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Este Prospecto Resumido foi elaborado exclusivamente para fins da oferta de Contratos
de Investimento Coletivo (CIC’s) do Empreendimento denominado “Laghetto Stilo
Higienopolis” (“Empreendimento” ou “Hotel’), a ser incorporado e construido
imobiliariamente por CYRELA SUL 002 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA, com sede na Rua Mostardeiro n® 800, 4° andar, Porto Alegre — RS, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 18.652.457/0001-46 (“Incorporadora” ou “Cyrela”) e locado para
SPIEKER & GHISLENI LTDA., com sede na Avenida Borges de Medeiros n® 1690,
salas 03 e 04, Gramado — RS, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 09.239.360/0001-15
(“Locatéria” ou “Operadora Hoteleira”). A Incorporadora e a Operadora Hoteleira serao,
para todos os efeitos, as ofertantes (“Ofertantes”) dos Contatos de Investimento Coletivo
gue visam a oferta publica e comercializacdo das 104 (cento e quatro) unidades
autdbnomas hoteleiras (“Unidades Hoteleiras” ou “U.H.”) do Hotel.

Porto Alegre, 20 de agosto de 2015.



AVISOS

Os investidores deverdo tomar a decisdo de investimento nos Contratos de
Investimento Coletivo considerando sua situacdo financeira, seus objetivos de
investimento, nivel de sofisticacdo e perfil de risco. Os investidores, para tanto, deverao
obter, por conta propria, todas as informacdes que julgarem necessarias a tomada da
decisdo de investimento nos Contratos de Investimento Coletivo ofertados.

No ato da aquisicdo dos Contratos de Investimento Coletivo, os investidores
assinardo declaracéo atestando o seguinte:

(i) ter conhecimento e experiéncia em financas, negécios e no mercado
imobiliario suficientes para avaliar os riscos envolvidos na realizacdo do
investimento e que tém capacidade de entender e assumir tais riscos;

(ii) tertido pleno acesso a todas as informagdes necessarias e suficientes para
a decisdo de investimento nos Contratos de Investimento Coletivo referentes
ao Empreendimento Laghetto Stilo Higienopolis;

(iii) ter conhecimento de que a comercializagdo dos Contratos de Investimento
Coletivo referentes ao Empreendimento Laghetto Stilo Higiendpolis
constitui oferta publica de contrato de investimento coletivo que esta sujeita
a dispensa de registro pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), e que
a CVM nado garante a veracidade das informagfes prestadas pelas
Ofertantes, nem julga a sua qualidade ou a dos valores mobiliarios
ofertados;

(iv) ter plena ciéncia dos principais fatores de risco relacionados a aquisi¢cao dos
Contratos de Investimento Coletivo e a operacéo Hoteleira;

(v) ter condicdes financeiras de investir ao menos R$ 400.000,00 (quatrocentos
mil reais) na aquisicdo dos Contratos de Investimento Coletivo, valor esse
equivalente ao preco minimo de venda de uma Unidade Hoteleira no
Empreendimento.

AS INFORMACOES APRESENTADAS NESTE PROSPECTO RESUMIDO
CONSTITUEM APENAS UM RESUMO DOS TERMOS E CONDICOES DA OFERTA,
AS QUAIS ESTAO DETALHADAMENTE DESCRITAS NOS SEGUINTES
CONTRATOS E DOCUMENTOS DA OPERAGCAO CUJO INTEIRO TEOR ESTA
DISPONIVEL NO SITE WWW.AXISTRIPLEBUSINESS.COM.BR :

e Minuta de Compromisso de Compra e Venda, tendo por objeto a comercializagao
de Unidade Autbnoma Hoteleira.

e Minuta da Convencgdo de Condominio e Regimento Interno da Ala Axis Hotel.

e Contrato de Constituicdo de Sociedade Limitada.

e Termo de Adesdo a Sociedade Limitada.

e Acordo de Sécios da Sociedade Limitada.

e Protocolo de Acordo e 1° Aditivo ao Protocolo de Acordo



e Contrato de Locacao ndo residencial por tempo determinado e Outras Avencas.
¢ Memorial descritivo do FF&E.

¢ Cronograma de Atividades de Montagem e Equipagem Hoteleira.

o Declaracao de Veracidade por parte das ofertantes.

e Termo de Declaragéo do investidor.

e Estudo de Viabilidade Hoteleira.

A LEITURA DESTE PROSPECTO RESUMIDO NAO SUBSTITUI DE FORMA
ALGUMA A LEITURA CUIDADOSA DOS DOCUMENTOS ACIMA LISTADOS.
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DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO HOTELEIRO

O Hotel Laghetto Stilo Higienopolis esta localizado em imdvel de propriedade
da Ofertante Cyrela Sul 002 Empreendimentos Imobilidrios SPE LTDA. (registrado sob
a matricula n°® 182.795 do Livro n° 2 — Registro Geral do Oficio de Registro de Iméveis
da Quarta Zona da Comarca de Porto Alegre/RS) situado na esquina formada pela Rua
Inacio Vasconcelos (n° 49 e n° 59) e Avenida Plinio Brasil Milano (n° 855), Bairro Boa
Vista, na cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul e é parte integrante do
Condominio Axis Triple Business, o qual serd constituido por uma torre de uso misto,
subdividida em duas alas e uma é&rea de estacionamento de uso comum rotativo
contendo 83 (oitenta e trés) vagas de estacionamento. Uma das alas tera destinacdo
comercial (Ala Axis Office) e serd formada por 63 (sessenta e trés) conjuntos
comerciais, 01 (um) conjunto comercial master, denominado Axis Business Center, e
respectivas areas comuns. A outra ala terd destinagdo exclusiva hoteleira (Ala Axis
Hotel) e sera formada por 104 (cento e quatro) unidades autbnomas hoteleiras e as
respectivas areas comuns que constituem o Hotel Laghetto Stilo Higienépolis.

Importante informar que na matricula do imovel sobre o qual o Empreendimento
sera construido, ja se encontra registrada a Incorporacdo Imobiliaria do mesmo, esta
registrada em 29/07/2015 sob o R.3/182.795 (Protocolo n° 697464), de acordo com a
Lei de Incorporagfes n° 4.591/1964.

Para efeitos do presente Prospecto Resumido, a oferta de Contratos de
Investimento Coletivo diz respeito somente aos adquirentes das 104 (cento e
guatro) unidades autdnomas Hoteleiras que compdem a Ala Axis Hotel. A Ala Axis
Office ndo sera explorada pela Operadora Hoteleira, ndo se aplicando a esta Ala e
suas respectivas unidades autbnomas as disposi¢des aqui contidas.

O Hotel sera construido pela Cyrela Sul Construtora Ltda., incorporado pela
Cyrela Sul 002 Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. e locado pela Operadora
Hoteleira Laghetto Hotéis (nhome fantasia da sociedade Spieker & Ghisleni Ltda.),
empresa com expertise na gestao/administracao hoteleira, que administrara o Hotel de
acordo com os padrées da marca “Laghetto Stilo”, sob a denominacdo de Laghetto
Stilo Higienopolis.

A marca Laghetto Stilo é caracterizada por hotéis urbanos focados no turismo
classe A e AA, com mobilidrio, equipamentos e servicos de alto padréo. A denominagéo
Laghetto Hotéis € o nome fantasia da sociedade Spieker & Ghisleni Ltda., a qual sera
sucedida por sociedade limitada que sera constituida para locar o Hotel.

A fim de possibilitar a exploragdo econémica do Hotel como um todo, no
momento da aquisicdo da Unidade Hoteleira o investidor devera, obrigatoriamente,
aderir a uma Sociedade Limitada mediante a subscricdo das quotas que lhes serdo
cabiveis e integralizacdo do capital social pela transferéncia dos direitos possessorios
da sua U.H. adquirida (“Sociedade Locadora”), de tal forma que a referida Sociedade
detera a posse de 100% (cem por cento) das U.H. que constituirdo o Hotel. A adeséo a
Sociedade Locadora € obrigatéria e compulséria para todos os futuros adquirentes das
U.H., mediante assinatura do Termo de Adeséo anexo ao Contrato Social da Sociedade



Locadora. Assim, efetivada a aquisi¢cdo do imovel (U.H.), o adquirente tornar-se-a socio
da Sociedade Locadora além de proprietario da U.H. adquirida.

Uma vez integralizada a posse de 100% (cem por cento) das U.H. do Hotel no
capital social Sociedade Locadora, esta assumira a posicao de Locadora no Contrato
de Locacéo celebrado com a Operadora Hoteleira Laghetto Hotéis (Spieker & Ghisleni
Ltda.). O Contrato de Locacao € a prazo determinado (dez anos e seis meses) e
estabelece o pagamento de aluguel mensal a Sociedade Locadora, a qual procedera a
distribuicdo dos valores recebidos a titulo de aluguel aos seus soOcios, que sdo 0s
adquirentes das U.H.

Dessa forma, a exploracdo hoteleira do Hotel seré realizada pela Locataria
(Operadora Hoteleira) sem a interferéncia dos proprietarios, por meio de um Contrato
de Locacgdo, de modo que o adquirente da U.H. ndo poderd utilizar a Unidade de sua
propriedade para uso residencial ou comercial, tampouco para uso préprio, nem podera
ceder seu uso a terceiro que nao seja a Operadora Hoteleira.

Quanto ao pagamento dos aluguéis, os adquirentes receberdo da Operadora
Hoteleira mensalmente um Aluguel Certo, que serd pago independentemente da
ocupacdo ou do resultado financeiro do Hotel e um Aluguel Variavel, este dltimo
calculado com base na ocupacdo média mensal do Hotel. Os valores pagos a titulo de
aluguel néo distinguirdo quais Unidades Hoteleiras foram ou néo utilizadas, de modo
que o resultado serd distribuido aos proprietarios, socios quotistas da Sociedade
Locadora, a titulo de distribuicdo de dividendos, de acordo com a sua participagéo
societaria na precitada Sociedade Locadora. Os valores do Aluguel Certo e do Aluguel
Variavel, bem como a forma de célculo de Aluguel Variavel estao descritas no item
“REMUNERACAO DOS ADQUIRENTES DOS CONTRATOS DE INVESTIMENTO
COLETIVO E DA OPERADORA HOTELEIRA” deste Prospecto Resumido e também no
Contrato de Locagéo.

Paralelamente ao Contrato de Locacao, ha o instrumento contratual denominado
Protocolo de Acordo, que regula de forma especifica a relacdo juridica entre a
Incorporadora e a Operadora Hoteleira.

De acordo com este instrumento, a Incorporadora se compromete a construir e
incorporar imobiliariamente o Empreendimento Hoteleiro segundo o padrdo da marca
Laghetto Stilo, entregando o Hotel totalmente concluido no prazo de 36 (trinta e seis)
meses a contar da data do lancamento. Também decorre do Protocolo de Acordo, a
obrigacéo de a Incorporadora langar o Hotel no mercado imobiliario atrelando-o a marca
Laghetto Stilo, a fim de comercializar e vender as 104 (cento e quatro) unidades
autdbnomas Hoteleiras - U.H., e suas respectivas areas comuns.

Por outro lado, a Operadora Hoteleira compromete-se a adquirir e instalar todos
os itens de mobilia, decoragéo e equipagem que sdo necessarios para abertura do Hotel
e dar inicio a sua operacdo. Em conjunto, os itens de mobilia, decoragdo e equipagem
sédo denominados de FF&E e constituem elemento essencial ao Protocolo de Acordo. O
aporte do FF&E pela Operadora Hoteleira, no valor de R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes
de reais), é objeto de garantia. Referida garantia sera consubstanciada na hipoteca de



primeiro grau de imével de propriedade de Plinio Rafael Ghisleni (sécio diretor da
empresa Spieker & Ghisleni Ltda.), livre e desembaracado de quaisquer 6nus e/ou
gravames, para a garantia do valor de R$3.750.000,00 (trés milhdes e setecentos e
cinquenta mil reais) do aporte do FF&E devido pela Operadora Hoteleira. Em adig&o a
hipoteca acima referida a Operadora Hoteleira oferece em Penhor os Direitos
Creditérios de que é titular no Contrato de Compra e Venda de Moéveis celebrado com
a empresa Sierra Moveis no valor de R$ 1.250.000,00 (um milhdo e duzentos e
cinqguenta mil reais), o qual encontra-se quitado com Nota Promisséria pro soluto.

Portanto, caso a Operadora Hoteleira ndo efetue a aquisicdo e instalacdo dos
itens de FF&E, a Incorporadora podera acionar as garantias mencionadas acima e
utilizar os recursos disponiveis para executar a compra e instalagdo do FF&E em nome
e em representacao dos interesses dos adquirentes das U.H.

O Hotel Laghetto Stilo Higiendpolis acima descrito configura, portanto,
Empreendimento imobilidrio na modalidade de Condo-Hotel, que permite a
comercializacdo individualizada das Unidades Hoteleiras do Hotel como unidades
imobilidrias autbnomas, com destinacao exclusiva Hoteleira.

Por conseguinte, da descricdo do Empreendimento Hoteleiro feita acima
depreende-se que as ofertantes desempenham papeis distintos, ainda que
complementares, no ambito da oferta dos CIC’s. As obrigagbes de cada uma das
ofertantes ndo se confundem, porquanto cada empresa contribuird para o
Empreendimento Hoteleiro com a expertise correspondente a sua area de atuacao.

A Cyrela Sul 002 cabera a incorporagdo do Empreendimento Hoteleiro, sua
responsabilidade, portanto, limita-se a todos 0s atos necessarios para atingir esse
objetivo. Dessa forma, a Requerente Incorporadora devera elaborar e aprovar os
projetos do Empreendimento Hoteleiro junto aos érgaos publicos, a fim de viabilizar a
execucdo da obra pela construtora Cyrela Sul Construtora, empresa que também
pertence ao Grupo Cyrela Brazil Realty. Cumpre observar que a fase de incorporacéo e
construgao € regida pela Lei n°® 4.591 de 16/12/1964 (Lei de Incorporacdes), a qual
impde ao incorporador e ao construtor a responsabilidade civil e criminal pela
consecucdo do empreendimento imobilidrio desenvolvido como forma de proteger os
adquirentes dos iméveis contra o0s riscos inerentes ao negocio. Devera a Incorporadora,
ainda, registrar no Cartério de Registro de Iméveis competente 0 memorial de
incorporacdo e a minuta da futura convencdo de condominio, nos termos da Lei de
Incorporagbes. Ademais, uma vez registrado o memorial de incorporacdo, a
Incorporadora Requerente é a responsavel pelo langamento do Empreendimento
Hoteleiro no mercado, promovendo os esforcos de venda das unidades autbnomas,
divulgando e ofertando o Empreendimento, selecionando e contratando a(s)
comercializadora(s) imobiliaria(s) que intermediarédo a venda das U.H.

Por sua vez, cabera a Operadora Hoteleira operar o Hotel Laghetto Stilo
Higienodpolis, na qualidade de locataria durante os dez anos e seis meses de duracao
do Contrato de Locacgado néao residencial por tempo determinado e Outras Avencas. A
operacdo do Hotel se dard segundo o padrdo de marca Laghetto Stilo, utilizando, para
tanto, expertise e know how da Operadora Hoteleira. Na fase pré-operacional (anterior



a abertura plena do Hotel), a Operadora Hoteleira é a Unica responsavel pela aquisicao
do FF&E necessario para o funcionamento do Hotel, bem como gerir e supervisionar a
instalacdo e montagem dos itens de FF&E adquiridos, de tal forma que o Hotel esteja
totalmente equipado ao tempo de sua abertura plena ao publico. Competird também a
Operadora Hoteleira a selecdo, treinamento e contratacdo de pessoal qualificado para
operar o Hotel durantes os dez anos de duracdo do contrato de locacdo. Ainda, na
qualidade de Locataria do Hotel, a Operadora Hoteleira devera pagar mensalmente a
Sociedade Locadora (cujos sécios sdo os adquirentes das U.H.) o Aluguel Certo e o
Aluguel Variavel quando for o caso.

Portanto, as obrigacfes que competem a cada uma das ofertantes no ambito
dos CIC’s sédo distintas. Em resumo, o dever da Incorporadora (além de incorporar)
abrange o dever de informar ao adquirente das U.H. acerca de todos os aspectos
essenciais da oferta, apresentando informacdes corretas, claras, precisas e ostensivas
para que este possa exercer livremente sua decisédo de investimento. O dever da
Operadora Hoteleira, por outro lado, é operar Hotel, equipando-o com todo o FF&E
necessario, e pagar o aluguel mensal devido aos adquirentes. Como se vé, ndo ha
solidariedade e/ou subsidiariedade entre as ofertantes quanto aos deveres de cada
uma, pois nem a Operadora Hoteleira tem a obrigacéo de incorporar o Empreendimento
nem a Incorporadora tem o dever de operar o Hotel ou de garantir o pagamento do
aluguel mensal.



DADOS DA OFERTA DOS CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO
RELATIVOS AO EMPREENDIMENTO HOTELEIRO

Quantidade de Contratos de Investimento Coletivo ofertados:

Serédo objeto de oferta publica 104 (cento e quatro) Contratos de Investimento Coletivo
correspondentes a 96 (noventa e seis) unidades autbnomas hoteleiras de 23 m2 e 08
(oito) unidades autdbnomas hoteleiras de 37 m?2, totalizando as 104 (cento e quatro)
unidades autdbnomas hoteleiras e respectivas areas comuns, todas com destinacdo
hoteleira, que compdem o Hotel Laghetto Stilo Higiendpolis.

Preco Unitario do Contrato de Investimento Coletivo:

O Contrato de Investimento Coletivo que tiver por objeto a oferta de uma Unidade
Hoteleira de 23m2 sera ofertado ao preco unitario minimo de R$ 350.000,00 (trezentos
e cinquenta mil reais) para pagamento a vista. O valor para pagamento a vista refere-
se a data-base de agosto de 2015 e sofrera correcdo monetaria més a més pelo INCC-
M/FGV ao longo da oferta.

O Contrato de Investimento Coletivo que tiver por objeto a oferta de uma Unidade
Hoteleira de 37m? sera ofertado ao preco unitario minimo de R$ 520.000,00 (quinhentos
e vinte mil reais) para pagamento a vista. O valor para pagamento a vista refere-se a
data-base de agosto de 2015 e sofrera correcdo monetaria més a més pelo INCC-
M/FGV ao longo da oferta.

Valor Total da Oferta: R$ 37.760.000,00 (trinta e sete milhGes setecentos e sessenta
mil reais).

Prazo de duracdo da Oferta: 36 (trinta e seis) meses

Data de inicio da oferta: agosto de 2015 ou 0 més em que a oferta for dispensada de
registro pela CVM, o que ocorrer primeiro.

Data de término da oferta: agosto de 2018.

Estruturacdo Juridica dos Contratos de Investimento Coletivo:
A estruturacdo juridica dos Contratos de Investimento Coletivo ora ofertados encontra-

se explanada com detalhes no item a seguir, denominado RESUMO DAS CONDICOES
CONTRATUAIS.
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RESUMO DAS CONDICOES CONTRATUAIS

» Principais Conceitos que envolvem o Empreendimento Hoteleiro:

1) Incorporacédo Imobiliaria: O Empreendimento Laghetto Stilo Higiendpolis
sera desenvolvido como incorporacdo imobiliaria, de forma que sua estrutura
juridica é regulada pela Lei de Condominios e Incorpora¢des Imobiliarias (Lei n°
4.591 de 16/12/1964). A incorporacédo imobiliaria define-se como uma atividade
empresarial exercida com o objetivo de produzir e alienar, durante o periodo de
construcdo, unidades autbnomas em condominios edilicios, podendo ter fins
residenciais ou ndo. As Unidades Hoteleiras ora em questdo ndo possuirdo
finalidade residencial e serdo exclusivamente quartos do Hotel acrescidos das
partes de uso comum a serem explorados no Empreendimento. A alienacdo de
unidades autbnomas durante o periodo de construcdo viabiliza justamente a
captacdo dos recursos necessarios ao desenvolvimento da incorporagéo
imobiliaria.

As unidades autdbnomas sdo parcelas da edificacdo vinculadas a uma fracdo
ideal de terreno e coisas comuns, constituidas de dependéncia e instalagfes de
uso privativo, e parte de dependéncias e instalacbes de uso comum da
edificacdo em condominio. A incorporacgdo, portanto, resultard na criacdo de
unidades autbnomas completamente individualizadas e sujeitas ao dominio
exclusivo do adquirente. Por individualizacao entende-se a abertura de matricula
especifica da unidade autdnoma junto ao Registro Geral de Imoveis competente.

Para que as unidades autbnomas possam ser alienadas, é imprescindivel que o
incorporador elabore um Memorial de Incorporagdo e o leve a registro no
Registro Geral de Iméveis competente. O Memorial de Incorporacao se trata de
espécie de dossié para a incorporacgao e reune pecas e informacdes de natureza
juridica, técnica e financeira a respeito da incorporacao a ser realizada, inclusive
com a previsdo da destinacdo a ser dada ao imoOvel, o projeto de construcdo
aprovado, e a minuta da convencédo de condominio a ser futuramente utilizada.
Ademais, o registro do Memorial de Incorporacdo assegura que o Incorporador
enquadre-se nas figuras legais que o autorizam a realizar a incorporacao.

Ademais, a Lei de Condominios e Incorporagdes Imobiliarias (Lei n°® 4.591 de
16/12/1964) impbe ao incorporador e ao construtor a responsabilidade civil e
criminal pela consecucdo do Empreendimento imobiliario desenvolvido como
forma de proteger os adquirentes dos imdveis contra 0s riscos inerentes ao
negdcio. Diante disso, a lei garante que os riscos civis e criminais decorrentes
de danos causados, contingéncias fiscais, trabalhistas e previdenciarias, dentre
outras, sejam imputados a Incorporadora, de modo que os adquirentes dos
imoveis ndo poderdo ser responsabilizados por danos ocorridos nesta fase de
construcao e conclusdo do Empreendimento.

Por motivos atinentes a exigéncia da instituicdo financeira que promovera o
financiamento imobiliario para a construgdo do Empreendimento (financiamento
da producao), bem como por questdes tributérias atinentes a propria condigédo
de Incorporadora da Ofertante Cyrela Sul 002 Empreendimentos Imobiliarios
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2)

SPE Ltda., sera necessério instituir-se o patriménio de afetacdo para a
incorporacédo do Hotel Laghetto Stilo Higiendépolis.

Desta forma, a incorporagcdo do Empreendimento ficar4 submetida ao regime da
afetacao, pelo qual o terreno e as suas acessoes, bem como os demais bens e
direitos vinculados ao dito Empreendimento, manter-se-do apartados dos do
patriménio da Incorporadora e constituirdo patrimonio de afetacdo, destinado a
consecucdo da incorporacdo e a entrega das unidades imobiliarias aos
respectivos adquirentes, conforme o disposto na Lei n°® 10.931 de 02/08/2004,
em razéo do que:

- O patrimonio de afetacdo ndo se comunica com os demais bens, direitos e
obrigacdes do patrimbnio geral da Incorporadora ou de outros patrimdnios de
afetacdo por ela constituidos e s6 responde por dividas e obrigac@es vinculadas
a esta incorporagéo.

- A Incorporadora responde pelos prejuizos que der causa ao patrimdnio de
afetacao.

- Os bens e direitos integrantes do patriménio de afetacdo somente poderéo ser
objeto de garantia real em operagéo de crédito cujo produto seja integralmente
destinado a consecucao da edificacéo e a entrega das unidades imobilidrias aos
respectivos adquirentes.

- No caso de cessdao, plena ou fiduciaria, de direitos creditérios oriundos da
comercializacdo das unidades imobiliarias componentes da incorporacdo, o
produto da cessao também passara a integrar o patriménio de afetacéao.

- As quotas de construcdo correspondentes a acessdes vinculadas a fragbes
ideais serdao pagas pela Incorporadora até que a responsabilidade pela sua
construcao tenha sido assumida por terceiros.

- Os recursos financeiros integrantes do patrimoénio de afetacédo serdo utilizados
para pagamento ou reembolso das despesas inerentes a incorporacgao.

- O reembolso do prec¢o de aquisi¢éo do terreno somente poderé ser feito quando
da alienagédo das unidades autbnomas, na proporcdo das respectivas fragbes
ideais, considerando-se tdo somente os valores efetivamente recebidos pela
alienacéo.

Condo-Hotel: o condo-Hotel € uma modalidade de Empreendimento imobiliario
concebido como uma incorporacdo imobiliaria, aprovado perante os 6rgaos
publicos como um Hotel e submetido ao regime do condominio edilicio, o que
permite a comercializacdo individualizada dos apartamentos que compdem o
condo-Hotel como unidades imobiliarias autbnomas com destinacdo Hoteleira
exclusiva. Portanto, diferentemente dos flats e apart-hotéis, os condo-hotéis
possuem o diferencial de operarem integralmente no segmento de Hotelaria, ou
seja, suas unidades sao obrigatoriamente destinadas ao pool Hoteleiro. Dessa
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3)

4)

5)

forma, o proprietario da unidade autbnoma nao podera utiliza-la para uso
residencial, nem podera ceder o uso de sua unidade a terceiro que ndo seja a
Operadora Hoteleira. O conceito de Condo-Hotel acima explanado aplica-se
integralmente a forma de exploracdo econdmica da Unidades Hoteleiras do
Empreendimento.

Pool: é o sistema pelo qual os adquirentes destinam suas unidades autbnomas
hoteleiras para exploracdo conjunta, uniforme e homogénea por uma Operadora
Hoteleira que operar4d o Hotel (formado pela totalidade das U.H.) sob sua
bandeira. No caso do Empreendimento Laghetto Stilo Higiendpolis em
gquestao os adquirentes destinardo obrigatoriamente suas U.H ao pool Hoteleiro
operado pela Operadora Hoteleira.

FF&E (Furniture, Fixtures & Equipment): conjunto de bens e ativos
necessarios a vestimenta, decora¢do, mobilia e equipagem do Hotel como um
todo, incluidas as U.H. e suas areas de uso comum.

Principais empresas envolvidas no desenvolvimento e na implantagdo do
Hotel:

5.1. Incorporadora e Construtora (Cyrela Sul 002 Empreendimentos
Imobiliarios SPE Ltda.) — responsavel por identificar a area, elaborar e aprovar
0s projetos, selecionar e contratar a(s) comercializadora(s) imobiliaria(s), bem
como executar a obra do Empreendimento. Cabe a Incorporadora registrar no
Cartorio de Registro de Imoéveis competente o0 memorial de incorporacdo e a
minuta da futura convencdo de condominio, nos termos da Lei n® 4591 de
16/12/1964 (Lei de Incorporagfes), ressaltando que uma das funcbes desse
registro é dar publicidade a terceiros, especialmente aos adquirentes das
Unidades Hoteleiras. Ademais, a Incorporadora e a Construtora sdo as principais
responsaveis pela construcao e entrega do Condo-Hotel, isto porque a fase de
construcao é regida pela Lei n® 4.591 de 16/12/1964 (Lei de Incorporacdes), a
gual impde ao Incorporador e ao construtor a responsabilidade civil e criminal
pela consecucdo do Empreendimento imobilidrio desenvolvido como forma de
proteger os adquirentes dos imdveis contra 0s riscos inerentes ao negécio. Em
decorréncia disto, a referida Lei garante que os adquirentes das U.H. nédo
poderdo ser responsabilizados por danos ocorridos na fase de construcdo e
conclusédo do Empreendimento.

5.2. Operadora Hoteleira (Spieker & Ghisleni Ltda. a qual sera sucedida por
sociedade limitada que sera constituida para locar o Hotel.) — € a empresa
responséavel por promover a operagao hoteleira do Hotel, segundo o padrdo de
sua marca/bandeira Laghetto Stilo, utilizando, para tanto, sua expertise e know
how. Na fase pré-operacional (anterior a abertura do Hotel), a Operadora
Hoteleira € a Unica responsavel pela aquisicdo do FF&E necessério para o
funcionamento do Hotel, bem como gerir e supervisionar a instalacdo e
montagem dos itens de FF&E adquiridos, de tal forma que o Hotel esteja
totalmente equipado ao tempo de sua abertura ao publico. Competird também a
Operadora Hoteleira a selecao, treinamento e contratacéo de pessoal qualificado
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para operar o Hotel durantes os dez anos e seis meses de duracdo do contrato
de locacao. Na qualidade de Locatéria do Hotel, a Operadora Hoteleira devera
pagar a Sociedade Locadora mensalmente o Aluguel Certo e o Aluguel
Variavel quando for o caso.

5.3. Comercializadora(s) imobiliaria(s) — €(sdo) a(s) empresa(s) de
comercializacdo que promove(m) a intermediacdo da venda das Unidades
Hoteleiras aos adquirentes. E(sd0) a(s) principal(is) responsavel(is) pela
transmisséo das informacgdes sobre o produto para os futuros adquirentes e pelo
fechamento do negdcio. A(s) comercializadora(s) imobiliaria(s) deve(m) utilizar
exclusivamente a cartilha de vendas, elaborada pelas Ofertantes e aprovada
pela CVM para promover a intermediacéo de venda das U.H.

5.4. Sociedade Locadora — € a pessoa juridica (sociedade limitada) regulada
pelo Dec. n° 3.708/1919 e pela Lei n° 10.406 de 10/01//2002 (“Cddigo Civil’) a
ser constituida com o propdésito especifico de locar 100% (cem por cento) das
U.H. do Hotel para a Operadora Hoteleira. Considerando que o Hotel Laghetto
Stilo Higiendpolis é composto por 104 (cento e quatro) Unidades Hoteleiras
pertencentes a um universo de distintos adquirentes, hd a necessidade de
centralizar os interesses de todos os proprietarios no desenvolvimento da
atividade hoteleira. Essa centralizagdo de interesses € viabilizada por meio da
constituicdo da Sociedade Locadora com o propésito especifico de locar o Hotel
para a Operadora Hoteleira. Assim, a sociedade sera constituida pelos
adquirentes das U.H. no momento da aquisi¢céo definitiva (outorga da escritura)
dos seus respectivos iméveis mediante a subscricdo das quotas que Ihes serao
cabiveis e integralizacdo do capital social pela transferéncia dos direitos
possessoérios das U.H. adquiridas. Uma vez na posse de todas as U.H. a
sociedade limitada ird assumir a posi¢cdo de Locataria no contrato de locacao
assinado com Operadora Hoteleira. Os aluguéis serdo pagos pela Operadora
Hoteleira a Sociedade Locadora, que, apOs a tributacdo desses valores e a
deducdo de custos e despesas da Sociedade, distribuird o resultado liquido aos
socios, na forma de dividendos.

Principais Contratos do Empreendimento Hoteleiro

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA, tendo por objeto a comercializacao
de unidade autbnoma Hoteleira

Por meio do instrumento particular denominado Compromisso de Compra e
Venda, a Incorporadora, na qualidade de Incorporadora do Hotel Laghetto Stilo
Higiendpolis, promete vender e entregar aos promitentes compradores as
respectivas Unidades Hoteleiras com suas correspondentes fracoes ideais aos
Adquirentes, na qualidade de promitentes compradores.

As Unidades Hoteleiras integrantes do Hotel destinam-se Unica e
exclusivamente a exploracédo Hoteleira, ndo possuindo o promitente comprador
o direito de uso de sua U.H. e de nenhuma das vagas de estacionamento do
Condominio Axis Triple Business, sendo vedado o uso das U.H. para fins
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residenciais ou comerciais. Assim, fica estabelecido que o promitente comprador
nao tem o direito de usar sua Unidade Hoteleira segundo sua conveniéncia, ndo
podendo exigir hospedar-se na unidade adquirida, fazendo jus somente a
percepcdo do Aluguel, resultado da exploracdo da atividade Hoteleira. O
promitente comprador podera hospedar-se no Hotel Laghetto Stilo
Higienopolis caso haja disponibilidade e desde que observadas as condicbes
oferecidas pela Operadora Hoteleira.

O adquirente, em razdo da exploracdo Hoteleira ora mencionada, ainda que
proprietario da U.H., ndo tera direito & dispensa, isen¢édo ou abatimento das
diarias aplicaveis e cobraveis aos hdspedes, sendo certo que, caso 0 adquirente
deseje hospedar-se no Hotel, estara sujeito as mesmas tarifas e diarias
aplicaveis ao publico em geral, em igualdade de condi¢cdes com consumidores
de produtos e/ou servigcos do Empreendimento, subordinando-se a contratacéo
de hospedagem aos direitos e deveres proprios da legislacdo consumerista e/ou
especifica aos contratos de hospedagem.

A Incorporadora, na qualidade de promitente vendedora, caso seja hecessario
atender a quaisquer exigéncias dos poderes publicos ou concessionarias de
servico publico, estd autorizada a modificar os projetos de qualquer das
Unidades Hoteleiras, seja quanto & compartimentacdo dessas unidades, seja
guanto a sua quantidade ou destinacdo, independentemente de consulta aos
condéminos proprietarios de outras unidades autbnomas e respeitados o0s
direitos adquiridos por estes, no que se refere as suas respectivas fragdes ideais,
gue em nenhuma hipétese sofreréo alteracao.

A Incorporadora se reserva a faculdade de desistir da incorporacao imobiliaria na
hipotese de que nao se verifique a comercializagédo de, no minimo, 60% (sessenta
por cento) das unidades do Empreendimento nos 180 (cento e oitenta) dias
contados do seu lancamento. Nessa hipétese, a Incorporadora procedera a
restituicdo dos valores pagos até entdo, incluindo a comissédo de corretagem,
devidamente corrigidos monetariamente pela variacdo do indice Nacional do
Custo da Construcao Civil — Mercado (INCC-M) da Fundacao Getulio Vargas
(FGV). A devolugéo, acima referenciada, serd efetuada mediante depdésito em
conta corrente bancéria dos adquirentes.

O preco minimo unitario das Unidades Hoteleiras de 23mz2, para pagamento a
vista, é de R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil reais), incluindo neste valor
os precos da fracdo ideal e das acesses que comporédo o imével. O referido valor
para pagamento a vista refere-se a data-base de agosto de 2015 e sofrera
correcdo monetaria més a més pelo INCC-M/FGV ao longo da oferta, conforme
dispde o Compromisso de Compra e Venda.

Em caso de pagamento parcelado o preco unitario das Unidades Hoteleiras sera
de R$ 428.000,00 (quatrocentos e vinte e oito mil reais) a serem pagos nas
seguintes condi¢des: quatro parcelas de R$16.050,00 (dezesseis mil e cinquenta
reais) pagas no ato da compra, em 30, 60 e 90 dias, acrescidos de trinta parcelas
mensais de R$ 2.140,00 (dois mil cento e quarenta reais) e dois reforgos anuais
de R$ 21.400,00 (vinte e um mil e quatrocentos reais). Na data da entrega da
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unidade o montante remanescente de R$ 256.800,00 (duzentos e cinquenta e
seis mil e oitocentos reais) devera ser quitado pelo adquirente via financiamento
bancario ou a vista. Todos os valores acima descritos referem-se a data-base de
agosto de 2015 e serdo corrigidos monetariamente, més a més, pelo INCC-
M/FGV, conforme dispde o Compromisso de Compra e Venda.

O atraso no pagamento de quaisquer quantias devidas caracterizara o promitente
comprador como inadimplente, sujeitando-o ao pagamento, a promitente
vendedora, dos valores vencidos e ndo pagos, corrigidos monetariamente de
acordo com a variagao “pro rata die” do indice aplicavel, acrescidos de juros de
mora de 1% (um por cento) ao més ou fracdo de més e da multa moratéria (de
aplicacao imediata) de 2% (dois por cento).

Concluidas as obras e a montagem hoteleira (esta Gltima a cargo da Operadora
Hoteleira), a Incorporadora comunicara o fato ao adquirente, para que seja
realizado o procedimento de vistoria que se dara diretamente por meio dos
representantes da Sociedade Locadora. Inexistindo reparos, ou uma vez estes
providenciados, e estando o promitente comprador em dia com todas as
obrigacdes assumidas, sera providenciada a entrega das chaves com a
assinatura do respectivo Termo de Entrega das Chaves e Imissdo na Posse. O
adquirente sera imitido na posse indireta da Unidade Hoteleira desde que esteja
em dia com todas as obrigacbes assumidas no Compromisso de Compra e
Venda e, ato continuo, a posse direta de referida unidade sera entregue a
Operadora Hoteleira.

Visando a evitar qualquer dano ao Empreendimento Hoteleiro, a promitente
vendedora podera exercer o direito de retencdo da Unidade Hoteleira junto ao
adquirente, sem prejuizo do cumprimento da obrigacdo de entrega-la a
exploracdo da Operadora Hoteleira, que se daré na totalidade do Hotel, até a
regularizacdo das eventuais obrigacfes em aberto, em especial se o adquirente
nao tiver cumprido 0s seguintes requisitos: (a) estar rigorosamente em dia com
todas as obrigacdes decorrentes do Compromisso de Compra e Venda; (b) ter
promovido o pagamento do imposto de transmisséo (ITBI) e de todas as demais
despesas que se tornarem necessarias para a lavratura e registro da competente
escritura de compra e venda, financiamento imobiliario e escritura de compra e
venda com pacto adjeto de alienacdo fiduciaria; e (c) que tenha ocorrido a
celebracdo da escritura de compra e venda, financiamento imobiliario ou pacto
adjeto de alienacao fiduciaria, se for o caso.

Independentemente da imissdo na posse, passarao a correr por conta exclusiva
do adquirente, a partir da data do habite-se da Ala Axis Hotel do
Empreendimento, todos os impostos, encargos, foros ou taxas incidentes ou que
venham a incidir sobre a Unidade Hoteleira, ainda que cobrados ou langcados em
nome da Incorporadora, bem como as despesas ordinérias e extraordinérias de
condominio. Nos termos do Contrato de Locacao firmado com a Operadora
Hoteleira, cumprira a mesma o pagamento do Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) e da Taxa de Coleta de Lixo (TCL) incidentes sobre as Unidades
Hoteleiras bem como as despesas condominiais ordinarias da Ala Axis Hotel.
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2) INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DE SOCIEDADE
LIMITADA (SOCIEDADE LOCADORA LTDA))

O Instrumento de Constituicdo de Sociedade Limitada tem por finalidade
constituir sociedade limitada com o propédsito especifico de locar para a
Operadora Hoteleira todas as U.H. do Hotel e suas respectivas areas comuns
condominiais como bar, recepcéo, restaurante, SPA, fitness, bar piscina, etc.

A sociedade sera constituida por todos os adquirentes das U.H., com o intuito
de reuni-los sob uma Unica formatacéo juridica, permitindo, assim, uma melhor
gestdo de seus interesses e viabilizando o relacionamento com a Operadora
Hoteleira. Deste modo, a Sociedade Locadora deve ser entendida ndo apenas
como a empresa que fara a locacao das U.H., mas também como a figura juridica
na qual estardo centralizados os interesses dos adquirentes, que dela se
valerdo, por meio de assembleias de socios, para discutir todo e qualquer
assunto atinente a relacao que sera estabelecida entre adquirentes e Operadora
Hoteleira.

Fardo parte da Sociedade Locadora todos os proprietarios, promissarios
compradores e cessionarios das U.H. na qualidade de sécios. Os sdcios irdo
aderir a sociedade por meio de um “Termo de Adesao”, anexo ao Contrato de
Constituicdo da Sociedade, pelo qual subscreverdo as quotas que lhe seréo
cabiveis e, em contrapartida, integralizardo o capital social por meio da
transferéncia dos direitos possessorios das U.H. adquiridas. Na medida em que
0s adquirentes, a titulo de integralizacdo do capital social, transferirdo a
Sociedade Locadora apenas os direitos possessorios dos imdveis, esta detera
tdo somente a posse de todas as Unidades Hoteleiras que constituirdo o Hotel,
sendo que a propriedade das mesmas continuara na titularidade dos
adquirentes.

Tendo em vista que a locagédo das U.H. sera feita pela Sociedade Locadora,
constituira ela o meio pelo qual os adquirentes receberdao a remuneracao pelo
seu investimento.

Objeto da Sociedade:

A sociedade ter4 como objeto social a locacao, para a Operadora Hoteleira, das
U.H. que comp8em o Hotel. E isto sera possivel na medida em que os
adquirentes, na qualidade de sdcios, irdo transferir a Sociedade os direitos
possessorios sobre 0s imoveis.

Pela exploracédo dessa atividade de locagéo, a Sociedade Locadora recebera da
Operadora Hoteleira pagamentos mensais a titulo de aluguel. Estes valores,
inicialmente de titularidade da Sociedade, serdo submetidos a tributacéo e, apos
a deducdao de custos e despesas da Sociedade, o valor liquido sera transmitido
aos socios, na forma de dividendos (distribuicdo de lucros).
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Administracdo da Sociedade e Outras Atividades ou Funcgdes:

Na execucéo de seu objeto, a Sociedade Locadora contard com o auxilio de dois
administradores eleitos pelos socios-adquirentes, 0os quais terdo a incumbéncia
de gerir a Sociedade, bem como representa-la sempre que necessario e firmar
0s documentos atinentes a sua atividade.

Devido a necessidade de manutencdo de escrituracao fiscal atualizada, a
Sociedade Locadora devera contratar um profissional contabilista para elaborar
seus livros fiscais e assina-los. Ainda, por forca de exigéncias legais, anualmente
devera contratar servico de auditoria a ser realizada por auditores independentes
registrados junto a Comisséo de Valores Imobiliarios (CVM).

Eventuais outras atividades ou fungdes que, porventura, se fizerem necessarias
ou que os socios entendam serem importantes a execucdo do objeto social,
deverdo ser oportunamente discutidas em assembleia de sdcios e contratadas
pela Sociedade por meio do seu administrador.

Capital Social:

O capital social da Sociedade é a somatoria das contribuigbes feitas pelos
socios, formando, assim, o patriménio da Sociedade Locadora. Esse patrimdnio
€ utilizado na execuc¢ao do seu objeto social.

No momento da constituicdo da Sociedade, os adquirentes subscreverdo quotas
gue representardo sua participagdo na Sociedade Locadora, devendo, em
contrapartida a essa participacdo, efetuar a sua contribuicdo para o patrimdnio
da Sociedade (capital social). Essa contribuicdo sera feita mediante a
transferéncia dos direitos possessorios sobre as U.H. adquiridas.

As quotas recebidas séo, portanto, representativas da participacdo do socio-
adquirente na Sociedade Locadora, no exato valor da contribuicdo feita a
Sociedade, dando direito a participagdo nos resultados obtidos em razdo da
locagéo das U.H.

No caso, o capital da Sociedade Locadora sera de R$ 21.600.000,00 (vinte e um
milhdes e seiscentos mil reais), composto de 216 (duzentos e dezesseis) quotas
indivisiveis, divididas entre os soOcios-adquirentes da seguinte forma: (i) ao
adquirente de U.H. de 23m2 de area privativa seréo atribuidas 2 (duas) quotas
da Sociedade por unidade; e (ii) ao adquirente de U.H. de 37m2 de &rea privativa
serdo atribuidas 3 (trés) quotas da Sociedade por unidade. Destaca-se que se
um adquirente adquirir mais de uma U.H., receber4d quotas em numero
proporcional as unidades adquiridas e ao seu tamanho.

O valor do capital foi obtido considerando que os direitos possessorios das U.H.
(que serdo transmitidos a Sociedade) perfazem aproximadamente 50%
(cinquenta por cento) do valor total do imével. Assim, a partir do valor aproximado
de R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais) para a U.H. de 23m2 de area privativa,
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tem-se que os direitos possessorios deste tipo de imdével equivalem a R$
200.000,00 (duzentos mil reais). Da mesma forma, a partir do valor aproximado
de R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais) para a U.H. de 37m? de area privativa,
tem-se que os direitos possessorios deste tipo de imével equivalem a R$
300.000,00 (trezentos mil reais). Multiplicando-se o valor dos direitos
possessoérios que serao transferidos a Sociedade Locadora pelo numero de U.H.
existentes no Hotel, tem-se a seguinte equacdo: [96 (noventa e seis) unidades
de 23m2 x R$ 200.000,00] + [08 (oito) unidades de 37m2 x R$ 300.000,00 = R$
21.600.000,00 (vinte e um milhdes e seiscentos mil reais)].

Deste modo, o capital social de R$ 21.600.000,00 (vinte e um milhdes e
seiscentos mil reais), dividido em 216 (duzentos e dezesseis) quotas indivisiveis,
totalmente subscritas, a serem integralizadas, exclusivamente, mediante a
transferéncia dos direitos possessorios que recaem sobre as U.H., sera assim
composto e distribuido pelos Sécios, exemplificativamente:

Soécio NUMERO VALOR (R$) PERCENTUAL
DE DO CAPITAL
QUOTAS SocCIAL
“Sécio Tipo 1 (U.H. 23m?)” 02 R$ 200.000,00 0,92%
“Sécio Tipo 2 (U.H. 37m?)” 03 R$ 300.000,00 1,38%
TOTAL 216 R$ 100,00%

21.600.000,00

Convém observar que o niumero de quotas totais levou em conta a propor¢ao de
02 (duas) quotas para cada U.H. de 23m2 e de 03 (trés) quotas para cada U.H.
de 37m2.

A responsabilidade dos sécios sera limitada a sua participacéo no capital social.
Resultado da Sociedade, Custos e Distribuicdo de Lucros aos Socios:

O resultado da Sociedade Locadora sera obtido pelos alugueis que serdo pagos
pela Operadora Locadora. Trata-se, entretanto, de valor bruto, ainda n&o
passivel de repasse aos sécios-adquirentes das U.H.

A Sociedade devera submeter esse valor bruto a tributacéo e, apds deduzidas
despesas e custos (como remuneragdo de administrador, contador, auditor(es)
entre outras), o resultado liquido sera o lucro da sociedade. Esse lucro sera,
entdo, distribuido aos sécios, na forma de dividendos.

Logo, a remuneracéo pelo investimento feito pelo adquirente da U.H. se dara por
intermédio da Sociedade Locadora, que receberd o valor dos alugueis e, feitas
as necessarias deducdes, repassara ao adquirente, na qualidade de sdcio, o
valor liquido obtido.
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A distribuicdo dos lucros obedecera a propor¢céo da participacdo de cada sdcio-
adquirente na sociedade, devendo espelhar, ainda, o teor do Acordo de Socios
a ser firmado. Assim, o sécio-adquirente que possuir 02 (duas) quotas, por ser
titular de unidade de 23mz2 de area privativa, recebera valor menor que o sécio
adquirente que possuir 03 (trés) quotas, por ser titular de unidade de 37mz2 de
area privativa. Evidentemente, a distribuicdo multiplica-se para sécios-
adquirentes que sejam proprietarios de mais de uma U.H.

Direitos dos Socios:

Dentre os direitos dos socios da Sociedade Locadora esta o de receber os lucros
da Sociedade, proporcionalmente a sua participacao societaria, decorrentes dos
alugueis pagos em razdo do Contrato de Locacgao celebrado entre a sociedade
e a Operadora Hoteleira.

Ainda, é direito dos sb6cios o de participar e de votar em assembleias, ordinarias
e extraordinarias, sempre que necessdarias para aprovacdo de contas do
exercicio, eleicdo do administrador e quaisquer outras decisdes a serem
tomadas pela Sociedade. E por meio das assembleias que os socios decidirdo
0s rumos da Sociedade e controlardo suas atividades.

Cesséo de Quotas, Extingdo da Sociedade Locadora e direito de retirada:

E importante frisar que os sécios se obrigardo, sempre que alienarem suas
Unidades Hoteleiras, a ceder ao novo adquirente conjuntamente sua
participacdo na Sociedade Locadora.

A Sociedade somente podera ser dissolvida mediante deliberacdo da
unanimidade dos Sécios. Os Sdcios nao terdo qualquer direito de se retirar da
Sociedade, ressalvados 0s casos expressamente previstos no Instrumento de
Constituigao.

3) CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL POR TEMPO DETERMINADO
E OUTRAS AVENCAS

O Contrato de Locagdo ndo residencial por tempo determinado e Outras
Avencas, celebrado entre a Incorporadora Ofertante e a Operadora Hoteleira
Locatéria, estabelece algumas das principais condicbes para a utilizacao das
U.H. que integrardo o Hotel Laghetto Stilo Higiendpolis para a exploracéo da
atividade Hoteleira.

A Incorporadora Ofertante figurard na posicdo de Locadora do Hotel
transitoriamente, pois a partir da constituicdo da Sociedade Locadora esta Ultima

passard a figurar como Locadora do Empreendimento Hoteleiro.

No instrumento de Locacgéo estdo definidos os direitos e obrigacdes do locador
e da locatéria, principalmente com relacdo ao prazo de duragéo da locacao, ao
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valor dos aluguéis, a divisdo das despesas condominiais e as hipdteses de
término do contrato.

O Contrato de Locacdo permanecera em vigor durante o periodo de 10 (dez)
anos e 06 (seis) meses, contados da expedicdo do Auto de Concluséo de Obra
(habite-se) e da assinatura do Termo de Entrega e Recebimento do Hotel e
nao esta sujeito a renovacao automéatica, encerrando sua vigéncia ao término do
prazo de 10 (dez) anos e 06 (seis) meses estipulado. A Operadora Hoteleira
somente ter& direito a acao renovatoria do Contrato de Locacédo se preencher os
requisitos da Lei de Locacédo (Lei n® 8.245 de 18/10/1991, art. 71) e se obtiver
Taxa de Ocupacdo Anual de no, no minimo, 65% (sessenta e cinco por cento)
das U.H. em pelo menos trés anos da Locag&o. A Taxa de Ocupagado Anual
minima de 65% (sessenta e cinco) serd auferida entre o 3° (terceiro) ano e o 9°
(nono) ano de operacédo do Hotel.

Relativamente aos aluguéis, a Operadora Hoteleira Locataria pagard a
Sociedade Locadora um valor mensal certo (Aluguel Certo) e um valor mensal
variavel (Aluguel Variavel). O valor mensal do Aluguel Variavel esté atrelado
a ocupacédo do Hotel, de tal forma que somente seré devido se o Hotel superar
60% (sessenta por cento) de ocupacdo no més de referéncia. Assim, se o Hotel
tiver ocupacéo menor que 60% (sessenta por cento) em determinado més sera
pago somente o Aluguel Certo. Se o Hotel tiver ocupagéo superior a 60%
(sessenta por cento) sera pago o Aluguel Certo acrescido da parcela de
Aluguel Variavel, calculada na forma estabelecida pelo instrumento de locacgéo.
O aluguel (certo e variavel) somente comecara a ser pago apos o transcurso do
prazo de caréncia de 180 (cento e oitenta) dias a partir da expedi¢cdo do Auto de
Conclusdo de Obra (Habite-se) e da assinatura do Termo de Entrega e
Recebimento do Hotel, apds o término do periodo de Soft Opening, conforme
estipulado no Contrato de Locagdo ndo residencial por tempo determinado e
Outras Avengas.

A Operadora Hoteleira devera, ainda, contratar seguro de fianca locaticia para
os 05 (cinco) primeiros anos da locagéo (contados a partir do fim do Prazo de
Caréncia), limitado ao valor de 90 (noventa) dias do Aluguel Certo relativo ao
terceiro ano da locacdo devido pela Laghetto, no valor que na presente data
corresponde a R$ 648.000,00 (seiscentos e quarenta e oito mil reais), o qual
devera ser corrigido monetariamente de acordo com o indice previsto no
contrato.

Ademais, o Contrato de Locacdo estabelece de forma especifica que a
Operadora Hoteleira, na qualidade de locatéria, ira aportar ao Hotel todo o FF&E,
nos termos do Memorial Descritivo Referencial do FF&E e do Cronograma de
Atividades de Montagem e Equipagem Hoteleira anexos ao Contrato de
Locacdo, responsabilizando-se pela aquisicdo da equipagem, mobilia,
vestimenta e objetos de decoragdo do Hotel, compreendendo o recebimento,
armazenagem, guarda e instalacao dos referidos equipamentos e mobiliario.
Transcorridos os dez anos e seis meses da locacdo todo o material aportado
pela Operadora Hoteleira como FF&E incorporar-se-4 ao Hotel, ndo cabendo a
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Locataria o levantamento de tais benfeitorias e instalacbes em nenhuma
hipétese.

A Operadora Hoteleira, na qualidade de locataria, também seré responséavel pelo
pagamento do Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU), da Taxa de Coleta de
Lixo (TCL) das Unidades Hoteleiras, bem como as despesas condominiais
ordinérias do Condominio Geral, a partir da expedi¢cao do Auto de Concluséo da
Obra total (Habite-se).

Outra obrigacdo assumida pela Operadora Hoteleira € a elaboracdo e
disponibilizacdo aos proprietarios das U.H. de demonstracBes financeiras
trimestrais do Hotel, que serdo revisadas por auditores independentes
registrados na CVM, bem como a disponibilizacdo de demonstracdes financeiras
anuais do Hotel, que serdo auditadas por auditores independentes registrados
na CVM. Essas informacdes financeiras seréo disponibilizadas ao publico no site
www.axistriplebusiness.com.br.

A Locadora, por sua vez, além de ter obrigacdo de conservar a plena e inteira
posse indireta do Hotel a fim de assegurar a exploracéo da atividade Hoteleira
pela Locataria, devera constituir Fundo de Reserva, a razdo de 3% (trés por
cento) do Aluguel Certo no primeiro ano de locacéo, 4% (quatro por cento) do
Aluguel Certo no segundo ano de locagéo e 5% (cinco por cento) do Aluguel
Certo a partir do terceiro ano de locacdo. Dos valores recolhidos ao Fundo de
Reserva, a proporcgéo de 75% (setenta e cinco por cento) dos valores recolhidos
anualmente obrigatoriamente sera destinada ao pagamento de despesas
relativas a renovacao e atualizagdo do FF&E, com o intuito de manter o padréo
de qualidade atrelado a marca Laghetto Stilo.

Quanto as hipoteses de término do Contrato de Locacéo, é importante referir
gue a Sociedade Locadora ndao podera denunciar imotivadamente o contrato
antes do término do prazo de dez anos e seis meses da Locacgédo, sob pena de
arcar com indenizagéo correspondente a integralidade dos aluguéis vincendos.
Por outro lado, se a Operadora Hoteleira locataria denunciar imotivadamente o
contrato antes do término do prazo de dez anos e seis meses incorrerd no
pagamento de multa no valor equivalente a 50% (cinquenta por cento) do
Aluguel Certo devido até o termo final da locacao.

Relativamente as consequéncias da rescisdo do Contrato de Locacao (por
inadimplemento ou violagdo das obrigagbes estipuladas no Contrato), foi
estabelecido que o descumprimento do Contrato de Locacao por qualquer uma
das partes, ensejara o pagamento de multa contratual no valor de 3 (trés) meses
do valor do Aluguel Certo relativo ao terceiro ano da locacao, sem prejuizo do
pagamento de indeniza¢do suplementar caso o prejuizo com o inadimplemento
comprovadamente exceda o valor da multa contratual estipulada.

Ainda, caso ocorra a rescisdo do contrato de locacéo antes de findo o prazo de

dez anos e seis meses, a Operadora Hoteleira ndo poderé levantar os itens que
aportou ao Hotel a titulo de FF&E, mas recebera indenizacao proporcional, paga
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pela Sociedade Locadora, de acordo com o0 que estabelece o Contrato de
Locacgéo.

E vedada a cess&o ou transferéncia do Contrato de Locacdo por qualquer das
partes sem a anuéncia expressa da parte contréria, ficando proibida a
sublocacéo total ou parcial do Hotel pela Operadora Hoteleira.

4) PROTOCOLO DE ACORDO

O Protocolo de Acordo é o instrumento que estabelece os termos e condi¢des
relativos a construcdo e incorporacdo do Hotel por parte da Incorporadora
Ofertante e a afiliagdo do Hotel & marca/bandeira Laghetto Stilo e a sua locacdo
e futura operacéo Hoteleira por parte da Operadora Hoteleira.

Nos termos do Protocolo de Acordo, a Incorporadora compromete-se a
incorporar e construir o Empreendimento, entregando o Hotel totalmente
concluido a Operadora Hoteleira no prazo de 36 (trinta e seis) meses a contar
da data do langamento, 0 que se dara sempre apos o registro da incorporagéo
perante o Oficio Imobiliario competente, sem prejuizo do prazo de tolerancia de
90 (noventa) dias para a entrega da obra.

Em contrapartida, a Operadora Hoteleira obriga-se a aportar o valor necessario
para a aquisicdo de todo o FF&E do Hotel, providenciando também a montagem
e instalagdo dos equipamentos, mobilias e itens de decoragdo que compdem o
FF&E, de modo a promover a abertura plena do Hotel ao publico em 180 (cento
e oitenta) contados da expedicdo do Auto de Conclusdo da Obra Total (Habite-
se). A discriminacdo detalhada dos equipamentos, mobilias e itens de
decoracéo do FF&E, bem como o cronograma de montagem e instalacdo, estao
descritos em dois documentos anexos ao Protocolo de Acordo, cujo teor é parte
indissociavel e integrante do instrumento.

O Protocolo de Acordo estipula a obrigacdo da Operadora Hoteleira em oferecer
uma garantia para o aporte do FF&E. Referida garantia serd consubstanciada
na hipoteca de primeiro grau de imdével de propriedade de Plinio Rafael Ghisleni
(s6cio diretor da empresa Spieker & Ghisleni Ltda.), livre e desembaracado de
quaisquer 6nus e/ou gravames, para a garantia do valor de R$3.750.000,00
(trés milhdes e setecentos e cinquenta mil reais) do aporte do FF&E devido pela
Operadora Hoteleira. Em adicdo a hipoteca acima referida, a Operadora
Hoteleira oferece em Penhor os Direitos Credit6rios de que é titular no Contrato
de Compra e Venda de Moveis celebrado com a empresa Sierra Moveis no valor
de R$ 1.250.000,00 (um milhdo e duzentos e cinquenta mil reais), o qual
encontra-se quitado com Nota Promissoria pro soluto.

Portanto, caso a Operadora Hoteleira ndo efetue a aquisicdo e instalacdo dos
itens de FF&E, a Incorporadora podera acionar garantias mencionadas acima e
utilizar os recursos disponiveis para executar a compra e instalacao do FF&E
em nome e em representacdo dos interesses dos adquirentes das U.H.
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REMUNERACAO DOS ADQUIRENTES DOS CONTRATOS DE INVESTIMENTO
COLETIVO E DA OPERADORA HOTELEIRA

» Remuneracado dos adquirentes dos Contratos de Investimento Coletivo:

A remuneracdo dos adquirentes compreendera o pagamento de um valor mensal
certo (Aluguel Certo) e um valor mensal variavel (Aluguel Variavel) pela
Operadora Hoteleira para a Locadora (Sociedade Limitada). O pagamento do
Aluguel seré devido a partir do fim do prazo de Soft Opening estabelecido no
Contrato de Locacdo. Portanto, nos primeiros 180 (cento e oitenta) dias da
Locacdo a locataria ndo sera obrigada ao pagamento do aluguel, pois o
pagamento de locaticios iniciar-se-a no sétimo més a partir da expedicdo do
Auto de Conclusao de Obra (Habite-se) e da assinatura do Termo de Entrega e
Recebimento do Hotel, apds o término do periodo de Soft Opening.

O valor mensal do Aluguel Certo ndo depende dos indices de ocupacao do
Hotel nem de seus resultados financeiros. O Aluguel Variavel, por outro lado,
esta atrelado a ocupacao do Hotel, de tal forma que somente sera devido se o
Hotel superar 60% (sessenta por cento) de ocupac¢do no més de referéncia, de
acordo com as tabelas abaixo, ressaltando-se que havera distingado de valores
para os primeiros anos de locagéo, conforme segue:

Primeiro ano de Valor mensal L
. Valor mensal Variavel
pagamento de locaticios Certo
R$25,00 a cada 1% (um por
96 x cento) de ocupacao acima

. . )
96 Unidades tipo 1 (23 m?) R$1.800,00 de 60% (sessenta por

cento) multiplicado por 96.
R$38,00 a cada 1% (um por
08 x cento) de ocupagédo acima
R$2.700,00 de 60% (sessenta por
cento) multiplicado por 08.

08 Unidades tipo 2 (37 m?3)

Segundo ano de
Valor mensal

Pagamento de Valor mensal Variavel
. Certo
Locaticios
R$25,00 a cada 1% (um por
. . 96 x cento) de ocupagédo acima
1 (23 m2
96 Unidades tipo 1 (23m%) | pe7 900,00 de 60% (sessenta por

cento) multiplicado por 96.
R$38,00 a cada 1% (um por
08 x cento) de ocupacao acima
R$2.850,00 de 60% (sessenta por
cento) multiplicado por 08.

08 Unidades tipo 2 (37 m?)

A partir do terceiro ano
Valor mensal .,
de pagamento de Valor mensal Variavel
.. Certo
locaticios
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R$25,00 a cada 1% (um por
96 x cento) de ocupacao acima
R$2.000,00 de 60% (sessenta por
cento) multiplicado por 96.
R$38,00 a cada 1% (um por
08 x cento) de ocupacao acima
R$3.000,00 de 60% (sessenta por
cento) multiplicado por 08.

96 Unidades tipo 1 (23 m?)

08 Unidades tipo 2 (37 m?)

Portanto, a somatéria entre o Aluguel Certo e o Aluguel Variavel (quando
houver) sera paga a Sociedade Locadora e distribuida aos so6cios sob a forma
de distribuicdo de resultados. Os valores de aluguel referidos nas tabelas acima
serdo reajustados anualmente de acordo com a variagcdo do INCC-M/FGV
durante o periodo de construcdo do Empreendimento e pelo IGP-M/FGV a partir
da Expedicdo do Auto de Concluséao de Obra Total (Habite-se).

Caso o pagamento do aluguel ndo seja realizado no vencimento, a Locataria
incorrerd em juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa de 2% (dois
por cento) sobre o valor devido corrigido.

Ademais, o Contrato de Locacéo estipula a obrigacéo de contratacdo de seguro
de fianga locaticia pela Locataria, durante os cinco primeiros anos da fase
operacional da locacao, no valor de 3 (trés) meses do Aluguel Certo relativo ao
terceiro ano da locagdo (soma que na presente data corresponde ao valor de R$
648.000,00, seiscentos e quarenta e oito mil reais, a qual devera ser corrigida
monetariamente de acordo com os indices de corre¢do previstos no Contrato de
Locacdo). Assim, caso a Locataria ndo efetue o pagamento dos aluguéis, o
seguro de fianca locaticia cobrira os valores ndo pagos segundo as condicbes
acima mencionadas.

Outra garantia contra o inadimplemento contratual por parte da Operadora
Hoteleira Locatéria é a proibicdo de levantamento dos itens aportados a titulo de
FF&E em caso de rescisdo do contrato, ou seja, em qualquer caso de rescisao
da locagéo, a mobilia, os equipamentos e os itens de decoragdo adquiridos e
instalados pela Operadora Hoteleira permanecerdo no Hotel, mediante o
pagamento de indenizacdo proporcional estipulada no Contrato de Locacao.

Remuneracdo da Operadora Hoteleira:

A Operadora Hoteleira operard o Hotel com a marca Laghetto Stilo por sua
conta e risco, responsabilizando-se pelo pagamento das Despesas Operacionais
do Hotel na sua totalidade, bem como o pagamento do valor do aluguel a
Sociedade Locadora. Dessa forma, a remuneracdo da Operadora Hoteleira pela
exploracédo do Hotel ndo sera devida pelos adquirentes das U.H, pois dependera
Unica e exclusivamente do sucesso do modelo de gestdo Hoteleira adotado,
mais especificamente, da sua capacidade de praticar tarifas de hospedagem
condizentes com o mercado e do controle dos custos de manutencéo e despesas
do Hotel de forma geral, entre outros fatores.
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CUSTOS, APORTES E DESPESAS QUE POSSAM SER IMPUTADAS AO
ADQUIRENTE

» Preco de aquisicdo das Unidades Hoteleiras:
Pela compra das Unidades Hoteleiras, os adquirentes deverdo pagar o valor
global correspondente a cada Unidade Hoteleira, conforme descrito no
Compromisso de Compra e Venda.

O célculo do valor das Unidades Hoteleiras € formado com base nos custos do
terreno, aprovacdo do projeto, contratacdo de todos os projetos, marketing,
edificacdo, impostos, legalizacdo, remuneracdo e lucro imobiliario da
Incorporadora.

O preco de cada Unidade Hoteleira pode variar entre R$ 350.000,00 (trezentos
e cinquenta mil reais) e R$ 520.000,00 (quinhentos e vinte mil reais), valores
referentes ao pagamento a vista. O valor para pagamento a vista refere-se a
data-base de agosto de 2015 e sofrera correcdo monetaria més a més pelo
INCC-M/FGV ao longo da oferta.

No prego das Unidades Hoteleiras em questdo ndo estdo compreendidos os
custos relativos a aquisicdo e instalacdo dos itens que compdem o FF&E, que
serdo suportados pela Operadora Hoteleira, nos termos do Protocolo de Acordo
e Contrato de Locacao firmados. Também ndo estdo compreendidos no preco
das Unidades Hoteleiras tudo aquilo que ndo estiver expressamente consignado
no orgamento do custo da obra constante do Memorial de Incorporagao.

Por fim, todas as despesas diretamente relacionadas a compra e venda das
Unidades Hoteleiras, incluindo as derivadas do Compromisso de Compra e
Venda e da Escritura de Compra e Venda, assim como com as certiddes de
praxe em nome da Incorporadora Cyrela Sul 002 Empreendimentos Imobiliarios
SPE Ltda. e da Unidade Hoteleira, correrdo por conta exclusiva do adquirente,
mesmo se langadas ou cobradas, a qualquer titulo, da precitada Incorporadora,
em especial as despesas com: (i) imposto de transmissdo (ITBI) que no
Municipio de Porto Alegre atualmente esta fixado na aliquota de 3% (trés por
cento) do valor de venda do imoével/valor de avaliagdo da Prefeitura; (ii)
emolumentos notariais e de registro (registrais), cujos valores atingem em média
1% (um por cento) do valor de venda do imovel; (iii) com despachantes, em
média no montante de R$ 1.200,00 (hum mil e duzentos reais); e, bem assim,
outras necessarias ou que forem criadas ou que aqui ndo tenham sido
expressamente mencionadas.

» Comissao de Corretagem:
A fim de agilizar e profissionalizar a comercializagdo do Empreendimento e,
principalmente, das U.H. a Incorporadora se encarregara de selecionar no

mercado empresa(s) e/ou corretores especialistas na comercializacdo de
imoéveis para intermediar a venda das Unidades Hoteleiras aos adquirentes.
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Desse modo, caso a comercializacdo da(s) U.H. seja realizada mediante a
intermediacdo de comercializadora(s) imobiliaria e/ou por corretores de imoveis,
o adquirente do imével devera arcar com 0 pagamento da comissdo de
corretagem, que corresponde aos honorarios profissionais pagos diretamente ao
corretor, ou a imobiliaria responsavel pela intermediacdo. O valor
correspondente a comissdo de corretagem geralmente corresponde a 6% (seis
por cento) do preco de venda do imoével.

Nesse molde de comercializacdo, a(s) comercializadora(s) imobiliaria(s) e/ou
o(s) corretor(es) de imdveis sao 0s principais responsaveis pela transmissao das
informacBes sobre o produto e pelo fechamento do negécio, sendo que a
intermediacdo da compra e venda promovida por eles constituiu negécio juridico
autbnomo, independente da relacdo principal de compra e venda. Segundo
essas caracteristicas, entdo, o adquirente devera arcar com 0 pagamento da
comissao de corretagem

Entretanto, h4 a possibilidade de que o Contrato de Promessa de Compra e
Venda ndo preveja o pagamento da comissdo pelo promitente adquirente, de
forma que é necessario verificar o que estiver estipulado no contrato.

> Fundo de Reserva da Ala Axis Hotel:

As Unidades Hoteleiras estdo inseridas na Ala Axis Hotel do Condominio Geral,
0 gual também é composto por uma Ala Axis Office. Dessa forma, os
adquirentes das U.H., na qualidade de condéminos da Ala Axis Hotel, deverao
contribuir para a instituicio e manutencdo do Fundo de Reserva da sua
respectiva ala.

O Fundo de Reserva da Ala Axis Hotel, conforme determina o Contrato de
Locacdao e a Convencdo de Condominio, sera constituido més a més pela
Sociedade Locadora e/ou pelos conddminos a razdo de 3% (trés por cento) do
Aluguel Certo no primeiro ano de locagéo, 4% (quatro por cento) do Aluguel
Certo no segundo ano e 5% (cinco por cento) do Aluguel Certo no terceiro ano
em diante.

Os valores do Fundo de Reserva serdo administrados consoante determina a
Convencgédo de Condominio, sendo que 75% (setenta e cinco por cento) do valor
recolhido anualmente sera destinado obrigatoriamente ao pagamento dos custos
relativos a renovacao, conservacao e atualizacdo do FF&E do Hotel e os 25%
(vinte e cinco por cento) restantes poderdo ser utilizados para o custeio das
despesas condominiais extraordinarias, mediante decisdo da assembleia de
conddminos e conforme abordado no item abaixo.

Os adquirentes, na qualidade de sdcios da Sociedade Locadora, ndo poderéo
efetuar saques no Fundo de Reserva. Ademais, eventual saldo positivo do Fundo
de Reserva, ao final de cada exercicio fiscal, serd automaticamente tomado
como saldo inicial para o exercicio fiscal subsequente.

» Despesas Condominiais:
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Os adquirentes das U.H. serdo também conddéminos do Condominio Axis Triple
Business (Condominio Geral), o qual é subdividido em duas alas, quais sejam,
Ala Axis Office e Ala Axis Hotel, sendo que nesta Ultima € que estdo situadas
as 104 (cento e quatro) Unidades Hoteleiras e respectivas areas comuns do
Hotel Laghetto Stilo Higiendpolis. Dessa maneira, os adquirentes terdo de
arcar com as despesas condominiais extraordinarias relativas ao Condominio
Geral e também com relacao a Ala Axis Hotel, conforme disposto na minuta de
Convencdo de Condominio, no Regimento Interno da Ala Axis Hotel e no
Contrato de Locacéo néo residencial por tempo determinado e Outra Avencas.
As despesas condominiais ordinarias da Ala Axis Hotel ficardo abarcadas na
operacdo Hoteleira como um todo, pelo que serdo de responsabilidade da
Operadora Hoteleira. As despesas condominiais extraordinarias serdo de
responsabilidade dos condéminos, ou seja, dos adquirentes das Unidades
Hoteleiras. As despesas condominiais extraordinarias serdo custeadas com o0s
recursos de até 25% (vinte e cinco por cento) dos valores recolhidos a titulo de
Fundo de Reserva, ou seja, os condéminos/ adquirentes das U.H, recolheréo
més a més os valores para 0 Fundo de Reserva, conforme descrito no item
acima, sendo que 25% (vinte e cinco por cento) dos valores arrecadados
poderdo ser utilizados para fazer frente as despesas condominiais
extraordinarias. O uso e a destinagcdo destes valores para pagamento das
despesas extraordinarias deverao ser aprovados previamente pelos condéminos
em assembleia condominial conforme determina a Convengéo de Condominio.

Contratacdo de auditor independente e/ou empresa de auditoria com
registro na CVM:

As informagbes financeiras do Hotel fornecidas pela Operadora Hoteleira
deverdo ser submetidas a revisdo trimestral e auditoria anual por auditores
independentes e/ou empresas de auditoria registrados na CVM, nos termos da
Lei n° 6.404 de 15/12/1976, atualizada pela Lei n°® 11.638 de 28/12/2007.
Estima-se que os valores a serem despendidos pelos adquirentes para a
contratacdo de auditoria independente pode alcancar, em média, R$ 12.000,00
(doze mil reais) ao ano para a auditoria das informagdes financeiras do Hotel
com emissao de relatérios.

O custo da contratacdo da auditoria € uma estimativa global, cujo valor sera
suportado pela Sociedade Locadora e rateado entre os sécios/adquirentes.

Despesas para o regular funcionamento da Sociedade Locadora:

Ao aderirem ao Instrumento de Constituicdo da Sociedade Locadora, os
adquirentes das U.H. tornar-se-do socios da referida Sociedade e nessa
condicao deverdo arcar com as despesas necessarias ao regular funcionamento
da Sociedade em questéo.

As despesas dizem respeito a contratacdo de contador habilitado no Conselho
Regional de Contabilidade (cuja remuneracdo estima-se ser em torno de um
salario minimo mensal), e contratacdo de auditores independentes registrados
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junto a Comisséao de Valores Mobiliarios (CVM), cuja estimativa de remuneracao
encontra-se exposta no item acima.

Os custos iniciais para a constituicdo e registro da Sociedade Locadora serdo
pagos pela Incorporadora Cyrela Sul 002 Empreendimentos Imobiliarios SPE
Ltda.

Indenizacdo pelas benfeitorias correspondentes ao FF&E:

Na eventualidade de o Contrato de Locacdo ndo residencial por tempo
determinado e Outras Avencas ser rescindido entre o inicio da Fase Operacional
(abertura do Hotel) e o término do prazo de dez anos e seis meses, a Operadora
Hoteleira ndo poderd levantar os itens de decoracdo, mobilia e equipamentos
que aportou ao Hotel a titulo de FF&E, mas terd direito a receber uma
indenizac&o proporcional ao valor aportado de acordo com o0 ano em que se der
a rescisdo do Contrato. Para fins de indenizagcdo proporcional o FF&E vai
prefixado em R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) e sera pago na seguinte
proporcéo:

Rescis&o no 1° ano — 100% do valor prefixado do FF&E

Resciséo no 2° ano — 88% do valor prefixado do FF&E.

Rescis&o no 3° ano — 76% do valor prefixado do FF&E.

Rescisdo no 4° ano — 64% do valor prefixado do FF&E.

Rescisdo no 5° ano — 52% do valor prefixado do FF&E.

Rescis&o no 6° ano — 40% do valor prefixado do FF&E.

Resciséo no 7° ano — 28% do valor prefixado do FF&E.

Rescisdo no 8° ano — 16% do valor prefixado do FF&E.

Rescisdo no 9° ano — 0% do valor prefixado do FF&E.

Rescisdo no 10° ano — 0% do valor prefixado do FF&E.

Nesse caso, conforme dispde de forma detalhada o Contrato de Locagéo, os
adquirentes das U.H., na qualidade de sécios da Sociedade Locadora, teréo de
arcar com o pagamento da mencionada indenizacao proporcional caso ocorra a
rescisdo do Contrato de Locacao. A referida indenizagdo podera ser paga em
até 12 (doze) parcelas iguais, mensais e consecutivas a partir da rescisdo do
contrato.

Importante observar que o valor da indenizacdo pelo FF&E aportado pela
Operadora Hoteleira sera objeto de compensacédo com os valores devidos pela
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dita Operadora Hoteleira em caso de rescisdo, tais como: multa contratual e
indenizag&o suplementar referente a perdas e danos. Tudo conforme determina
expressamente o Contrato de Locacao a clausula 13.4.1.
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CUSTOS, APORTES E DESPESAS QUE SERAO SUPORTADAS PELA

OPERADORA HOTELEIRA

A Operadora Hoteleira, na qualidade de Locatéria, sera responsavel pelo
pagamento das seguintes despesas:

a)

b)
c)

d)
e)
f)

9)
h)

i)
)

k)

Taxas, emolumentos, impostos e demais valores necessarios a abertura e
operacao do Hotel.

Aquisicéo do FF&E, nos termos do Memorial Descritivo Referencial do FF&E.
Custos das atividades de recebimento, armazenagem, guarda, montagem,
equipagem, instalacdo e decoracdo dos materiais que compdem o FF&E.
Contratacdo de uma das garantias estipuladas pelo Protocolo e Acordo para
garantia do aporte do FF&E.

Contratacdo do seguro de fianca locaticia para os primeiros cinco anos de
locacao.

Pagamento do Aluguel Certo e do Aluguel Variavel quando houver.

Custeio dos trabalhos de manutengé&o de rotina.

Pagamento do IPTU e Taxa de Coleta de Lixo incidente sobre a éarea
equivalente ao Hotel a partir da expedicao do “Habite-se”, mesmo que o Hotel
ainda nao tenha entrado em operacéao.

Pagamento das despesas condominiais ordinarias.

Custos envolvidos na elaboragéo das informacdes financeiras do Hotel que
devem ser fornecidas a Locadora e auditados por auditores independentes
registrados na CVM.

Despesas e custos relativos a renovacao de todas as licencas e autorizagdes
necessarias a exploracao do Hotel.
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FATORES DE_ RISCO INERENTES A AQUISICAO DOS CONTRATOS DE
INVESTIMENTO COLETIVO (AQUISICAO DE UNIDADE DE CONDO-HOTEL)

Antes de tomar a decisdo de adquirir os Contratos de Investimento Coletivo
ofertados pela Incorporadora, o0s potenciais adquirentes devem considerar
cuidadosamente todas as informacgdes constantes no material de oferta, em especial 0s
fatores de risco descritos a seqguir.

A decisdo de investimento demanda complexa avaliagdo de sua estrutura, bem
como dos riscos inerentes. Recomenda-se que 0s potenciais compradores avaliem
juntamente com sua consultoria financeira os riscos associados a esse tipo de
investimento.

Os negdcios, a situacdo financeira e o desempenho do Empreendimento
Hoteleiro Laghetto Stilo Higiendpolis, bem como o valor patrimonial da Unidade
Hoteleira adquirida, podem ser materialmente afetados por quaisquer dos riscos abaixo
apontados e, por conseguinte, impactar no Empreendimento e no investimento
imobiliario.

Os FATORES DE RISCO INERENTES A AQUISICAO DA UNIDADE DE
CONDO-HOTEL a seguir expostos séo os que as Ofertantes conhecem e que, em seu
entendimento, podem vir a afetar o Empreendimento. Eventuais riscos ou incertezas
adicionais, atualmente desconhecidos pelas Ofertantes ou que estas considerem
atualmente irrelevantes, também podem vir a impactar o Empreendimento, e deverdo
ser considerados pelos potenciais adquirentes.

1) A Unidade Hoteleira adquirida ndo podera ser destinada para uso residencial ou
comercial pelos adquirentes, os quais sdo obrigados a aderir ao pool Hoteleiro
nos moldes propostos (Termo de Adeséo a Sociedade Locadora). Mesmo que o
Hotel apresente desempenho financeiro abaixo do esperado ou abaixo do
apontado no Estudo de Viabilidade, o adquirente ndo possui a prerrogativa de
retirada de sua Unidade Hoteleira do pool (direito de retirada da Sociedade
Locadora). Assim, ao adquirir Unidade(s) Hoteleira(s) o adquirente assume o
risco de destinar seu(s) imével(is) & exploragdo exclusiva de atividade Hoteleira
em conjunto com os demais adquirentes. A Incorporadora Ofertante ndo tem
gualguer responsabilidade quanto aos resultados financeiros da operacéo
Hoteleira, especialmente se ndo corresponderem as expectativas dos
adquirentes.

2) Ha a possibilidade de resciséo por parte da Operadora Hoteleira do Protocolo de
Acordo no periodo entre o langamento do Empreendimento e a abertura do Hotel.
Contudo, ocorrendo essa hipotese, a Operadora Hoteleira incorrerd no
pagamento de multa contratual no valor de R$ 1.000.000,00 (hum milhdao de
reais), sem prejuizo do pagamento de indenizagcédo suplementar no valor de R$
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), cuja garantia de pagamento se
consubstancia na hipoteca de primeiro grau de imovel de propriedade de Plinio
Rafael Ghisleni (sécio diretor da empresa Spieker & Ghisleni Ltda.), livre e
desembaracado de quaisquer dnus e/ou gravames, para a garantia do valor de
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3)

4)

R$3.750.000,00 (trés milhdes e setecentos e cinquenta mil reais) do aporte do
FF&E devido pela Operadora Hoteleira. Em adi¢cdo a hipoteca acima referida a
Operadora Hoteleira oferece em Penhor os Direitos Creditérios de que é titular
no Contrato de Compra e Venda de Moveis celebrado com a empresa Sierra
Maoveis no valor de R$ 1.250.000,00 (um milh&o e duzentos e cinquenta mil reais),
0 qual encontra-se quitado com Nota Promissoria pro soluto.

A beneficidria da indenizacdo suplementar é a Incorporadora a qual fard uso
deste recurso para executar a compra e instalacdo do FF&E, necessario a
abertura e operagédo do Hotel, em nome e em representacdo dos interesses dos
adquirentes das Unidades Hoteleiras. Entretanto, a Incorporadora podera vir a
enfrentar eventuais dificuldades para a execu¢do das garantias oferecidas pela
Operadora Hoteleira (hipoteca e penhor dos direitos creditérios). Nesse caso, a
Incorporadora buscara, as suas expensas, extrajudicialmente e judicialmente se
necessario for, o cumprimento das garantias oferecidas, o que podera acarretar
efeitos adversos para os adquirentes, tal como o atraso no inicio das operacgées
do Hotel, visto que o valor, objeto das garantias prestadas, sera destinado a
aquisicao e instalacéo de todo o FF&E do empreendimento hoteleiro.

Ademais, na hipo6tese de rescisdo do Protocolo de Acordo, sera necessaria a
contratacdo de outra Operadora Hoteleira para operar o Hotel. Neste caso, ha o
risco de que os adquirentes vejam frustrada sua expectativa de pagamento de
Aluguel Certo, visto que ndo ha como assegurar que a Operadora Hoteleira que
vier a ser contratada v4 manter as mesmas condi¢bes do Contrato de Locacdo
ora celebrado, inclusive com relacdo ao pagamento de Aluguel Certo. Portanto,
0 adquirente deve estar ciente dos 6nus envolvidos na aquisicdo dos Contratos
de Investimento Coletivo ora ofertados, pois em caso de rescisdo contratual da
Operadora Hoteleira, ndo ha garantia de que a nova Operadora que venha a ser
contratada v4 manter as mesmas condicbes do Contrato de Locacdo ora
celebrado, nem mesmo com relagdo ao pagamento do Aluguel Certo.

Os adquirentes das unidades imobiliarias receberdo mensalmente Aluguel Certo
acrescido de Aluguel Variavel quando for o caso, conforme estabelecido pelo
Contrato de Locacao néo residencial por tempo determinado e Outras Avencgas.
O Aluguel Certo sera pago pela Operadora Hoteleira independentemente da
taxa de ocupacdo do Hotel, enquanto que o pagamento do Aluguel Variavel
depende do atingimento de taxa de ocupacdo minima de 60% (sessenta por
cento) de todas as U.H. no més de referéncia. Tendo em vista que o0 pagamento
do Aluguel Variavel esta sujeito ao desempenho comercial e ao sucesso do
Empreendimento Hoteleiro, h& o risco de que durante todo o prazo contratual da
locacdo os adquirentes venham a receber Aluguel Variavel em valor abaixo das
expectativas ou, ha ainda o risco de que o Aluguel Variavel ndo venha a ser
pago ao longo da locacgédo. A Incorporadora Ofertante ndo se responsabiliza pelo
risco do ndo pagamento ou do pagamento abaixo do esperado do Aluguel
Variavel aos adquirentes.

O Contrato de Locacdo celebrado com a Operadora Hoteleira é a prazo
determinado e ndo esté sujeito a renovacdo automatica. Assim, ha o risco de que
ao final do prazo de dez anos e seis meses do Contrato de Locac&o a Operadora
Hoteleira ndo tenha interesse em continuar como Locataria do Hotel. Nessa
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5)

6)

7)

8)

hipétese, os adquirentes deverdo estar preparados a empreender esfor¢cos para
contratar outra Operadora Hoteleira para dar continuidade as atividades do Hotel.
Ademais, ndo é possivel garantir ou afirmar que, no caso de contratacao de outra
Operadora Hoteleira no futuro, seréo mantidas as mesmas condi¢des do Contrato
de Locacédo ora celebrado, inclusive com relacdo ao pagamento de Aluguel
Certo. A Incorporadora Ofertante ndo garante que os adquirentes terdo mantidas
as condi¢cdes do Contrato de Locagéo ora celebrado apds o término do prazo
contratual de dez anos e seis meses.

O adquirente deve considerar o risco de inadimpléncia por parte da Operadora
Hoteleira no pagamento dos aluguéis (Aluguel Certo e Aluguel Variavel). O
seguro de fianca locaticia, estipulado no Contrato de Locacdo, se limita a
cobertura de até 3 (trés) meses de locativos ndo pagos, no valor equivalente ao
Aluguel Certo devido no periodo e somente nos primeiros cinco anos da locagao.
Nesse caso, 0os adquirentes deverdo se utilizar dos mecanismos da Lei de
Locacdes (Lei n° 8.245 de 18/10/1991) para obter o despejo da Locataria
inadimplente. A Incorporadora Ofertante ndo € responsavel, direta ou
indiretamente e nem pode garantir o pagamento dos aluguéis mensais aos
adquirentes, pois o Contrato de Locacao estabelece relacéo juridica de locagdo
entre os adquirentes (congregados na Sociedade Locadora) e a Operadora
Hoteleira Locataria.

Ha a possibilidade de a Incorporadora Ofertante ndo comercializar todas as
unidades autbnomas hoteleiras que comp8em o Hotel. Nessa hip6tese, a
Incorporadora se sub-rogard na mesma posi¢do que tém os adquirentes na
condicao de titulares de unidades hoteleiras, de forma que, havendo um namero
significativo de unidades nao alienadas a Incorporadora podera vir a exercer
influente poder de voto nas assembleias de conddbminos bem como nas
assembleias de socios no &mbito da Sociedade Locadora.

A expectativa de rentabilidade estimada no Estudo de Viabilidade poderd nédo
ocorrer. O Estudo de Viabilidade apontou como expectativa de rentabilidade para
o Hotel Laghetto Stilo Higiendpolis o percentual de, aproximadamente, 1,2% a.
m. em valores nominais a partir do ano estabilizado (2021) para a compra de uma
U.H. a vista e 0,8% a.m. em valores nominais a partir do ano estabilizado (2021)
para a compra de uma U.H. a prazo. Tratam-se, contudo, de estimativas, as quais
poderdo néo ocorrer e, neste sentido, a rentabilidade auferida podera ser inferior
aos percentuais apresentados no Estudo de Viabilidade. Ademais, o adquirente
deve levar em consideracdo a possibilidade de o Estudo de Viabilidade nao ser
confiavel pela auséncia de empreendimentos similares em opera¢do no mercado
hoteleiro em Porto Alegre.

O atraso na construcdo e entrega do Empreendimento podera diminuir a taxa de
retorno do investimento prevista no Estudo de Viabilidade. O atraso na
construcao e entrega do Empreendimento acarretara na demora em se iniciar a
Operacao Hoteleira, o que, a depender dos indices de inflagdo e taxas de juros
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9)

praticadas no mercado financeiro, podera alterar substancialmente o fluxo de
retorno previsto no Estudo de Viabilidade e, por conseguinte, diminuir a taxa de
retorno esperada pelo Adquirente.

A Incorporadora Ofertante podera ter de contratar financiamento com constituicdo
de hipoteca ou alienacédo fiduciaria sobre o imdével objeto do Empreendimento
Hoteleiro com o intuito de pagar e/ou refinanciar suas dividas. As Ofertantes ndo
podem garantir que terdo acesso no futuro a financiamentos em valor e condi¢bes
suficientes que I|hes permitam pagar suas dividas ou financiar outras
necessidades de caixa ou que suas atividades gerarédo fluxo de caixa operacional
suficiente. Futuros instrumentos de empréstimo como linhas de crédito, podem
conter clausulas mais restritivas, principalmente, devido a recente crise
econdmica e a falta de disponibilidade de crédito, e/ou exijam que as Ofertantes
tenham que hipotecar ativos (como o préprio imdével sobre o qual esta sendo
construido o Empreendimento) como garantia dos empréstimos tomados. A
dificuldade de obter capital adicional em termos satisfatérios podera atrasar e
impedir a expansdo ou afetar adversamente os negdcios das Ofertantes.

10) A Incorporadora podera desistir da incorporagdo imobilidria na hipétese em que

néo se verifique a comercializa¢do de, no minimo, 60% (sessenta por cento) das
unidades do Empreendimento nos 180 (cento e oitenta) dias contados da data de
seu registro no Oficio de Registro de Iméveis competente. Esse periodo de 180
(cento e oitenta) dias denomina-se prazo de caréncia e durante a sua vigéncia
serd devido o pagamento das parcelas e/ou prestacbes relativos ao
Compromisso de Compra e Venda que vencerem, considerado como feito a titulo
de depdsito. Assim, na hipotese de desisténcia da incorporacdo por parte da
Incorporadora tal decisdo ser4 comunicada por escrito ao adquirente e a
Incorporadora tera prazo de 30 (trinta) dias para restituir os valores até entao
pagos, incluindo a comissdo de corretagem, devidamente corrigidos
monetariamente pela variagdo do indice Nacional do Custo da Construc&o Civil —
Mercado (INCC-M) da Fundacdo Getulio Vargas (FGV). A devolugéo, acima
referenciada, sera efetuada mediante depdsito em conta corrente bancaria dos
adquirentes.

11) As Unidades Hoteleiras estéo sujeitas a desvalorizac¢éo, tendo em vista, inclusive,

sua destinacao especifica para uso Hoteleiro. A venda de unidades imobiliarias
Hoteleiras atreladas a Contrato de Locacéo (sistema de pool) para operacdo
Hoteleira esta sujeita as volatilidades do mercado imobiliario, de forma que nao
se pode afirmar que a Unidade Hoteleira ora adquirida ira valorizar ou manter, a
longo prazo, seu valor atual. Ademais, a valorizagdo de imdveis verificada nos
ultimos anos no Brasil podera ndo se manter em periodos futuros, o que pode
impactar adversamente o valor de cada Unidade Hoteleira ofertada, e,
consequentemente, do imovel como um todo. A escassez de financiamentos, o
aumento de taxas de juros e possiveis recessfes econémicas podem diminuir a
demanda por imoveis residenciais, comerciais ou Hoteleiros, trazendo
decréscimo ou estagnacéo no valor do imovel Hoteleiro.

35



12) Os adquirentes devem levar em consideragdo os seguintes fatores de risco que
poderdo reduzir a ocupacdo do Empreendimento Hoteleiro, impactando
negativamente no pagamento do Aluguel Variavel: a possibilidade de ocorréncia
de (i) recessbes econbmicas que reduzam, interrompam ou levem a substituicdo
dos servigcos por outros concorrentes de menor preco; (i) a possibilidade de
mudancas nas politicas monetarias governamentais que impliquem aumento da
taxa de juros, variacdo cambial e reducdo do poder de compra dos clientes. Os
riscos acima referidos podem né&o ser os Unicos, cabendo ao futuro adquirente
avaliar criteriosamente outros possiveis riscos antes de tomar a decisdo de
investimento.

13) A crescente consolidacéo do setor Hoteleiro no Brasil podera exercer pressbes
nas margens e resultado operacional do Empreendimento Hoteleiro que sera
desenvolvido sobre as Unidades Hoteleiras. Os riscos de baixo desempenho sdo
assumidos pela Operadora Hoteleira, mas somente nos primeiros dez anos e seis
meses da Locacdo. Os principais riscos inerentes a Empreendimentos Hoteleiros
séo: (i) mudancas relevantes na situagdo macroecondmica brasileira ou mundial,
inclusive no que concerne a ocorréncia, duracdo e intensidade de recessoes; (ii)
aumento relevante dos custos operacionais, inclusive aqueles causados por
conta de eventos da natureza; (iii) indisponibilidade de crédito ou disponibilidade
de crédito em condi¢ces menos favoraveis do que as atuais; e (iv) crescimento
no nimero de concorrentes, aumentando a oferta e diminuindo margens de lucro.
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DECLARACAO DE VERACIDADE DAS OFERTANTES

A Incorporadora e a Operadora Hoteleira firmaram declaracdo, assinada por seus
administradores, cujo original encontra-se na sede da Incorporadora, na qual declaram
serem responsaveis pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das
informac®es (i) prestadas nos documentos referentes a oferta, incluindo, sem limitacao,
0 presente Prospecto Resumido, e (ii) fornecidas aos adquirentes interessados em
adquirir Contratos de Investimento coletivo, durante todo o prazo de duracao da oferta.

Ainda, a Incorporadora e a Operadora Hoteleira declaram que nao h& quaisquer outros
fatos ou informacd@es relevantes sobre sua situacdo financeira, resultados operacionais
e/ou sobre suas atividades que ndo tenham sido informados aos adquirentes e/ou que
tornem quaisquer das declaracdes ou informacdes prestadas aos adquirentes no ambito
da oferta falsas, incorretas, inconsistentes ou imprecisas.
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