitui¢io de SCP.

32 Conforme Clausula VIIIL5. do Contrato de Constitui¢cdo de SCP.

33 Conforme Clausula VIII.1. e Clausula IX.1. do Contrato de Constitui¢do de SCP.
> Conforme Clausula VIII.1. e Clausula IX.2. do Contrato de Constituigdo de SCP.
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sob pena de rescisdo contratual, dentro de 5 (cinco) dias uteis do recebimento do aviso a
ser encaminhado pela Socia Ostensiva®.

Os Sécios Participantes também deverao efetuar, em favor da Administradora, contra
solicitagdo e respectiva comprovagao dessa, o reembolso de toda e qualquer importancia
que, a qualquer momento, a Administradora venha a ser obrigada a desembolsar e que,
por sua natureza, caracterize-se como uma responsabilidade da Sociedade em Conta de
Participacdo, inclusive depois de seu eventual término, limitando-se a responsabilidade
da Administradora por perdas correspondentes ao valor dos fundos por ela adiantados,
conforme previsto no Contrato de Constituicio de SCP, e daquelas decorrentes de
comprovados atos de ma-gestio’®.

35 Conforme Clausula IV.1., item “d”, do Contrato de Constitui¢do de SCP.
36 Conforme Clausula IV.1., item “e”, do Contrato de Constitui¢do de SCP.
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8. Remuneraciao da Administradora

Considerando que a exploracao hoteleira ja esta em operagdo, a Sécia Ostensiva faz jus
ao recebimento dos seguintes valores®’:

(a) Taxa Mensal de Administragdo: 2% (dois por cento) da receita liquida das
operagdes auferida com a exploragdo do objeto da Sociedade em Conta de
Participacao;

(b) Taxa Mensal de Comercializagdo: 2% (dois por cento) da receita liquida das
operagdes auferida com a exploragao do objeto da Sociedade em Conta de
Participacao;

(c) Taxa Mensal de Incentivo: 9% (nove por cento) do lucro operacional bruto
auferido em cada més, se a margem do lucro operacional bruto for menor que 20%
(vinte por cento), e 10% (dez por cento) do lucro operacional bruto auferido em
cada més, se a margem do lucro operacional bruto for igual ou maior que 20%
(vinte por cento); e

(d) Participacao nos lucros da Sociedade em Conta de Participag@o, na proporcao das
suas quotas-parte (1 quota).

Os valores mencionados nos itens “(a)”, “(b)” e “(c)” acima serdo calculados
mensalmente e devidos até o dia 10 (dez) de cada més, sendo que qualquer diferenca
eventualmente apurada entre os valores devidos e os efetivamente pagos sera objeto de
ajuste no més subsequente ao da sua constata¢io’®.

A Receita Liquida compreendera o resultado da receita bruta deduzido os impostos sobre
as receitas, tais como, ISS, ICMS, PIS, COFINS (cumulativo ¢ nao cumulativo),
descontos e cancelamentos sobre as vendas®”.

O Lucro Operacional Bruto serd obtido por meio da dedugdo, da Receita Liquida, das
seguintes despesas: (i) Taxa de subcondominio ordindria e extraordinéria (relativo a
déficit de periodo anterior); (i1)) Reembolso de saldrios e encargos ao subcondominio; (iii)
Custos de vendas sobre receitas, (iv) Despesas gerais e administrativas; (v) Custos e
despesas operacionais; (vi) Custo de café¢ da manha; (vii) Materiais de apartamentos; (viii)
Tarifas publicas das unidades integrantes do pool hoteleiro; (ix) Despesas financeiras e
bancarias; (x) Comissao de cartdao de crédito; (xi) Taxa Mensal de Comercializagao; (xii)
Despesas com comissdo de agéncias de viagens e reservas; (xiii) Gastos gerais de vendas
e marketing; (xiv) Perdas estimadas para liquidagdo duvidosa; (xv) Lavanderia industrial;
(xvi) Servigos contratados; (xvii) Despesas com manuten¢do das unidades integrantes do
pool hoteleiro; e (xviii) Outras despesas com A&B®.

57 Conforme Clausula VII.1. do Contrato de Constituigdo de SCP.

38 Conforme Clausula VII.1., item “a”, e Clausula VII.2. do Contrato de Constitui¢io de SCP.
% Conforme Clausula VIII.2. do Contrato de Constitui¢cdo de SCP.

60 Conforme Cl4usula VIIL3., item “A” e Clausula VIII1.4. do Contrato de Constitui¢do de SCP.
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Na hipotese de qualquer dos pagamentos devidos a Administradora nao serem realizados
nas datas convencionadas, sobre o valor do débito incidirao corre¢cdo monetaria calculada
de acordo com a variagdo do IGP-M/FGV ocorrida entre a data do vencimento e a do
efetivo pagamento, além de multa equivalente a 2% (dois por cento) do valor total devido
e juros moratdrios computados a razao de 1,0% (um por cento) ao més ou fracdo de més.
Caso a inadimpléncia ndo seja sanada no prazo de 30 (trinta) dias contados da data do
recebimento da notificagdo enviada pela Administradora ao Sdcio Participante, a
Administradora podera rescindir o Contrato de Constituicdo de SCP, assim como aplicar
as penalidades nele previstas®!.

A remuneracdo da Administradora estd vinculada a Receita Liquida e ao Lucro
Operacional Bruto, de forma que a Administradora poderd auferir sua remuneragao
independentemente da obtencdo de resultado positivo pela Sociedade em Conta de
Participacdo. Por outro lado, a remuneracdo do investidor, na qualidade de Soécio
Participante, ¢ vinculada a apuracao de resultado positivo e lucro liquido pela Sociedade
em Conta de Participacdo, podendo haver conflito entre os interesses da Administradora
no que diz respeito a gestao dos recursos e custos da operagdo hoteleira.

61 Conforme Clausula VIL4. e VIL.4.1. do Contrato de Constitui¢do de SCP.
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9. Custos, Aportes e Despesas dos Adquirentes

Preco de Aquisicdo das Unidades Autdbnomas Hoteleiras

O prego unitario de cada Unidade Autonoma Hoteleira é de, no minimo, R$ 246.240,38
(duzentos e quarenta e seis mil, duzentos e quarenta reais e trinta e oito centavos) e de,
no maximo, R$ 442.488,23 (quatrocentos e quarenta e dois mil, quatrocentos e oitenta e
oito reais e vinte e trés centavos), a vista, de acordo com a respectiva metragem de cada
Unidade Auténoma Hoteleira, conforme indicada na tabela abaixo:

Tabela de Precos
Metragelzlngz)l unidade Total de Unidades Preco Unitario Estimado
23,05 4 R$ 246.240,38
23,05 3 R$ 248.805,39
23,05 3 R$ 251.370,39
23,05 1 R$ 253.935,40
23,05 1 R$ 254.006,95
23,05 1 R$ 261.638,00
23,05 1 R$ 256.500,40
23,05 1 R$ 257.321,48
23,05 3 R$ 259.065,40
23,05 5 R$ 261.630,41
23,05 3 RS 264.195,41
23,05 5 R$ 266.760,42
23,05 1 R$ 269.325,42
23,06 1 RS 246.347,21
23,06 1 R$ 248.913,33
23,06 1 R$ 251.479,45
23,06 1 R$ 256.611,68
23,06 1 R$ 259.177,80
23,06 1 R$ 261.743,91
23,06 1 R$ 264.310,03
23,06 1 R$ 266.876,15
23,06 1 R$ 269.442,26
23,26 1 R$ 248.539,95
23,26 1 R$ 248.483,79
23,26 1 R$ 251.072,16
23,26 1 R$ 253.660,53
23,26 1 R$ 256.248,91
23,26 3 R$ 258.837,28
23,26 1 R$ 261.425,65
23,26 2 R$ 264.014,03
23,26 3 R$ 266.602,40
23,26 1 R$ 269.190,77
23,26 1 R$ 271.779,14
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de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento hoteleiro. Esta Oferta foi
devidamente registrada perante a CVM, nos termos da RCVM n° 86/2022. A CVM nio garante a
veracidade das informacodes prestadas pelo Ofertante, nem julga a sua qualidade ou a dos valores
mobilidrios ofertados.



48

28,25 1 R$ 304.935,02
28,25 1 R$ 308.078,68
28,25 1 R$ 311.222,34
28,25 1 R$ 314.366,00
28,25 1 R$ 317.509,66
28,25 2 R$ 323.796,98
28,25 1 R$ 326.940,64
28,25 1 R$ 330.084,30
37,54 1 R$ 401.035,32
37,54 1 R$ 405.212,77
37,54 1 R$ 413.567,67
37,54 1 R$ 417.745,12
37,54 1 R$ 421.922,57
37,54 2 R$ 430.277,47
37,54 1 RS$ 434.454,92
37,54 1 R$ 438.632,38
37,87 1 R$ 404.560,67
37,87 1 R$ 408.774,84
37,87 1 R$ 412.989,01
37,87 1 R$ 434.059,88
37,87 2 R$ 438.274,05
37,87 1 RS 442.488,23

Nao esta incluso, no prego unitario da Unidade Autonoma Hoteleira, a comissdo a ser
paga ao corretor de imdveis ou a sociedade de corretores de imdveis em razdo da
intermediagdo do negbcio, sendo que seu pagamento devera ser efetuado pelo Adquirente

diretamente ao corretor ou a sociedade de corretores de imoveis, conforme o caso®’.

O prego unitdrio da Unidade Auténoma Hoteleira podera ser pago: (i) a vista; ou (i1)
mediante entrada ou sinal, com o saldo remanescente a ser quitado com recursos proprios
ou por financiamento bancario a ser contratado pelo Adquirente com institui¢do
financeira de sua escolha. E de unica e exclusiva responsabilidade do Adquirente a
obtencdo do financiamento bancario, assim como o pagamento de todas as despesas,
impostos, taxas e encargos a ela inerentes®.

O saldo remanescente, descrito no item (ii) acima, sofrerd, no periodo compreendido entre
a assinatura do Compromisso de Venda e Compra e a efetiva liberacao dos recursos pela
instituicao financeira a Incorporadora, a incidéncia de correcao monetaria, multa, se for
0 caso, e juros compensatorios, de acordo com os seguintes critérios®.

(1) Até a emissao do contrato de financiamento bancario, a corregdo monetaria dar-
se-a4 de acordo com a variagcdo percentual mensal positiva acumulada do IGP-

62 Conforme Clausula 2.1. e Clausula 2.6. do Compromisso de Venda e Compra.

8 Conforme Clausula 2.2. do Compromisso de Venda e Compra.

% Conforme Clausulas 2.3., Clausula 2.3.1, Clausula 2.3.2. ¢ Clausula 2.5. do Compromisso de Venda e
Compra.
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M/FGV, tomando-se como indice-base aquele divulgado 2 (dois) meses antes do
respectivo Compromisso de Venda e Compra e como indice-reajuste o divulgado
2 (dois) meses antes da data do efetivo pagamento. Caso tal indice de corre¢ao
monetaria for extinto ou considerado inaplicavel ao Compromisso de Venda e
Compra, sera substituigdo pelo IPC/FIPE, tomando-se como indice-base o
divulgado no segundo més anterior a substituicdo e como indice-reajuste o
divulgado no segundo més anterior ao do efetivo pagamento. Os juros
compensatodrios serdo de 1% (um por cento) ao més, calculado dia a dia, de acordo
com o Sistema Francés de Amortizagado (Tabela Price), e, dependendo do caso, de
multa de 2% (dois por cento); e

(i1) A partir da emissdo do contrato de financiamento com o agente financeiro, o0s
valores devidos serdo calculados de acordo com o indice e periodicidade
estipulados na referida avenca.

Considerando que a Incorporadora somente receberd a importancia a ser financiada apds
o registro do instrumento de financiamento no registro de imdveis competente, o
Adquirente tera de pagar a diferenca apurada entre o valor liberado pela institui¢do
financiadora e o valor da divida, corrigida e acrescida de juros de acordo com os critérios
previstos no item (i) acima®’.

Fundos Sociais

Ao aderirem ao Contrato de Constituicdo de SCP, os Socios Participantes deverdo
contribuir para a formacao dos fundos sociais, na propor¢ao de suas respectivas quotas-
parte, sendo atribuida a cada quota o valor de R$0,01 (um centavo)®®.

Fundo de Reserva Financeira:

Os Socios Participantes deverdo contribuir para a constituicdo e manuten¢ao do Fundo de
Reserva Financeira, que se destina a cobrir despesas condominiais extraordinarias,
emergenciais ou ndo, e que digam respeito a soma de todos os valores desembolsados que
nao se refiram aos gastos rotineiros de manutencdo, conservacdo e funcionamento do
Subcondominio Apart-Hoteleiro, tais como, obras ou reformas que interessem a estrutura
condominial; pintura de partes e areas comuns, empenas, pogos de aeragdo e iluminagao;
obras destinadas a repor as condi¢des de uso das 4reas comuns; reposi¢ao e substituicdo
de moveis, utensilios, equipamentos e itens de decoracao das dreas comuns; consertos e
acréscimos de construcdo ou instalacdes elétricas, sanitarias, hidraulicas, mecanicas, de
seguranca, telefonicas. Eventualmente, podera ocorrer arrecadagdo extraordindria, caso
necessario e se as despesas extraordinarias forem superiores a metade da disponibilidade
do Fundo de Reserva Financeira®’.

65 Conforme Clausula 2.4. do Compromisso de Venda e Compra.

% Conforme Clausula II.4. do Contrato de Constituigdo de SCP.

7 Conforme Art. 53 do Anexo I — Normas Especificas do Subcondominio Apart-Hotel da Convengdo de
Condominio do Empreendimento.
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O Fundo de Reserva Financeira serd formado e mantido pelo recolhimento de: (i) um
percentual mensal incidente sobre as despesas ordindrias especificas do Subcondominio
Apart-Hoteleiro; (i1) 20% (vinte por cento) do saldo verificado no or¢camento de cada
Exercicio Fiscal; (iii) rendimentos decorrentes de aplicagdo das verbas do proprio Fundo
de Reserva Financeira; (iv) venda de bens e equipamentos comuns obsoletos do
Subcondominio Apart-Hoteleiro; (v) juros moratorios e multas previstas na Convengao
de Condominio e que venham a ser cobrados dos condéminos do Subcondominio Apart-
Hoteleiro, salvo se outro prazo ou percentual ndo estiver estipulado no contrato
especifico®.

O percentual de que trata o item (i) acima é o seguinte®:

Exercicio Fiscal Pleno % Despesas Ordindrias Especificas
1° 2,0% a.m.
2° 3,0% a.m.
3° e seguintes 5,0% a.m.

Os recursos para constituicdo ¢ manutencdo do Fundo de Reserva Financeira serdao
recolhidos até alcangar o equivalente a 2 (dois) meses do total das despesas ordinarias
especificas do Subcondominio Apart-Hoteleiro, podendo, contudo, a Assembleia Geral
Especifica estabelecer outro limite (nunca inferior ao ora descrito)”’.

Fundo de Reposicdo de Ativos™!:

Os Socios Participantes deverdo contribuir para a constituicao e manuten¢do do Fundo de
Reposicdo de Ativos, de arrecadagdo mensal e manutencdo obrigatéria, que sera
constituido, contabil e financeiramente, pela Sociedade em Conta de Participagdo, de
forma separada de suas operagdes, no montante de 1% (um por cento) da Receita Liquida
por Ano Fiscal’.

Sempre que a Sociedade em Conta de Participagdo necessitar € os valores mantidos no
Fundo de Reposicao de Ativos ndo forem suficientes para atingir os objetivos a que se
destinam, os Sdcios Participantes se comprometem a aportar, sempre que assim solicitado
pela Sécia Ostensiva (Administradora) e, que de acordo com sua experiéncia profissional
assim julgar necessario, todos e quaisquer recursos adicionais para atender as
necessidades da Sociedade em Conta de Participacio’>.

%8 Conforme Art. 53, caput, do Anexo 1 — Normas Especificas do Subcondominio Apart-Hotel da
Convencao de Condominio do Empreendimento.

% Conforme Art. 53, §1°, do Anexo I — Normas Especificas do Subcondominio Apart-Hotel da Convengao
de Condominio do Empreendimento.

70 Conforme Art. 53, §5°, do Anexo I — Normas Especificas do Subcondominio Apart-Hotel da Convengdo
de Condominio do Empreendimento.

" Conforme Clausula XV. do Contrato de Constitui¢do de SCP.

2 Conforme Clausula XV.1. e Clausula XV.2 do Contrato de Constitui¢io de SCP.

73 Conforme Clausula XV.1.2. do Contrato de Constitui¢io de SCP.
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Os recursos do Fundo de Reposicdo de Ativos serdo utilizados de acordo com as
instru¢gdes da Administradora e destinados, principalmente, a assegurar que a Sociedade
em Conta de Participagdo sempre possa contar com recursos para serem utilizados na
conservagdo, manutengdo e reposicdo, essa ultima quando necessaria, de moveis,
utensilios, aparelhos, equipamentos e instalagdes dos Apartamentos, de forma a manter
tais itens dentro dos padrdes internacionais da rede a qual pertence a Marca e das

exigéncias legais de seguranga, higiene e conservagio’®.

Pertencerao exclusivamente aos Socios Participantes todas as benfeitorias e eventuais
acessOes decorrentes dos reparos, reposicdes, renovacdes ou alteragdes efetuadas, pela
Sociedade em Conta de Participagdo, no Apart-Hotel ¢ em seus respectivos
Apartamentos’.

Demais fundos

O Subcondominio Apart-Hoteleiro devera constituir seu fundo para pagamento de
contingéncias trabalhistas exclusivamente relacionadas com a mao de obra contratada
pelo Condominio para trabalhar na 4rea de abrangéncia do Subcondominio Apart-
Hoteleiro, a ser mantido pelos Condominos do Subcondominio Apart-Hoteleiro. A
administracio e gestdo dos recursos desse fundo serdo feitas pela Operadora Hoteleira.
Referido fundo sera composto ¢ mantido de acordo com o percentual abaixo, incidente
sobre a respectiva folha de pagamento, o que podera ser alterado mediante decisdo
assemblear’®:

Exercicio Fiscal Pleno % da Folha de Pagamento
1° 1,0% a.m.
2° 1,5% a.m.
3° e seguintes 2,0% a.m.

O Subcondominio Apart-Hoteleiro podera instituir tantos outros fundos que julgar
necessarios e que for de seu interesse, mediante deliberacdo assemblear’’.

Demais despesas

O Sécio Participante devera participar do fundo de custeio das despesas da Sociedade em
Conta de Participacao de conversao a Marca, pagando a essa a importancia que lhe
couber, prevista no Plano Operacional Anual elaborado pela Administradora para o
primeiro ano de operacgdo da Sociedade em Conta de Participagio’®.

4 Conforme Cl4usula XV.1. do Contrato de Constitui¢io de SCP.

> Conforme Clausula XV.5. do Contrato de Constituigdo de SCP.

76 Conforme Art. 54, §§1°, 2° e 3°, do Anexo I — Normas Especificas do Subcondominio Apart-Hotel da
Convengdo de Condominio do Empreendimento.

"7 Conforme Art. 53, §7°, e Art. 54, §4°, do Anexo I — Normas Especificas do Subcondominio Apart-Hotel
da Convengdo de Condominio do Empreendimento.

8 Conforme Clausula IV.1., item “b”, do Contrato de Constitui¢do de SCP.
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Adicionalmente, o Socio Participante devera quitar: “(i) as Verbas Pré-Operacionais
Subcondominiais e do Pool; (ii) as despesas relativas ao IPTU do(s) Apartamento(s);
(iii) as taxas de subcondominio extraordinarias; e, (iv) os valores solicitados pela
Administradora que se mostrem necessarios a opera¢do hoteleira”. Ainda, o Sécio
Participante devera quitar as taxas de subcondominio ordindrias de seu(s)
Apartamento(s), sempre que houver solicitagdo da Administradora’.

Os Socios Participantes obrigam-se, também, em qualquer época em que a demonstragdo
dos resultados das operagdes da Sociedade em Conta de Participagdo apresentar prejuizo,
a aportar a contribui¢do correspondente a sua participagdo nesse prejuizo, sob pena de
rescisdo contratual, dentro de 5 (cinco) dias uteis do recebimento do respectivo aviso,
determinada de acordo com a seguinte formula: prejuizo apurado x nimero de quotas do
Proprietario, dividido pela soma das quotas de todos os proprietarios integrantes da
Sociedade em Conta de Participagdo. Enquanto perdurar o atraso, o Socio Participante
terd suspenso o seu direito ao recebimento de quaisquer valores devidos pela Sociedade
em Conta de Participacdo. A Administradora podera, enquanto perdurar a necessidade de
caixa, optar, a seu exclusivo critério, por substituir a referida arrecadacao extraordinaria
pela utiliza¢ao do valor correspondente que esteja disponivel no Fundo de Reposigao de
Ativos da Sociedade em Conta de Participacdo, mencionado acima. A Administradora
estd autorizada a reter e compensar valores devidos ao Socio Participante com valores
que esse dever a Sociedade em Conta de Participacdo, bem como a reter valores devidos
ao Socio Participante, pela Sociedade em Conta de Participagdo, para pagamento de
valores por ele devidos a Administradora, agindo sempre que necessario por conta e
ordem do Sécio Participante ¢ mediante o envio dos documentos fiscais competentes,
estendendo-se o aqui disposto aos débitos relativos as verbas pré-operacionais
subcondominiais ¢ do Pool. A Administradora, ainda que a Sociedade em Conta de
Participagdo ja tenha sido terminada, podera exercer o direito de retencdo dos bens dos
Sécios Participantes, livres de qualquer pagamento, para exploracdo pelo tempo
necessario a recuperacdo de qualquer valor devido e ndo pago pelo Proprietario a
Sociedade em Conta de Participagio e/ou a Administradora®’.

Restam obrigados os Socios Participantes, nos termos da Clausula IV.1., item “e¢” do
Contrato de Constituicdo de SCP, a efetuar, em favor da Socia Ostensiva, contra
solicitacdo e respectiva comprovacao dessa, o reembolso de toda e qualquer importancia
que, a qualquer momento, a Socia Ostensiva venha a ser obrigada a desembolsar e que,
por sua natureza, se caracterize como sendo de responsabilidade da Sociedade em Conta
de Participagao, inclusive depois de seu eventual término, limitando-se a responsabilidade
da Socia Ostensiva pelas perdas correspondentes ao valor dos fundos por ela adiantados,
conforme previsto no Contrato de Constituicdo de SCP, e aquelas decorrentes de
comprovados atos de ma gestao.

Na hipétese de, a qualquer tempo e por qual motivo for, serem promovidas acoes judiciais
contra a Administradora, suas filiais, suas Associadas, os Sécios Participantes, ou contra
a Sociedade em Conta de Participacdo diretamente, ou entdo que de qualquer modo vier

7 Conforme Clausula IV.1., item “c”, do Contrato de Constitui¢io de SCP.
80 Conforme Clausula IV.1., item “d”, do Contrato de Constitui¢do de SCP.
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a envolver a Marca, em decorréncia da operagdo da Sociedade em Conta de Participagao,
exceto quando o prejuizo for decorrente de comprovada imprudéncia, impericia ou
negligéncia por parte da Administradora, as responsabilidades e os custos da competente
defesa, incluindo despesas processuais diversas, honorarios advocaticios € o pagamento
de eventual indenizacdo, serdo integralmente suportados pela Sociedade em Conta de
Participacdo ou pelos Socios Participantes, caso ja extinta a Sociedade em Conta de
Participagdo®!. Sera de responsabilidade, unica e exclusivamente, da Administradora a
escolha dos advogados de sua confianga que patrocinardo a causa em seu nome, da
Sociedade em Conta de Participagdo, ou ainda em nome de suas filiais ou suas
Associadas®?. Todos os valores incorridos por uma parte para se defender, inclusive o
pagamento de eventuais indenizacdes, deverao ser reembolsados pela parte causadora do
dano, no prazo de até 05 (cinco) dias, contra a apresentacdo de comprovantes idoneos,
pagamento esse que devera ser efetuado liquido de quaisquer tributos incidentes, sendo
que, no que toca a contratagdo de servicos advocaticios, os valores reembolsaveis limitar-
se-a0 aos valores de referéncia entdo vigentes segundo a Tabela de Honorarios da Ordem
dos Advogados do Brasil — Seccdo Sio Paulo®’.

Na hipotese de a Administradora ser demandada pela empresa que mantinha até
recentemente contrato de administragdo com o Apart-Hotel, sob a alegacdo de ter
interferido de alguma forma na relagdo contratual anterior, a Sociedade em Conta de
Participag¢do ou os Sécios Participantes arcardo com todos os custos necessarios para a
apresentacdo de defesa na referida agdo, incluindo-se nesse valor custas processuais,
honorérios advocaticios e despesas gastas para a condug¢do da causa, ficando responsavel
ainda, ao final, a arcar diretamente com qualquer valor a que a Administradora for

condenada a arcar a titulo de condenacio®*.

81 Conforme Clausula XIX.1. do Contrato de Constituigdo de SCP.
82 Conforme Cl4usula XIX.1.1. do Contrato de Constitui¢do de SCP.
8 Conforme Cldusula XIX.1.2. do Contrato de Constitui¢do de SCP.
84 Conforme Clausula XIX.2. do Contrato de Constitui¢do de SCP.
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10. Disponibiliza¢ao e Atualizacdo de Documentos da Oferta

Os contratos e documentos desta Oferta, o Estudo de Viabilidade Econdémica e
Financeira, o modelo da Declaragdo do Adquirente, a Declaracio do Ofertante, a
Declaragao da Operadora Hoteleira e este Prospecto serdo mantidos, durante todo o
periodo da  Oferta, no  endereco  eletronico do  Empreendimento:
https://www.moroco.com.br/america/.

Em atendimento ao disposto no art. 17, IV e V, da RCVM n° 86/2022, este Prospecto, o
Estudo de Viabilidade Econdmica e Financeira, a Declaragao do Ofertante ¢ a Declaragao
da Operadora Hoteleira serdo atualizados anualmente, a partir do registro da Oferta.

Ainda, em cumprimento ao art. 33, I e I, da RCVM n°® 86/2022, durante a operagao do Apart-
Hotel, a Operadora Hoteleira elaborara e disponibilizara ao publico, por meio da pagina
eletronica da Operadora Hoteleira (https://portaldoinvestidor.atlanticahotels.com.br/invista):

(1) no prazo de 90 (noventa) dias contados do encerramento do exercicio social,
demonstragdes financeiras anuais do empreendimento hoteleiro, elaboradas de
acordo com a Lei n° 6.404/1976, e com as normas contabeis editadas pela CVM,
e auditadas por auditor independente registrado na CVM; e

(i1) no prazo de 45 (quarenta ¢ cinco) dias contados da data de encerramento de cada
trimestre, demonstragdes financeiras trimestrais do empreendimento hoteleiro,
referentes aos 3 (trés) primeiros trimestres de cada exercicio, acompanhadas de
relatorio de revisdo especial, emitido por auditor independente registrado na
CVM.

A Operadora Hoteleira observara as normas da CVM na contratacdo e no relacionamento
com o auditor independente.

Conforme faculta o artigo 34 da RCVM n° 86/2022, a partir do terceiro ano apds a divulgagao
das demonstragdes financeiras anuais auditadas em que se tiver reconhecido, pela primeira
vez, receita operacional hoteleira no Apart-Hotel, a Assembleia Geral Especifica podera
dispensar a Operadora Hoteleira das obrigagdes descritas nos itens (i) e (ii) acima. Para mais
informacgdes, ver o item “Divulgacdo de Informagdes Financeiras” da subsecao “Contrato de
Constituicao da SCP”, na pagina 34 deste Prospecto.
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11. Descricido das Praticas Adotadas para Contratacio e Supervisio da Atuaciao
de Corretores de Imdveis

No sentido de garantir o treinamento e a devida orientacdo de sociedades corretoras e de
corretores individuais que intermediardao as vendas das Unidades Autonomas Hoteleiras,
serdo observadas as seguintes praticas, nos termos do art. 16 e do art. 17, II, da RCVM n°
86/2022:

(1) A Incorporadora garantira que a Oferta serd conduzida por corretores de imoveis
e sociedades corretoras, devidamente inscritos no CRECI — Conselho Regional de
Corretores de Imoveis, em razao das caracteristicas imobiliarias da Oferta;

(1))  Copias deste Prospecto e dos demais instrumentos que integram o CIC serdo
disponibilizados, presencial e virtualmente, para treinamento dos corretores de imoveis e
das sociedades corretoras que participarem da intermediacdo da Oferta. Ainda, enquanto
a Oferta estiver em curso, também serdo fornecidas pela Incorporadora as copias das
atualizagdes, conforme ocorrerem, deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade
Economica e Financeira;

(iii)) A Oferta sera apresentada aos corretores e sociedades corretoras em convengao a
ser realizada pela Incorporadora, a qual explicard as particularidades da Oferta e avaliara
a capacidade dos corretores e sociedades corretoras para a comercializagdo da mesma.
Apos, a Incorporadora providenciard treinamento especifico aos corretores e as
sociedades, explicitando que ¢ vedada a publicagdo de material ou a realizacio de oferta
publica das Unidades Autonomas Hoteleiras em nome proprio dos corretores ou
sociedades corretoras, bem como em nome de entidade diversa da Incorporadora;

(iv) A Incorporadora disponibilizara aos corretores e as sociedades corretoras, quando
da venda de Unidades Auténoma Hoteleira, um formuldrio de pedido contendo a
qualificacdo do Adquirente, a discriminagdo da Unidade Autonoma Hoteleira adquirida e
a forma de pagamento, além das copias do documento de identificagdo e comprovante de
endereco do investidor;

(v) A Incorporadora explicard aos corretores e as sociedades corretoras que o material
publicitario da Oferta s6 pode ser divulgado mediante autorizagdo prévia e por escrito da
Incorporadora; e

(vi)  No caso de ocorréncia concreta ou de existéncia de indicios de descumprimento
de normas de conduta relacionadas a Oferta, especialmente no que tange ao uso de
material publicitario indevido, o corretor ou a sociedade corretora deixard de integrar o
grupo de responsaveis pela comercializagdo dos CIC, de forma que ndo poderd mais
comercializar os CIC.
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12. Fatores de Risco

Antes de tomar uma decisao de investimento nas Unidades Autonomas Hoteleiras objeto
desta Oferta, os potenciais investidores devem analisar, cuidadosa e atentamente,
considerando suas proprias situacdes financeiras e objetivos de investimento, todas as
informacdes disponiveis neste Prospecto, nos demais documentos relacionados a Oferta
(em especial, os contratos do Empreendimento), e, em particular, avaliar os fatores de
risco descritos nesta secao.

Os Fatores de Risco a seguir expostos sdo os que a Incorporadora conhece e que, em seu
entendimento, podem vir a afetar o Apart-Hotel. Eventuais riscos ou incertezas
adicionais, atualmente desconhecidos pela Incorporadora ou que essa considere
atualmente irrelevantes, também podem vir a impactar o empreendimento hoteleiro e
deverao ser considerados pelos potenciais investidores.

Recomenda-se, adicionalmente, que os investidores interessados contatem seus
consultores juridicos e financeiros antes de investir nas Unidades Autonomas Hoteleiras.

12.1. Risco do retorno financeiro nao atender as projecdes inicialmente realizadas,
com a possibilidade de os investidores nio obterem lucro ou apurarem prejuizos

O retorno financeiro do Apart-Hotel depende de inimeros fatores, como a demanda por
hospedagem na regido e, mais especificamente, no Apart-Hotel, a capacidade de praticar
as tarifas de hospedagem pretendidas pela Operadora Hoteleira, o controle dos custos de
manuten¢do e despesas do hotel de forma geral, e outros fatores, inclusive alguns alheios
a vontade da Incorporadora ou da Operadora Hoteleira, como a conjuntura econdmica do
Pais. Alteracdes de quaisquer desses fatores podem impactar no Apart-Hotel e prejudicar
os seus resultados operacionais. Dessa forma, ndo ha garantia de que o retorno financeiro
do investimento atenderd as proje¢des inicialmente feitas, inclusive as constantes do
Estudo de Viabilidade Econdmica e Financeira do Empreendimento disponibilizado aos
Adquirentes.

Em caso de resultado operacional negativo, ndo haverd pagamento de dividendos da
Sociedade em Conta de Participagdo, de forma que os Sdcios Participantes nao receberdao
remuneragdo do investimento no periodo. Além disso, na hipdtese de a demonstragao dos
resultados das operagdes da Sociedade em Conta de Participacao apresentar prejuizo, os
Socios Participantes deverdo aportar contribuicdo correspondente & propor¢do de sua
respectiva quota-parte nesse prejuizo. Para mais informagdes sobre a remuneragdo dos
Sécios Participantes, consultar a secdo “Remuneracdo dos Socios Participantes”, na
pagina 43 deste Prospecto.

Acrescenta-se que, se o resultado operacional negativo se estender por 3 (trés) meses
consecutivos, a Administradora podera rescindir o Contrato de Constituicao de SCP, sem
que incorra em qualquer Onus, penalidade ou pagamento de dano e prejuizo aos
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Adquirentes, de forma que as atividades hoteleiras do Empreendimento — e,
consequentemente, a remunera¢do dos Adquirentes — poderao ser interrompidas.

12.2. Risco relacionado a Incorporadora nao ter qualquer responsabilidade pela
arrecadacio de receitas do Apart-Hotel

Segundo a legislagdo vigente, incorporadores e seus quotistas/acionistas ndo tém qualquer
responsabilidade quanto a arrecadacdo de receitas dos empreendimentos construidos e
entregues por essas empresas sob esse regime (tais como, mas nao se limitando, a receitas
de diarias, refei¢des, uso de estacionamento, dentre outras). Assim, a Incorporadora ou
qualquer de seus acionistas/quotistas diretos ou indiretos ndo podera ser responsabilizado,
caso o Apart-Hotel tenha receitas inferiores ao previsto ou mesmo ndo venha a auferir
receitas. A responsabilidade de incorporadores em relagdo aos imoveis construidos sob
esse regime restringe-se as hipdteses previstas na legislagcdo especifica.

12.3. Risco de a Operadora Hoteleira ter dificuldades em operar o Apart-Hotel e
diversos fatores que poderio impedir o regular funcionamento das Unidades
Autonomas Hoteleiras

As Unidades Autonomas Hoteleiras estdo expostas aos riscos de operagdo do Apart-
Hotel, tais como: (i) desempenho de servigos abaixo dos niveis de eficiéncia esperados;
(i1) demanda abaixo da prevista; (iii) manutenc¢do ineficiente; (iv) aumentos dos custos
das operagdes, incluindo os custos relativos a litigios trabalhistas, custos relativos a
operacdo e manutencao de equipamentos, seguros e tributos; (v) nao renovacao da licenca
de operacdo vigente; (vi) riscos de danos ao meio ambiente, que podem ensejar acdes
judiciais por parte de o6rgaos fiscalizadores, entidades de protecdo ambiental e do
Ministério Publico, requerendo pagamento de compensacdo por danos eventualmente
causados; (vii) incéndios, explosdes, desastres naturais, tais como terremotos, furacoes
ou outros eventos de for¢a maior, atos terroristas ou outras ocorréncias semelhantes que
poderiam resultar em danos pessoais, perda de vida; (viii) erros de operagao; (ix) conflitos
com os proprietarios de terrenos adjacentes, inclusive queixas de ruido; e (x) necessidade
de uso pelo governo, decretacao de bem de utilidade publica ou eventos similares.

Caso a Operadora Hoteleira tenha dificuldades em operar o Apart-Hotel e/ou qualquer
fator impeca o regular funcionamento das Unidades Autonomas Hoteleiras, a Operadora
Hoteleira podera ser incapaz de gerar a receita originalmente esperada das Unidades
Autdonomas Hoteleiras.

12.4. Risco de os seguros contratados nao serem suficientes para proteger contra
perdas substanciais

A Operadora Hoteleira deverd contratar, as expensas da Sociedade em Conta de
Participagdo: (i) seguro de responsabilidade civil para estabelecimento de hospedagem,
que oferega defesa e reparacdo contra pedidos de indenizagao por lesdes corporais, morte
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ou danos materiais que ocorram com hospedes e clientes do Apart-Hotel, nas
dependéncias do Apart-Hotel, com perimetro territorial de abrangéncia mundial para
referidas coberturas, com valor da respectiva apolice, em moeda corrente e na data da
contratagdo, de, no minimo US$3.000.000,00 (trés milhdes de dolares); (ii) seguro de
responsabilidade civil de empregador e/ou seguro de reparagao ao empregado; (iii) seguro
de responsabilidade civil para guarda de veiculos com ampla cobertura, incluindo
cobertura por colisdo com veiculo proprio, alugado ou de quaisquer terceiros, incéndio,
roubo, furto ou qualquer dano causado ao veiculo enquanto sob a guarda do Apart-Hotel;
(iv) seguro que, pelo prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses, no caso de paralisagdo
temporaria ou definitiva da operacdo do Apart-Hotel, assegure o pagamento: (a) do valor
equivalente ao lucro liquido previsto para o Apart-Hotel; (b) de todas as despesas
incorridas para o Apart-Hotel; (c) das remuneragdes fixadas no Contrato de Constitui¢ao
de SCP; (d) das eventuais despesas com transferéncia dos escritorios € pagamento do
aluguel do novo local; e (v) seguro patrimonial contra incéndio, raio e explosao, tumulto,
dano elétrico, vendaval, equipamentos estacionarios, desmoronamento, alagamento,
danos a tanques ou tubulagdes, ou outros sinistros que causem destrui¢do no todo ou em
parte nos bens e equipamentos que guarnecem os Apartamentos. Ainda, a Administradora
poderd indicar outros seguros adicionais com base na sua experiéncia profissional, bem
como para atender as especificacdoes da Marca.

Contudo, a Operadora Hoteleira ndo pode garantir que as referidas coberturas estardo
sempre disponiveis ou serdo sempre suficientes para cobrir eventuais danos decorrentes
de tais sinistros. Além disso, existem determinados tipos de riscos que podem nao estar
cobertos por suas apolices, por exemplo, guerra, caso fortuito, for¢ca maior ou interrup¢ao
de certas atividades. Assim, sinistros que ndo estejam cobertos pelas referidas apolices,
ou a impossibilidade de renovagdo de apdlices de seguro, podem afetar negativamente a
operacdo hoteleira do Apart-Hotel e, consequentemente, as receitas das Unidades
Autonomas Hoteleiras.

12.5. Risco relacionado a possibilidade de desvalorizacdo das Unidades
Autonomas Hoteleiras (imdveis), tendo em vista, inclusive, sua destinacio especifica

O valor de mercado de unidades imobiliarias hoteleiras atreladas a contratos de comodato
(sistema de “pool”) para operacdo hoteleira estd sujeito as volatilidades do mercado
imobiliario brasileiro, de forma que nao se pode afirmar que a unidade imobilidria
adquirida ira valorizar ou manter, a longo prazo, seu valor atual, inclusive considerando
sua destinacao voltada a empreendimento hoteleiro.

Por diversos fatores, o valor de mercado dos imoveis no Brasil, ou especificamente onde
estd localizado o Empreendimento, pode sofrer decréscimo, consequentemente podendo
afetar negativamente o valor das Unidades Autonomas Hoteleiras. A titulo de exemplo,
caso a economia brasileira entre em estado recessivo, pode-se observar um decréscimo
ou estagnacao no valor do imével hoteleiro, o que podera impactar adversamente no valor
de unidades autonomas imobiliarias.
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12.6. Risco de diminui¢do da demanda e de vacancia. Recessées econdomicas podem
reduzir, interromper ou levar a substituicdo dos servicos por outros concorrentes de
menor preco

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

A rentabilidade da operacao hoteleira poderd sofrer oscilagdo relevante em caso de
vacancia das Unidades Autonomas Hoteleiras, sendo que a baixa utiliza¢ao das Unidades
Autonomas Hoteleiras que integram o Empreendimento, com a consequente auséncia de
receitas de hospedagem, podera acarretar, inclusive, resultados negativos, com o impacto
direto sobre a remuneragdo dos Adquirentes.

A utilizagdo dos servigos por consumidores estd diretamente relacionada as condigdes
econdmicas locais, nacionais e internacionais, como também a renda do publico-alvo do
Empreendimento hoteleiro, ao crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) e ao aumento
do poder aquisitivo resultante de mudangas na politica monetaria relativas as taxas de
juros e ao controle inflacionario. Em periodos de instabilidade ou recessdo econdmica, os
consumidores poderdo reduzir significativamente a demanda pelos servigos oferecidos ou
optar por outros de menor preco.

Mudangas nas politicas monetarias governamentais que impliquem aumento da taxa de
juros, variagdo cambial e redu¢do do poder de compra dos clientes podem impactar
adversamente o Empreendimento. Também poderdo afeta-lo negativamente mudangas
nos aspectos sociais e politicos locais, nacionais e internacionais.

Além disso, considerando que o investimento nas Unidades Autdnomas Hoteleiras
depende do desempenho do setor hoteleiro, as receitas decorrentes de sua exploragdo
poderdo se concentrar em determinadas épocas do ano. Os resultados operacionais do
Apart-Hotel, portanto, poderdo oscilar significativamente de um periodo a outro em razao
de fatores sazonais.

12.7. Risco de impacto no retorno financeiro do Apart-Hotel e, consequentemente,
dos Socios Participantes, em razio do eventual futuro ingresso de Apartamento(s)
no Pool

Conforme descrito na subse¢do “Descricdo do Empreendimento e do Apart-Hotel” da
secdo “Principais Caracteristica do Empreendimento” deste Prospecto (pagina 25), o
Subcondominio Apart-Hoteleiro ¢ composto por 272 (duzentos e setenta e dois)
Apartamentos, dos quais 160 (cento e sessenta), localizados do 9° ao 18° Pavimentos,
compdem o Pool, sendo considerados Unidades Auténomas Hoteleiras.

Contudo, ¢ possivel que, no futuro, um ou mais Flats pertencentes ao Subcondominio
Apart-Hoteleiro, localizados do 1° ao 8° Pavimentos, que, atualmente, ndo compdem o
Pool e ndo sdo explorados pela Operadora Hoteleira, venham a ingressar no Pool e, assim,
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passem a fazer parte da exploracao hoteleira do Empreendimento, desde que cumpridos
0s requisitos necessarios para tanto, conforme descrito na subsecao “Regulamento sobre
o Ingresso e Retorno de Proprietarios na Sociedade” da secdo “Contratos do
Empreendimento e do Apart-Hotel” deste Prospecto (pagina 41).

Caso ocorra o ingresso de novo(s) Apartamento(s) no Pool, o resultado financeiro da
exploracdo hoteleira do Empreendimento e, consequentemente, dos Socios Participantes,
sera, diretamente, afetado, ndo sendo possivel antever tal impacto.

12.8. Risco de a reducao no tamanho do Pool causar impacto no retorno financeiro
dos Socios Participantes, em razio do impacto negativo no rateio de despesas fixas,
ou, ainda, a rescisdo do Contrato de Constituicio de SCP, caso nio seja mantido o
numero minimo dos Apartamentos que integram o Pool

Em caso de redu¢ao do tamanho do Pool, o resultado financeiro dos Socios Participantes
podera ser afetado, tendo em vista a reducao do nimero de Apartamentos que participarao
do rateio das despesas fixas da exploragdo hoteleira e da Sociedade.

Adicionalmente, o Contrato de Constituicdo de SCP prevé que a Administradora podera
rescindir o referido contrato, com a consequente extingdo da SCP (e encerramento da
operacdo hoteleira das Unidades Autonomas Hoteleiras), no caso de redugdo da
quantidade de Apartamentos que integram o Pool para menos de 100 (cem)
Apartamentos.

Na hipotese do fim da Sociedade, em decorréncia de diminui¢do da quantidade minima
de apartamentos no Pool, os Proprietarios remanescentes da Sociedade ficardo obrigados
a pagar a Administradora, até a data prevista para que a rescisdo ocorra, multa de R$
6.000,00 (seis mil reais) (conforme estabelecida na Clausula XVIL.4 do Contrato de
Constituicao de SCP), por Apartamento.

Nao ¢ possivel prever eventuais outros impactos financeiros diretos aos Proprietarios
poolistas que permanecerem apds a eventual saida da Administradora, sendo que tal saida
poderéd acarretar impacto na operacao e prejudicar os resultados do Empreendimento
hoteleiro, com efeitos negativos sobre a remuneracdo dos referidos Proprietarios. Para
mais informagdes, vide o item abaixo “7/2.20. Riscos quanto a resolu¢do contratual e
extingdo da Sociedade em Conta de Participagdo, o que pode significar uma dificuldade
em substituir a Operadora Hoteleira no Empreendimento”.

12.9. Risco relacionado ao fato de o Empreendimento ser administrado por
terceiros e de eventuais deficiéncias nessa administragao virem a afetar os resultados
esperados do Apart-Hotel

O Apart-Hotel ¢ explorado comercialmente pela Operadora Hoteleira sob a Marca,
empresa especializada na administragdo de hotéis. Embora os Socios Participantes
possam se valer de ferramentas contratuais e legais que lhes permitam fiscaliza-la ou
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exigir o cumprimento de suas obrigagdes, ndo € possivel assegurar que ela prestara seus
servigos de modo plenamente satisfatério. Eventuais deficiéncias na oferta de servigos
hoteleiros, assim como a depreciagao do Empreendimento, em fungao da nao realizagao
das melhorias, reformas e atualiza¢des necessarias, ou riscos de imagem, relacionados a
desvalorizagdo da Marca do Hotel, poderdao impactar na operagao e prejudicar os
resultados do Empreendimento hoteleiro, com efeitos negativos diretos sobre a
remuneracao dos Adquirentes.

12.10. Risco relacionado a possibilidade de condenacées em dinheiro em valor
significativo em processos judiciais e/ou administrativos decorrentes da construcio
do Empreendimento e da exploracio da atividade hoteleira

Eventuais processos judiciais e administrativos envolvendo reivindica¢cdes monetarias
significativas, inclusive, entre outros, processos civeis, trabalhistas, ambientais, fiscais,
previdencidrias, agdes civis publicas, a¢des populares, processos de desapropriagdo e
outros movidos contra a Incorporadora, se decorrentes da comercializagao e construgao
do Empreendimento, e/ou contra a Operadora Hoteleira, se decorrentes da exploragdo do
Apart-Hotel, poderdo ter um consideravel efeito negativo sobre o resultado operacional
do Apart-Hotel e, consequentemente, sobre a remuneracdo dos Adquirentes. Ha
possibilidade, ainda, de os Adquirentes, na qualidade de proprietarios das Unidades
Autonomas Hoteleiras ¢ Condominos, virem a ser responsabilizados, solidaria ou
subsidiariamente, em juizo, em decorréncia destas demandas judiciais ou administrativas.

12.11. Risco relacionado a possibilidade de surgimento de novos concorrentes e/ou
o fortalecimento dos concorrentes ja existentes, o que pode alterar a dinamica do
mercado

O setor hoteleiro no Brasil ¢ competitivo e a consolidagdo e profissionalizagdao do setor
podem levar ao surgimento de concorrentes mais preparados, o que podera prejudicar a
situagdo financeira e os resultados operacionais do Apart-Hotel. Desse modo, deve ser
levada em consideracdo a possibilidade de que novos concorrentes passem a oferecer
produto equivalente ao Apart-Hotel e/ou que os concorrentes atuais se fortalecam no
mercado, gerando vacancia de Unidades Autonomas Hoteleiras ou for¢ando os precos de
estadia para valores mais baixos do que os entdo praticados pela Operadora Hoteleira,
prejudicando, assim, os resultados do Apart-Hotel e, como consequéncia, a remunera¢ao
dos Adquirentes.

12.12. Risco relacionado a possibilidade de o Empreendimento ser prejudicado por
mudancas no mercado hoteleiro brasileiro

Embora o mercado hoteleiro brasileiro venha se expandindo ao longo dos ultimos anos,
ndo ¢ possivel garantir que essa tendéncia de crescimento continuard a existir. Alteragdes
das condi¢des econdmicas e sociais do Pais poderdo impactar o mercado hoteleiro
brasileiro como um todo, prejudicando também o Apart-Hotel.
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12.13. Risco relacionado a possibilidade de eventuais mudancas na regulamentacao
para a obtencio de licencas para a operacao hoteleira vir a influenciar os resultados
do Empreendimento

As atividades dos setores imobilidrio e hoteleiro estdo sujeitas a uma extensa regulacao.
A Operadora Hoteleira se empenhard em manter a observancia das leis, regulamentos e
demais atos normativos pertinentes, mas, caso isso nao seja possivel, estara sujeita a
aplicagdo de sancdes previstas em tais atos normativos, o que pode afetar negativamente
o Empreendimento. Adicionalmente, ndo ¢ possivel garantir: (i) que novas normas nao
serdo aprovadas ou, se aprovadas, ndo serdo aplicaveis ao Empreendimento; ou (ii) que
nao ocorrerao alteragdes ou interpretagdes mais rigidas das leis e regulamentos existentes.
A ocorréncia de qualquer dos referidos eventos poderd exigir que o Apart-Hotel utilize
fundos adicionais para cumprir as exigéncias decorrentes de interpretagdes ou de novas
normas, tornando a sua operacao mais custosa. Todos esses fatores podem afetar os custos
do Apart-Hotel e limitar o seu retorno financeiro.

12.14. Risco relacionado a possibilidade de o valor de mercado dos imdveis no Brasil
ou na regiio do Empreendimento vir a sofrer reducio, o que levara a uma
consequente desvalorizacio do Empreendimento e das Unidades Auténomas
Hoteleiras

O valor de mercado dos imoveis no Brasil, de forma geral, ou especificamente na regiao
do Empreendimento, pode, em razao de circunstancias variadas, oscilar. Caso ocorra uma
desvalorizagdo imobilidria, o valor de mercado do terreno em que esta localizado o
Empreendimento também podera ser impactado, afetando-se o valor de mercado das
Unidades Autonomas Hoteleiras e do Empreendimento como um todo.

12.15. Risco de conflito de interesses, em raziao de parte da remuneracio da
Operadora Hoteleira do Apart-Hotel estar vinculada a indicadores diversos da
remuneraciao dos Adquirentes, que esta vinculada ao lucro operacional

A remunera¢do da Operadora Hoteleira estd vinculada & Receita Liquida e ao Lucro
Operacional Bruto, de forma que a Operadora Hoteleira poderd auferir sua remuneragao
independentemente da obtencdo de resultado positivo pelo Apart-Hotel, conforme
clausulas VIL.1, item “a”, do Contrato de Constituigdo da SCP. Por outro lado, a
remunerac¢do do investidor ¢ vinculada a apuracao de resultado positivo e Lucro Liquido
pela operagdo hoteleira, podendo haver conflito entre os interesses da Administradora no

que diz respeito a gestdo dos recursos e custos da operagdo hoteleira.

12.16. Risco de conflito de interesses, em razao das atividades sociais desenvolvidas
pela Operadora Hoteleira
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Os interesses da Operadora Hoteleira podem ser conflitantes com os interesses dos
investidores das Unidades Autonomas Hoteleiras.

A Operadora Hoteleira também explora outros empreendimentos similares ao Apart-
hotel, assim podendo ter interesse em privilegiar outros empreendimentos hoteleiros sob
sua operacdo em detrimento do Apart-Hotel. Esse fato podera afetar negativamente as
atividades, a situacao financeira e/ou os resultados operacionais do Apart-Hotel.

12.17. Risco de os Adquirentes, na qualidade de Sdcios Participantes da Sociedade
em Conta de Participacdo, poderem ser responsabilizados por contingéncias da
mesma, na propor¢io de sua participacio, inclusive em virtude de responsabilidade
civil e contingéncias fiscais, trabalhistas e previdenciarias, dentre outras

A Sociedade em Conta de Participacao sera a responsavel pela administracao e condugao
dos negocios do Apart-Hotel. Nos termos do art. 993 do Coédigo Civil Brasileiro, em uma
sociedade em conta de participagdo o contrato social produz efeitos somente entre os
socios ¢ a eventual inscricdo de seu instrumento em qualquer registro ndo confere
personalidade juridica a sociedade. Dessa forma, os Socios Participantes, na propor¢ao
de sua participacdo, poderdo ser responsabilizados por contingéncias da Sociedade em
Conta de Participa¢do, na propor¢do de sua participagdo, inclusive em virtude de
responsabilidade civil e contingéncias fiscais, trabalhistas e previdencidrias, dentre
outras.

12.18. Risco relacionado a possibilidade de o Estudo de Viabilidade Econémica e
Financeira do Empreendimento nio ser confiavel pela auséncia de
empreendimentos comparaveis em operacio no mercado

Os dados apresentados pelo Estudo de Viabilidade Econdmica e Financeira podem,
eventualmente, ndo ser confidveis, em fun¢do da auséncia de empreendimentos em
operacdo no mercado efetivamente comparaveis com o Empreendimento, por nio ter
considerado elementos relevantes relacionados a operacdo desse Empreendimento
especifico, que poderdo impactar sua viabilidade econdmica.

Ressalta-se que varios empreendimentos sao formatados como condo-hotéis/apart-hotéis
e existem unidades ofertadas no mercado imobiliario em lancamento ¢ também vendas
de unidades avulsas em propriedades ja abertas. Contudo, como sdo propriedades
privadas, ndo disponibilizam informagdes de rendimentos, assim ndo sendo possivel
evidenciar a remuneragdo anual da unidade, varidvel necessaria para calcular a taxa de
capitalizagdo dos empreendimentos similares no mercado.

Ademais, os dados macroecondmicos (PIB, numero de empresas e numero de pessoas
ocupadas) sao informados pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE com
até 02 (dois) anos de defasagem. Tais dados, informados no Estudo de Viabilidade
Economica e Financeira, mesmo sendo os mais atualizados existentes e divulgados

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento hoteleiro. Esta Oferta foi
devidamente registrada perante a CVM, nos termos da RCVM n° 86/2022. A CVM nio garante a
veracidade das informacodes prestadas pelo Ofertante, nem julga a sua qualidade ou a dos valores
mobilidrios ofertados.



64

oficialmente pelo IBGE, ndo abarcam a atual situacdo do Pais, o que pode enviesar
algumas das conclusdes do Estudo de Viabilidade Economica e Financeira.

Outro ponto que deve ser considerado ¢ que, em atendimento ao disposto na RCVM n°
86/2022, o Estudo de Viabilidade Econdmica e Financeira, assim como este Prospecto,
serdo atualizados anualmente, enquanto a Oferta estiver em curso. Contudo, ndo ¢
possivel garantir que, entre uma atualizagao e outra, no momento de sua consulta pelos
Adquirentes: (i) as informagdes constantes desses documentos estardo plenamente
atualizadas; ou (i1) ndo havera informagdes relevantes que ainda nao estejam refletidas
nesses documentos.

12.19. Risco relacionado a possibilidade de a taxa interna de retorno do
investimento ser inferior a projetada no Estudo de Viabilidade Econdmica e
Financeira para o investidor que optou pela aquisicio financiada da Unidade
Autonoma Hoteleira

O Estudo de Viabilidade Econdmica e Financeira do Empreendimento considerou a
aquisicdo da Unidade Auténoma Hoteleira a vista, assumindo o desembolso do
pagamento no ano imediatamente anterior ao inicio dos recebimentos do fluxo de caixa
operacional. Contudo, caso a aquisicdo seja financiada, o investidor terd um fluxo
alternativo ao estudo e devera levar em consideragdo os encargos financeiros do
financiamento. Ressalta-se, ainda, que as taxas internas de retorno do investimento
projetadas no Estudo de Viabilidade Econdmica e Financeira ndo consideram a inflagao.

12.20. Riscos quanto a resolucdo contratual e extin¢do da Sociedade em Conta de
Participaciio, o que pode significar uma dificuldade em substituir a Operadora
Hoteleira no Empreendimento

Na hipotese de resolugdo do Contrato de Administragdo ou da extingdo da Sociedade em
Conta de Participacao, além das respectivas multas e indenizagdes a que estardo sujeitos
a depender do caso, os Adquirentes poderdo ter dificuldades em substituir,
imediatamente, a Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda., nas atividades de
administragdo do Subcondominio Apart-Hoteleiro e de operagdo hoteleira do Apart-
Hotel, por outra(s) prestadora(s) de servigo. Durante o periodo em que o Apart-Hotel
permanecer vazio, os Adquirentes ndo fardo jus ao recebimento de qualquer remuneragao,
podendo, inclusive, ser chamados, na qualidade de Condéminos, a aportar recursos
adicionais no Subcondominio Apart-Hoteleiro para cobrir custos.

Para informacgdes sobre as hipdteses de resolucdo do Contrato de Administragdo ou de
extin¢ao da Sociedade em Conta de Participacdo, o Adquirente devera consultar, na se¢ao
“Contratos do Empreendimento e do Apart-Hotel” deste Prospecto, o item “Resolugao
Contratual” da subse¢ao “Contrato de Administracao” (pagina 30) e o item “Extin¢do da
Sociedade em Conta de Participagdo” da subse¢do “Contrato de Constituicdo de SCP”
(pagina 36).
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12.21. Risco decorrente da possibilidade de influéncia do Ofertante nas Assembleias
Gerais de Condominos e nas Assembleias Gerais Especiais, caso venha a manter em
sua propriedade Unidades Autonomas Hoteleiras

A Incorporadora ¢ proprietaria de mais da metade das Unidades Autonomas Hoteleiras
do Empreendimento, na data de inicio da Oferta, o que podera implicar em
preponderancia nas Assembleias Gerais da Sociedade em Conta de Participag@o ou nas
Assembleias Gerais de Conddéminos do Subcondominio Apart-Hoteleiro. Caso nao
realize a venda de suas Unidades Autonomas Hoteleiras, a Incorporadora, portanto,
podera ter maioria em deliberacdes assembleares, o que pode ensejar eventual conflito de
interesses em matérias que sejam de interesse da Incorporadora e dos Adquirentes. A
Operadora Hoteleira nao ¢, direta ou indiretamente, proprietaria de Unidades Autonomas
Hoteleiras.

12.22. Risco decorrente de a Incorporadora ter contratado financiamento com
constituicio de hipoteca sobre as Unidades Autonomas Hoteleiras

Para fins de construgdo do Empreendimento, a Incorporadora celebrou contrato de
financiamento a producdo, o que implicou na outorga de hipoteca, em primeiro grau, das
Unidades Autonomas Hoteleiras em favor da respectiva instituicdo financeira. A
liberacdo do gravame hipotecario que recai sobre a respectiva unidade autonoma hoteleira
ocorrerd em até 180 (cento e oitenta) dias, contados da lavratura da escritura definitiva de
venda e compra, a qual, por sua vez, serd outorgada ao Adquirente, apos a quitacao total
do preco da unidade.

O inadimplemento por parte da Incorporadora em quitar as parcelas do financiamento
contratado poderd ensejar a excussdo da garantia real pelo agente financeiro, o que podera
prejudicar a aquisicdo da Unidade Autonoma Hoteleira pelo Adquirente.

12.23. Risco relacionado a auséncia de demonstracdes financeiras auditadas
referentes a periodos anteriores a 2022

Até a celebracao do 1° aditamento ao Contrato de SCP, em 16 de maio de 2022, o Contrato
de SCP ndo previa a obrigatoriedade de elaboragdo de demonstracdes financeiras em
conformidade com a Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, e com a Resolugao CVM
86, mas somente a obrigacdo de apresentacdo de relatorios de encerramento da
contabilidade referentes a cada ano fiscal encerrado. Os dados apresentados pela
Administradora em tais relatorios de encerramento da contabilidade consistem em um
resumo das principais contas da Sociedade e ndo incluem as mesmas informagdes ou nivel
de detalhamento exigido pela Lei n° 6.404/1976 para a elaboracdo das demonstragdes
financeiras. Adicionalmente, as referidas contas da Sociedade apresentadas pela
Administradora ndo foram verificadas por auditor externo independente, o que poderia
reduzir o risco de eventuais erros contdbeis nos relatdrios de encerramento de
contabilidade, uma vez que a elaboragdo de demonstracdes financeiras auditadas somente
se tornou uma exigéncia contratual a partir do 1° aditamento ao Contrato de SCP
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celebrado em 16 de maio de 2022. A auséncia de demonstra¢des financeiras auditadas
referentes a periodos anteriores a realizagdo da Oferta pode afetar negativamente a
tomada de decisdo dos investidores na Oferta.
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13. Declaraciao do Ofertante

O Ofertante firmou declaracdo, assinada por seus administradores devidamente
qualificados, na qual declara que as informagdes fornecidas neste Prospecto e no Estudo
de Viabilidade Economica e Financeira do Empreendimento, especificamente
relacionadas ao empreendimento hoteleiro e aos riscos a ele associados, sdo verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdao
fundamentada a respeito desta Oferta.

Ainda, o Ofertante declarou que este Prospecto contém as informagdes relevantes
necessarias ao conhecimento pelos investidores da Oferta, do CIC hoteleiro ofertado, dos
riscos inerentes ao empreendimento hoteleiro e quaisquer outras informagdes relevantes,
bem como que este Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.
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14.  Declaracao da Operadora Hoteleira

A Operadora Hoteleira firmou declaragdo, assinada por seus administradores
devidamente qualificados, na qual declara que as informagdes fornecidas neste Prospecto
e no Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento,
especificamente relacionadas ao empreendimento hoteleiro e aos riscos a ele associados,
sao verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito desta Oferta.

Esta Oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e ndo apenas da aquisicao de imovel. Antes
de aceitar a Oferta, leia com atenciio este Prospecto, em especial a secio “Fatores de Risco”, e o
Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento hoteleiro. Esta Oferta foi
devidamente registrada perante a CVM, nos termos da RCVM n° 86/2022. A CVM nio garante a
veracidade das informacodes prestadas pelo Ofertante, nem julga a sua qualidade ou a dos valores
mobilidrios ofertados.



