PROSPECTO REFERENTE A OFERTA DE UNIDADES IMOBILIARIAS ,AUT6NOMAS
DO EMPREENDIMENTO DENOMINADO "HOTEL IBIS JAU"

OFERTANTE:

HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.,
CNPJ/ME n©. 34.899.941/0001-20, ]
AVENIDA DEPUTADO ZIEN NASSIF, 470, 138 ZONA INDUSTRIAL, CEP 17.203-570 JAU -
SP

ADMINISTRADORA HOTELEIRA:

HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA.
CNPJ/ME n° 34.900.272/0001-60 ,
AVENIDA DEPUTADO ZIEN NASSIF, 470, 12 ZONA INDUSTRIAL, CEP 17.203-570 JAU -
SP

ESTE PROSPECTO ("PROSPECTQ") FOI ELABORADO EXCLUSIVAMENTE PARA FINS DA
COMERCIALIZACAO DAS UNIDADES IMOBILIARIAS AUTONOMAS DO EMPREENDIMENTO
DENOMINADO “HOTEL IBIS JAU"” ("UNIDADES IMOBILIARIAS"”), A SEREM CONSTRUIDAS
PELA HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., SOCIEDADE LIMITADA COM

SEDE NA CIDADE DE JAU, ESTADO DE SAO PAULO, NA AVENIDA DEPUTADO ZIEN
NASSIF, 470, 12 ZONA INDUSTRIAL, CEP 17.203-570, INSCRITA NO CNPJ/MF SOB O N©°.
34.899.941/0001-20 (“"HMG 2"”). POR MEIO DA OFERTA, SERAO OFERECIDAS 146
(CENTO E QUARENTA E SEIS) UNIDADES IMOBILIARIAS HOTELEIRAS OBJETO DE
CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO (“CIC”) no valor médio de R$ 399.000,00
(TREZENTOS E NOVENTA E NOVE MIL REAIS) PERFAZENDO O MONTANTE TOTAL,
CONSIDERANDO OS VALORES DE TABELA PREVISTOS PARA O LANCAMENTO E O VALOR
DO CAPITAL DE GIRO E DO ENXOVAL, DE ATE: R$ 58.254.000,00 (CINQUENTA E OITO
MILHOES, DUZENTOS E CINQUENTA E QUATRO MIL REAIS).

“OFERTA DE VENDA DE CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO NO AMBITO DE
PROJETO IMOBILIARIO VINCULADO A PARTICIPACAO EM RESULTADO 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 ATENGCAO O ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA
DO EMPREENDIMENTO HOTELEIRO E O PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO FATORES
DE
RISCO DISPONIVEIS NO SITE WWW.SPEHGM2.COM.BR.

A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS PELO
OFERTANTE NEM JULGA A SUA QUALIDADE OU A DOS CONTRATOS DE INVESTIMENTO

COLETIVO HOTELEIRO OFERTADOS.”



http://www.spehgm2.com.br/

20 de setembro de 2023



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, QUAIS SEJAM:

o Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de Unidade Auténoma
(“Contrato de Promessa de Compra e Venda”);

o Memorial descritivo de acabamentos de obras do “Hotel Ibis Jau”;
o “Croquis" da respectiva unidade imobilidria e de implantacao do "Hotel Jau";

o Minuta da futura Convencdo de Condominio do "Hotel Ibis Jau" (“*Convencédo
de Condominio”);

o Contrato Social de Sociedade em Conta de Participacao - SCP (“Contrato de
Constituicdo de Sociedade em Conta de Participagao");

o Termo de Adesao a Sociedade em Conta de Participagao;

o Instrumento Particular de Locacao Na&o Residencial (“Instrumento de
Locacao”);

o Instrumento Particular de Administracdao Condominial IBIS Jau (“Contrato de
Prestacdo de Servicos de Administracao de Condominio”) a ser celebrado entre
o Condominio “"HOTEL IBIS JAU” e a Administradora Hoteleira; e

o Estudo de Viabilidade Econdmico- Financeira

Enquanto perdurar a oferta, as Ofertantes, ou aqueles que assumirem a sua posigao
contratual perante os investidores, se comprometem a manter a disposicao dos
investidores o estudo de viabilidade econdmica e o Prospecto no website
www.spehgm?2.com.br, bem como se comprometem a atualizar anualmente tais
documentos mantendo as novas versoes no referido endereco eletrénico na rede mundial
de computadores.

A LEITURA DESTE PROSPECTO NAO SUBSTITUI A LEITURA CUIDADOSA DOS
DOCUMENTOS ACIMA LISTADOS.


http://www.spehgm2.com.br/
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I - IDENTIFICACAO DA SOCIEDADE CONSTRUTORA, SE HOUVER, DA
SOCIEDADE INCORPORADORA, DA SOCIEDADE ADMINISTRADORA DO
EMPREENDIMENTO HOTELEIRO, DA SOCIEDADE TITULAR DA MARCA
HOTELEIRA E DOS DEMAIS PARTICIPANTES DO EMPREENDIMENTO

CONSTRUTORA E INCORPORADORA/OFERTANTE

HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. (“"HGM 2")
CNPJ/MF: 34.899.941/0001-20

Av. Deputado Zien Nassif, n© 470

12 Zona Industrial - Jau - SP - CEP 17203-570

Website do empreedimento: www.spehgm2.com.br

ADMINISTRADORA HOTELEIRA

HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA.

CNPJ n© 34.900.272/0001-60

Av. Deputado Zien Nassif, 470

12 Zona Industrial - Jau - SP - CEP 17203-570
Website do empreedimento: www.spehgm2.com.br



http://www.spehgm2.com.br/
http://www.spehgm2.com.br/

II - DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO

O empreendimento sera constituido por 1 (um) bloco, sendo destinado a instalacao e
operagao de um hotel de bandeira “ibis” contendo 146 (cento e quarenta e seis)
apartamentos (unidades autbnomas), o empreendimento possuird 65 (sessenta e cinco)
vagas de garagem para automoéveis, sendo 2 (duas) destinadas a PNE e 1 (uma) vaga
destinada a carga e descarga, area total a ser construida de 4.691,52 m2 e sera
constituido de 9 (nove) pavimentos: Pavimento térreo e 08 (oito) pavimentos tipo,
sendo o 1° pavimento com 13 (treze) apartamentos destinados para uso hoteleiro, do 2°
ao 8° pavimento com 19 (dezenove) apartamentos destinados para uso hoteleiro e Atico

e cobertura técnico (casa de maquinas/reservatorios).

Serao ofertadas publicamente 146 (cento e quarenta e seis) unidades do
empreendimento, sendo que destas 8 (oito) unidades sao objeto de permuta entre a

Incorporadora.

O empreendimento fica localizado no bairro do 12 Zona Industrial na cidade de Jau em
um terreno localizado na Av. Deputado Zien Nassif, 470, e terd destinacao hoteleira,
representando oportunidade de investimento no municipio de Jau, conforme sintetizado

a seguir.

PAVIMENTOS TIPO - 1° AO 8° ANDAR

O 1° Pavimento - contendo 13 (treze) apartamentos (unidades autbnomas), area de
circulagao, rouparia e acesso as escadas e elevadores.

Do 2° ao 8° Pavimento - contendo 19 (dezenove) apartamentos (unidades autonomas),
area de circulagao, rouparia e acesso as escadas e elevadores.

PAVIMENTO TECNICO

Atico e cobertura - contendo casa de maquinas, area técnica, reservatdrios superiores, e
acesso a escada.

DIVISAO INTERNA DAS UNIDADES
Todos os apartamentos serao compostos por quarto e banheiro privativos.

AREA DAS UNIDADES



Todos os apartamentos serdo idénticos e cada um terd uma area real total de 43,504
m?2, sendo 17,150 m2 de area privativa e 26,354 m2 de drea comum, correspondendo a
uma fragao ideal no terreno e nas coisas de uso comum de 0,6849315.

LOCALIZAGCAO E NUMERAGCAO DAS UNIDADES

PAVIMENTOS NUMEROS
105, 106, 107, 108, 109, 110, 113, 114, 115
0 I 4 4 I 4 4 4 I I’
1% ANDAR 116, 117, 118, 119
20 ANDAR 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209,
210, 211, 212, 213, 214, 215, 216, 217, 218, 219
301, 302, 303, 304, 305, 306, 307, 308, 309,
30 ANDAR 310, 311, 312, 313, 314, 315, 316, 317, 318,
319
40 ANDAR 401, 402, 403, 404, 405, 406, 407, 408, 409,
410, 411, 412, 413, 414, 415, 416, 417, 418, 419
50 ANDAR 501, 502, 503, 504, 505, 506, 507, 508, 509,
510, 511, 512, 513, 514, 515, 516, 517, 518, 519
60 ANDAR 601, 602, 603, 604, 605, 606, 607, 608, 609,
610, 611, 612, 613, 614, 615, 616, 617, 618, 619
20 ANDAR 701, 702, 703, 704, 705, 706, 707, 708, 709,
710, 711, 712, 713, 714, 715, 716, 717, 718, 719
80 ANDAR 801, 802, 803, 804, 805, 806, 807, 808, 809,
810, 811, 812, 813, 814, 815, 816, 817, 818, 819

Conforme previsto na convencao de condominio edilicio, a operacao do empreendimento
ficara a cargo da administradora.



III - RESUMO DAS DISPOSICOES CONTRATUAIS E LEGAIS QUE REGULAM AS
RELACOES ENTRE OS INVESTIDORES E O OFERTANTE E DEMAIS
CONTRAPARTES DOS INSTRUMENTOS ENVOLVIDOS NA OFERTA DO CIC
HOTELEIRO, EXPLICANDO, DE FORMA DETALHADA, AS OBRIGAGOES,
RESPONSABILIDADES E DIREITOS DO OFERTANTE E DAS DEMAIS
CONTRAPARTES;

Em termos sintéticos, mediante a aquisicdo de unidade hoteleira (U.H.) o proprietario
assumird a obrigacdo de participar de sociedade em conta de participacao (SCP), na
qualidade de sécia participante, e em contrato de locacdo, na qualidade de locadora, em
decorréncia do qual os proprietarios receberdo um aluguel varidvel calculado com base
no resultado liquido da administradora hoteleira. A partir do inicio da operacdo hoteleira
e durante toda a existéncia do empreendimento “Hotel IBIS Jau”, a administradora
hoteleira, ou aqueles que assumirem a sua posicao contratual perante os investidores,
se compromete a elaborar e colocar a disposicao dos investidores, no site da operadora
hoteleira ou em outro endereco na rede mundial de computadores oportunamente
informado pelas ofertantes, no prazo de 90 (noventa dias) contados do encerramento de
cada exercicio, as demonstracdes financeiras anuais elaboradas de acordo com a Lei n°
6.404/76, auditadas por auditor independente registrado na CVM e, da mesma forma,
em até 45 (quarenta e cinco dias) contados da data de encerramento de cada trimestre,
as demonstracdes financeiras trimestrais referentes aos 03 (trés) primeiros trimestres
de cada exercicio, acompanhadas de relatério de revisdo especial, emitido por auditor
independente registrado na CVM.

II1.I — Condo-Hotel

O Condo-Hotel é um empreendimento imobilidrio aprovado perante os 6rgaos publicos
como um hotel e submetido ao regime do condominio edilicio. O proprietario ou titular
de direitos aquisitivos sobre unidade autbnoma ndo podera usar sua unidade autébnoma
para uso residencial em razdo da natureza da aprovacdo pelo poder publico (uso
hoteleiro),tampouco podera transferir a posse, que inclui o direito de uso, gozo e fruicao
de sua unidade a terceiro que nao seja a administradora hoteleira. Sua participagao no
pool é obrigatoria.

Os apartamentos de um Condo-Hotel sdo vendidos de forma individualizada a diferentes compradores, mas a
operacdo hoteleira, em decorréncia da plataforma juridica condominial que tem em sua esséncia a
coletividade, bem como as disposicoes inerentes a Lei Geral do Turismo, necessariamente sera feita por uma
administradora hoteleira. No registro de imoveis as matriculas de cada apartamento sdo individualizadas, de
modo a conferir o titulo de propriedade a cada comprador e assegurar assim a titularidade das unidades
auténomas por parte de seus adquirentes.

II1.II —Pool

O termo “pool” pode ser conceituado como um sistema unificado de adquirentes, que
congregam suas unidades habitacionais, com o objetivo de explora-las conjuntamente, de
modo uniforme e homogéneo, por meio da Administradora Hoteleira.

IIL.III — Parceiros na estruturagdo, montagem e gestao de um Condo-Hotel e as suas respectivas fungdes

As principais empresas envolvidas no desenvolvimento e na implantagdo de um
empreendimento como o “Hotel IBIS Jau”, bem como suas principais responsabilidades, de

8



forma sucinta sdo: (i) Incorporadora - responsavel por identificar a area, elaborar e aprovar
0s projetos, selecionar e contratar a administradora hoteleira e a comercializadora
imobilidria, bem como executar, por si ou por terceiros que contratar, a obra e a montagem
hoteleira das areas comuns e das unidades autébnomas. Cabe a incorporadora registrar no
Cartorio de Registro de Imdveis competente o memorial de incorporacdo e a minuta da
futura convencao de condominio, nos termos da Lei 4.591/64, ressaltando que uma das
funcdes desse registro é dar publicidade a terceiros, especialmente os adquirentes de
unidades auténomas, dos documentos relacionados ao Hotel e as suas unidades
autébnomas; (ii) Administradora hoteleira - responsavel por promover a administracao
condominial e a exploracao hoteleira das unidades autbnomas e de certas areas comuns; e
(iii) Comercializadora imobilidria — é a empresa de comercializacdo e seus corretores que
promovem a intermediacdao da venda das unidades autbnomas aos adquirentes.

Ademais, a incorporadora e a construtora sdo as principais responsaveis pela construgdo e entrega do Condo-
Hotel, podendo ser responsabilizadas civil e criminalmente por quaisquer danos causados, inclusive por
contingéncias fiscais, trabalhistas e previdencidrias, dentre outras. Isto porque esta fase de construgdo é
regida pela Lei de Incorporagdes, a qual impde ao incorporador e ao construtor a responsabilidade civil e
criminal pela consecucdo do empreendimento imobilidrio desenvolvido como forma de proteger os adquirentes
dos imdveis contra os riscos inerentes ao negdcio. Em decorréncia disto, a lei garante que os adquirentes dos
imoveis, a sociedade em conta de participacdo e os seus socios ndo poderao ser responsabilizados por danos
ocorridos nesta fase de construcdo e conclusdo do Condo-Hotel.

IIL.IV — Sociedade em Conta de Participacao

A sociedade em conta de participagao é um tipo de sociedade regular, conforme artigo 991 e seguintes da Lei
n° 10.406/2002 (“Cddigo Civil"). Esse tipo de sociedade nao tem personalidade juridica propria, nao
aparecendo de perante terceiros. A exteriorizacdo € feita pela socia ostensiva. Os adquirentes das unidades ao
aderirem a sociedade se tornam seus socios participantes. A sociedade em conta de participacao se estabelece
contratualmente e sua constituicdo e n3o esta sujeita, como condigao de sua regularidade, ao registro na
Junta Comercial ou no Cartdrio de Titulos e Documentos. Ademais, o contrato social de uma sociedade em
conta de participacao produz efeito somente entre os socios, observado que os sdcios participantes, sem
prejuizo do direito de fiscalizar a gestdo dos negdcios sociais, ndo podem tomar parte nas relagdes do sécio
ostensivo com terceiros sob pena de responder solidariamente com este pelas obrigagdes em que intervier.
No modelo proposto por este prospecto a adesao ao pool hoteleiro é obrigatdria, conforme
disposto na secdo “Deveres dos Sécios Participantes” no Contrato de Constituicdo de Sociedade
em Conta de Participacao, assinado em conjunto com os demais documentos da oferta.

IIL.V- A utilizacdo de uma sociedade em conta de participacdo como veiculo escolhido para a operacdo
hoteleira.

Considerando que o Empreendimento “Hotel Jau” é composto de 146 unidades autbnomas
hoteleiras pertencentes a um universo de varios adquirentes que serdao ofertadas
publicamente, ha a necessidade de centralizar os interesses comuns de todos eles no
desenvolvimento das atividades hoteleiras, visando alcancar resultados com a exploragao
hoteleira das unidades autébnomas que tiverem aderido ao pool.

No Contrato de Constituicdo da Sociedade em Conta de Participacdao estao previstas as
relagdes juridicas entre a Socia Ostensiva e os adquirentes de unidades autébnomas que a
ela aderirem, na qualidade de sdcios participantes, com o propdsito de desenvolver e
explorar um negdcio especifico, no caso, uma atividade hoteleira.

A principal vantagem em adotar a estrutura de uma Sociedade em Conta de Participacdo é
a praticidade e a nao existéncia de custos para organiza-la, devido a sua natureza

9



contratual. Outra vantagem que pode ser destacada é a transparéncia desse tipo de
sociedade, garantindo as partes envolvidas na operacgao hoteleira clareza a respeito de
todas as transacOes, receitas, fluxo de caixa, despesas e apuragao de resultados,
considerando o compromisso da incorporadora e da administradora hoteleira, ou daqueles
gue assumirem a sua posicao contratual perante os investidores de elaborar e colocar a
disposicao dos investidores, a partir do inicio da operacao hoteleira e durante toda a
existéncia do empreendimento “Hotel IBIS Jau”, informacdes financeiras trimestrais e
anuais conforme previsto acima, tudo isso sendo feito com adequada segurancga.

III.VI — Patrimonio de afetacdo

O Condominio “Hotel IBIS Jau” tera o seu patrimonio sujeito ao regime de patrimonio de afetacdo. Assim, os
adquirentes das Unidades Imobilidrias serao também beneficiarios das protecdes conferidas pela Lei n©
4.591/64 ("Lei de Incorporacdes"), Lei n® 8.078/1990 ("Cddigo de Defesa do Consumidor") e
Lei n®6.015/1973 ("Lei de Registros Publicos").

A sujeicdo do empreendimento as normas de incorporacao confere protecdo aos investidores, haja vista que
(i) a limitacao legal dos entes legitimados a incorporar restringe a acao de especuladores, (ii) a realizacdo de
projetos por meio de sociedades de propdsito especifico segrega o risco entre os diferentes projetos do
mesmo incorporador, (iii) a existéncia de registros imobilidrios autbnomos garante aos compradores a
individualizagdo do seu patrimonio e (iv) o poder soberano atribuido a assembleia de condominos edilicios
sobre a universalidade de unidades auténomas permite a fiscalizacao efetiva da utilizacdo do imével pelo
operador hoteleiro.

Ressalte-se que a realizagdo do empreendimento em tela por meio da HGM 2 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA. permitira a separacao entre o patrimonio da referida sociedade em relagao ao
patrimonio da sua controladora e das demais sociedades de propdsito especifico responsaveis pelos demais
projetos do mesmo grupo econdmico. Isso reduz substancialmente o risco de que o patrimonio da HGM 2
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. seja afetado por obrigacdes das demais empresas do mesmo
grupo econdémico, uma vez que o patrimonio de cada empresa somente responde pelo cumprimento de suas
préprias obrigacoes.

Por fim, as Unidades Imobiliarias fardo parte do patrimdnio da HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SPE LTDA. somente até a quitacao do seu preco de aquisicdo pelos investidores. Ou seja, a exposicao dos
investidores ao longo do tempo ¢é limitada ao valor desembolsada para a aquisicao das Unidades Imobiliarias
e, em termos globais, existe somente durante um periodo reduzido da vida do projeto, considerando que apds
a quitacdo do prego de aquisicdo tais Unidades Imobiliarias sdo transferidas aos investidores que serdo seus
proprietarios durante todo o tempo de exploragao hoteleira do Condominio “Hotel Ibis Jad".

II1.VII - Principais Documentos da Operacao

III.VII.I - INSTRUMENTO PARTICULAR DE NSTITUICAO DE IEDADE
EM CONTA DE PARTICIPACAO

Einali H

O Contrato de Constituicdo de Sociedade em Conta de Participagao tem por finalidade constituir a Sociedade
em Conta de Participacdo, que tem por objeto a exploracdo hoteleira de todas as Unidades Imobilidrias e a
exploragao de certas areas comuns condominiais como o bar/restaurante.
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Fardo parte da Sociedade em Conta de Participacdo a Socia Ostensiva (“Socia Ostensiva”), e todos os
proprietarios, promissarios compradores e cessionarios das Unidades Imobilidrias na qualidade de Sécios
Participantes (“Sécios Participantes”).

Os Socios Participantes irdo aderir a Sociedade em Conta de Participacao por meio da celebracdo de um
“Termo de Adesao”, e transferirdo a posse, que inclui o direito de uso, gozo e fruicdo das suas Unidades
Imobiliarias, a titulo de locagdo, bem como o direito de uso, gozo e fruigao das benfeitorias e equipamentos a
elas relacionados, pelo tempo de vigéncia da Sociedade em Conta de Participagao, para que a Socia Ostensiva
as explore conjuntamente, constituindo, assim um “pool” hoteleiro (“Pool”), visando a obtencado de resultados
comuns.

III.VII.IT — Fundos Sociais:

A contribuicdo dos sécios para a formacgao dos fundos sociais sera realizada por meio do
pagamento de uma cota em dinheiro, conforme quadro a seguir:

PARTICIPACAO VALOR (R$)
sOcIo COTAS DO CAPITAL
SOCIAL
Socia Ostensiva 10% 64.889,00

(sessenta e quatro
mil e oitocentos e
oitenta e nove
reais)

Sécios Participantes 90% R$
584.000,00
(quinhentos e
oitenta e quatro mil
reais), sendo a
contribuicao por
unidade de R$
4.000,00 (quatro
mil reais),
considerando que o
empreendimento
terd 146 (cento e

quarenta e seis)
unidades.

A responsabilidade dos Sdcios Participantes sera limitada a sua participacao nos fundos sociais.

Capital de Giro do Sdcio Participante

Para viabilizar a operagado hoteleira, o sdcio participante, no termo de adesdo a SCP, devera fazer o aporte de
R$ 4.000,00 (quatro mil reais) por unidade, a fim de viabiliar a operacionalizagado hotel no prazo de 30 dias
quando da liberacdo da pré-operacdo do empreendimento por ato da Administradora.

Capital de Giro do Sdcio Ostensivo

Na constituicdo da SCP, o Sécio Ostensivo integralizara a quantia de R$ 64.889,00 (sessenta e quatro mil e
oitocentos e oitenta e nove reais) correspondente a titularidade de franqueadora da marca “IBIS” de hotéis.
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IILVILIII — Remuneracdo da Administradora / Socia Ostensiva

Caso a HGM 2 Hotéis e Condominios Ltda. venha a exercer a operagao do “Hotel IBIS
Jau” em nome proéprio, como Sécio Ostensivo, auferird remuneracdo mensal equivalente
a 4% (quatro porcento) do faturamento bruto do empreendimento mais 6% (seis
porcento) do lucro liquido.

Caso a SCP indique administradora terceira, a HGM 2 Hotéis e Condominios Ltda.
receberd 10% (dez porcento) do lucro liquido mensal, na qualidade de sécia da SCP,
cabendo a administradora contratada o valor de 4% (quatro por cento) do faturamento
bruto do empreendimento mais 6% (seis por cento) do lucro liquido mensal apurado,
conforme indicado acima.

ILLVILIV - Direitos dos Socios Participantes:

Dentre os direitos dos Sdcios Participantes na Sociedade em Conta de Participagao esta o
de receber a parte a que fizerem jus na distribuicdo do “Resultado Liquido das
Operagoes” objeto da Sociedade em Conta de Participagdo, nos termos previstos no
Contrato de Constituicao de Sociedade em Conta de Participacao. Adicionalmente, em
razao de sua condicdo de locadores, os Sécios Participantes terdo direito de receber os
aluguéis inerentes ao Instrumento de Locacdo a ser celebrado com a Sécia Ostensiva.

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

E importante frisar que os Sdcios Participantes se obrigardo, sempre que alienarem suas
unidades autbébnomas, a ceder ao adquirente conjuntamente, sua participacdo na
Sociedade em Conta de Participacao.

IILVILV - Extincdo da Sociedade em Conta de Participacdo:

Os Socios Participantes e a Sdcia Ostensiva ndo terao qualquer direito de se retirar da
Sociedade em Conta de Participagdao, ressalvados os casos expressamente previstos no
Contrato de Constituicao de Sociedade em Conta de Participagao.

Tera inicio a duragdo da SCP quando do inicio das atividades hoteleiras e tem prazo
indeterminado.

III.VIII - NTRATO PARTICULAR DE PROMESSA DE MPRA E VENDA DE
NIDADE AUTONOMA NDOMINIAL M CLA LA PENSIVA E TRA

AVENCAS

Por meio do Contrato de Promessa de Compra e Venda, a HGM 2, na qualidade de
incorporadora do empreendimento “Hotel IBIS Jau”, promete vender e entregar aos
Sdcios Participantes as respectivas Unidades Imobilidrias com suas correspondentes
fragOes ideais.
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A cada uma das Unidades Imobilidrias correspondera fracdo ideal de terreno e parte
comum.

A propriedade de cada Unidade Imobilidria conferirda a mesma participagdo nos
resultados do empreendimento “Hotel IBIS Jau” para seu proprietario,
independentemente da diferenca de fracdo ideal entre as Unidades Imobiliarias.

A construcdo das Unidades Imobilidarias de todo o empreendimento serda da
responsabilidade da HGM 2, sendo que seus adquirentes serdo imitidos na posse das
Unidades Imobilidrias desde que tenham quitado integralmente as parcelas previstas no
Contrato de Promessa de Compra e Venda, compreendendo valor do imédvel e as
obrigacdes pecuniarias acessorias.

Vale mencionar que a HGM 2 podera introduzir modificacdes por necessidade
técnica, exigéncias dos poderes publicos, empresas concessionarias de servigos
publicos, corpo de bombeiros ou pequenas alteragdoes que nao impliquem na
modificacao, aumento ou diminuicdao substancial das partes comuns e da area
privativa, como tais consideradas, variacoes que nao excedam a 5% (cinco por
cento) para mais ou para menos da area total ou privativa.

Resguardadas as areas e fragdes ideais de terreno correspondentes as unidades
prometidas a venda, a HGM 2 podera promover alteracdes na planta de unidades ainda
nao alienadas, sempre dentro das posturas municipais.

Fica reservado ainda a HGM 2 o direito de fazer alteracdes nas especificacdes do projeto
e memorial descritivo acima citado, desde que mantida a qualidade dos produtos e
servicos, e condicionada a autorizacdo expressa da FRANQUEADORA, nas seguintes
hipoteses: (a) Se encontrar dificuldades por ocasido da aquisicdo e/ou contratacao dos
produtos e/ou servicos exigidos pela FRANQUEADORA; (b) Se houver a possibilidade de
aplicacao de produtos e/ou servigos resultantes de novos lancamentos e/ou inovagdes
tecnoldgicas.

O adquirente, em razao da exploracao hoteleira ora mencionada, ainda que
proprietario da Unidade Imobiliaria, nao tera direito a, dispensa, isencao ou
abatimento das diarias aplicaveis e cobraveis aos hdospedes, sendo certo que,
caso o adquirente deseje hospedar-se no empreendimento, estara sujeito as
mesmas tarifas e diarias aplicaveis ao publico em geral, em igualdade de
condicoes com consumidores de produtos e/ou servicos do empreendimento,
subordinando-se a contratacdao de hospedagem aos direitos e deveres proprios
da legislacdao consumerista e/ou especifica aos contratos de hospedagem.

III.IX — INSTRUMENTO DE LOCAGAO — Ades&o a SCP

Este é o instrumento pelo qual os Sdcios Participantes irdo locar a Sécia Ostensiva, por
um prazo de 10 (dez) anos contados a partir do inicio da fase operacional do
empreendimento, as respectivas Unidades Imobilidrias adquiridas através do Contrato de
Promessa de Compra e Venda, com todo o seu mobilidrio, acessorios, equipamentos e
demais pertences, localizada nas dependéncias do empreendimento “Hotel IBIS Jad”.
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A finalidade da locacdo é o cumprimento pela Sdécia Ostensiva do Instrumento de
Constituicdao de Constituicdo de Sociedade em Conta de Participagao destinando a
Unidade Imobilidria a atividades de exploracdo hoteleira, seja via sublocacdes,
instrumentos de hospedagem ou outras figuras juridicas cabiveis.

A Sdcia Ostensiva nao podera qualificar como sua a Unidade Imobilidria, nem alienar,
hipotecar ou de qualquer forma turbar os direitos de posse e propriedade dela,
entendido que serao nulos e de nenhum efeito quaisquer atos que assim se qualifiqguem.

Ainda, a Sécia Ostensiva podera ceder seus direitos inerentes ao Instrumento de
Locacao a qualquer sociedade de que, direta ou indiretamente, a qualquer tempo,
detenha o controle, ou pela qual seja controlada, ou que estejam sob controle comum de
um mesmo acionista/sécio seu, nos termos do Instrumento de Constituicao.

III.X— CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE ADMINISTRACAO DE CONDOMINIO

Este é o instrumento pelo qual a Administradora Hoteleira se compromete a prestar
servicos de administracdao condominial ao Condominio “Hotel IBIS Jau”, conforme os
padroes da rede IBIS, pelo prazo inicial de 10 (dez) anos, a partir da data da assembleia
de instalacao de condominio.

O Condominio “Hotel IBIS Jau” se comprometerda com o uso dos simbolos, grafismos,
elementos de sinalizacdo, uniformes de pessoal e os outros elementos distintivos e
identificadores da rede IBIS.

Se extinto o referido Contrato de Prestacdao de Servicos de Administracao de
Condominio, por qualquer motivo, o Condominio “Hotel IBIS Jau” devera deixar de usar
todos os sinais e elementos da rede IBIS.

Por forca do Contrato de Prestacdo de Servicos de Administracdo de Condominio, os
deveres e atribuicdes da Administradora Hoteleira serdao, entre outros, (i) realizar a
administracdo geral do referido condominio; (ii) selecionar, admitir, gerenciar e demitir
funcionarios; (iii) pagar, pontualmente, as taxas de servicos publicos utilizados pelo
empreendimento; (iv) fazer respeitar a Convencgao e do Regulamento Interno do referido
condominio; (v) elaborar o orcamento para cada exercicio, justificando-o e submetendo-
0 ao sindico para que este o aprove, submeta ao Conselho Consultivo e a Assembleia
Geral do referido condominio; (vi) abrir, movimentar e encerrar contas bancarias para o
referido condominio; e (vii) fazer a escrituragdo das despesas da coletividade
condominial, em livros adequados, lancando todas as operagbes relativas a
administragdao do empreendimento.

N3o serao devidos honorarios a Administradora Hoteleira, pelos servicos de
administracdo condominial prestados por ela, enquanto todas as Unidades Imobiliarias
estiverem destinadas, Unica e exclusivamente, ao pool hoteleiro.

II1.XI — CONVENGAO DE CONDOMINIO

Além dos contratos de investimento coletivo propriamente ditos, ressalta-se também a
Convengao de Condominio do Empreendimento.
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Mediante a aquisicdo de uma ou mais Unidade Imobilidria, o investidor devera
comprometer-se a cumprir e fazer respeitar as normas e exigéncias constantes da
Convencgao de Condominio do Empreendimento, assim como de seu Regimento Interno.

A Convencao de Condominio é o instrumento legal que disciplina a utilizacdo,
manutencdo e exploracdo do Empreendimento por parte de todos os conddéminos e
vigorard mesmo depois de terminado o contrato de constituicdo da SCP, sendo que suas
disposicdes deverao ser observadas inclusive na hipotese de mudanca da Administradora
e necessidade de contratagdao de uma nova operadora hoteleira.

O Empreendimento destina-se exclusivamente a atividades de natureza hoteleira,
caracterizada pela prestacdo de servicos de hospedagem e aqueles que lhes sejam
acessorios, de modo que a totalidade das Unidades Imobilidrias e as areas comuns do
Empreendimento serdo destinadas para tal exercicio.

Em vista da destinacdo hoteleira do Empreendimento, os Condominos deverdao contar
com uma Unica empresa com especializagdo reconhecida em servicos de hotelaria,
conhecida como operadora hoteleira, para gerir os servicos hoteleiros ofertados no
Empreendimento.

A Convencdo de Condominio do Empreendimento descreve entre outras questoes: i) as
areas de uso comum e unidades auténomas; ii) os direitos, deveres e obrigacdoes dos
condominos; iii) a forma de administracdo do condominio; iv) as atribuicoes e
deliberagdes da assembleia geral; v) orgamento e forma de rateio.

As areas comuns do empreendimento e as Unidades Imobilidrias Hoteleiras serao
disponibilizadas para a Administradora Hoteleira divulgar e promover o pool hoteleiro,
sempre de acordo com a legislagao aplicavel e aos termos do contrato a ser firmado para
disciplinar essa utilizagao.

III.XII — CIENCIA DE INFORMACOES
Todos os proprietarios, promissarios compradores e cessionarios das Unidades Imobiliarias deverdo estar

cientes que:

v as Unidades Imobilidrias integram o empreendimento imobilidrio denominado
“Hotel IBIS Jau”, aprovado junto a Prefeitura de Jad (SP), através do
Alvara de Licenga n° 0.848/2019 para uso exclusivamente hoteleiro;

v 0 memorial de incorporagao do empreendimento, junto ao 1° Oficio de Registro de
Imodveis da Comarca de Jau foi registrado em 27/02/2020.

v'as Unidade Imobilidrias s6 poderao ser utilizadas como meio de hospedagem por
meio de uma administradora hoteleira;

v para fins da exploracao hoteleira, as Unidades Imobilidrias deverao ser montadas,

equipadas e decoradas, e assim permanecer;

v ao celebrarem o Contrato de Promessa de Compra e Venda das Unidades
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Imobilidrias, automatica e obrigatoriamente irdo aderir aos contratos anteriores ao
inicio das operacdes hoteleiras, notadamente aos contratos de administracdo
condominial de natureza hoteleira, de sociedade em conta de participacao e de
locagdo;

tém conhecimento que a responsabilidade da HGM 2 esta adstrita a atividade de
incorporacao e construcao do Hotel IBIS Jau e entrega da Unidade Imobiliaria, ora
prometida a aquisicao;

a Unidade Imobiliaria prometida a aquisicdo, em conjunto com as demais
Unidades Imobilidrias, serdo administradas e exploradas como meio de
hospedagem pela Administradora Hoteleira, nos termos da legislagdo de uso e
ocupacdao do solo, do projeto aprovado, dos contratos celebrados com a
Administradora Hoteleira e da Convencao de Condominio do Hotel Jau;

em razao de sua atividade de incorporagdao e construgdo a HGM 2 nao tem
gualquer responsabilidade pelos resultados operacionais da exploragao hoteleira
empreendida no Hotel Jau;

a posse das Unidades Imobilidrias serd recebida pela Administradora Hoteleira, ou
por empresa por ela contratada, nos termos estabelecidos no Instrumento de
Locacao;

no preco das Unidades Imobilidrias em questdao nao estao compreendidos aquilo
gue nao estiver expressamente consignado no orcamento do custo da obra
constante do Memorial de Incorporagao e que, quando quitados pela HGM 2, serao
objeto de pagamento a parte;

os valores descritos no Contrato de Promessa de Compra e Venda das Unidades
Imobilidrias serdo atualizados pela variagdo acumulada do Indice Nacional de
Custo da Construcao - Disponibilidade Interna (INCC-DI). A partir da expedicao do
habite-se do empreendimento, o saldo devedor passara a ser reajustado pelo IGP-
M, acrescidas de encargos de 12% (doze por cento) de juros ao ano.

devem possuir capacidade legal para celebrar o Contrato de Promessa de Compra
e Venda das Unidades Imobilidrias e aderir aos contratos celebrados pela HGM 2,
de modo a estarem aptos a cumprir e fazer cumprir as obrigacdes e deveres
decorrentes, especialmente aqueles de pagamento do preco e demais valores
previstos e estimados no Contrato de Promessa de Compra e Venda das Unidades
Imobiliarias;

gualquer alteracdo de endereco deve ser comunicada a HGM 2 e, apds o inicio das
atividades hoteleiras, a Administradora Hoteleira;

a data de conclusdo das obras civis do Hotel Jau ndo se confunde com a data de
inicio das atividades hoteleiras;

nao devem se encontrar sob premente necessidade, tampouco a aquisicdo das
Unidades Imobilidrias envolve negociacdo de obrigacdo que I|he seja
desproporcional, de modo que sua celebracdao é feita dentro dos principios de
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probidade e boa-fé;

o nome do empreendimento é “Hotel IBIS Jau” e que a marca IBIS o integra no
sistema da rede;

a HGM 2 e a Administradora Hoteleira ndo oferecem ou garantem qualquer retorno
de resultado relacionado ao Hotel IBIS Jau e sua operacao;

todo o instrumental juridico relacionado ao Hotel IBIS Jal |he sdo entregues em
conjunto com o presente Prospecto, bem como sao fornecidas todas as
explicacdes sobre o Hotel IBIS Jau, a Unidade Imobilidria, o valor e a forma de
pagamento do preco da Unidade Imobilidria, dos bens e equipamentos que a
guarnecerdo, incluindo as areas comuns, além de informacdes sobre a operacdo;
e

devem possuir recursos suficientes para honrar com o pagamento das obrigacoes
decorrentes do Contrato de Promessa de Compra e Venda das Unidades

Imobiliarias.

IV - DADOS DA OFERTA, TAIS COMO QUANTIDADE DE CIC OFERTADOS,
ESTRUTURAGCAO JURIDICA DOS CIC, PRECOS UNITARIOS DO CIC, VALOR TOTAL
DA OFERTA, DATA DE INICIO E DE ENCERRAMENTO DA OFERTA

TABELA RESUMIDA COM A QUANTIDADE DE CIC OFERTADOS, PREGCOS UNITARIOS DO
CIC, VALOR TOTAL DA OFERTA

Nome do Empreendimento

Hotel IBIS Jau

NUumero de unidades do| 146
Empreendimento

Unidades Objeto da Oferta Publica 146
Unidades objeto de permuta 8

Localizagao

Av. Deputado Zien Nassif, 470
1° Zona Industrial - Jau - SP - CEP
17203-570

Cartorio de Registro de Imdveis e n°
de matricula do Imédvel onde sera
incorporado e construido o
Empreendimento

Matriculas n° 69.457 do Oficial do
Registro de Imoveis, Titulos e
Documentos, Civil de Pessoas
Juridicas e Tabelido de Protesto de

Letras e Titulos da Comarca de Jau -
SP

Identificagao da
Imobiliaria

Incorporadora

HGM 2 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA

Identificacdo da Construtora

HGM 2 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA

Identificacdo da  Administradora

Hoteleira

HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS
LTDA.
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Prazo do Contrato de Administracao | 10 anos
Prazo da SCP Indeterminado
Valor Fixo Aluguel da Unidade R$ 50,00

Valor Variavel do Aluguel

Via distribuicao de dividendos do
Lucro Liquido da Operacdo Hoteleira.

Remuneragao da
Hoteleira

Operadora

Caso a HGM 2 Hotéis e Condominios
Ltda. venha a exercer a operacgao do
“Hotel IBIS Jau” em nome proprio,
como Sécio Ostensivo, auferira
remuneracao mensal equivalente a
4% (quatro porcento) do faturamento
bruto do empreendimento mais 6%
(seis porcento) do lucro liquido.

Caso a SCP indique administradora

terceira, a HGM 2 Hotéis e
Condominios Ltda. recebera 10%
(dez porcento) do lucro liquido
mensal, na qualidade de sécia da
SCP, cabendo a administradora
contratada o valor de 4% (quatro por
cento) do faturamento bruto do
empreendimento mais 6% (seis por
cento) do lucro liquido mensal
apurado, conforme indicado acima.

Preco médio a vista das Unidades
Condominiais com enxoval e capital
de giro

Data de Inicio da Oferta

Data de Encerramento

R$ 399.000,00 (trezentos e noventa
e nove mil reais)

Oferta tera inicio tao logo o CIC seja
aprovado pela CVM
36 meses apos o inicio

PRAZO DA OFERTA: 36 (trinta e seis) meses, contados do anuncio de inicio de

distribuicdo, prorrogavel por mais 36 (trinta e seis) meses

CRONOGRAMA DE OBRAS

INICIO DAS OBRAS: margo 2022
ENTREGA DAS CHAVES: Fevereiro 2025

INICIO DA OPERACAO: Outubro de 2025
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V - INFORMAGOES CLARAS E COMPLETAS SOBRE A FORMA DE REMUNERAGAO
DOS INVESTIDORES E DA SOCIEDADE ADMINISTRADORA DO
EMPREENDIMENTO HOTELEIRO, BEM COMO DOS DEMAIS PARTICIPANTES DO
EMPREENDIMENTO

V.I - Quadro Resumo - Remuneragoes dos futuros proprietarios das Unidades
Imobiliarias e da Socia Ostensiva

Remuneragao da Sécio Ostensiva

4% (quatro porcento) do
. faturamento bruto do

Basic Fee
empreendimento mais 6% (seis

porcento) do lucro liquido.

Remuneragdo do Sdcio Participante (Proprietdrio)

Participagdo do resultado da

~ ~ 1/146 do lucro liquido
operagdo na propor¢do

Qualquer outra taxa devida a Socia Ostensiva diversa daquela informada no Quadro
Resumo acima podera ser exigida mediante analise e aprovacao por assembleia de
condominos do empreendimento.

Se ocorrer falta de caixa, por conta de inadimpléncias, dilacdo no pagamento de faturas
ou outras situacdes, o pagamento da taxa, de forma semelhante ao pagamento das
contribuicdes societarias dos Sodcios Participantes, sera proporcional a capacidade
financeira da Sociedade em Conta de Participagao, sem que, para tanto, esta venha a se
socorrer de empréstimos bancarios.

V.II - Remuneracgao dos Sdcios Participantes:

Os Sécios Participantes terdo o direito de receber a parte a que fizerem jus na
distribuicdo do “Resultado Liquido Das Operacdes” objeto da Sociedade em Conta de
Participacdao, que determinara o valor de distribuicdo dos resultados da Sociedade em
Conta de Participacao, e sera apurado com periodicidade mensal e anual, nos termos do
Instrumento de Constituicdo, e é definido pelo somatdério das receitas de hospedagem
(didrias), receitas de alimentos e bebidas e quaisquer outras receitas oriundas da
operagao da Sociedade em Conta de Participagao (“Receita Bruta”) proveniente de todas
as atividades da Sociedade em Conta de Participacdo, nestas incluidas as que
efetivamente gerem recursos de caixa, subtraidos pelas respectivas despesas e encargos
incidentes nos termos do Quadro Demonstrativo de Resultado (DRE), a ser apresentado
aos Sécios Participantes, observado o compromisso das ofertantes, ou daqueles que
assumirem a sua posicao contratual perante os investidores de elaborar e colocar a
disposicdo dos investidores, a partir do inicio da operacao hoteleira e durante toda a
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existéncia do empreendimento “Hotel IBIS Jau”, informacdes financeiras trimestrais e

anuais.

A Receita Bruta das operagdes da Sociedade em Conta de Participacao compreende:

a-) Todas as importancias efetivamente auferidas pela Sociedade em Conta de Participagdo em decorréncia
das atividades de gestao dos meios de hospedagem, eventos e eventual exploracdo de bares e restaurantes;

b-) Os resultados das aplicages financeiras de todos os saldos existentes e depositados em conta ou a ordem
da Sociedade em Conta de Participacao;

¢-) Quaisquer outras receitas oriundas da operagao da Sociedade em Conta de Participacao.

As despesas pagas ou incorridas pela Sociedade em Conta de Participagao, relativas as operacoes que
constituem objeto da Sociedade em Conta de Participagao compreendem, entre outras:

a-) Taxas condominiais ordinarias e/ou extraordindrias referentes as unidades imobilidrias alugadas pela
Sociedade em Conta de Participacao, bem como o Imposto Predial e Territorial Urbano ("IPTU") e demais
taxas sobre elas incidentes;

b-) Despesas administrativas, financeiras, reembolso de eventual mao de obra empregada no
empreendimento e demais encargos inerentes a esta despesa; servicos contratados com terceiros necessarios
a consecucao do objeto da Sociedade em Conta de Participagao; e, qualquer outro item quando incluido no
valor da diaria;

c-) Todas as despesas decorrentes das atividades de gestdo de eventos e eventual exploragao de bares e
restaurantes;

d-) Impostos sobre vendas de qualquer natureza, incidente sobre as atividades objeto da Sociedade em Conta
de Participacao;

e-) Publicidade e Propaganda, quando orgadas e aprovadas em Assembleia Geral dos socios;

f-) Rateio das despesas corporativas referentes aos custos executados no empreendimento, desde que
constantes do Orcamento Operacional aprovado;

g-) Comissoes de intermediacdo e quaisquer despesas de comercializacdo e captacao de clientes;

h-) Despesas com seguro de responsabilidade civil e contra danos aos bens de terceiros; seguro contra
incéndio, explosao e estragos provocados por agua; seguro que assegure o pagamento das despesas fixas do
hotel e lucros cessantes da SCP em caso de paralisagao temporaria ou definitiva da sua operacado e quaisquer
outros seguros cuja contratacao seja deliberada pela Sociedade em Conta de Participacao; e

i-) Quaisquer outras despesas imputaveis as atividades objeto do Contrato de Constituicdo de Sociedade em
Conta de Participacao;

Além disso, cumprird a Sociedade em Conta de Participagdo, nos termos da clausula 6.1 do Contrato de
Constituicao de Sociedade em Conta de Participacao (i) reembolsar a Sécia Ostensiva todas as taxas, Royalties
e outros custos havidos com a Franqueadora e (ii) o custeio das taxas, emolumentos, aprovacao de projetos
junto aos érgdos competentes, bem como todos os documentos e alvards necessarios a consecucdo da
finalidade da Sociedade em Conta de Participacao.

O rateio e a distribuicao dos resultados auferidos pela Sociedade em Conta de Participacdo sera feito ao
término de cada exercicio social, proporcionalmente a participacdo de cada socio no seu capital social,
permitida inclusive a distribuicdo mensal de lucros antecipados, por decisdo da assembleia de socios.
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Na hipdtese de ser apurado resultado mensal negativo, seu pagamento também sera rateado entre os sdcios
da mesma maneira, ou seja, na proporcao de sua participacdo na Sociedade em Conta de Participacao.

VI - FATORES DE RISCO INCIDENTES SOBRE A OFERTA, APRESENTADOS EM
ORDEM DE ESPECIFICIDADE, DO MAIS ESPECIFICO AO MAIS GENERICO

Antes de tomar a decisao de adquirir unidades imobilidrias em empreendimentos
hoteleiros, os potenciais compradores devem considerar cuidadosamente todas as
informagOes constantes do material de oferta, em especial os fatores de risco descritos a
seguir.

Os negocios, a situacao financeira e os resultados das operagdes do empreendimento
hoteleiro “Hotel Jau”, bem como o valor patrimonial da unidade imobiliaria adquirida,
podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer dos riscos apontados e, por
conseguinte, impactar no empreendimento e consequentemente no investimento
imobiliario.

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

1) Os compradores das unidades imobiliarias podem nao obter lucro ou até
mesmo terem prejuizos em decorréncia do insucesso do empreendimento
hoteleiro. As unidades imobilidrias sdao vendidas de forma atrelada a contratos de
aluguel (sistema de “pool”), observado que os compradores se tornarao sécios de
sociedade em conta de participacao cujo rendimento advém exclusivamente de
exploragdao de empreendimento hoteleiro, para implementagdao de empreendimento
hoteleiro. Na hipotese do empreendimento hoteleiro ndo ser bem sucedido os
compradores das unidades imobilidrias podem ndo obter lucro ou até mesmo terem
prejuizos.

2) Em caso de resultados negativos decorrentes da operacao, e nao havendo
saldo de caixa, os compradores das unidades imobiliarias, na qualidade de
socios da Sociedade por Conta de Participacao, deverdao ratear os prejuizos
apurados e aportar o valor necessario na proporcao de sua participacao na
Sociedade por Conta de Participacdo, o que podera impactar negativamente na
remuneracao dos compradores das unidades imobiliarias na qualidade de
socios da Sociedade por Conta de Participacao até a regularizacao desta
situacao. Caso a operacgao hoteleira tenha resultados negativos, e nao havendo saldo de
caixa, os compradores das unidades imobiliarias, na qualidade de sdécios da Sociedade
por Conta de Participacdao, deverao aportar os recursos necessarios na proporcao de sua
participacao. Assim, caso sejam auferidos resultados negativos na forma descrita acima,
a remuneracdo variavel serd impactada negativamente.

3) As unidades imobilidarias estao sujeitas a desvalorizacdo, tendo em vista,
inclusive, sua destinacdo especifica. A venda de unidades imobilidrias hoteleiras
atreladas a contratos de locacdo (sistema de “pool”) para operacao hoteleira esta sujeita
as volatilidades do mercado imobiliario, de forma que ndo se pode afirmar que a unidade
imobilidria ora adquirida ira valorizar ou manter, a longo prazo, seu valor atual, inclusive
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por se tratar de unidade imobilidria com destinacdo voltada a empreendimento hoteleiro.
Ademais, a valorizacao de imdveis verificada nos uUltimos anos podera nao se manter em
periodos futuros, podendo haver desvalorizagao dos imdveis. O valor de mercado de
imoveis podera nao acompanhar o crescimento observado nos ultimos anos, o que pode
impactar adversamente o valor de cada unidade imobiliaria ofertada, e,
consequentemente, do imoével como um todo. A escassez de financiamentos ou aumento
de taxas de juros podem diminuir a demanda por imdveis residenciais, comerciais ou
hoteleiros, podendo afetar negativamente o valor do imével hoteleiro. Caso a economia
entre em estado recessivo, pode-se observar um decréscimo ou estagnagao no valor do
imovel hoteleiro, o que podera impactar adversamente no valor das unidades
imobiliarias.

4) Na qualidade de Socios Participantes da Sociedade em Contas de
Participacao, os investidores poderao ser responsabilizados por contingéncias
da Sociedade, na proporcao de sua participacao, inclusive em virtude de
responsabilidade civil e contingéncias fiscais, trabalhistas e previdenciarias,
dentre outras. A Sociedade em Conta de Participacdo sera a responsavel pela
administracdo e conducdo dos negdécios do Empreendimento. Nos termos do artigo 993
do Cddigo Civil Brasileiro, numa Sociedade em Conta de Participacdao, o contrato social
produz efeitos somente entre os sécios e a eventual inscricdo de seu instrumento em
gualquer registro nao confere personalidade juridica a sociedade. Desta forma, os Socios
Participantes, na proporcao de sua participagdao, poderdo, ser responsabilizados por
contingéncias da Sociedade em Conta de Participagdo, na proporcao de sua participacgao,
inclusive em virtude de responsabilidade civil e contingéncias fiscais, trabalhistas e
previdenciarias, dentre outras.

5) Caso as unidades autonomas sejam detidas por numero reduzido de
proprietarios, incluindo os ofertantes, os proprietarios detentores da maioria
das unidades poderao fazer sua vontade prevalecer nas deliberacoes da
assembleia de condéminos. Como a propriedade de uma unidade autbnoma confere
ao seu titular um voto nas deliberacbes das assembleias de condémino edilicio e as
decisOes em tais assembleias sdo tomadas por maiores de votos, simples ou qualificada,
dependendo do quanto previsto no estatuto do condominio, os investidores que
detiverem a propriedade do maior numero de unidades autébnomas, incluindo, caso seja
0 caso, os ofertantes, poderdo fazer seus interesses prevalecerem em relacdo aos
interesses dos demais proprietarios.

6) A sociedade incorporadora ou a construtora poderao constituir hipoteca ou
alienacao fiduciaria sobre o imovel objeto do empreendimento como forma de
garantia ao contrato de financiamento a ser firmado com instituicao financeira
para fins de obtencado de recursos para a construcao do empreendimento. Para a
consecucdo do empreendimento, a sociedade incorporadora, ao tomar empréstimos
junto a instituicdes financeiras, dard como garantia as unidades auténomas. Na
eventualidade de descumprimento contratual, por parte da sociedade incorporadora ou
da construtora, conforme o caso, é possivel que a instituicdo financeira contratada venha
a proceder a execucdo da garantia, via processo judicial para requerer a penhora e
posteriormente levar o bem a leildo, o que pode afetar a titularidade das unidades
autbnomas por parte dos seus adquirentes.

7) Podera ser caracterizado conflito de interesses em razao de parcela
substancial da remuneracao da administradora do empreendimento hoteleiro
estar vinculada a receita liquida do empreendimento. A remuneracao da
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administradora do empreendimento hoteleiro esta vinculada a receita liquida da
operacao, de forma que a administradora do empreendimento hoteleiro podera auferir
sua remuneracao independentemente da obtencgdo de lucro pela Sociedade em Conta de
Participacao. Por outro lado, a remuneracgao do investidor, na qualidade de Sécio
Participante, é vinculada a apuracado de lucro pela Sociedade em Conta de Participacdo,
podendo haver conflito entre os interesses da administradora do empreendimento
hoteleiro no que diz respeito a gestdo dos custos da operacao.

8) Possibilidade de substituicao ou supressao de materiais e pecas descritos no
memorial descritivo, em folders e/ou materiais publicitarios para adequacao a
operacionalidade e funcionalidade das atividades hoteleiras e de realizacao de
modificacoes nas Unidades Imobiliarias para atender as necessidades da
Administracao Publica e/ou da Administradora Hoteleira. Quando da implantacao
do projeto de montagem, equipagem e decoracao das Unidades Imobiliarias das
respectivas areas comuns de uso exclusivo do “Hotel Jau”, bem como a realizacdao dos
testes de funcionalidade e operacionalidade de tais Unidade Imobilidrias, os quais serao
realizados em data préxima ao término das obras civis do empreendimento imobiliario,
poderd, eventualmente, haver a substituicdo ou supressao de quaisquer materiais ou
pecas que se apresentem no memorial descritivo, em folders, materiais publicitarios, e
consequente aplicagao dos recursos em materiais ou pecgas equivalentes e/ou de
durabilidade similar ou, ainda, em outras ndo equivalentes, mas que se mostrem mais
adequadas a operacionalidade e funcionalidade das atividades hoteleiras que serdao
desenvolvidas no "“Hotel IBIS Jaud”. Além disso poderdao, ainda, ser realizadas
modificagdes em qualquer Unidade Imobilidria ou areas comuns para atender a
necessidades técnicas ou de seguranca do projeto, ou a exigéncias da Administracao
Publica, ou, ainda, da Administradora Hoteleira.

9) A crescente consolidacao do setor hoteleiro no Brasil podera exercer
pressoes nas margens e resultado operacional do empreendimento hoteleiro
que sera desenvolvido sobre as unidades imobiliarias. Os principais riscos
inerentes a empreendimentos hoteleiros sao: (i) mudancgas relevantes na situagao
macroecondmica brasileira ou mundial, inclusive no que concerne a ocorréncia, duragao
e intensidade de recessodes; (ii) aumento relevante dos custos operacionais, inclusive
aqueles causados por conta de eventos da natureza; (iii) indisponibilidade de crédito ou
disponibilidade de crédito em condicbes menos favoraveis do que as atuais; e (iv)
crescimento no niumero de concorrentes, aumentando a oferta e diminuindo margens de
lucro. A profissionalizacdo e a consolidagdo do setor podem resultar em competidores
cada vez mais estruturados e com um poder de barganha crescente junto a clientes e
fornecedores, o que pode levar o empreendimento imobilidrio a ter que diminuir pregos
de diarias, aumentar os seus gastos com divulgacdes das marcas que opera e aumentar
programas de promogao. Se a empresa administradora do hotel ndo for capaz de
responder eficazmente a essa competicao crescente, a ocupagao do empreendimento
hoteleiro e o preco cobrado pelas didrias podem diminuir, afetando adversamente seus
resultados financeiro e operacional.

10) Recessoes econémicas podem reduzir, interromper ou levar a substituicao
dos servicos por outros concorrentes de menor pre¢o. Esses fatores poderao
reduzir a ocupagao do empreendimento hoteleiro, afetando adversamente seu resultado.
A utilizacdo dos servigos por consumidores esta diretamente relacionada as condicbes
econdmicas locais, nacionais e internacionais, como também a renda do publico-alvo do
empreendimento, ao crescimento do Produto Interno Bruto e ao aumento do poder
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aquisitivo resultante de mudancas na politica monetaria relativas as taxas de juros e ao
controle inflacionario. Em periodos de instabilidade ou recessdo econémica os
consumidores poderao reduzir significativamente a demanda pelos servicos oferecidos ou
optar por outros de menor preco. Mudancas nas politicas monetarias governamentais
que impliqguem aumento da taxa de juros, variagao cambial e reducao do poder de
compra dos clientes podem impactar adversamente o empreendimento. Também
poderao afetar negativamente o empreendimento mudancas nos aspectos sociais e
politicos locais, nacionais e internacionais.

11) Possibilidade de modificacées. A HGM 2 podera introduzir modificacdes por
necessidade técnica, exigéncias dos poderes publicos, empresas concessionarias de
servicos publicos, corpo de bombeiros ou pequenas alteracdes que nao impliquem na
modificacdo, aumento ou diminuicao substancial das partes comuns e da area privativa,
como tais consideradas, variagdes que nao excedam a 5% (cinco por cento) para mais
ou para menos da area total ou privativa.

12)A ocorréncia de eventual restricao ambiental sobre o empreendimento,
podera influenciar negativamente os resultados do Condo-Hotel e a
remuneracao dos Soécios Participantes. O terreno sobre o qual serd erigido o
Empreendimento nao possui restricdao ambiental. Nao foram apurados passivos
ambientais onde sera construido o Empreendimento até o presente momento. No
entanto a futura ocorréncia de eventual restricdo ambiental sobre o empreendimento,
decorrente de alguma intervencao futura, tal como reforma, escavacao, corte de
vegetacao nativa, podera acarretar custos operacionais adicionais que poderao impactar
de forma negativa os resultados do Condo-Hotel e a remuneracao dos Sodcios
Participantes. Dessa forma é aconselhavel, antes de proceder quaisquer intervengoes
futuras, consultar os 6rgdaos ambientais acerca das permissdes e impactos ao meio
ambiente.
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VII - TODO E QUALQUER CUSTO, APORTE, DESPESA, TAXA, OU RETENGAO DE
LUCRO QUE SEJAM OU POSSAM VIR A SER ARCADOS PELOS INVESTIDORES EM
DECORRENCIA DOS CONTRATOS POR ELES ASSINADOS

VII.I - Tabela resumida com valor do investimento por unidade imobiliaria

Quantidade M?2 Fragdo Ideal Valor a ser pago
Unidades Tipo 1 43,504 0,6849315 R$ 399.000.00
Total 146 100 RS 58.254.000,00

Valor de UH para pagamento a vista

VII.II - Quadro Resumo - Custos, aportes e despesas que possam ser
imputadas ao investidor

DESPESAS POR

UNIDADE VALORES(R$)*
Preco médio de
aquisicao da unidade a
vista R$ 365.000,00
Taxa de Decoracao
(enxoval) R$ 30.000,00
Capital de Giro R$ 4.000,00
Tudo aquilo que nao estiver expressamente consignado no
orcamento do custo da obra constante do Memorial de
Outros Incorporagao

* valores estimados
Todos os valores mencionados sofrerdao correcao monetaria até seu efetivo
pagamento.

Os valores descritos no Contrato de Promessa de Compra e Venda das Unidades
Imobilidrias serdo atualizados pela variacdo acumulada do Indice Nacional de Custo da
Construcao - Disponibilidade Interna (INCC-DI), quando ndo se tratar de aquisicao a
vista. A partir da expedicao do habite-se do empreendimento, o saldo devedor passara a
ser reajustado pelo IGP-M, acrescidas de encargos de 12% (doze por cento) de juros ao

ano.
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No preco das Unidades Imobilidrias em questao ndo estdao compreendidos aquilo que nado
estiver expressamente consignado no orcamento do custo da obra constante do

Memorial de Incorporagao.

Nos termos do Contrato de Sociedade em Conta de Participagao, o investidor, na
condicdo de Sécio Participante, devera fazer o aporte de capital, a titulo de capital de
giro, no valor R$ 4.000,00 (quatro mil reais).

Nos termos do Contrato de Sociedade em Conta de Participacao, a critério dos SOCIOS,
os lucros auferidos pela Sociedade em Conta de Participacao poderao ser reinvestidos,
parcial ou integralmente, na propria sociedade, ficando a critério da assembleia a

definicdo de fundo de reserva se assim for deliberado.

VII.III - Reposicao de Ativos:

Nos termos do Contrato de Sociedade em Conta de Participacao prevé que fica a critério
dos investidores o reinvestimento de lucros, de forma parcial ou integral, ficando a

deliberagdo a cabimento da assembléia de sdcios.

VII.IV - Demais despesas:

O Sodcio Participante se tornara responsavel pelo pagamento do IPTU incidente sobre a
area equivalente a sua fracao do terreno a partir da expedicdao do “habite-se”, mesmo
gue ainda ndo tenha sido instalado o condominio. As quotas de despesas de condominio
serao devidas a partir da data de instalagdao do condominio, o que se caracterizara pela
realizacdo da respectiva assembleia geral de instalagdo, mesmo que as unidades ainda
nao tenham sido entregues. Ademais, o débito relativo a taxa condominial podera ser
abatido do rendimento obtido pela exploracao hoteleira da respectiva Unidade

Imobilidria, sendo revertido ao condémino apenas o valor residual de tal rendimento.

Se a HGM 2 vier a sofrer qualquer acao de execugao ou for o valor inscrito em divida
ativa, no que tange ao pagamento do IPTU supra mencionado correrdo por conta do
Sdcio Participante todas as despesas que forem despendidas pela HGM2 para resguardo

judicial de seus direitos.
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Por fim, todas as despesas diretamente relacionadas a compra e venda das Unidades
Imobilidrias, incluindo as derivadas do Contrato de Promessa de Compra e Venda, assim
como com as certidoes de praxe em nome da HGM 2 e da Unidade Imobilidria, correrao
por conta exclusiva do Sdcio Participante, mesmo se langadas ou cobradas, a qualquer
titulo, da HGM 2, em especial as despesas com imposto de transmissdo (ITBI),
laudémio, emolumentos notariais e de registro, com despachantes e, bem assim, outras
necessarias ou que forem criadas ou que aqui ndo tenham sido expressamente
mencionadas.

Os Ofertantes declaram que todo e qualquer custo, aporte, despesa, taxa, ou retencao
de lucro que sejam ou possam vir a ser arcados pelos futuros proprietarios das Unidades
Imobilidrias, em decorréncia dos contratos por eles assinados, estao devidamente
descritos no Prospecto, nos contratos e nos demais documentos da operagao indicados
nas paginas deste capitulo do Prospecto e mantidos no website www.spehgm?2.com.br.

VIII- - INFORMAGCOES SOBRE O PRAZO E O MODO DE RESTITUICAO DOs
VALORES RECEBIDOS DOS INVESTIDORES NAS HIPOTESES DE SUSPENSAO,
CANCELAMENTO E DESISTENCIA DA OFERTA

Em caso de cancelamento, suspensdo ou desisténcia (revogacdo) da Oferta, a
Incorporadora, em até 60 (sessenta) dias corridos da data em que houver o evento de
desisténcia ou cancelamento da Oferta, restituird aos investidores, em parcela unica, a
integralidade dos valores pagos por estes e por ela recebidos, em moeda corrente
nacional, na conta bancaria que os mesmos indicarem, oportunamente.

Nas hipoteses de suspensao da Oferta os valores ndao serdao objeto de devolucdo, salvo
se a CVM assim determinar, dado o carater provisério que detém uma suspensdo. Em
sendo necessario facultar aos investidores o direito de retratacdo na participacdo da
Oferta, e em sendo tal direito exercido, os valores |lhes serao devolvidos na forma
referida acima.

A Oferta ndao poderd ser revogada a exclusivo critério dos ofertantes. O pedido de
revogacdo da Oferta devera se dar de maneira justificada e serd submetido a CVM para
devida analise prévia e apreciagao.

IX - INDICACAO DO ENDEREGCO COMPLETO DA PAGINA DO EMPREENDIMENTO
NA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES ONDE ESTARAO DISPONIVEIS AS
INFORMACOES REFERIDAS NO ART. 6°, INCISOS I, 11, E IV
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http://www.spehgm2.com.br/

As informacGes referidas no art. 69, incisos I, II, e IV da Resolugdo CVM 86 estardo disponiveis na
seguinte pagina do empreendimento na rede mundial de computadores: www.spehgm?2.com.br.

X - DESCRIGAO DAS PRATICAS ADOTADAS PARA CONTRATAGAO E SUPERVISAO
DA ATUACAO DE CORRETORES DE IMOVEIS

Considerando que a venda das Unidades Imobilidrias é complexa e possui
peculiaridades, é importante que a atuacdao das sociedades corretoras sejam
acompanhadas e supervisionadas pela Incorporadora.

Para tanto, a Incorporadora adotara as seguintes praticas para contratacdo e supervisao da
atuacdo dos corretores de imoveis envolvidos: a) Exclusividade de comercializagdo para as
empresas autorizadas; b) Informar a imobiliaria da data do andncio de inicio de distribuicdo de
CIC; c) Manter no ar pagina do empreendimento na rede mundial de computadores:
www.spehgm2.com.br até o encerramento da OFERTA PUBLICA; d) Informar e atualizar os
corretores sobre alteragdes na Oferta CIC.

XI - INDICACAO DAS SOCIEDADES CORRETORAS OU _CORRETORES
INDIVIDUAIS AUTORIZADOS A REALIZAR A DISTRIBUICAO DO CIC
HOTELEIRO.

A venda das Unidades Imobilidrias, ou partes ideais destas, sera intermediada
exclusivamente por corretores de imdveis e sociedades de corretores de imdveis,
devidamente inscritos no Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI.

A distribuicao dos CIC da Oferta sera feita diretamente pela Incorporadora por meio de
corretores individuais, contratados por ela. Nao obstante, durante a Oferta, poderao ser
contratadas sociedades corretores, bem como corretores individuais autdnomos.

A seguir esta indicada a sociedade corretora autorizada, no presente momento, a
realizar a distribuicao do presente CIC hoteleiro: M8 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

- EIRELI, inscrita no CNPJ/MF sob n© 37.074.124/0001-21, com endereco na Avenida
Isaltino do Amaral Carvalho, n°© 2.040, Vila Assis, CEP 17.210-181, na cidade de Jau/SP.

XII -EVENTOS RECENTES

Inexiste na presente data 6nus ou gravames na matricula do imével no qual sera
construido o Empreendimento.

Nos termos do art. 18, da RCVM 86, a presente secao sera atualizada anualmente para
informar sobre a existéncia ou nao de 6nus ou gravames na matricula do imovel.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE VENDA E COMPRA DE UNIDADE
AUTONOMA

IBIS HOTELS - Unidade: XXX

QUADRO RESUMO

EMPREENDIMENTO:

CONDOMINIO IBIS JAU, localizado & Avenida Deputado Zien Nassif, 470, 12 Zona Industrial,
CEP 17203-570 na cidade de Jau — SP.

Pelo presente instrumento particular de Promessa de Venda e Compra, de um lado, na
condigéo de:

PROMITENTE VENDEDORA, doravante VENDEDORA:

HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade limitada inscrita no
CNPJ n° 34.899.941/0001-20, com sede a Avenida Deputado Zien Nassif, 470, 12 Zona
Industrial, CEP 17203-570 na cidade de Jau — SP, neste ato representado, nos termos do seu
contrato social, e de outro lado, na condicéo de:

PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES), doravante COMPRADOR:

1° COMPRADOR:

XXX X XKXXXXKXXXXXXXXXXXXXXX, brasileiro, casado, consultor de bi, portador(a) do
RG n® XXXX e inscrito no CPF/MF sob o n® XXXX, residente e domiciliado na XXXX, na cidade
de XXXX — Telefone(s): XXXX — E-mail: XXXXXXX@XXXXXXXXX.com.br.

2° COMPRADOR:
XXX XXKXXXXKXXXXXXXXX XXX, brasileiro, casada, auditora interna, portador(a) do RG

n® XXXX e inscrito no CPF/MF sob o0 n® XXXX, residente e domiciliado na XXXX, na cidade
de XXXX — Telefone(s): XXXX — E-mail: XXXXXXX@XXXXXXXXX.com.br.

O COMPRADOR declara possuir o(s) telefone(s) e o(s) e-mail(s) acima, ativos em seu nome
e autoriza que notificacdes e comunicados pela VENDEDORA sejam realizados por estes
meios, alternativamente ao endereco fisico, nos termos da Lei n® 12.965/14.

IMPORTANTE: Os titulos de pagamentos serdo encaminhados ao e-mail cadastrado abaixo:

E-mail; XXXXXXX@XXXXXXX.com.br

Declarando-se legalmente capacitados e desimpedidos para o presente ato, tém entre si justo
e acertado as clausulas e condi¢gfes adiante estipuladas, as quais mutuamente outorgam e
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aceitam e se comprometem a cumpri-las, por si, seus herdeiros e/ou sucessores de forma
irretratavel e irrevogavel, salvo as hipéteses consignadas neste instrumento:

1. CLA LA-D BJET

1.1.  UNIDADE AUTONOMA CONDOMINIAL:
1.1.1. UNIDADE: XXXX
1.1.2. PAVIMENTO: XXXX
1.1.3. AREA PRIVATIVA: 17,150 m2
1.1.4. AREA COMUM: 26,354 m?
1.1.5. AREA DE TERRENO: 2.432,3176 m?
1.1.6. FRACAO IDEAL NO TERRENO: 0,6849315

1.2. A VENDEDORA, firmou INSTRUMENTO DE PROMESSA DE PERMUTA, em 19 de
setembro de 2019, com PIPO GESTORA DE ATIVOS LTDA., empresa brasileira de direito
privado devidamente inscrita na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo - JUCESP sob o
CNPJ n° 26.861.023/0001-84, com sede a Rua Francisco Glicério, 130, na cidade de Jau —
SP, tendo por objeto “Um terreno urbano com area de 2.432,3176 m2, com frente para a
Avenida Deputado Zien Nassif, lado par, distante 15,00 metros da divisa do prédio n°430, da
referida Avenida (Matricula 52.898), situado nesta Cidade e Comarca de Jal, Estado de Sdo
Paulo, medindo 25,22 metros de frente pela Avenida Deputado Zien Nassif; 95,89 metros do
lado direito(de quem do imdvel olha para a via publica), confrontando com Marka Veiculos
Ltda (Matricula 69.061); e 95,84 metros do lado esquerdo, confrontando com Geraldo Tarcisio
Zago (Matricula 69.456); e 25,87 metros pelos fundos, confrontando com Cartonagem
Jauense Ltda (Matricula 15.163) e com os prédios n°s 245 (Matricula 12.492) e 235 (Matricula
210), ambos da Rua José Galvdo de Barros Franga.”. O terreno esta matriculado sob n°
69.457, do livro 2 de Registro Geral, do 1° Oficial de Registro de Iméveis de Jahu - SP.
Cadastrado na Prefeitura Municipal de Jau sob n°® 06.3.15.05.0233.000.

Memorial de Incorporacéo registrado sob o R.08/69.457 junto ao 1° Oficial de Registro
de Iméveis de Jahu - SP.

1.3. A VENDEDORA declara que o imovel acima se encontra livre e desembaracado de
guaisquer 6nus judiciais ou extrajudiciais.

1.4. A VENDEDORA declara que submeteu a incorporacdo do Empreendimento, nos
termos do art. 31-A e 31-B da Lei 4591/64, ao regime de afetacéo, pelo qual o terreno e as
acessodes dela decorrentes, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-
ao apartados do patriménio da incorporadora, constituindo patriménio de afetacéo, destinado
a consecucdo da incorporacdo correspondente e a entrega das unidades imobiliarias aos
respectivos adquirentes.

2. CLAUSULA - DA CONSTRUCAOQ
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2.1. No imével descrito e caracterizado na clausula anterior, a VENDEDORA construird um
empreendimento denominado de CONDOMINIO IBIS JAU que sera constituido por um tnico
bloco destinado a instalacdo e operacdo de um hotel o qual ter& como Administradora
Hoteleira a VENDEDORA, com a utilizacdo no Empreendimento da marca “Ibis” em razao da
celebracdo pela VENDEDORA de contrato de franquia para a utilizagdo da marca com a
Hotelaria Accor do Brasil S.A., sendo o bloco composto por 146 (cento e quarenta e seis)
apartamentos, composto por um pavimento térreo e 8 pavimentos tipo, 65 (sessenta e cinco)

vagas de garagem para veiculos, area total a ser construida de 4.691,52 m?.

2.2. O empreendimento serd construido com estrita observancia ao projeto arquiteténico
aprovado pela Prefeitura Municipal de Jau — SP e conforme exigéncias da Hotelaria Accor
Brasil S.A., nos termos do contrato de franquia firmado.

3. CLAUSULA - DA CORRETAGEM

3.1. Em raz&o da prestacdo de servicos de intermediacdo, 0 COMPRADOR saldou junto a
XXXXXXXXXXXX = EIRELI, inscrita no CNPJ/MF sob n® XX XXX XXX/XXXX-XX, a
importancia de R$ XXXXX,00 (XXXXXXXXX reais), de acordo com o CONTRATO DE
PRESTACAO DE SERVICOS - CORRETAGEM IMOBILIARIA.

4. CLAUSUIA - DO PRECO E DAS CONDICOES DE PAGAMENTO

4.1. O preco certo e ajustado do presente contrato de venda e compra é de R$ 365.000,00
(trezentos e sessenta e cinco mil reais), quitados da seguinte forma: XXXX

4.2 Fica estabelecido que na hipotese de ndo compensacao do(s) cheque(s) emitidos pelo
COMPRADOR, para o pagamento do prego, sem a respectiva quitacdo em moeda corrente
nacional, ou através de transferéncia bancéria em nome da HGM 2 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., CNPJ n° 34.899.941/0001-20, desde que expressamente
autorizada pela VENDEDORA, no prazo de até 48 (quarenta e oito) horas, contadas da
devolugdo do mencionado cheque, implicard na automatica rescisédo deste instrumento e dos
demais contratos acessorios, que operar-se-a independentemente de aviso ou notificacao,
uma vez que estara caracterizado o desinteresse do COMPRADOR na continuidade da
manutencgdo desse contrato. Em tal hipotese, as partes retornaréo ao status quo ante, ficando
a VENDEDORA expressamente liberada para negociar a unidade com terceiros, pelo preco e
condicbes que ela livremente estipular.

4.3. Nos termos do instrumento de constituicho de SOCIEDADE EM CONTA DE
PARTICIPAC;AO, conforme detalhado na clausula 6 abaixo, 0 COMPRADOR, na condi¢do
de SOCIO PARTICIPANTE, devera fazer o aporte de capital no valor R$ 4.000,00 (quatro mil
reais) no prazo improrrogavel de 30 (trinta) dias a contar da liberacdo pela FRANQUEADORA
para o inicio da pré-operacdo do empreendimento, a fim de viabilizar a operagéo hoteleira,
constituindo capital de giro.

4.4.  Adicionalmente, sera devido pelo COMPRADOR o pagamento & VENDEDORA do
valor de R$ 30.000,00 (trinta mil reais) a titulo de taxa de decoracdo da(s) unidade(s)
autdbnoma(s) objeto do presente compromisso de compra e venda, que devera ser pago [por
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meio de cheque emitido pelo COMPRADOR a VENDEDORA cujo compensacao devera ser
realizada em até XXX dias antes da expedicdo do Habite-se do empreendimento].

45. Todas as parcelas do preco constantes deste QUADRO RESUMO, venciveis até o
més da expedicdo do Auto de Conclusédo da Obra (Habite-se), incluindo a taxa de decoracéo,
serdo pagas em moeda circulante nacional, reajustadas mensalmente, desde o més de
assinatura deste até o seu efetivo pagamento, pela atualizacdo monetéaria acumulada do
indice Nacional de Custo da Construcdo - Disponibilidade Interna (INCC-DI), calculado
mensalmente pela Fundacéo Getulio Vargas (FGV).

a) O indice-base adotado neste contrato para o reajuste do preco sera o INCC-DI, tendo
como base para atualizacdo das parcelas vincendas o indice correspondente ao 2°
(segundo) més anterior ao vencimento das parcelas;

b) O INCC-DI, atualmente, é publicado no dia 10 (dez) de cada més e reflete a variacao
ocorrida no periodo de 01 (um) a 30 (trinta) do més anterior;

c) A data-base para incidéncia do INCC-DI é o dia 1° (primeiro) do més da assinatura
deste contrato, independentemente da data de assinatura;

d) Paraa atualizagéo de todas as parcelas sera utilizado o indice INCC-DI correspondente
ao segundo més anterior ao vencimento das parcelas.

4.6. A partir da expedicdo do Habite-se, o saldo devedor passara a ser reajustado pelo IGP-
M, acrescidas de encargos de 12% (doze por cento) de juros ao ano. O indice (IGP-M) sera o
referente ao periodo de 2 (dois) meses anteriores ao més de expedicdo do Habite-se,
publicado mensalmente pela Fundagéo Getulio Vargas.

5. CLAUSULA - DOS PRAZOS

5.1. A VENDEDORA compromete-se, por esta e na melhor forma de direito, a efetuar a
entrega de todo o empreendimento totalmente acabado e em condi¢cdes de funcionamento,
completamente equipado com o0s pertences necessarios para tal no prazo maximo de 45
meses, contados a partir de 28/02/2025, com um prazo de tolerancia de 180 (cento e
oitenta) dias, sendo certo que a entrega do imovel até o final do referido prazo adicional ndo
dara causa a resolugcdo do presente contrato por parte do COMPRADOR nem ensejara o
pagamento de qualquer penalidade pela VENDEDORA.

5.2. O prazo estimado de concluséo das obras: 28/02/2025, tendo como prazo de tolerancia
para a conclusdo das obras 31/08/2025, conforme clausula contratual prevista no item “12.
CLAUSULA - DO PRAZO DA OBRA’.

6. CLAUSULA - DOS CONTRATOS

6.1. Considerando que o empreendimento se destina exclusivamente a exploracdo das
atividades de natureza hoteleira, caracterizada pela prestacéo de servicos de hospedagem e
aqueles que lhes sejam acessorios, de modo que a totalidade das unidades autbnomas e
areas comuns serao destinadas obrigatoriamente para o exercicio dessas atividades.
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6.2. Em vista da destinagcdo hoteleira do empreendimento, os Conddéminos deverdo contar
com uma Unica empresa com especializacdo na prestacao de servicos de hotelaria para gerir
0s servicos hoteleiros ofertados no empreendimento (Operacdo Hoteleira).

6.3. Por conta da destinacao do empreendimento para exploracdo de atividade hoteleira, por
meio da operacdo de todas as unidades autbnomas e das areas comuns afetas a essa
atividade, fica desde ja esclarecido, que como condicdo essencial do empreendimento, deve
existir entre todos os Conddminos uma comunhao de interesses na exploracdo comum do
todo composto pelo empreendimento, de maneira conjunta e uniforme, de modo que a
realizacdo dos servigos hoteleiros devera sempre ficar a cargo de uma Unica Operadora
Hoteleira, por meio de uma estrutura juridica que Ihe assegure a posse de todas as unidades
autdbnomas, para que em conjunto sejam elas utilizadas como meio de hospedagem, assim
como das partes comuns necessarias para prestacdo de servigos hoteleiros.

6.4. A estrutura juridica escolhida para a exploragdo da atividade hoteleira foi a de
SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO cumulada com CONTRATO DE LOCACADO,
razao pela qual todas as unidades autbnomas do empreendimento fardo obrigatoriamente
parte de um unico pool de locagédo para uma empresa hoteleira, que receberé a posse direta
do empreendimento, cuja renda revertera em beneficio de seus titulares.

6.5. O COMPRADOR declara ter total ciéncia que a(s) unidade(s) autbnoma(s) objeto do
presente compromisso de compra e venda tém destinagdo exclusivamente hoteleira, e sua
exploracdo ser fara de maneira indissociavel e em conjunto com as demais unidades
autdnomas do CONDOMINIO IBIS JAU, por sociedade em conta de participacéo ("SCP")
representada pela sua Sécia Ostensiva, a VENDEDORA, da qual se obriga a participar o
COMPRADOR, dedicando, obrigatoriamente, a(s) sua(s) unidade(s) para a finalidade da
exploracdo hoteleira, de forma conjunta e permanente, por meio de locacdo da(s)
respectiva(s) unidade(s) autbnoma(s) a SCP, de tal modo que, além da totalidade das
unidades autbnomas, todas as demais areas comuns que integram o empreendimento, como
um todo, terdo destinacdo especifica voltada para a exploracédo de atividade hoteleira e afins,
tais como: o restaurante, o estacionamento, incluidos, ainda, todo o seu mobiliario,
equipamentos, utensilios, instalac6es e decoracao, declarando ainda o COMPRADOR ter
ciéncia que, devido a natureza do presente instrumento, lhe é vedado os interditos
possessorios previstos em lei, sendo que a posse direta € exclusiva da Operadora Hoteleira.

6.6. O COMPRADOR, assim como aqueles que vierem a se tornar Conddminos do
empreendimento por conta da comunh&o de interesses que o0s une, declara ter plena ciéncia
de que a(s) unidade(s) autbnoma(s) que esta adquirindo, bem como toda a area comum do
empreendimento, serdo locadas & VENDERORA, na qualidade de SOCIA OSTENSIVA da
SCP (“CONTRATO DE LOCACAQ”), a fim de garantir-lhe a posse perene de todas as
unidades autbnomas e da area comum do empreendimento, enquanto vigorar a SCP. O
COMPRADOR declara, ainda, que os termos do CONTRATO DE LOCA(;AO Ihe foram
exibidos, sendo certo que 0 COMPRADOR, que se sub-rogara nos direitos de locador da(s)
unidade(s) autdbnoma(s) em questdo, neste mesmo ato ratifica sua concordancia quanto a
todos os termos e clausulas do CONTRATO DE LOCACAO, obrigando-se a firmar o
respectivo instrumento particular de cesséo de contrato de locacédo, a fim de documentar a
referida sub-rogagéo, assumindo os Condéminos os direitos e obriga¢gdes estabelecidos no
instrumento contratual em nome proprio, ainda enquanto titular da totalidade na proporcao
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gue as unidades autbnomas de sua titularidade representem no todo composto pela totalidade
das unidades auténomas.

6.7. A VENDEDORA declara que possui concessdo de franquia para a realizacdo do
empreendimento acima denominado CONDOMINIO IBIS JAU compreendendo a sua
construcdo e futura administragdo como franqueada ou contratacdo de empresa especializada
na administracdo hoteleira, sendo que em ambas as hipGteses, deverdo as empresas
respeitarem todos os termos e condicBes operacionais da FRANQUEADORA.

6.8. O COMPRADOR declara neste ato, que concorda expressamente com a destinacdo do
imével com fins exclusivos para exploracéo de atividade hoteleira, assinando, juntamente com
o presente instrumento, 0 CONTRATO DE SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO
mediante TERMO DE ADESAO A SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO que ambos
fazem parte integrante do presente instrumento sendo necessarios para a viabilizagdo do
objeto global de venda e compra da referida unidade hoteleira.

6.9. Em razdo das condicbes especiais do empreendimento acima indicadas, o
COMPRADOR:

(a) tem ciéncia que em caso de alienacdo de sua(s) unidade(s) devera transcrever, na
integra, todas as disposicbes contidas neste instrumento de sorte que o futuro
COMPRADOR tome conhecimento das condi¢des especificas do empreendimento e, por
conseguinte, se sub-rogue em todos os direitos e obrigacdes constantes do CONTRATO
DE LOCACAO e do instrumento de constituicdo da SCP;

(b) O COMPRADOR entende que nem a OPERADORA HOTELEIRA e nem qualquer
representante, preposto ou afiliada a ela (i) tem qualquer direito de propriedade sobre
a(s) unidade(s) autbnoma(s) ou qualquer responsabilidade pelo “marketing” e pela venda
da(s) unidade(s) autbnoma(s); ou (ii) é responsavel ou presta qualquer declaragdo ou
garantia relativamente a incorporacdo, a venda ou a operacdo da(s) unidade(s)
autbnoma(s) e areas comuns relacionadas;

(c) O COMPRADOR sabe que o uso de marca sob contrato de franquia hoteleira sera
autorizado tdo somente enquanto durar o referido contrato de franquia firmado pela
VENDEDORA. Extinguindo-se por qualquer razdo o referido contrato de franquia, a
respectiva marca ndo mais estara associada ao empreendimento ou a qualquer unidade
situada dentro do mesmo. Reconhece ter compreendido os termos e condi¢Bes para o
uso de marca e entende ndo estar adquirindo quaisquer direitos sobre 0s homes e marca
ao adquirir sua(s) unidade(s) auténoma(s) ou de qualquer outra forma;

(d) O COMPRADOR declara que nao esta adquirindo sua unidade autbnoma com a
expectativa de que qualquer marca continue a ser associada ao empreendimento. O
direito e a licenca de uso de marca ndo fazem parte do empreendimento e ndo séo parte
do objeto da aquisicdo de qualquer unidade contida no empreendimento. Entende néo
ter, neste momento ou no futuro, quaisquer direitos de propriedade ou participagdo no
nome ou marca associada a qualquer tempo ao empreendimento;
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(e) O COMPRADOR entende que quaisquer declaracdes contidas neste instrumento ou
gue de outra forma lhe dizem respeito (coletivamente, as “declaracdes”) foram dadas pela
VENDEDORA; e

(f) Estar ciente de que os esfor¢os de venda das unidades autonomas pela VENDEDORA
em conjunto com a participacdo na SCP foram objeto de registro de oferta publico de
contrato de investimento coletivo hoteleiro aprovada pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM”), nos termos da Instrucdo Normativa CVM n.° 602/2018;

6.10. Clausula de mandato conferida pelo COMPRADOR a VENDEDORA: Tendo em conta
0 CONTRATO DE LOCACAO que garante 8 VENDEDORA (OPERADORA HOTELEIRA) a
posse da(s) unidade(s) autbnoma(s) objeto do presente instrumento particular de promessa
de compra e venda, bem como a exclusiva destinacdo da(s) unidade(s) autdnoma(s) a
exploracao hoteleira, o COMPRADOR, por meio desta clausula, confere a VENDEDORA
(OPERADORA HOTELEIRA) poderes para vistoriar e receber da VENDEDORA
(OPERADORA HOTELEIRA), em seu nome, as chaves da(s) unidade(s) autdnomag(s) objeto
do presente instrumento particular de promessa de compra e venda.

6.11. O descumprimento das obrigagGes decorrentes do disposto no item 6.8., a qualquer
tempo, acarretard a rescisdo automatica do presente instrumento, independentemente de
notificagdo, com a devolugdo ao COMPRADOR do valor equivalente a 50% (cinquenta por
cento) da importancia ja paga até a data da rescisdo, sendo que 50% (cinquenta por cento)
dos valores pagos serdo retidos a titulo de multa e ressarcimento de despesas pela
VENDEDORA até aquele momento, conforme dispde o Artigo 2° Paragrafo 5° da Lei
13.786/18. Ficando ainda o COMPRADOR sujeito ao pagamento de custas processuais e
honorarios advocaticios se a VENDEDORA tiver que valer-se da via judicial para exercer seus
direitos, além de responder por eventuais perdas e danos a que der causa.

7. CLAUSULA - DA INADIMPLENCIA E SUAS CONSEQUENCIAS

7.1. Na hipétese de inadimpléncia do COMPRADOR, reserva-se a VENDEDORA o direito,
porém ndo a obrigacdo, de denunciar ou rescindir o presente contrato, e nos termos do Artigo
2°, Paragrafo 2° da Lei 13.786/18, devolver no prazo de 180 (cento e oitenta) dias o
montante de 50% (cinquenta por cento) da importancia paga até a data da rescisao,
retendo a titulo de multa e ressarcimento das despesas da VENDEDORA, conforme
dispde & CLAUSULA 9 - DA INADIMPLENCIA do contrato de PROMESSA DE VENDA E
COMPRA.

7.2. Em caso de inadimpléncia da VENDEDORA assegura-se ao COMPRADOR o direito de
denunciar o presente contrato fazendo jus a devolucdo do valor das parcelas ja pagas,
monetariamente atualizadas com base na variagdo acumulada do indice contratual.

8. CLAUSULA - DA OBRA

8.1. Os servigos para a realizagdo do empreendimento imobiliario serdo executados em
observancia aos requisitos da boa técnica de qualidade, utilidade e seguranga, recomendadas
pela Associagcdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e de acordo com 0s projetos que
serdo elaborados pelos projetistas indicados e homologados pela FRANQUEADORA,
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respeitando fielmente ao MEMORIAL DESCRITIVO, que depois de rubricado pelas partes
passa a fazer parte integrante deste.

Este instrumento € constituido por este QUADRO RESUMO, pelas clausulas do contrato
PROMESSA DE VENDA E COMPRA formando um Unico documento nas folhas seguintes.

Por estarem assim justas e contratadas, assinam o presente instrumento em 3 (trés) vias de
igual valor e teor, que também vao assinadas pelas testemunhas que a tudo assistiram.

Jau, de de 20 .

HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

1° COMPRADOR

2° COMPRADOR

TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
CPF: CPF:
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PROMESSA DE VENDA E COMPRA

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, a VENDEDORA promete
vender ao COMPRADOR e este dela adquirir, para entrega futura, pronta e acabada, a
unidade descrita e caracterizada no "QUADRO RESUMO", com respectiva fracéo ideal de
terreno e correspondente coparticipacdo nas areas de uso comum, livre de impostos, taxas e
outros 6nus, com excecdo daquele mencionado no presente contrato.

1. CLAUSULA - DO INDICE DE REAJUSTE

1.1 O preco certo e ajustado para pagamento a vista, da venda ora prometida € o constante
do QUADRO RESUMO, que o COMPRADOR optou por pagar parceladamente na forma ali
descritos, observados os demais termos deste contrato, notadamente no tocante a obrigacao
de pagar com incidéncia de juros, reajustes monetarios e apuracao de diferencas.

1.2 Todas as parcelas do preco constantes do QUADRO RESUMO, venciveis até o més da
expedicdo do Auto de Conclusdo da Obra (Habite-se), serdo pagas em moeda circulante
nacional, reajustadas mensalmente, desde o0 més de assinatura deste até o seu efetivo
pagamento, pela atualizagdo monetaria acumulada do indice Nacional de Custo da
Construcédo - Disponibilidade Interna (INCC-DI), calculado mensalmente pela Fundacé&o
Getulio Vargas (FGV).

a) O indice-base adotado neste contrato para o reajuste do preco sera o INCC-DI, tendo
como base para atualizagdo das parcelas vincendas o indice correspondente ao 2°
(segundo) més anterior ao vencimento das parcelas;

b) O INCC-DI, atualmente, é publicado no dia 10 (dez) de cada més e reflete a variacao
ocorrida no periodo de 01 (um) a 30 (trinta) do més anterior;

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

d) Para a atualizag&o de todas as parcelas sera utilizado o indice INCC-DI correspondente
ao segundo més anterior ao vencimento das parcelas.

1.3 A partir da expedi¢édo do Habite-se, o saldo devedor passara a ser reajustado pelo IGP-
M, acrescidas de encargos de 12% (doze por cento) de juros ao ano. O indice (IGP-M) sera o

referente ao periodo de 2 (dois) meses anteriores ao més de expedicdo do Habite-se,
publicado mensalmente pela Fundacéao Getulio Vargas.

2. CLAUSULA - DA SUBSTITUICAQ DOS INDICES

2.1 Se o0 INCC-DI adotado neste instrumento for extinto ou congelado, ou por qualquer motivo
inaplicavel, integral ou parcialmente, ou ainda, deixar de refletir a correta atualizacéo
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monetaria, fica estabelecido entre as partes como indice substitutivo o indice de Custo Unitéario
Basico (CUB), publicado pelo Sinduscon-SP. Se o mesmo ocorrer com relacdo ao IGP-M,
publicado pela Fundac&o Getulio Vargas, fica eleito como seu substitutivo o IPCA (indice de
Precos ao Consumidor Amplo), publicado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE).

2.2 Ocorrendo as hipéteses previstas nesta clausula, também em relacdo ao substitutivo
indice acima eleito, fica desde ja acordada a aplicacdo do indice que vier a substituir ou a
critério da VENDEDORA, que melhor reflita a variacdo do custo da construcdo e/ou a
desvalorizagdo da moeda corrente, desde que o mesmo seja calculado por instituicdo de
reconhecida idoneidade.

2.3 A comunicacdo da substituicdo de indices devera ser feita pela VENDEDORA ao
COMPRADOR, por escrito e tera efeito meramente ratificatério, razao pela qual a substituicao
se operara a partir do fato que Ihe deu origem e ndo da comunicacao.

3. CLAUSULA - DA CONSTRUCAQ

3.1 O edificio sera construido no terreno urbano identificado na CLAUSULA 4 - DESCRICAO
UNIFICADA DO IMOVEL deste instrumento, cuja construcdo soma a area total de 4.691,52
m2, conforme alvara de construcdo emitido pela Prefeitura Municipal de Jau - SP.

4. CLAUSUIA - DESCRICAQ UNIEICADA DO IMOVEL

4.1 Matricula n® 69.457 — 1° Oficial de Registro de Iméveis de Jahu — SP

“Um terreno urbano com area de 2.432,3176 m? com frente para a Avenida Deputado Zien
Nassif, lado par, distante 15,00 metros da divisa do prédio n°430, da referida Avenida
(Matricula 52.898), situado nesta Cidade e Comarca de Jau, Estado de Sdo Paulo, medindo
25,22 metros de frente pela Avenida Deputado Zien Nassif; 95,89 metros do lado direito(de
guem do imoével olha para a via publica), confrontando com Marka Veiculos Ltda (Matricula
69.061); e 95,84 metros do lado esquerdo, confrontando com Geraldo Tarcisio Zago
(Matricula 69.456); e 25,87 metros pelos fundos, confrontando com Cartonagem Jauense Ltda
(Matricula 15.163) e com os prédios n°s 245 (Matricula 12.492) e 235 (Matricula 210), ambos
da Rua José Galvéo de Barros Franga.”. Cadastro Municipal n° 06.3.15.05.0233.000.

5. CLAUSULA - OBJETO DA INCORPORACAQ

5.1 O objeto da incorporacéo submeter-se-a ao regime de condominio especial e da afetacéo
da Lei n. 4.591/64 e regulamentacao posterior, sendo um condominio de natureza comercial
(Hotel), que sera construido sobre o terreno, segundo alvard de aprovacdo de edificacéo
expedido pela Prefeitura Municipal de Jau - SP, que receberd a denominagdo de
CONDOMINIO IBIS JAU, a situar-se a Avenida Deputado Zien Nassif, 470, 12 Zona Industrial,
CEP17204-140 na cidade de Jau — SP.
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5.2 O condominio sera constituido por bloco Unico destinado a instalagdo e operacao de um
hotel o qual terA& como Administradora Hoteleira a VENDEDORA, com a utilizacdo no
Empreendimento da marca “Ibis” em razéo da celebracio pela VENDEDORA de contrato de
franquia para a utilizacdo da marca com a Hotelaria Accor do Brasil S.A., sendo o bloco
composto por 146 (cento e quarenta e seis) apartamentos, composto por um pavimento térreo
e 8 pavimentos tipo, 65 (sessenta e cinco) vagas de garagem para veiculos, area total a ser
construida de 4.691,52 m2.

6. CLAUSULA - REGISTRO DA INCORPORACAQ

O Memorial de Incorporagédo esta registrado sob o n°® R.08/69.457 junto ao 1° Oficial de
Registro de Iméveis de Jahu - SP. Constam, a seguir, localizacdo e identificacao das unidades
autonomas:

6.1. PAVIMENTO TERREO
Este pavimento contém 1.035,59 m2 de construcéo de area comum do Hotel.
6.1.1. Area comum correspondente ao Hotel:

Marquise, hall (sala) de entrada, recepcéo, 02 (dois) elevadores, acesso as escadarias,
lobby (entrada/portaria), bar, restaurante, WC (banheiro) PNE (portadores de
necessidades especiais) WC (banheiro)feminino e masculino, depésito (maleiro), sala
administrativa (apoio), CPD (centro de processamento de dados), sala administrativa
(geréncia), circulacdo, arquivo morto, rouparia (roupa suja), rouparia (roupa limpa), sala
administrativa (manuteng&o), almoxarifado, vestiario feminino funcionarios, vestiario
masculino funcionarios, depésito (recebimento), area de funcionarios WAAG (camarim),
refeitério, copa, cozinha, gerador, vagas de garagem, area de circulagdo de veiculos,
jardins, areas livres descoberta.

6.1.2. O Condominio Ibis Jau

Abrangera partes de propriedade exclusiva e privada e partes de propriedade comum:

a) Sdo partes de propriedade exclusiva e privativa as unidades autbnomas
correspondentes aos apartamentos;

b) Sdo partes de propriedade comum, constituindo condominio de todos,
insuscetiveis de divisdo, ou de alienacdo destacada da respectiva unidade
autdbnoma, todas aquelas definidas no Artigo 3° da Lei Federal n° 4.591/64 e no
Paragrafo 2° do Artigo 1.331 do Caodigo Civil, ou que por sua natureza ou fungéo
sejam de uso comum.

6.2. PAVIMENTO TIPO - 1° AO 8° ANDAR
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6.2.1 Hotel

O 1° Pavimento — contendo 13 (treze) apartamentos (unidades autbnomas), area de
circulacdo, rouparia e acesso as escadas e elevadores.

Do 2° ao 8° Pavimento — contendo 19 (dezenove) apartamentos (unidades autbnomas), area
de circulacdo, rouparia e acesso as escadas e elevadores.

6.3. PAVIMENTO TECNICO
6.1.1. Hotel

Atico e cobertura — contendo casa de maquinas, area técnica, reservatorios superiores, e
acesso a escada.

6.4. DIVISAO INTERNA DAS UNIDADES

6.4.1. Hotel
Todos os apartamentos serdo compostos por quarto e banheiro privativos.
6.5. AREA DAS UNIDADES

6.5.1. Hotel

Todos os apartamentos serdo idénticos e cada um tera uma area real total de 43,504 mz,
sendo 17,150 m2 de area privativa e 26,354 m2 de 4rea comum, correspondendo a uma
fracdo ideal no terreno e nas coisas de uso comum de 0,6849315.

6.6. LOCALIZACAO E NUMERACAO DAS UNIDADES

6.6.1. Hotel
PAVIMENTOS NUMEROS
105, 106, 107, 108, 109, 110, 113, 114, 115,
o
17 ANDAR 116, 117, 118, 119
20 ANDAR 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209,
210, 211, 212, 213, 214, 215, 216, 217, 218, 219
30 ANDAR 301, 302, 303, 304, 305, 306, 307, 308, 309,
310, 311, 312, 313, 314, 315, 316, 317, 318, 319
4° ANDAR 401, 402, 403, 404, 405, 406, 407, 408, 409,
410, 411, 412, 413, 414, 415, 416, 417, 418, 419
50 ANDAR 501, 502, 503, 504, 505, 506, 507, 508, 509,
510, 511, 512, 513, 514, 515, 516, 517, 518, 519
6° ANDAR 601, 602, 603, 604, 605, 606, 607, 608, 609,
610, 611, 612, 613, 614, 615, 616, 617, 618, 619
70 ANDAR 701, 702, 703, 704, 705, 706, 707, 708, 709,
710, 711, 712, 713, 714, 715, 716, 717, 718, 719
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801, 802, 803, 804, 805, 806, 807, 808, 809,

(o]
8> ANDAR 810, 811, 812, 813, 814, 815, 816, 817, 818, 819

6.7. AVENDEDORA obriga-se a atender as plantas e especificacbes constantes do processo
de incorporacgéo, ressalvadas eventuais modificacbes que venham a ser introduzidas por
necessidade técnica, exigéncias dos poderes publicos, empresas concessionarias de servigos
publicos, corpo de bombeiros ou pequenas altera¢cdes que nado impliguem na modificacédo,
aumento ou diminuicdo substancial das partes comuns e da &rea privativa, como tais
consideradas, variacfes que ndo excedam a 5% (cinco por cento) para mais ou para menos
da area total ou privativa.

6.8. Resguardadas as é&reas e fracOes ideais de terreno correspondentes as unidades
prometidas a venda, a VENDEDORA podera promover alteracdes na planta de unidades
ainda nao alienadas, sempre dentro das posturas municipais.

6.9. Fica reservado a VENDEDORA, aqui na condicdo de incorporadora do
empreendimento, o direito de fazer alteragbes nas especificacbes do projeto e memorial
descritivo acima citado, desde que mantida a qualidade dos produtos e servigos, e
condicionada a autorizacao expressa da FRANQUEADORA, nas seguintes hipoteses:

a) Se encontrar dificuldades por ocasido da aquisi¢cdo e/ou contratacdo dos produtos e/ou
servigos exigidos pela FRANQUEADORA;

b) Se houver a possibilidade de aplicacdo de produtos e/ou servigos resultantes de novos
lancamentos e/ou inovacdes tecnoldgicas.

7. CLAUSULA - DOS PAGAMENTOS

7.1 O COMPRADOR devera efetuar os pagamentos de sua responsabilidade através de
boleto bancario a ser emitido por instituicAo bancaria a ser indicada a critério da
VENDEDORA, a qual se encarregara da respectiva cobranca. E vedada qualquer outra forma
de pagamento como Documentos de Ordem de Crédito (DOC), Transferéncia Eletrbnica
Disponivel (TED) ou depdésito em contas da VENDEDORA, ou outras modalidades de crédito,
gue nao serdo consideradas como cumprimento da obrigacdo, salvo consentimento expresso
da VENDEDORA.

7.2 O pagamento de qualquer parcela de preco ndo pressupde o pagamento de parcelas
vencidas anteriormente.

7.3 A falta de recebimento de aviso de cobranga, ndo justificar4d quaisquer atrasos nos
pagamentos, 0S quais, nesse caso, caberd& ao COMPRADOR esclarecer junto a
VENDEDORA, os procedimentos de pagamento e quitacdo da parcela ora em atraso.

7.4 Ainda no caso de falta ou atraso no recebimento de aviso de cobranca, fica ressalvado o
direito da VENDEDORA cobrar do COMPRADOR qualquer diferenca de valor entre a quantia
paga pelo COMPRADOR e o montante efetivamente devido, tais como, diferencas
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decorrentes da incorreta aplicagdo do reajuste monetério na forma prevista neste contrato,
além da aplicacdo das penalidades previstas no presente instrumento.

8. CLAUSULA - DAS AMORTIZACOES EXTRAORDINARIAS

8.1 Fica assegurado ao COMPRADOR, nos termos do Paragrafo 2° do Artigo 52 da Lei 8.078
de 11 de setembro de 1.990, o pagamento antecipado total ou parcial do saldo devedor em
aberto.

8.2 A antecipacao parcial dar-se-a pela ordem cronoldgica inversa de seus vencimentos, nao
podendo ser inferior ao valor atualizado de uma parcela e obrigatoriamente utilizada para
quitacdo de parcelas inteiras e n&o fracionadas.

8.3 E vedada a liquidacdo antecipada de prestacdes ou parcelas do saldo devedor, enquanto
nao tiverem sido satisfeitas e quitadas aquelas vencidas anteriormente a data da antecipagéo.

9. CLAUSULA - DA INADIMPLENCIA

9.1 Em caso de impontualidade no pagamento das parcelas descritas na CLAUSULA 4 — DO
PRECO E DAS CONDICOES DE PAGAMENTO do QUADRO RESUMO seréa acrescida multa
de 10% (dez por cento) sobre o valor da parcela e juros moratérios de 1% (um por cento) ao
més de atraso.

9.2 Na hipétese de inadimpléncia de 3 (trés) parcelas, reserva-se a VENDEDORA o direito,
porém nao a obrigacdo, de denunciar ou rescindir o presente contrato desde que notifique o
COMPRADOR a adimplir com sua obrigacao, para permitir a purga da mora, e este assim nédo
o faga no prazo de 15 (quinze) dias, contados do recebimento da notificagdo, a VENDEDORA
devolvera ao COMPRADOR no prazo de 180 (cento e oitenta) dias, o montante de 50%
(cinquenta por cento) da importancia ja paga até a data da resciséo, nos termos do Artigo
67-A, inciso Il da Lei 4591/64 (redacdo modificada pelo Artigo 2°, Paragrafo 5° da Lei
13.786/18), deduzindo-se as multas dispostas na alteragcédo legal. Os 50% (cinquenta por
cento) restantes, serdo retidos a titulo de multa e ressarcimento de despesas da
VENDEDORA até aquele momento, ficando ainda o COMPRADOR sujeito ao pagamento de
custas processuais e honorarios advocaticios se a VENDEDORA tiver de valer-se da via
judicial para exercer seus direitos, além de responder por eventuais perdas e danos a que der
causa.

9.3 Na hipotese da rescisdo ser motivada pelo COMPRADOR, sera aplicado os indices e
regras da Lei 13.786/18.

10. CLAUSULA — DAS HIPOTESES DE RESCISAQ DO CONTRATO

10.1 Na hipotese de rescisdo do contrato entre a VENDEDORA, na qualidade de franqueada
e a FRANQUEADORA, ocasionando a ndo implantacdo da bandeira, assegura-se ao
COMPRADOR o direito de denunciar o presente contrato fazendo jus a devolugéo pela

VENDEDORA do valor das parcelas ja pagas, monetariamente atualizadas com base na
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variagdo acumulada do INCC/FGV entre a data do pagamento e a da efetiva devolugéo, mais
juros calculados sobre o valor do principal monetariamente atualizado, a razdo de 0,5% (meio
por cento) ao més, nao capitalizaveis, contados desde o dia subsequente ao do pagamento
até a data da efetiva devolucdo, mais multa de 10% (dez por cento) sobre a quantia a ser
devolvida, devolucdo esta que se tornara devida no prazo de até 90 (noventa) dias, contados
do recebimento regularmente comprovado da correspondente notificacdo da dendncia, sendo
gue tal devolucao devera ser feita mediante transferéncia bancaria para a conta a ser indicada
na notificagao, ficando ainda, a VENDEDORA sujeita ao pagamento de custas processuais e
honorérios advocaticios se 0 COMPRADOR tiver de valer-se da via judicial para exercer seus
direitos, além de responder por perdas e danos a que der causa.

10.2 Em eventual recusa da VENDEDORA em outorgar a escritura definitiva de venda e
compra ao COMPRADOR, este devera enviar aquela (VENDEDORA), notificacdo prévia e
apos, caso ndo atendida, dard ao mesmo o direito a adjudicacdo compulséria do imovel, na
forma da lei, além de outras medidas tendentes ao recebimento de indeniza¢bes por perdas
e danos que venham a ser causados em razao da citada recusa.

10.3 Além das hipéteses de rescisdo previstas nas clausulas acima, o presente contrato
também podera ser rescindido de pleno direito, independentemente de qualquer notificacdo
judicial ou extrajudicial, nos seguintes casos:

a) Se qualquer das partes tornarem-se insolvente, ou entrar em faléncia, liquidacao
judicial ou extrajudicial;

b) As partes, por mituo consentimento, estipulam que nos casos de rescisdo do presente
instrumento em que ndo haja previsao de multas, fica estipulada como clausula penal,
com base no Artigo 408 e seguinte do Cédigo Civil multa correspondente a 10% (dez
por cento) sobre o valor presente negdcio, que deverd ser pago pela parte que
descumprir este contrato, em parte ou em sua totalidade, em favor da parte inocente.

10.4 Em qualquer hipétese de rescisdo, distrato, resilicdo ou resolucdo, as partes déo
quitacdo geral em relacdo ao CONTRATO SOCIAL DA SOCIEDADE EM CONTA DE
PARTICIPACAO, firmado que faz parte integrante deste para nada mais reclamar a qualquer
titulo referente a citada convencgéo.

10.5 Se a entrega do imoével ultrapassar os prazos estabelecidos na clausula 12.1 abaixo,
incluindo o prazo de caréncia de 180 (cento e oitenta dias), desde que o COMPRADOR néo
tenha dado causa ao atraso, podera ser promovida por este a resolucédo do presente contrato,
nos termos do art. 43-A da Lei n.° 4.591/64.

11. CLAUSULA - OBRIGACOES DA VENDEDORA

11.1 Sao obrigacbes da VENDEDORA, além de outras previstas no presente contrato:

a) arcar com todas as despesas de INSS e Habite-se, ficando sob a responsabilidade do
COMPRADOR as despesas com escritura,
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b) Fornecer por sua conta e risco todo o mobiliario, equipamentos e instrumentalizacao
necessarios para o funcionamento pleno do hotel.

12. CLAUSULA - DO PRAZO DA OBRA

12.1 As obras deverdo estar concluidas no prazo previsto no QUADRO RESUMO, o que
estard caracterizado com a expedi¢cdo do Habite-se, admitida uma tolerancia de até 180
(cento e oitenta) dias, para mais ou para menos, sem que seja necessaria qualquer
justificativa por parte da VENDEDORA, salvo motivo de forca maior ou caso fortuito, ai
incluidos, por exemplo, chuvas ndo sazonais, racionamento de agua, greves que afetem o
setor da construcéo civil, racionamentos de energia, guerras, revolucdes, embargos de obra,
morosidade na expedicdo do alvara de execucgdo e/ou habite-se, em funcao de exigéncias
dos 6rgdos publicos competentes, mudancas na politica econémica e falta de materiais ou
equipamentos no mercado, hipétese em que o prazo da obra sera prorrogado por tanto tempo
guanto for o da paralisagdo da mesma, mais o necessario para a retomada do ritmo normal
dos servigos, adicionalmente ao prazo de tolerancia estabelecido acima.

12.2 Fica estabelecido entre as partes que, no caso de atraso na conclusao das obras além
do prazo de tolerancia estabelecido acima, ou seja, apds o decurso do prazo de conclusao
acrescido da tolerancia prevista também no QUADRO RESUMO, desde que motivado pela
VENDEDORA, responderd ela perante o COMPRADOR, pela multa moratéria mensal
equivalente a 1,0% (um por cento) calculado sobre os valores efetivamente pagos até a data,
a qual sera devida pela VENDEDORA.

12.3 As multas ora estipuladas, se aplicaveis, serdo quitadas de uma sO vez pela
VENDEDORA, por meio de compensacao com os valores devidos ao COMPRADOR, se for
0 caso, ou caso nao haja saldo devedor em aberto, no prazo de até 90 (noventa) dias,
contados da data do registro do instrumento de especificagdo e instituicdo do condominio.

12.4 A multa prevista na clausula 12.2 acima, referente & mora no cumprimento da
obrigacao, em hip6tese alguma podera ser cumulada com a multa estabelecida clausula
10.5. acima, que trata da inexecucéo total da obrigacao.

13. CLAUSULA - DA POSSE

13.1 Apoés a expedicdo do Habite-se e realizacdo da vistoria, a mandataria recebera a
propriedade da unidade hoteleira ora compromissada, em nome do COMPRADOR,
transferindo imediatamente e no mesmo ato a posse a Operadora Hoteleira designada pelo
Socia Ostensiva, para que essa possa explora-la, em conjunto com as demais, como meio de
hospedagem, conforme condicbes previstas no Contrato de Locacdo e Outras Avencas.
Mencionado na CLAUSULA 5 — DOS PRAZOS do QUADRO RESUMO, em cujos direitos e
obrigacbes o COMPRADOR sub-roga-se nesta data. O© COMPRADOR confere, neste ato,
poderes a mandataria para firmar o respectivo Termo de Vistoria e Transferéncia de
Propriedade, bem assim outros que se fizerem necessarios.
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Paragrafo Primeiro: Se o COMPRADOR, por qualquer meio ou forma, ocupar a sua(s)
unidade(s) autdnoma(s) do Empreendimento, salvo como hdspede do Empreendimento, ou
intentar seu uso ou exploracdo de forma autbnoma da SCP, cometerd infracdo ao disposto
neste CONTRATO, sendo considerado, assim, esbulhador, e, nesta hipétese, fica assegurado
a OPERADORA HOTELEIRA a adoc¢éo das medidas legais e judiciais cabiveis para reaver
sua posse, e a VENDEDORA, a seu exclusivo critério, a rescisdo do presente ajuste
motivadamente.

13.2 A transferéncia da propriedade ao COMPRADOR ocorrera apenas ap6s a quitacéo
integral do preco de aquisi¢cdo da unidade hoteleira junto a VENDEDORA, quando entéo fara
jus aos direitos oriundos do instrumento de SCP e do Contrato de Locagdo mencionado na
CLAUSULA 6 - DOS CONTRATOS do QUADRO RESUMO.

13.3 ApoOs a expedicao do Habite-se e da especificacdo das unidades hoteleiras do prédio, a
VENDEDORA tera condicdo de outorgar a escritura publica do apartamento objeto deste
instrumento, desde que o COMPRADOR tenha quitado todas as tratativas pactuadas na
CLAUSULA 4 - DO PRECO E DAS CONDICOES DE PAGAMENTO do QUADRO RESUMO.

13.4 O COMPRADOR tem total ciéncia que devido a natureza do presente instrumento, lhe

€ vedado os interditos possessorios previstos em lei, sendo que a posse direta € exclusiva da
OPERADORA HOTELEIRA.

14. CLAUSULA - DA ESCRITURA PUBLICA DE VENDA E COMPRA
14.1 O prazo para a outorga da escritura publica de venda e compra da unidade hoteleira
descrita no QUADRO RESUMO, ao COMPRADOR ou a guem este indicar, nas respectivas
fracOes ideais de area comum e util (privativa), sera de até 60 (sessenta) dias a contar da
data da expedicao do Habite-se e da certiddo negativa de débitos do INSS considerando, no
caso desta Ultima, apenas o prazo normal para sua obtencao.
15. CLAUSULA - DA PLANTA E DO MEMORIAL DESCRITIVO
15.1 O COMPRADOR declara que tem conhecimento:
a) Da localizacdo e numeragéo da unidade hoteleira;
b) Dos termos do projeto arquitetdbnico e do Memorial Descritivo dos acabamentos do
empreendimento como um todo.
16. CLAUSULA - DAS DESPESAS
16.1 Ficam a cargo exclusivo do COMPRADOR, todas e quaisquer despesas decorrentes da
outorga da escritura definitiva de venda e compra com ou sem garantia hipotecaria e

respectivo registro imobiliario acrescido do imposto de transmisséo e laudémio, este Ultimo se
existir.
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17. CLAUSULA - DA IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE

17.1 O presente contrato, sem prejuizo da condi¢cdo suspensiva prevista adiante, reveste-se
das clausulas de irrevogabilidade e irretratabilidade, com renlncia expressa de qualquer
direito de arrependimento, e obriga ndo s6 as partes contratantes, mas também seus
herdeiros ou sucessores a fazerem a presente transacdo sempre boa, firme e valiosa, a
outorga e aceitacdo da escritura, tudo exatamente como neste se contém e declara,
respondendo a VENDEDORA pela evic¢cdo de direito, se chamadas a autoria. Podera o
COMPRADOR, na hipo6tese de recusa da outorga da escritura, observadas as condicdes
contratadas, requerer adjudicacdo compulsoria do imével compromissado depois de pago o
preco total pactuado e notificado a VENDEDORA com prazo razoavel para cumprimento da
obrigagéo disposta na notificacao.

18. CLAUSULA - DECI ARACOES DO COMPRADOR

18.1 O COMPRADOR expressamente declara:

a) Ter conhecimento de que a comercializagdo da unidade objeto deste instrumento esta
sendo realizada por empresa de vendas (imobiliarias) e/ou corretores autbnomos e
independentes, devidamente inscritos no CRECI — Conselho Regional de Corretores de
Imdveis, razédo pela qual efetuou 0 pagamento da comisséo de intermediacéo diretamente
as pessoas mencionadas acima, sendo o montante desta sido deduzido do valor a ser pago
a VENDEDORA da unidade adquirida;

b) Os valores pagos pelo COMPRADOR, diretamente para a intermediadora, a titulo de
comissado, ndo serdo considerados para a apuragdo do montante a ser devolvido para o
COMPRADOR, tendo em vista a perfeita formalizacdo do contrato entre 0 COMPRADOR
e a Intermediadora;

¢) Que reconhece que os valores pagos a titulo de comissdo de intermedia¢do ndo seréo
objeto de devolucdo pela VENDEDORA, sob qualquer hipétese, uma vez que o
COMPRADOR assinou contrato de intermediagéo desta unidade nos termos do Artigo 722
e seguintes do Cddigo Civil Brasileiro, e que os servi¢os de intermediac¢do imobiliaria foram
regularmente prestados pela empresa de venda de iméveis — Intermediadora estando a
intermediacé@o de acordo com o recurso repetitivo com tema 938, RESP 1.599.511/SP, do
Superior Tribunal de Justica;

d) Que, tendo em vista a natureza do presente instrumento e da operacao hoteleira objeto
do negdcio, o COMPRADOR firmard Contrato de Sociedade em Conta de Participacdo
visando a total operacionalidade do empreendimento hoteleiro, documento que faz parte
integrante do presente contrato; e

e) Estar ciente de que os esfor¢os de venda das unidades autbnomas pela VENDEDORA
em conjunto com a participacdo na SCP foram objeto de oferta de contrato de
investimento coletivo hoteleiro aprovada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”),
nos termos da Instrugcdo Normativa CVM n.° 602/2018;
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19. CLAUSULA - DAS DISPOSICOES ESPECIAIS

19.1 O COMPRADOR, neste ato e na melhor forma de direito, DECLARA que esta de acordo,
rubrica, adere e se sub-roga integralmente nos contratos firmados pela VENDEDORA com a
empresa Hotelaria Accor Brasil S/A.

20. DA LEI GERAL DE PROTECAOQ DE DADOS (LGPD):

20.1. O COMPRADOR autoriza a coleta de dados pessoais imprescindiveis a execucao
deste contrato, tendo sido informado quanto ao tratamento de dados que serd realizado pela
VENDEDORA, nos termos da Lei n° 13.709/2018, especificamente quanto a coleta dos
seguintes dados:

a)- Dados relacionados a sua identificacdo pessoal, a fim de que se garanta a fiel contratacao
pelo comprador(a)(s);

b)- Dados relacionados ao endereco do(a)(s) comprador(a)(es) tendo em vista a necessidade
da VENDEDORA enviar eventuais documentos/notificacdes necessarias ao fiel cumprimento
do contrato;

Paragrafo primeiro: Os dados coletados poderao ser, conforme solicitacao legal pertinente,
compartilhados com autoridade administrativa e judicial no A&mbito de suas competéncias com
base no estrito cumprimento do dever legal, bem como com os 6rgaos de protecao ao crédito
a fim de garantir a adimpléncia do(a)(s) comprador(a)(es) perante a VENDEDORA.

Paragrafo segundo: Os dados coletados tem com base no legitimo interesse do(a)(s)
comprador(a)(es), bem como garantir a fiel execucdo do contrato por parte da VENDEDORA,
fundamentam-se no artigo 7° da LGPD, raz&o pela qual as finalidades descritas nesta clausula
nao séo exaustivas.

Paragrafo terceiro: - A VENDEDORA informa que todos os dados pessoais solicitados e
coletados sao os estritamente necessarios para os fins almejados neste contrato.

20.2. O COMPRADOR expressamente autoriza o compartilhamento de seus dados, para
os fins descritos nesta clausula, com terceiros legalmente legitimos para defender os
interesses da VENDEDORA, como também autorizam expressamente o envio de seus dados
a prestadores de servico independentes relacionados a atividade da construcdo civil e a
ocupacado de espacgos internos do imével aqui adquirido. O COMPRADOR expressamente
exime a VENDEDORA de responsabilidade civil e contratual decorrente do compartilhamento
de seus dados pessoais por terceiros, que nao contratualmente vinculados com a
VENDEDORA.

20.3. O COMPRADOR tem ciéncia que, conforme legislacdo em vigor, a VENDEDORA
necessita ter a guarda de documentos do COMPRADOR por prazo determinado de 05 (cinco)
anos. Para tanto, caso 0o COMPRADOR deseje caracterizar como sigiloso os dados coletados
com seu consenso devera preencher e assinar, juntamente com a vendedora, uma declaracao
de sigilo de dados, sob pena dos referidos dados ndo serem caracterizados como sigilosos,
eximindo a vendedora da responsabilidade civil e contratual decorrente de seu
compartilhamento com terceiros.
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20.4. O COMPRADOR autoriza, neste mesmo ato, a guarda dos documentos
(contratos/documentos pessoais/entre outros), em que pese eles possuam dados pessoais,
por parte da VENDEDORA a fim de que ela cumpra com o determinado nas demais normas
gue regulam o presente instrumento, bem como para o cumprimento da obrigagéo legal
prevista na Lei Geral de Protecdo de Dados (LGPD).

21. CLAUSULA - DISPOSICOES GERAIS

21.1 Ratificando o disposto no QUADRO RESUMO, adere 0o COMPRADOR por meio de termo
proprio, firmado concomitantemente a assinatura deste CONTRATO, ao CONTRATO DE
LOCACAO e a SCP e destina, obrigatoriamente, a(s) sua(s) unidade(s) para a finalidade da
exploracao hoteleira, conjuntamente com todas as demais areas comuns que integram o
Empreendimento.

Paragrafo Unico: Uma vez instalada e iniciada a exploracéo do complexo hoteleiro, ficardo
garantidos ao COMPRADOR o0 pagamento do aluguel previsto no CONTRATO DE
LOCACAO e a participacdo nos resultados que a SCP auferir na exploracdo do
Empreendimento, distribuidos para os proprietarios das unidades autbnomas em
conformidade com o Contrato de Sociedade em Conta de Participacdo, assim como devera o
COMPRADOR, por outro lado, aportar o montante necessério, rateado por unidade, para
cobrir as despesas, caso sejam superiores a receita de determinado més de operacao do
Empreendimento.

21.2 O COMPRADOR autoriza, desde ja, a VENDEDORA de forma irretratavel e irrevogavel
a fazer todas as alteracfes e adaptacfes eventualmente necessarias na futura convencgéao de
condominio do CONDOMINIO IBIS JAU para viabilizar o fiel cumprimento das disposicdes
contidas no contrato firmado entre a VENDEDORA e FRANQUEADORA.

21.3 A néo aplicacdo das clausulas penais e resolutorias previstas neste contrato por parte
de seus beneficiarios serd sempre por mera tolerancia, ndo importando nunca em novacao
das obrigacdes descumpridas, podendo ser aplicada a qualquer tempo, enquanto subsistir o
inadimplemento.

21.4 Fica estabelecido que eventuais impostos e taxas incidentes sobre o imdvel, objeto do
presente instrumento sdo de inteira responsabilidade da VENDEDORA, e a partir da
expedicdo do Habite-se correrdo por conta do COMPRADOR.

21.5 Aentregadas chaves da(s) unidade(s) aqui objetivada(s) sera efetuada a VENDEDORA
(OPERADORA HOTELEIRA), tendo em conta o mandato que lhe foi conferido pelo
COMPRADOR para tanto, como previsto no QUADRO RESUMO e expressamente ratificado
neste CONTRATO, ocasiao em que o COMPRADOR devera efetuar o pagamento do SALDO
FINAL, se previsto do QUADRO RESUMO.

21.6 O presente contrato obriga as partes, seus herdeiros e sucessores em grau maximo
para o seu integral e fiel cumprimento.
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21.7 O COMPRADOR desde logo podera ceder e transferir os direitos que lhe decorre deste
instrumento, com a expressa anuéncia da VENDEDORA, porém cedente e cessionario ficardo
solidarios no cumprimento das obrigac6es ora ajustadas.

21.8 O COMPRADOR pagara a VENDEDORA uma taxa equivalente a 02 (dois) salérios
minimos vigentes a época da elabora¢édo do documento de cessdao e transferéncia.

21.9 Qualquer alteracdo de qualquer das clausulas e condi¢cdes do presente contrato,
somente serdo consideradas validas se constantes de Adendos Contratuais especificos, o0s
quais deverdo ser devidamente assinados pelas partes, numerados sequencialmente e
datados. Esses Adendos Contratuais somente alterardo o presente contrato no que for
explicitamente mencionado nos mesmos.

21.10Caso qualquer das disposi¢fes deste instrumento seja considerada sem eficacia
juridica, as disposi¢cdes remanescentes permanecerdo em vigor, cabendo as partes encontrar,
de comum acordo, meios juridicamente validos para restabelecer o equilibrio contratual no
gue a citada ineficacia possa vir a afeta-lo.

21.11 Toda correspondéncia ou notificag@o entre as partes devera revestir-se da forma escrita
e ser encaminhada para os enderec¢os e em atencdo das pessoas qualificadas no preambulo
deste instrumento, sendo que os dados de contato estdo mencionados no QUADRO
RESUMO.

21.12 Qualguer modificagéo nos enderecos (inclusive numeros de linhas telefénicas e e-mails)
devera ser notificada a parte contraria pela forma prevista nesta clausula, sob pena de se
considerar validamente efetuada a notificacdo expedida para o Ultimo endereco (ou aparelho
telefénico ou e-mail) regularmente informado.

21.13 O presente instrumento constitui titulo executivo extrajudicial, conforme previsto no
Artigo 784, 1ll, do Cédigo de Processo Civil, para fins da execucao forcada de quaisquer das
obrigag@es nele consignadas.

21.14 As disposicdes do presente instrumento serdo regidas e interpretadas em
conformidade com as leis da Republica Federativa do Brasil, ficando eleito o foro da comarca
de Jau, Estado de S&o Paulo, com a renulncia de qualguer outro, por mais privilegiado que
seja, para nele ser dirimida toda e qualquer controvérsia resultante da sua execucao.

Por estarem assim justas e contratadas, assinam o presente instrumento em 3 (trés) vias de
igual valor e teor, que também vao assinadas pelas testemunhas que a tudo assistiram.

Jau de de 2020.

HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
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1° COMPRADOR

2° COMPRADOR

TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
CPF: CPF:
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NTRAT IAL DE IEDADE EM NTA DE PARTICIPACAOQ - SCP

Unidade: XXXXXXX

QUALIFICACAO DAS PARTES:
SOCIA OSTENSIVA:

HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA., empresa brasileira de direito privado devidamente
inscrita na Junta Comercial do Estado de Séao Paulo - JUCESP sob o CNPJ n°
34.900.272/0001-60 com sede a Avenida Deputado Zien Nassif, 470, CEP 17203-570 na
cidade de Jau - SP, doravante denominada simplesmente SOCIA OSTENSIVA, e também
como OPERADORA HOTELEIRA, conforme enquadramento e permissivo legal previsto em
seu objeto social.

I PARTICIPANTE(S):

S&o0 aqueles qualificados no TERMO DE ADESAO A SOCIEDADE EM CONTA DE
PARTICIPACAO, com suas respectivas participacdes na sociedade.

As partes signatérias deste instrumento resolvem constituir uma SOCIEDADE EM CONTA DE
PARTICIPACAO - SCP, regida pelas clausulas seguintes:

1. CLAUSULA - DA LEI

1.1. A SCP sera regida pelos Artigos 991 a 996 da Lei n® 10.406/02 (Cddigo Civil).

2. CLAUSULA — PRAZO DE VIGENCIA

2.1. A SCP tera inicio de suas atividades a partir do inicio das atividades da unidade hoteleira
e tem prazo indeterminado, podendo ser rescindido antecipadamente apenas em caso de
assim desejarem as partes ou em caso de perda da titularidade da FRANQUIA por parte da
SOCIA OSTENSIVA.

3. CLAUSULA - DO OBJETO

3.1. A sociedade tem por objeto a administracdo e exploracdo da atividade hoteleira no
empreendimento situado na cidade e comarca de Jaul, Estado de S&o Paulo, a Avenida
Deputado Zien Nassif, 470, 12 Zona Industrial, 17203-570 - Jau — SP, conforme suas unidades
autbnomas e areas comuns, utilizando-se para tanto, do sistema “lbis”, mediante adogao
plena e exclusiva deste sistema, bem como todas as demais orientacdes e diretrizes
fornecidas pela FRANQUEADORA, disponibilizando ao mercado somente 0s servigcos
autorizados pela FRANQUEADORA e conforme sua politica de precos, utilizando-se, para
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isso, a razao social da SOCIA OSTENSIVA.
4. CLAUSULA - DO CAPITAL SOCIAL

4.1. O capital social da SCP no ato da assinatura deste instrumento, integralizado em favor
da SOCIA OSTENSIVA ¢é da ordem de R$ 648.888,89 (seiscentos e quarenta e oito mil
oitocentos e oitenta e oito reais e oitenta e nove centavos) assim distribuidos:

4.1.1.

4.1.2.

4.1.3.

4.1.4.

4.1.5.

A SOCIA OSTENSIVA subscreve 10% (dez por cento) do capital social da SCP no
valor de R$ 64.888,88 (sessenta e quatro mil oitocentos e oitenta e oito reais e oitenta
e oito centavos) representados pela titularidade de uma franquia do sistema “Ibis” de
hotel, adquiridos da Hotelaria Accor Brasil S/A., conforme Certiddo de Adesao ao
Sistema Ibis;

O(s) SOCIO(S) PARTICIPANTE(S) subscrevem e integralizam 90% (noventa por
cento) do capital social da SCP no valor de R$ 584.000,00 (quinhentos e oitenta e
guatro mil reais) em moeda corrente no pais, nesta data, a fim de viabilizar a
operacionalizagédo do hotel, cada s6cio na proporcdo de sua participagdo, conforme
TERMO DE ADESAO A SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO;

O capital social é dividido em 648.889 (seiscentos e quarenta e oito mil, oitocentos e
oitenta e nove) quotas, das quais 64.888 (sessenta e quatro mil oitocentos e oitenta
e oito) pertencem & SOCIA OSTENSIVA e as demais 584.000 (quinhentos e oitenta
e quatro mil) quotas s&o divididas entre os SOCIOS PARTICIPANTES, na propor¢éo
das unidades autdbnomas por estes cedidos a sociedade para viabilizagcdo do
empreendimento, sendo que as respectivas participacdes constam do TERMO DE
ADESAO A SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO;

A fim de viabilizar a operacdo hoteleira nos moldes deste contrato, foi celebrado
Contrato de Locacéo entre a SOCIA OSTENSIVA e a HGM 2 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade limitada inscrita no CNPJ sob o n°
34.899.941/0001-20, com sede a Avenida Deputado Zien Nassif, 470, 12 Zona
Industrial, referente ao imével objeto desta sociedade, que sera levado a registro no
Cartério de Registro de Iméveis a margem da matricula da unidade auténoma,
conferindo a posse direta & SOCIA OSTENSIVA sobre essa unidade, posse essa
qualificada em decorréncia do registro do referido Contrato de Loca¢cdo como um
direito real oponivel contra terceiros, sendo que os aluguéis constituirdo despesas da
SCP, sendo que mediante celebracdo do presente contrato via termo de adeséo o
SOCIO PARTICIPANTE se sub-roga em todos os direitos e obrigacées da HGM 2
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. em relacdo a sua unidade
autbnoma;

A SOCIA OSTENSIVA fica imitida na posse do imével que sera objeto do Contrato
de Locacdo mencionado no item supra, a partir da conclusdo de suas obras e por
todo o tempo em que durar a sociedade, de forma irretratavel, a fim de viabilizar o
empreendimento hoteleiro objeto desta sociedade.

5. CLAUSULA - DOS SOCIOS

2|8



5.1. Os SOCIOS declaram que n&o estio incursos em nenhuma das restricdes previstas em
lei que os impecam de exercer a atividade mercantil.

5.2. As quotas referentes ao percentual correspondente a cada SOCIO PARTICIPANTE na
participagao do capital social da SCP séo individuais e pessoais, ndo podendo ser transferidas
ou alienadas a qualquer titulo a terceiros sem o consentimento dos sGcios remanescentes, ao
qual fica assegurado o direito de preferéncia em igualdade de condigbes.

5.3. O(s) SOCIO(S) PARTICIPANTE(S) que desejar(em) transferir suas quotas devera
comunicar os sécios remanescentes no prazo de 30 (trinta) dias antes da efetiva transferéncia,
discriminando o preco, forma e prazo de pagamento, dando a estes a preferéncia na aquisi¢do
de suas quotas sociais.

5.4. A SCP sera administrada pela SOCIA OSTENSIVA, a qual compete privativa e
individualmente o uso da firma e a representagdo ativa, passiva, judicial e extrajudicial da
sociedade, além da responsabilidade pelos registros contabeis da mesma, sendo-lhe vedado
0 seu uso sob qualquer pretexto ou modalidade em operacdes de compras, vendas,
endossos, fiancas, avais, caucdes de favor ou qualquer outra que possa interferir no capital
da SCP, sem a prévia autorizacdo dos SOCIOS PARTICIPANTES.

6. CLAUSULA - DIRETRIZES DA ADMINISTRACAQ

6.1. A SOCIA OSTENSIVA e SOCIO(S) PARTICIPANTE(S) estabelecem desde ja as
diretrizes fundamentais da administracdo do hotel, que deverd obedecer as seguintes
premissas:

6.1.1. Cumprird a SCP reembolsar & SOCIA OSTENSIVA todas as taxas, Royalties e outros
custos havidos com a FRANQUEADORA, nos termos do Contato de Franquia ja
mencionado neste instrumento;

6.1.2. Seré& de responsabilidade da SCP o custeio das taxas, emolumentos, aprovacao de
projetos junto aos 6rgdos competentes, bem como todos os documentos e alvaras
necessarios a consecuc¢ao da finalidade desta sociedade;

6.1.3. A SCP devera por imposi¢gao do sistema “Ibis”, contratar um gerente operacional,
gue devera ser aprovado pela FRANQUEADORA e com ela devera assinar contrato
de confidencialidade sobre todas as informagfes que tiver acesso em fungdo do
gerenciamento a ele incumbido, devendo para tanto, receber todos os treinamentos
indicados pela FRANQUEADORA, as expensas da SCP;

6.1.4. A SCP deveré contratar e adquirir um software de gestao operacional, determinado
pela FRANQUEADORA, com seu respectivo treinamento, utilizando-o durante todo
0 prazo de vigéncia do presente contrato, podendo o referido sistema ser trocado por
outro a ser indicado pela FRANQUEADORA, cujo custo de aquisicdo e manutencdo
do sistema sera suportado pela SCP;

6.1.5. Devera a SCP aderir ao servico de distribuicédo e reservas dos hotéis da rede Accor,
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6.1.6.

6.1.7.

6.1.8.

6.1.9.

6.1.10.

6.1.11.

6.1.12.

6.1.13.

6.1.14.

disponibilizado pela FRANQUEADORA, que atende e encaminha hospedes para
todos os hotéis do grupo Accor;

E obrigatorio o uso da rede Accortel pela SCP, consistente numa rede de
telecomunicagbes desenvolvida pelo grupo  Accor, remunerando a
FRANQUEADORA pela utilizagao;

A SOCIA OSTENSIVA recebera da FRANQUEADORA, manuais nos quais o sistema
“Ibis” esta descrito e caracterizado e deverdo ser seguidos estritamente na operacao
do hotel;

A FRANQUEADORA promovera treinamento inicial e programas de capacitagédo
para os empregados contratados para atuar no hotel, de comparecimento obrigatério,
devendo a SCP arcar com o0s custos de locomocéao, alimentacdo e hospedagem de
seus participantes;

Fica assegurado a FRANQUEADORA, acesso, inclusive on-line, a todas as
informagbes constantes de seus sistemas de informagfes, bem como aquelas que
nao constem, desde que previstos nos manuais e treinamentos;

A FRANQUEADORA efetuara visita anual de controle de qualidade operacional no
hotel, sendo que as despesas de alimentacdo, locomocdo e hospedagem das
equipes correrdo por conta da SCP;

Devera haver participacdo da SCP em todas as campanhas de carater institucional
promovidas pela FRANQUEADORA, investindo-se a verba necesséria para tanto,
mesmo que haja reducéo de receita ou necessite de investimentos substanciais para
tanto;

A SOCIA OSTENSIVA e SOCIOS PARTICIPANTES tém ciéncia e concordam que
qualquer infracdo contratual cometida contra a FRANQUEADORA, acarretard uma
multa devida pela SOCIA OSTENSIVA a FRANQUEADORA, gerando a obrigac&o
de reembolso de montante correspondente ao valor de tal multa pelos SOCIOS
PARTICIPANTES & SOCIA OSTENSIVA caso configure-se a culpa dos SOCIOS
PARTICIPANTES, de forma solidaria, na propor¢éo de suas participacoes;

Se o Contrato de Franquia que a SOCIA OSTENSIVA tem com a FRANQUEADORA
for rescindido por culpa de qualquer dos SOCIOS PARTICIPANTES, estes dever&o
ressarcir a SOCIA OSTENSIVA de todas as penalidades impostas pela
FRANQUEADORA, sem prejuizo de demais perdas e danos decorrentes da
rescisdo, inclusas todas as despesas e aportes realizados pela SOCIOS
OSTENSIVA para a integralizagéo de capital da SCP, nos termos do Contrato de
Franquia;

Deverdo ser contratados pela SCP, junto & companhia seguradora de primeira linha,
seguro com cobertura dos seguintes riscos:

Seguro de Responsabilidade Civil contra danos aos bens de terceiros, junto a
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b)

corretora de seguros iddnea que assegure danos decorrentes de furto, entre outras
coberturas convencionais, cujo valor da indenizacdo seja suficiente para ressarcir
referidos danos, sob pena de a SCP arcar com 0S mesmos as suas expensas;

Seguro contra incéndio, explosao e estragos provocados por 4gua, no montante igual
a 100% (cem por cento) do valor necessario para a reconstrucdo do hotel e a
reposicao de todos 0s seus equipamentos e materiais operacionais, além de furto e
roubo de bens proprios e dos pertences a terceiros;

Seguro que, pelo prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses, no caso de paralisacao
temporaria ou definitiva da operagéo do hotel, assegure o pagamento das despesas
fixas dele, além dos lucros cessantes da SCP. Em caso de destruicdo parcial do
hotel, a SCP reconstituira ou mandara reconstitui-lo utilizando a indenizacado dos
seguros contratados, dentro do menor prazo possivel, sob pena de arcar com 0s
custos pela rescisdo mencionados no item 6.1.13. deste instrumento.

7. CLAUSULA - CAPITAL DE GIRO DO SOCIO PARTICIPANTE

7.1. Fica desde ja estabelecido que cada SOCIO PARTICIPANTE devera fazer o aporte de
capital no valor R$ 4.000,00 (quatro mil reais) por unidade no prazo improrrogavel de 30
(trinta) dias a contar da liberacdo pela FRANQUEADORA para o inicio da pré-operagéo do
empreendimento, a fim de viabilizar a operacado hoteleira, constituindo capital de giro.

8. CLAUSULA - PARTICIPACAO DOS SOCIOS NOS RESULTADOS SCP

8.1. A participacdo da SOCIA OSTENSIVA e SOCIOS PARTICIPANTES nos resultados da
SCP seré desproporcional a sua participacdo no capital social, ficando estabelecido da
seguinte forma:

a)

b)

A SOCIA OSTENSIVA fara jus ao recebimento de distribuicdo equivalente a sua
participacao de 10% (dez por cento) dos lucros e prejuizos acumulados. No entanto,
a SOCIA OSTENSIVA renlncia ao recebimento de distribuicées de lucros da SCP
enguanto estiver realizando em seu nome, ou em nome de empresa por ela indicada,
a administracdo do empreendimento e recebendo os proventos decorrentes da sua
administragcdo. Caso, o empreendimento venha a apresentar prejuizo em qualquer
exercicio anual, a SOCIA OSTENSIVA devera aportar o valor necessario para fazer
face a tais prejuizos / participar junto com os SOCIOS PARTICIPANTES dos aportes
de capital, proporcionalmente a sua participagcdo no empreendimento;

Observada a rentncia da SOCIA OSTENSIVA a sua participacdo nos resultados
enguanto estiver realizando em seu nome a administracdo do empreendimento e
recebendo os proventos decorrentes da sua administracao, conforme detalhado no
item anterior, o saldo remanescente do lucro auferido na operagéo hoteleira sera
dividido entre os SOCIOS PARTICIPANTES, proporcional a sua participacdo na
sociedade.
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8.1.1. O rateio e a distribuicdo dos resultados auferidos ao término de cada exercicio social,
em 31 (trinta e um) de dezembro, serdo proporcionais a participacdo de cada SOCIO
no capital social, permitida inclusive a distribuicdo mensal de lucros antecipados, por
decisdo da assembleia de socios.

9. CLAUSULA - DA ADMINISTRACAO DO EMPREENDIMENTO

9.1. A administracido da SCP e do empreendimento sera realizada pela SOCIA
OSTENSIVA diretamente ou empresa por ela indicada. Em qualquer caso, fica pré-definido
a remuneracao a ser paga pela administracdo do empreendimento que correspondera ao
valor de 4% (quatro por cento) do faturamento bruto do empreendimento mais 6% (seis por
cento) do lucro liguido mensal apurado.

9.2. A excecdo mencionada na clausula 8.1.“a”, somente sera aplicavel nos casos em que
a propria SOCIA OSTENSIVA, ou empresa por ela indicada, realize a administracdo e receba
0s proventos por esta definido na clausula 9.1., sendo certo que no caso de a administracéo
do empreendimento seja realizada por terceiro no indicado pela SOCIA OSTENSIVA, ent&o
a HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA. recebera sua participacéo nos resultados do
empreendimento proporcionalmente a sua participagdo na SCP.

10. CLAUSULA - DISPOSICOES GERAIS

10.1. A critério dos SOCIOS, os lucros auferidos poderdo ser reinvestidos, parcial ou
integralmente, na propria sociedade, ficando a critério da assembleia a definicdo de fundo de
reserva se assim for deliberado.

10.2. O ano social coincidira com o ano civil, devendo ao dia 31 (trinta e um) de dezembro
de cada ano, ser feito o levantamento contabil geral da SCP para apuracédo dos lucros ou
prejuizos acumulados no periodo. Observada a rendncia da SOCIA OSTENSIVA a sua
participacdo nos resultados, conforme detalhado na clausula 8.1 b) acima, os resultados
deverdo ser divididos ou suportados pelos SOCIOS na proporcdo de sua respectiva
participacdo na sociedade, podendo ainda os lucros a critério dos socios ficarem como reserva
de capital da sociedade ou serem reinvestidos na mesmo total ou parcialmente, conforme
decisdo a ser deliberada em assembleia de sdcios.

10.3. Os SOCIOS PARTICIPANTES reconhecem que constitui requisito bésico e
indispensavel a operacdo do empreendimento a congregacdo da totalidade das unidades
autdbnomas do edificio, que deveréo ser destinadas a operacdo hoteleira e, em consequéncia,
renunciam expressamente a qualquer direito de retirar-se da SCP ou alienar suas quotas,
sem, contudo, observar as condi¢cbes previstas neste contrato de SCP, devendo dar
preferéncia aos demais sécios conforme disposto na clausula 5.3.

10.4. A SOCIA OSTENSIVA e SOCIOS PARTICIPANTES declaram ter pleno conhecimento
no TERMOS DE ADESAO A SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO a todas as
clausulas dispostas neste contrato de constituicdo da SCP, de onde constam a qualificacdo e
participacdo societaria de cada um dos SOCIOS PARTICIPANTES, sendo que referido
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TERMO é celebrado em 146 (cento e quarenta e seis) ades0fes, fazendo parte integrante e
indissociavel do presente instrumento, por consistir na esséncia do negécio.

10.5. Afaléncia da SOCIA OSTENSIVA acarretara a dissolucéo da sociedade e a liquidacio
da respectiva conta, cujo saldo constituird crédito quirografario (CC/2002, Artigo 994,
Paragrafo 2°).

10.5.1. Falindo o SOCIO PARTICIPANTE, o presente contrato social fica sujeito s normas
gue regulam os efeitos da faléncia nos contratos bilaterais do falido (CC/2002, Artigo
994, Paragrafo 3°), que devem seguir o disposto no Artigo 117, caput da Lei
11.101/05.

10.6. O falecimento ou incapacidade de qualquer um dos SOCIOS PARTICIPANTES néo
dissolverd a sociedade, ficando os herdeiros e sucessores sub-rogados nos direitos e
obrigagbes do "de cujus”, podendo nela fazerem se representar enquanto indiviso o quinhdo
respectivo, por um dentre eles devidamente credenciado pelos demais.

10.7. Aplica-se a esta SCP, subsidiariamente e no que com ela for compativel, o disposto
na legislagdo de regéncia para a sociedade simples, e a sua liquidacdo reger-se-a pelas
normas relativas a prestacéo de contas, na forma da lei processual (CC/2002, Artigo 996,
caput), sendo que 0s casos omissos no presente contrato serdo regulados pela legislacéo
pertinente.

10.8. Caso o SOCIO PARTICIPANTE rescinda, distrate ou resolva por qualquer meio o
Compromisso de Venda e Compra da unidade hoteleira respectiva, ficara rescindido de pleno
direito sua adesao a SCP e aos demais contratos acessoérios do empreendimento mediante
levantamento de balanco especial da SCP no momento da retirada e distribuicdo de
resultados, se existente, ao que o SOCIO PARTICIPANTE retirante tiver direito.

10.8.1. Nessa hipétese, considerando o método de distribuicdo de resultados do
presente SCP, 0 SOCIO PARTICIPANTE retirante e a SOCIA OSTENSIVA d&o plena
e total quitagcdo do presente contrato, para hada mais reclamar referente a SCP.

10.9. Elege-se o foro da cidade e comarca de Jau, Estado de Sao Paulo para quaisquer

acOes oriundas do presente contrato.

E, por assim terem justos e contratados, lavram, datam e assinam o presente instrumento,
juntamente com 2 (duas) testemunhas abaixo, em 2 (duas) vias de igual teor e forma,
obrigando-se por si e seus herdeiros a cumpri-lo em todos 0s seus termos.

Jadu, de de 2023.
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HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA.

TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
CPF: CPF:
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NTRAT IAL DE IEDADE EM NTA DE PARTICIPACAOQ - SCP

Unidade: XXXXXXX

QUALIFICACAO DAS PARTES:
SOCIA OSTENSIVA:

HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA., empresa brasileira de direito privado devidamente
inscrita na Junta Comercial do Estado de Séao Paulo - JUCESP sob o CNPJ n°
34.900.272/0001-60 com sede a Avenida Deputado Zien Nassif, 470, CEP 17203-570 na
cidade de Jau - SP, doravante denominada simplesmente SOCIA OSTENSIVA, e também
como OPERADORA HOTELEIRA, conforme enquadramento e permissivo legal previsto em
seu objeto social.

I PARTICIPANTE(S):

S&o0 aqueles qualificados no TERMO DE ADESAO A SOCIEDADE EM CONTA DE
PARTICIPACAO, com suas respectivas participacdes na sociedade.

As partes signatérias deste instrumento resolvem constituir uma SOCIEDADE EM CONTA DE
PARTICIPACAO - SCP, regida pelas clausulas seguintes:

1. CLAUSULA - DA LEI

1.1. A SCP sera regida pelos Artigos 991 a 996 da Lei n® 10.406/02 (Cddigo Civil).

2. CLAUSULA — PRAZO DE VIGENCIA

2.1. A SCP tera inicio de suas atividades a partir do inicio das atividades da unidade hoteleira
e tem prazo indeterminado, podendo ser rescindido antecipadamente apenas em caso de
assim desejarem as partes ou em caso de perda da titularidade da FRANQUIA por parte da
SOCIA OSTENSIVA.

3. CLAUSULA - DO OBJETO

3.1. A sociedade tem por objeto a administracdo e exploracdo da atividade hoteleira no
empreendimento situado na cidade e comarca de Jaul, Estado de S&o Paulo, a Avenida
Deputado Zien Nassif, 470, 12 Zona Industrial, 17203-570 - Jau — SP, conforme suas unidades
autbnomas e areas comuns, utilizando-se para tanto, do sistema “lbis”, mediante adogao
plena e exclusiva deste sistema, bem como todas as demais orientacdes e diretrizes
fornecidas pela FRANQUEADORA, disponibilizando ao mercado somente 0s servigcos
autorizados pela FRANQUEADORA e conforme sua politica de precos, utilizando-se, para
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isso, a razao social da SOCIA OSTENSIVA.
4. CLAUSULA - DO CAPITAL SOCIAL

4.1. O capital social da SCP no ato da assinatura deste instrumento, integralizado em favor
da SOCIA OSTENSIVA ¢é da ordem de R$ 648.888,89 (seiscentos e quarenta e oito mil
oitocentos e oitenta e oito reais e oitenta e nove centavos) assim distribuidos:

4.1.1.

4.1.2.

4.1.3.

4.1.4.

4.1.5.

A SOCIA OSTENSIVA subscreve 10% (dez por cento) do capital social da SCP no
valor de R$ 64.888,88 (sessenta e quatro mil oitocentos e oitenta e oito reais e oitenta
e oito centavos) representados pela titularidade de uma franquia do sistema “Ibis” de
hotel, adquiridos da Hotelaria Accor Brasil S/A., conforme Certiddo de Adesao ao
Sistema Ibis;

O(s) SOCIO(S) PARTICIPANTE(S) subscrevem e integralizam 90% (noventa por
cento) do capital social da SCP no valor de R$ 584.000,00 (quinhentos e oitenta e
guatro mil reais) em moeda corrente no pais, nesta data, a fim de viabilizar a
operacionalizagédo do hotel, cada s6cio na proporcdo de sua participagdo, conforme
TERMO DE ADESAO A SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO;

O capital social é dividido em 648.889 (seiscentos e quarenta e oito mil, oitocentos e
oitenta e nove) quotas, das quais 64.888 (sessenta e quatro mil oitocentos e oitenta
e oito) pertencem & SOCIA OSTENSIVA e as demais 584.000 (quinhentos e oitenta
e quatro mil) quotas s&o divididas entre os SOCIOS PARTICIPANTES, na propor¢éo
das unidades autdbnomas por estes cedidos a sociedade para viabilizagcdo do
empreendimento, sendo que as respectivas participacdes constam do TERMO DE
ADESAO A SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO;

A fim de viabilizar a operacdo hoteleira nos moldes deste contrato, foi celebrado
Contrato de Locacéo entre a SOCIA OSTENSIVA e a HGM 2 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade limitada inscrita no CNPJ sob o n°
34.899.941/0001-20, com sede a Avenida Deputado Zien Nassif, 470, 12 Zona
Industrial, referente ao imével objeto desta sociedade, que sera levado a registro no
Cartério de Registro de Iméveis a margem da matricula da unidade auténoma,
conferindo a posse direta & SOCIA OSTENSIVA sobre essa unidade, posse essa
qualificada em decorréncia do registro do referido Contrato de Loca¢cdo como um
direito real oponivel contra terceiros, sendo que os aluguéis constituirdo despesas da
SCP, sendo que mediante celebracdo do presente contrato via termo de adesé&o o
SOCIO PARTICIPANTE se sub-roga em todos os direitos e obrigacées da HGM 2
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. em relacdo a sua unidade
autbnoma;

A SOCIA OSTENSIVA fica imitida na posse do imével que sera objeto do Contrato
de Locacdo mencionado no item supra, a partir da conclusdo de suas obras e por
todo o tempo em que durar a sociedade, de forma irretratavel, a fim de viabilizar o
empreendimento hoteleiro objeto desta sociedade.

5. CLAUSULA - DOS SOCIOS
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5.1. Os SOCIOS declaram que n&o estio incursos em nenhuma das restricdes previstas em
lei que os impecam de exercer a atividade mercantil.

5.2. As quotas referentes ao percentual correspondente a cada SOCIO PARTICIPANTE na
participagao do capital social da SCP séo individuais e pessoais, ndo podendo ser transferidas
ou alienadas a qualquer titulo a terceiros sem o consentimento dos sGcios remanescentes, ao
qual fica assegurado o direito de preferéncia em igualdade de condigbes.

5.3. O(s) SOCIO(S) PARTICIPANTE(S) que desejar(em) transferir suas quotas devera
comunicar os sécios remanescentes no prazo de 30 (trinta) dias antes da efetiva transferéncia,
discriminando o preco, forma e prazo de pagamento, dando a estes a preferéncia na aquisi¢do
de suas quotas sociais.

5.4. A SCP sera administrada pela SOCIA OSTENSIVA, a qual compete privativa e
individualmente o uso da firma e a representagdo ativa, passiva, judicial e extrajudicial da
sociedade, além da responsabilidade pelos registros contabeis da mesma, sendo-lhe vedado
0 seu uso sob qualquer pretexto ou modalidade em operacdes de compras, vendas,
endossos, fiancas, avais, caucdes de favor ou qualquer outra que possa interferir no capital
da SCP, sem a prévia autorizacdo dos SOCIOS PARTICIPANTES.

6. CLAUSULA - DIRETRIZES DA ADMINISTRACAQ

6.1. A SOCIA OSTENSIVA e SOCIO(S) PARTICIPANTE(S) estabelecem desde ja as
diretrizes fundamentais da administracdo do hotel, que deverd obedecer as seguintes
premissas:

6.1.1. Cumprird a SCP reembolsar & SOCIA OSTENSIVA todas as taxas, Royalties e outros
custos havidos com a FRANQUEADORA, nos termos do Contato de Franquia ja
mencionado neste instrumento;

6.1.2. Seré& de responsabilidade da SCP o custeio das taxas, emolumentos, aprovacao de
projetos junto aos 6rgados competentes, bem como todos os documentos e alvaras
necessarios a consecuc¢ao da finalidade desta sociedade;

6.1.3. A SCP devera por imposi¢gao do sistema “Ibis”, contratar um gerente operacional,
gue devera ser aprovado pela FRANQUEADORA e com ela devera assinar contrato
de confidencialidade sobre todas as informagfes que tiver acesso em fungdo do
gerenciamento a ele incumbido, devendo para tanto, receber todos os treinamentos
indicados pela FRANQUEADORA, as expensas da SCP;

6.1.4. A SCP deveré contratar e adquirir um software de gestao operacional, determinado
pela FRANQUEADORA, com seu respectivo treinamento, utilizando-o durante todo
0 prazo de vigéncia do presente contrato, podendo o referido sistema ser trocado por
outro a ser indicado pela FRANQUEADORA, cujo custo de aquisicdo e manutencdo
do sistema sera suportado pela SCP;

6.1.5. Devera a SCP aderir ao servico de distribuicédo e reservas dos hotéis da rede Accor,
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6.1.6.

6.1.7.

6.1.8.

6.1.9.

6.1.10.

6.1.11.

6.1.12.

6.1.13.

6.1.14.

disponibilizado pela FRANQUEADORA, que atende e encaminha hospedes para
todos os hotéis do grupo Accor;

E obrigatorio o uso da rede Accortel pela SCP, consistente numa rede de
telecomunicagbes desenvolvida pelo grupo  Accor, remunerando a
FRANQUEADORA pela utilizagao;

A SOCIA OSTENSIVA recebera da FRANQUEADORA, manuais nos quais o sistema
“Ibis” esta descrito e caracterizado e deverdo ser seguidos estritamente na operacao
do hotel;

A FRANQUEADORA promovera treinamento inicial e programas de capacitagédo
para os empregados contratados para atuar no hotel, de comparecimento obrigatério,
devendo a SCP arcar com o0s custos de locomocéao, alimentacdo e hospedagem de
seus participantes;

Fica assegurado a FRANQUEADORA, acesso, inclusive on-line, a todas as
informagbes constantes de seus sistemas de informagfes, bem como aquelas que
nao constem, desde que previstos nos manuais e treinamentos;

A FRANQUEADORA efetuara visita anual de controle de qualidade operacional no
hotel, sendo que as despesas de alimentacdo, locomocdo e hospedagem das
equipes correrdo por conta da SCP;

Devera haver participacdo da SCP em todas as campanhas de carater institucional
promovidas pela FRANQUEADORA, investindo-se a verba necesséria para tanto,
mesmo que haja reducéo de receita ou necessite de investimentos substanciais para
tanto;

A SOCIA OSTENSIVA e SOCIOS PARTICIPANTES tém ciéncia e concordam que
qualquer infracdo contratual cometida contra a FRANQUEADORA, acarretard uma
multa devida pela SOCIA OSTENSIVA a FRANQUEADORA, gerando a obrigac&o
de reembolso de montante correspondente ao valor de tal multa pelos SOCIOS
PARTICIPANTES & SOCIA OSTENSIVA caso configure-se a culpa dos SOCIOS
PARTICIPANTES, de forma solidaria, na propor¢éo de suas participacoes;

Se o Contrato de Franquia que a SOCIA OSTENSIVA tem com a FRANQUEADORA
for rescindido por culpa de qualquer dos SOCIOS PARTICIPANTES, estes dever&o
ressarcir a SOCIA OSTENSIVA de todas as penalidades impostas pela
FRANQUEADORA, sem prejuizo de demais perdas e danos decorrentes da
rescisdo, inclusas todas as despesas e aportes realizados pela SOCIOS
OSTENSIVA para a integralizagéo de capital da SCP, nos termos do Contrato de
Franquia;

Deverdo ser contratados pela SCP, junto & companhia seguradora de primeira linha,
seguro com cobertura dos seguintes riscos:

Seguro de Responsabilidade Civil contra danos aos bens de terceiros, junto a
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b)

corretora de seguros iddnea que assegure danos decorrentes de furto, entre outras
coberturas convencionais, cujo valor da indenizacdo seja suficiente para ressarcir
referidos danos, sob pena de a SCP arcar com 0S mesmos as suas expensas;

Seguro contra incéndio, explosao e estragos provocados por 4gua, no montante igual
a 100% (cem por cento) do valor necessario para a reconstrucdo do hotel e a
reposicao de todos 0s seus equipamentos e materiais operacionais, além de furto e
roubo de bens proprios e dos pertences a terceiros;

Seguro que, pelo prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses, no caso de paralisacao
temporaria ou definitiva da operagéo do hotel, assegure o pagamento das despesas
fixas dele, além dos lucros cessantes da SCP. Em caso de destruicdo parcial do
hotel, a SCP reconstituira ou mandara reconstitui-lo utilizando a indenizacado dos
seguros contratados, dentro do menor prazo possivel, sob pena de arcar com os
custos pela rescisdo mencionados no item 6.1.13. deste instrumento.

7. CLAUSULA - CAPITAL DE GIRO DO SOCIO PARTICIPANTE

7.1. Fica desde ja estabelecido que cada SOCIO PARTICIPANTE devera fazer o aporte de
capital no valor R$ 4.000,00 (quatro mil reais) por unidade no prazo improrrogavel de 30
(trinta) dias a contar da liberacdo pela FRANQUEADORA para o inicio da pré-operagéo do
empreendimento, a fim de viabilizar a operacado hoteleira, constituindo capital de giro.

8. CLAUSULA - PARTICIPACAO DOS SOCIOS NOS RESULTADOS SCP

8.1. A participacdo da SOCIA OSTENSIVA e SOCIOS PARTICIPANTES nos resultados da
SCP seré desproporcional a sua participacdo no capital social, ficando estabelecido da
seguinte forma:

a)

b)

A SOCIA OSTENSIVA fara jus ao recebimento de distribuicdo equivalente a sua
participacao de 10% (dez por cento) dos lucros e prejuizos acumulados. No entanto,
a SOCIA OSTENSIVA renlncia ao recebimento de distribuicées de lucros da SCP
enguanto estiver realizando em seu nome, ou em nome de empresa por ela indicada,
a administracdo do empreendimento e recebendo os proventos decorrentes da sua
administragcdo. Caso, o empreendimento venha a apresentar prejuizo em qualquer
exercicio anual, a SOCIA OSTENSIVA devera aportar o valor necessario para fazer
face a tais prejuizos / participar junto com os SOCIOS PARTICIPANTES dos aportes
de capital, proporcionalmente a sua participagcdo no empreendimento;

Observada a rentncia da SOCIA OSTENSIVA a sua participacdo nos resultados
enguanto estiver realizando em seu nome a administracdo do empreendimento e
recebendo os proventos decorrentes da sua administracao, conforme detalhado no
item anterior, o saldo remanescente do lucro auferido na operagéo hoteleira sera
dividido entre os SOCIOS PARTICIPANTES, proporcional a sua participacdo na
sociedade.
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8.1.1. O rateio e a distribuicdo dos resultados auferidos ao término de cada exercicio social,
em 31 (trinta e um) de dezembro, serdo proporcionais a participacio de cada SOCIO
no capital social, permitida inclusive a distribuicdo mensal de lucros antecipados, por
decisdo da assembleia de socios.

9. CLAUSULA - DA ADMINISTRACAO DO EMPREENDIMENTO

9.1. A administracido da SCP e do empreendimento sera realizada pela SOCIA
OSTENSIVA diretamente ou empresa por ela indicada. Em qualquer caso, fica pré-definido
a remuneracao a ser paga pela administracdo do empreendimento que correspondera ao
valor de 4% (quatro por cento) do faturamento bruto do empreendimento mais 6% (seis por
cento) do lucro liguido mensal apurado.

9.2. A excecdo mencionada na clausula 8.1.“a”, somente sera aplicavel nos casos em que
a propria SOCIA OSTENSIVA, ou empresa por ela indicada, realize a administracdo e receba
0s proventos por esta definido na clausula 9.1., sendo certo que no caso de a administracéo
do empreendimento seja realizada por terceiro no indicado pela SOCIA OSTENSIVA, ent&o
a HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA. recebera sua participacéo nos resultados do
empreendimento proporcionalmente a sua participagdo na SCP.

10. CLAUSULA - DISPOSICOES GERAIS

10.1. A critério dos SOCIOS, os lucros auferidos poderdo ser reinvestidos, parcial ou
integralmente, na propria sociedade, ficando a critério da assembleia a definicdo de fundo de
reserva se assim for deliberado.

10.2. O ano social coincidira com o ano civil, devendo ao dia 31 (trinta e um) de dezembro
de cada ano, ser feito o levantamento contabil geral da SCP para apuracédo dos lucros ou
prejuizos acumulados no periodo. Observada a rendncia da SOCIA OSTENSIVA a sua
participacdo nos resultados, conforme detalhado na clausula 8.1 b) acima, os resultados
deverdo ser divididos ou suportados pelos SOCIOS na proporcdo de sua respectiva
participacdo na sociedade, podendo ainda os lucros a critério dos socios ficarem como reserva
de capital da sociedade ou serem reinvestidos na mesmo total ou parcialmente, conforme
decisdo a ser deliberada em assembleia de sdcios.

10.3. Os SOCIOS PARTICIPANTES reconhecem que constitui requisito bésico e
indispensavel a operacdo do empreendimento a congregacédo da totalidade das unidades
autdbnomas do edificio, que deveréo ser destinadas a operacdo hoteleira e, em consequéncia,
renunciam expressamente a qualquer direito de retirar-se da SCP ou alienar suas quotas,
sem, contudo, observar as condi¢cbes previstas neste contrato de SCP, devendo dar
preferéncia aos demais sécios conforme disposto na clausula 5.3.

10.4. A SOCIA OSTENSIVA e SOCIOS PARTICIPANTES declaram ter pleno conhecimento
no TERMOS DE ADESAO A SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO a todas as
clausulas dispostas neste contrato de constituicdo da SCP, de onde constam a qualificacdo e
participacdo societaria de cada um dos SOCIOS PARTICIPANTES, sendo que referido
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TERMO é celebrado em 146 (cento e quarenta e seis) ades0fes, fazendo parte integrante e
indissociavel do presente instrumento, por consistir na esséncia do negécio.

10.5. Afaléncia da SOCIA OSTENSIVA acarretara a dissolucéo da sociedade e a liquidacio
da respectiva conta, cujo saldo constituird crédito quirografario (CC/2002, Artigo 994,
Paragrafo 2°).

10.5.1. Falindo o SOCIO PARTICIPANTE, o presente contrato social fica sujeito s normas
gue regulam os efeitos da faléncia nos contratos bilaterais do falido (CC/2002, Artigo
994, Paragrafo 3°), que devem seguir o disposto no Artigo 117, caput da Lei
11.101/05.

10.6. O falecimento ou incapacidade de qualquer um dos SOCIOS PARTICIPANTES néo
dissolverd a sociedade, ficando os herdeiros e sucessores sub-rogados nos direitos e
obrigagbes do "de cujus”, podendo nela fazerem se representar enquanto indiviso o quinhdo
respectivo, por um dentre eles devidamente credenciado pelos demais.

10.7. Aplica-se a esta SCP, subsidiariamente e no que com ela for compativel, o disposto
na legislagdo de regéncia para a sociedade simples, e a sua liquidacdo reger-se-a pelas
normas relativas a prestacéo de contas, na forma da lei processual (CC/2002, Artigo 996,
caput), sendo que 0s casos omissos no presente contrato serdo regulados pela legislacdo
pertinente.

10.8. Caso o SOCIO PARTICIPANTE rescinda, distrate ou resolva por qualquer meio o
Compromisso de Venda e Compra da unidade hoteleira respectiva, ficara rescindido de pleno
direito sua adesao a SCP e aos demais contratos acessoérios do empreendimento mediante
levantamento de balanco especial da SCP no momento da retirada e distribuicdo de
resultados, se existente, ao que o SOCIO PARTICIPANTE retirante tiver direito.

10.8.1. Nessa hipétese, considerando o método de distribuicdo de resultados do
presente SCP, 0 SOCIO PARTICIPANTE retirante e a SOCIA OSTENSIVA d&o plena
e total quitagcdo do presente contrato, para hada mais reclamar referente a SCP.

10.9. Elege-se o foro da cidade e comarca de Jau, Estado de Sao Paulo para quaisquer

acOes oriundas do presente contrato.

E, por assim terem justos e contratados, lavram, datam e assinam o presente instrumento,
juntamente com 2 (duas) testemunhas abaixo, em 2 (duas) vias de igual teor e forma,
obrigando-se por si e seus herdeiros a cumpri-lo em todos 0s seus termos.

Jadu, de de 2023.
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HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA.

TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
CPF: CPF:
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL

S&o as partes deste instrumento:

De um lado, HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade
limitada inscrita no CNPJ sob o n°® 34.899.941/0001-20, com sede a Avenida Deputado
Zien Nassif, 470, 1% Zona Industrial, Jau-SP, na qualidade de incorporadora do
Condominio IBIS Jau, localizado no Municipio de Jal, Estado de S&o Paulo,
representando a totalidade das unidades autbnomas do Condominio e conforme
disposto na Minuta de Convencao de Condominio, enquanto o referido Condominio
ainda nao foi instituido, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social e neste
documento simplesmente denominado "LOCADOR"; e

De outro lado, HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA., localizada & Avenida
Deputado Zien Nassif, 470, 12 Zona Industrial, Jau-SP inscrita no CNPJ/MF sob n°
34.900.272/0001-60, representada neste ato de acordo com seu Estatuto Social e

neste documento simplesmente denominada "LOCATARIA".

PREAMBULO

Considerando que LOCADORA esta realizando incorporagao imobiliria no imovel
objeto da Matricula n® 69.457 — 1° Oficial de Registro de Iméveis de Jahu - SP
localizado no Municipio de Jau, Estado de S&o Paulo, a Avenida Deputado Zien Nassif,
470, 12 Zona Industrial, 17203-570 que resultara na criacdo de 146 (cento e quarenta
e seis) unidades autbnomas destinadas exclusivamente a exploracdo das atividades
de natureza hoteleira, caracterizada pela prestagdo de servicos de hospedagem e
aqueles que lhes sejam acessoérios, de modo que a totalidade das unidades
autbnomas e areas comuns serdo destinadas obrigatoriamente para o exercicio

dessas atividades

Considerando que a LOCATARIA é empresa especializada e de reconhecida

capacidade técnica na administracdo de hotéis e flats;

Considerando que a LOCATARIA possui concesséo de franquia para a realizagéo do
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empreendimento da bandeira IBIS compreendendo 146 (cento e quarenta e seis)
unidades autbnomas, nos termos do contrato de franquia celebrado com a Hotelaria
Accor Brasil S/A.

Resolvem as “Partes” (assim designadas, em conjunto) celebrar este "Instrumento
Particular de Locacdo néo residencial " ("Contrato"), nos seguintes termos e

condicoes:

CLAUSULA PRIMEIRA
Do Objeto

1.1 Pelo presente Contrato a LOCADORA entrega em locacdo a
LOCATARIA/OPERADORA o empreendimento, composto pela tonalidade das areas
privatvas e comuns da edificacdo que o0 constitui, para que a
LOCATARIA/OPERADORA destine 0 mesmo ao desenvolvimento de atividade
hoteleira em conformidade com a modalidade de franquia do Sistema IBIS.

1.1.1 Findo o prazo contratual, considerando as possiveis renovacdes, a
LOCATARIA/OPERADORA obriga-se a devolver o Empreendimento em perfeitas
condi¢Bes de conservacao, ressalvado o seu desgaste pelo tempo de uso. Apos prévia

vistoria, as Partes firmardo o competente termo de restituicdo do Empreendimento.

1.2 Quaisquer benfeitorias ou investimentos que a LOCATARIA/OPERADORA
venha a executar no Empreendimento, para fins de sua exploragcdo, passardo a
integrar o mesmo e ndo serdo objeto de indenizacéo, ou retencdo, por ocasido do
término do Contrato, ndo se obrigando a LOCATARIA/OPERADORA a reposicéo de
Equipamentos e Instala¢cdes Técnicas com relacdo aqueles que sofrerem desgaste

normal de uso.

1.3 A LOCATARIA/OPERADORA deverd promover a operagdo do
Empreendimento como franquia no Sistema IBIS, utilizando o nome IBIS Jad,

incluindo as marcas, as siglas e sinais distintivos das marcas, anuncios e painéis.

CLAUSULA SEGUNDA
INICIO, DURACAO E PRORROGAGCAO



2.1 O presente Contrato entrara em vigor nesta data, gerando direitos e obrigacdes
para ambas as Partes desde sua assinatura, ndo obstante o prazo de locacéo se inicie

em momento futuro, como abaixo previsto.

2.2 O prazo de locacédo do presente Contrato € de 10 (dez) anos a contar do inicio

da operacdo no Empreendimento da atividade hoteleira.

2.3 Ao fim do prazo inicial de 10 (dez) anos, o presente Contrato sera
automaticamente renovado por periodos adicionais de 5 (cinco) anos cada, devendo,
neste caso, ser assinado o competente aditamento em até 60 (sessenta)
dias contados da data de término do prazo em vigor. No caso de uma das Partes
desejar terminar o Contrato, por ocasido do vencimento do prazo inicial ou ao término
de suas prorrogacOes, esta devera notificar a outra parte de sua decisdo, por carta
registrada com aviso de recebimento (AR), com antecedéncia de 12 (doze) meses em
relacdo a data prevista para o término do prazo inicial.

2.4 Ao término do Contrato, em seu periodo original, ou em suas prorrogacoes, ou
mesmo se rescindido antecipadamente, as partes firmardo um termo de restituicdo do

Empreendimento.

CLAUSULA TERCEIRA
Obrigacdes da Locadora

3.1 Sao obrigacbes da LOCADORA, além das demais obrigacdes previstas
neste Contrato ou na lei a ele aplicavel:

@ Conservar a plena e inteira posse indireta do Empreendimento, nao
constituindo sobre ele qualquer gravame que venha a afetar sua livre
exploragdo pela LOCATARIA/OPERADORA, durante a vigéncia deste

Contrato;

(b) N&o turbar nem esbulhar a posse da LOCATARIA/OPERADORA sobre o
Empreendimento, as Instalagbes Técnicas, o Equipamento Operacional, o
Material e Estoques Operacionais, e enviar seus melhores esfor¢cos para ndo

permitir que terceiros turbem ou esbulhem tal posse;
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()

(d)

(e)

(f)

(@)

(h)

N&o intervir na operacao hoteleira,;

Reconhecer o direito exclusivo da LOCATARIA/OPERADORA de explorar o
Empreendimento, observadas unicamente as restricbes previstas de forma

expressa neste Contrato.

Notificar imediatamente a LOCATARIA/OPERADORA sobre qualquer ameaca
a continuidade deste Contrato, reconhecendo & LOCATARIA/OPERADORA o

direito de praticar todos os atos necessarios a defesa da continuidade dele;

N&o dar instrucbes diretas ou indiretas a empregados da
LOCATARIA/OPERADORA, bem como néo interferir na atuacéo destes;

Imitir a LOCATARIA/OPERADORA na posse do Empreendimento
entregando-lhe as unidades autbnomas do Empreendimento, apds a vistorias

das mesmas

Apresentar & LOCATARIA/OPERADORA toda documentacdo, por esta
solicitada, que for necessaria, relacionada ao Empreendimento, para obtencao
de licencas e autorizagbes, junto aos Orgdos competentes, para

desenvolvimento da atividade hoteleira no local;

CLAUSULA QUARTA

Das Obrigagdes Da Locatéria

6.1 S&o obrigacdes da LOCATARIA/OPERADORA:

(@)

(b)

(€)

A implantacé@o dos procedimentos operacionais, com 0s testes necessarios no

conjunto de equipamentos do empreendimento;

Operar o empreendimento com a marca IBIS, nas formas pactuadas com a

Franqueadora;

Manter o Empreendimento em bom estado, efetuando, ou mandando efetuar,

os trabalhos de pequena manutencdo de rotina, desde que nao decorram de
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vicios de projeto, de produtos ou de sua instalagdo, ou desde que o desgaste
ndo tenha sido causado pelo uso normal do Empreendimento pela
LOCATARIA/OPERADORA.

(d) Manter validas todas as licencas e autorizagfes necessarias a exploracao do
Empreendimento, com custos suportados pelo préprio Empreendimento, a

titulo de Despesas Operacionais do Empreendimento.

(e) Garantir a associacdo do Empreendimento a rede IBIS, comprometendo-se a
cumprir fielmente suas obrigacBes de associada, nos moldes do quando

ajustado com a Franqueadora;

() Manter valido o seguro de responsabilidade civil, contra danos aos bens de
terceiros e danos causados a pessoas.

(9) Contratar seguro contra incéndio e exposicdo no montante global igual a 100%
(cem por cento) do valor necessario para a reconstru¢cdo do Empreendimento
e a reposicao de todos 0s seus equipamentos e materiais operacionais, além

de furto e roubo de bens proprios e dos pertencentes a terceiros;

(h) Manter o Empreendimento em continua operacao a partir do inicio de vigéncia
da locagéo deste Contrato até o seu termo final;

CLAUSULA QUINTA
Aluguel

5.1 O valor do Aluguel a ser pago, mensalmente, pela LOCATARIA/OPERADORA
a LOCADORA, até o dia 15 (quinze) do més seguinte ao vencido, sera de R$ 50,00

(cinquenta reais) mensais.

CLAUSULA SEXTA

Reparos, Modificagbes e Aumentos

6.1 Nenhuma modificacdo, acréscimo ou melhoria que implique na modificacdo de
estrutura ou que acarrete a mudancga de categoria do Empreendimento, podera ser

efetuada sem o consentimento das Partes.
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CLAUSULA SETIMA

Da Rescisao

7.1. Qualquer infragdo as Clausulas, aos termos e as obrigacdes previstas neste
Contrato, dele derivados ou previstas na lei a ele aplicavel, atribuira, a parte
lesada pelo descumprimento, o direito de notificar por escrito a outra Parte,
mediante carta registrada com aviso de recebimento, na qual sera especificada
a hatureza da infracdo. Recebida a notificacdo, deve a parte notificada
remediar por completo a situacao de inadimplemento, com as providéncias ou
indenizagbes devidas dentro de 60 (sessenta) dias contados da data do

recebimento da referida notificacao.

Paradgrafo Primeiro: Na falta de solugdo satisfatoria da situagdo de
inadimplemento dentro do prazo improrrogavel acima estabelecido, cabera a
parte inocente o direito de: (i) exigir o cumprimento do Contrato judicialmente,
ou (ii) rescindir o presente Contrato, sem prejuizo do direito de pleitear a
aplicacdo de todas as penalidades legais e contratuais, acrescida das perdas

e danos que tiver experimentado.

CLAUSULA OITAVA

Da Rescisao

8.1 Fica assegurado & LOCATARIA/OPERADORA o direito de preferéncia para
adquirir o Empreendimento como um todo ou em parte, em igualdade de condi¢gbes
com terceiros, assim como a clausula de vigéncia em caso de qualquer transferéncia
do Empreendimento como um todo ou em parte, observado o procedimento dos
artigos 8° e 27° da Lei n°® 8.245/91.

8.2 Na hip6tese do Empreendimento ou parte deste ser transferido ou o seu
dominio ser conferido a terceiros, ou ainda, se este for de qualquer forma alienado
durante a vigéncia do presente Contrato, os termos e condicbes do presente
instrumentos subsistirdo, comprometendo-se a locadora a incluir, em qualquer
instrumento que venham a firmar com o(s) adquirente(s) do Empreendimento ou parte

deste, a obrigacdo deste(s) ultimo(s) de cumprir(em), integralmente a avenca locaticia
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aqui ajustada.

8.3 Fica autorizado, para fins do disposto nos artigos 8° e 33 da Lei 8.245/91, o
registro e a averbacdo do presente Contrato no Oficial de Registro de Imdveis
pertinente. Os custos referentes ao registro deste Contrato no Oficial de Iméveis serédo
arcados exclusivamente pela LOCATARIA/OPERADORA.

8.4 Caso o Oficial do Registro de Imoveis faca exigéncias para registrar o presente
instrumento, a LOCADORA e a LOCATARIA/OPERADORA comprometem-se, desde
ja, a apresentar e assinar todos os documentos, prestar declaracdes, firmar termos
aditivos, bem como a tomar todas e quaisquer medidas a seu alcance que se tornarem
necessarias, em razao de exigéncias formuladas para o registro do presente

instrumento.

8.5 Todas as clausulas acima se aplicam em caso de qualquer transferéncia e
alienacdo do Empreendimento ou parte deste.

CLAUSULA NONA

Disposi¢cdes Gerais

9.1 As Partes ndo poderdo ceder, sem a prévia e expressa anuéncia, por escrito, da
outra, o presente Contrato ou quaisquer obrigacdes e direitos nele previstos ou

dele decorrentes.

9.2 O presente Contrato obriga as Partes, bem como 0s seus cessionarios e

sucessores, a qualquer titulo.

9.3 Nenhuma renuncia, rescisdo ou quitacdo, referente ao presente Contrato,
vinculard quaisquer das Partes a menos gque declarada de forma expressa e por
escrito. Nenhuma renuncia, de qualquer das Partes, a quaisquer termos, poderes,
faculdades, direitos ou disposi¢cées do presente Contrato ou seus Anexos, bem
como nenhuma tolerancia a qualquer inadimplemento de tais termos, poderes,
faculdades, direitos ou disposicbes afetarda o direito das Partes de,

subsequentemente, executar seus respectivos direitos.

9.4 O presente Contrato constitui 0 acordo integral entre as Partes com relacdo ao seu
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objeto, prevalecendo sobre qualquer outro documento anteriormente firmado por

estas.

9.5 As Partes entendem e concordam que todos os termos, condi¢des e obrigacdes
estabelecidos neste Contrato estdo sujeitos a execucdo especifica, conforme o
disposto no Cédigo de Processo Civil Brasileiro.

9.6 Caso venha a ser decretada a nulidade de determinada clausula, condicdo ou
obrigacdo deste Contrato, tal nulidade somente afetara a referida clausula,
condicdo ou obrigagcdo, conforme o caso, permanecendo todas as demais em

pleno vigor e produzindo os respectivos efeitos de Direito.

9.7 Os “considerandos” mencionados neste Contrato sdo parte integrante deste, para

todos os fins previstos neste instrumento.

9.8 Todas as comunicacdes e notificacbes entre as Partes, relacionadas a este
Contrato deveréo ser feitas por escrito e enviadas por correspondéncia (fisica ou
eletrbnica) com aviso de recebimento (exceto se de forma diversa for
expressamente previsto neste Contrato), enderecadas as pessoas e enderecos

indicados no preambulo do presente contrato.

9.9 Este Contrato sera regido e interpretado de acordo com as leis da Republica
Federativa do Brasil. As Partes elegem o foro da Comarca de Jau, com excluséao
de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir todos e quaisquer

conflitos oriundos do presente Contrato.
E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento
em 02 (duas) vias de um s0 teor para um s6 efeito de direito, na presenca das 02

(duas) testemunhas abaixo assinadas.

Jau-SP, XXX, de 2023.

HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.




HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA.

Testemunhas:

1. 2.
Nome: Nome:
RG: RG:
CPF/MF: CPF/MF;



INSTRUMENTO PARTICULAR DE ADMINISTRACAO CONDOMINIAL
IBIS JAU

S&o as partes deste instrumento:

De um lado, HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade
limitada inscrita no CNPJ sob o n°® 34.899.941/0001-20, com sede a Avenida Deputado
Zien Nassif, 470, 1% Zona Industrial, Jau-SP, na qualidade de incorporadora do
Condominio Hotel Jau, localizado no Municipio de Jau, Estado de S&o Paulo,
representando a totalidade das unidades autbnomas do Condominio e conforme
disposto da Minuta de Convencao de Condominio, enquanto o referido Condominio
ainda nao foi instituido, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social e neste
documento simplesmente denominado "CONDOMINIO"; e

De outro lado, HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA., localizada & Avenida
Deputado Zien Nassif, 470, 12 Zona Industrial, Jau-SP, inscrita no CNPJ/MF sob n°
34.900.272/0001-60, representada neste ato de acordo com seu Estatuto Social e
neste documento simplesmente denominada "ADMINISTRADORA".

PREAMBULO

Considerando que a ADMINISTRADORA ¢é empresa especializada e de reconhecida
capacidade técnica na administracdo de hotéis e flats, possuindo diversos

empreendimentos hoteleiros no Brasil e em outros paises;

Considerando que o CONDOMINIO sera legalmente criado por meio da Assembleia a
ser, oportunamente, realizada e cuja cOpia da Ata passara a ser parte integrante deste

Contrato como anexo (Anexo 01);

Considerando que o CONDOMINIO congrega os proprietarios das 146 (cento e
quarenta e seis) unidades auténomas do EDIFICIO do CONDOMINIO IBIS JAU
localizado no Municipio de Jau, Estado de S&o Paulo, a Avenida Deputado Zien Nassif,
470, 12 Zona Industrial, CEP 17203-570 ("EDIFICIO"), sendo eles, ademais,

coproprietarios das areas comuns do referido EDIFICIO;
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Considerando que a HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
("FRANQUEADA") possui concessdo de franquia para a realizagdo do
empreendimento da bandeira IBIS compreendendo a sua construcdo e futura
administracdo como franqueada ou contratacdo de empresa especializada na
administracdo hoteleira, nos termos do contrato de franquia com a Hotelaria Accor
Brasil S/A ("FRANQUEADORA").

Considerando que a FRANQUEADA pretende ceder, nos termos e segundo as
condicBes previstas neste Contrato, o direito de o CONDOMINIO e o EDIFICIO

ostentarem a bandeira IBIS, passando a integrar a rede IBIS.

Considerando que o CONDOMINIO pretende que o EDIFICIO, suas atividades, assim
como o CONDOMINIO, girem sob a bandeira IBIS, de propriedade exclusiva da
FRANQUEADORA; e

Resolvem as “Partes” (assim designadas, em conjunto, ADMINISTRADORA e
CONDOMINIO) celebrar este "Instrumento Particular de Administragcdo Condominial"
("Contrato"), nos seguintes termos e condicdes:

CLAUSULA PRIMEIRA
Do Objeto

1.1. O presente Contrato tem por objeto os servigcos de Administracdo Condominial
que a ADMINISTRADORA se obriga a prestar ao CONDOMINIO, de acordo
com os termos e as condi¢Bes constantes deste Contrato, da lei a ele aplicavel
e, ainda, no que couber, da Convencdo do CONDOMINIO e respectivo

Regimento Interno aprovado pelos Conddminos.

1.2. Como condicdo fundamental para o éxito do empreendimento e da
administracdo condominial ora contratada, todas as unidades autonomas do
CONDOMINIO serdo destinadas, Unica e exclusivamente, & exploracéo
hoteleira, com a imprescindivel formacao de um “pool” hoteleiro, ao qual
deverdo aderir, necessariamente, todos 0s respectivos titulares,
adquirentes/investidores, (em sentido amplo), nos termos das disposicbes
impositivas que constam da Convengéo de Condominio do EDIFICIO e dos

instrumentos contratuais inerentes a administracdo condominial-hoteleira,
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2.1.

2.1.1.

2.1.2.

2.2.

2.4.

além das adverténcias e esclarecimentos sobre esses aspectos.

LA LA SEGUNDA
Da Integracdo a Rede IBIS

O EDIFICIO, por forca deste Contrato, devera ser administrado pela
ADMINISTRADORA conforme os padrées da rede IBIS, conforme
estabelecido pela FRANQUEADORA.

A integracdo a rede IBIS garante aos proprietarios e ocupantes das unidades
autbnomas o tratamento homogéneo e de alta qualidade no que se refere aos
servigos prestados, previstos e descritos na Convencdo do CONDOMINIO,
além de conforto e seguranga e, ainda, a fruicdo de privilégios e vantagens que

venham a ser criados no ambito de tal rede.

A integracdo do EDIFICIO a rede IBIS tem por objetivo a valorizacdo
patrimonial, a melhor liquidez imobiliaria, oportunidade de rentabilidade e valor

agregado.

Enquanto estiver vigente o presente Contrato e 0os demais que garantem a
integracdo do EDIFICIO & rede IBIS, o CONDOMINIO compromete-se a fazer
com que o EDIFICIO, obrigatoriamente, utilize os simbolos, os grafismos, os
elementos de sinalizagdo, os uniformes de pessoal e 0s outros elementos
distintivos e identificadores da rede IBIS, que garantam a sua originalidade,
homogeneidade e imagem no mercado. O uso dos simbolos, grafismos,
elementos de sinalizacdo, a marca IBIS e outros elementos distintivos e
identificadoras de tal rede, sé&o de propriedade exclusivas da
FRANQUEADORA, sendo certo, portanto, que o CONDOMINIO concorda,
aceita e reconhece, de forma irrevogavel e irretratavel, que todos os referidos
elementos séo de propriedade exclusiva da FRANQUEADORA, obrigando-se
0 CONDOMINIO a n&o pleitear, a qualquer tempo, prazo, em juizo ou fora dele,
quaisquer direitos (de qualquer natureza) sobre tais elementos e/ou, de

qualquer forma, sobre a marca IBIS.

Uma vez extinto o presente Contrato, por qualquer motivo ou causa, legal ou

contratual, o CONDOMINIO compromete-se, de forma irrevogavel e irretratavel
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2.5.

3.1.

(@)

(b)

(c)

(d)

a, imediatamente, deixar de usar todos 0s sinais e elementos mencionados na
Clausula 2.3., acima, cabendo a ADMINISTRADORA ou a FRANQUEADORA,
conforme o caso, na hipétese de inadimplemento dessa obrigacéo, adotar as
medidas extrajudiciais e judiciais cabiveis para: (i) impedir a utilizacdo dos
referidos elementos, sinais e marca por qualquer meio ou forma; e (ii) pleitear
as perdas e danos que entender cabiveis, sem prejuizo da aplicacdo de
qualquer outra penalidade, multa ou indenizacdo prevista no Contrato e na lei

a ele aplicavel.

O empreendimento usara a denominacgdo comercial IBIS JAU.

CLAUSULA TERCEIRA
Das Obrigagdes da ADMINISTRADORA para o Funcionamento do
CONDOMINIO em Geral

Constituem deveres e atribuigcdes, exclusivos da ADMINISTRADORA, além

das demais obrigacdes previstas neste Contrato ou na lei a ele aplicavel:

realizar a administragio geral do CONDOMINIO, isto &, coordenar, fiscalizar e
administrar os servicos relativos ao CONDOMINIO, fazendo cumprir a
Convencéao e o Regulamento Interno, bem como, as delibera¢des tomadas nas

Assembleias;

selecionar, admitir e demitir funcionérios, inclusive os necessérios a prestacao
dos Servicos, dentro dos critérios e normas legais, fixando-lhes os salérios, a
serem pagos pelo CONDOMINIO, e definindo Ihes as fun¢des para efeitos de
Legislagdo Trabalhista e da Previdéncia Social, observadas as bases
correntes, sem prejuizo do orcamento aprovado em Assembleia Geral e em

consonancia, no que for possivel, com o Conselho Consultivo;

pagar, pontualmente, as taxas de servigos publicos utilizados pelo EDIFICIO,

tais como: telefone, luz, agua, esgoto, etc.;

rubricar e manter em seu poder como depositario, o livro de presenca e de Atas
das Assembleias Gerais, fornecendo copias aos condéminos, no prazo maximo
de 10 (dez) dias;
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(€)

(f)

@)

(h)

@)

(k)

()

impor, diretamente, aos conddminos a fiel observancia da Convengao e do
Regulamento Interno do EDIFICIO, de forma a assegurar o exercicio e a
observancia, respectivamente, dos direitos e das obrigacdes matuos quando

da utilizacdo das partes comuns e das unidades autbnomas;

dirigir, fiscalizar, licenciar, transferir, punir, premiar e treinar os funcionarios da
coletividade condominial, submetendo-os a disciplina adequada e ao mesmo
tempo mantendo o mais alto grau de motivacdo profissional, segundo as

modernas técnicas de Recursos Humanos;

elaborar o orgamento para cada exercicio, justificando-o e submetendo-o ao
Sindico para que este o aprove, submeta ao Conselho Consultivo e a
Assembleia Geral, incluindo neste orgamento todas as provisbes de gastos

necessarios a boa administracdo do CONDOMINIO;

administrar os servicos da coletividade condominial, prestando contas

mensalmente ao Sindico e, anualmente, em Assembleia Geral Ordinéria;

abrir, movimentar e encerrar contas bancarias para o CONDOMINIO, zelando
pela adequada rentabilidade de forma compativel com o indice inflacionério do

mercado financeiro;

fazer em boa ordem a escrituragdo das despesas da coletividade condominial,
em livros adequados, langando todas as operagdes relativas a administracédo
do EDIFICIO, apresentando balancetes mensais ao Sindico e ao Conselho, até

o dia 20 de cada més vencido;

todos os documentos relativos a escrituragcédo e a folha de pagamento seréo
processadas por empresa especializada a escolha da ADMINISTRADORA e

a custo do CONDOMINIO pelos valores efetivamente pagos a empresa

contratada;

remeter a cada conddmino, mensalmente, o demonstrativo das contas do
CONDOMINIO, ap6s submeté-lo ao Sindico;
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(m)

(n)

(0)

manter em seu poder, como depositario, o arquivo do CONDOMINIO e os livros
de sua escrituragdo, inclusive os relativos aos exercicios findos, fornecendo

cOpias autenticadas ao conddmino que as solicitar e pagar o respectivo custo;

propor ao Sindico a aplicacdo de penalidades aos residentes faltosos, bem

como, a instituicdo de outras além das previstas na Convencao; e

entregar ao Sindico todos os papéis, livros e documentos pertencentes ao

CONDOMINIO quando encerrada a sua administragéo condominial.

CLAUSULA QUARTA
Das Obrigagdes Do Sindico

4.1. Constituem obrigagdes comuns do CONDOMINIO e do Sindico para com a

(@)

(b)

(€)

(d)

(e)

(f)

(¢))

ADMINISTRADORA, além das demais obrigagfes previstas neste Contrato ou

na lei a ele aplicavel, as seguintes:

garantir-lhe livre acesso ao EDIFICIO;

apoiar a ADMINISTRADORA junto aos condéminos, moradores e empregados

para que desempenhe e exerca plenamente a sua funcéo;

dar a ADMINISTRADORA assisténcia de modo a permitir-lhe cumprir,

integralmente, suas tarefas de forma regular e eficiente;

acatar as decisbes da ADMINISTRADORA, conforme aprovado no

planejamento do exercicio;

nao interferir diretamente nas rotinas administrativas e operacionais do
CONDOMINIO, fazendo as solicitagcBes, criticas, observacdes ou reclamagoes,

exclusivamente, ao representante designado pela ADMINISTRADORA,;

ndo tomar decisdes e assumir compromissos sem o conhecimento prévio e
expresso, além do respaldo, da ADMINISTRADORA;

n&o assumir a funcdo de qualquer funcionario do CONDOMINIO, ou mesmo
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(h)

indicar parentes seus ou pessoas de seu interesse particular;

observar a proibicdo, para o bem geral de todos, para o bom desempenho da
ADMINISTRADORA e da harmonia entre os Conddminos, de exercicio de
qualquer atividade comercial ou de interesse pessoal dentro do EDIFICIO, por
qualquer dos conddminos e funcionérios, principalmente pelo Sindico,
Subsindico e Membros do Conselho do CONDOMINIO; e

observar e cumprir, integralmente, todas as obrigacdes contratuais e legais.

CLAUSULA QUINTA
Do Inicio e Duracgédo do Contrato

5.1. O presente Contrato é assinado nesta data, pelo prazo inicial de 10 (dez) anos,

gue so6 entrara em vigor na data da assembleia de instalacdo de condominio,
comprovada pela respectiva Ata, devidamente registrada, e cuja copia
autenticada passara a integrar este Contrato, oportunamente, como anexo. O
prazo de 10 (dez) anos poderd ser prorrogado por periodos iguais e
sucessivos, desde que mediante prévio ajuste, por escrito, entre as Partes.

CLAUSULA SEXTA

Da Remuneracgéo

6.1. N@o serdo devidos honorarios & ADMINISTRADORA, pelos servigos de

7.1.

administracdo condominial prestados por ela ao CONDOMINIO, enquanto
todas as unidades autbnomas do CONDOMINIO estiverem destinadas, Unica

e exclusivamente, ao pool hoteleiro.

CLAUSULA SETIMA

Da Rescisao

Qualquer infracdo as Clausulas, aos termos e as obrigacdes previstas neste
Contrato, dele derivados ou previstas na lei a ele aplicavel, atribuira, a parte
lesada pelo descumprimento, o direito de notificar por escrito a outra Parte,

mediante carta registrada com aviso de recebimento, na qual sera especificada
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7.2.

7.3.

a natureza da infracdo. Recebida a notificacdo, deve a parte notificada
remediar por completo a situacao de inadimplemento, com as providéncias ou
indenizacbes devidas dentro de 60 (sessenta) dias contados da data do
recebimento da referida notificagao.

Paragrafo Primeiro: Na falta de solucdo satisfatéria da situacdo de
inadimplemento dentro do prazo improrrogavel acima estabelecido, cabera a
parte inocente o direito de: (i) exigir o cumprimento do Contrato judicialmente,
com o acréscimo da multa contratual prevista no Paragrafo Segundo, infra; e
(i) rescindir o presente Contrato, sem prejuizo do direito de pleitear a aplicacao
de todas as penalidades legais e contratuais, inclusive o recebimento da multa
prevista no Paragrafo Segundo, infra, acrescida das perdas e danos que tiver

experimentado.

Paragrafo Segundo: Fica estabelecida a multa penal ndo compensatéria cujo
valor serd de R$10,00 (dez reais) por apartamento do EDIFICIO. Fica
estabelecido, ademais, que esta multa é considerada a quantia minima devida,

conforme autoriza o paragrafo Unico do artigo 416 do Cadigo Civil.

Se, a partir da data de assinatura do presente Contrato, a ADMINISTRADORA
for colocada, sem justo motivo, na impossibilidade de exercer, plena e
satisfatoriamente, suas atividades, ou impossibilitada de receber, nas datas
previstas, qualquer uma das quantias devidas, podera no prazo de 30 (trinta)
dias apds notificar o CONDOMINIO, por carta registrada com aviso de
recebimento, rescindir o presente Contrato, sem prejuizo de recorrer ao
competente processo para a cobranca do que lhe for devido, bem como
pleitear indenizacdo pelas eventuais perdas e danos que tenham decorrido

dessa rescisao.

Em qualquer hipétese de extingdo do Contrato, a ADMINISTRADORA dispora
de até 60 (sessenta) dias para 0 encerramento e prestacdo de contas que
couber dos recursos confiados a sua guarda, ou dos servicos de carater

contabil.

CLAUSULA OITAVA
Disposi¢cdes Gerais
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8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.8.

8.9.

As Partes nao poderdo ceder, sem a prévia e expressa anuéncia, por escrito,
da outra, o presente Contrato ou qualquer obrigagdes e direitos nele previstos
ou dele decorrentes.

O presente Contrato obriga as Partes, bem como os seus cessionarios e

sucessores, a qualquer titulo.

Nenhuma renuncia, rescisdo ou quitacdo, referente ao presente Contrato ou
seus Anexos, vinculara quaisquer das Partes a menos que declarada de forma
expressa e por escrito. Nenhuma rendncia, de qualquer das Partes, a
quaisquer termos, poderes, faculdades, direitos ou disposi¢cbes do presente
Contrato ou seus Anexos, bem como nenhuma tolerdncia a qualquer
inadimplemento de tais termos, poderes, faculdades, direitos ou disposi¢cdes
afetara o direito das Partes de, subsequentemente, executar seus respectivos
direitos.

O presente Contrato constitui 0 acordo integral entre as Partes com relagdo ao
seu objeto, prevalecendo sobre qualquer outro documento anteriormente

firmado por estas.

As Partes entendem e concordam que todos os termos, condicbes e
obrigacdes estabelecidos neste Contrato estao sujeitos a execucao especifica,

conforme o disposto no Cédigo de Processo Civil Brasileiro.

Caso venha a ser decretada a nulidade de determinada clausula, condi¢éo ou
obrigacdo deste Contrato, tal nulidade somente afetara a referida clausula,
condicdo ou obrigacdo, conforme o caso, permanecendo todas as demais em

pleno vigor e produzindo os respectivos efeitos de Direito.

Os “considerandos” mencionados neste Contrato sao parte integrante deste,

para todos os fins previstos neste instrumento.

Todas as comunicacdes e notificagbes entre as Partes, relacionadas a este
Contrato deverdo ser feitas por escrito e enviadas por correspondéncia (fisica

ou eletrdnica) com aviso de recebimento (exceto se de forma diversa for

9|11



expressamente previsto neste Contrato), enderecadas as pessoas e enderecos

previstos no preambulo deste Contrato.

8.10. O CONDOMINIO declara e garante: (i) conhecer, para todos os fins e efeitos
de Direito, todas as normas aplicaveis as suas atividades; (ii) que assume, de
forma irrevogavel e irretratavel, integral e exclusivamente, todas as obrigacdes
e responsabilidades, de qualquer natureza, causa e valor, pelos atos por eles,
ou por seus funcionarios, praticados; (iii) que 0 CONDOMINIO, para todos 0s
fins e efeitos de Direito, assim que instituido e possuindo poderes para ratificar
todas as condi¢des constantes do presente Contrato que ora é firmado por sua
incorporadora a HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
obrigando-se nos termos e segundo as condi¢des ora previstas, sendo certo
que, em raz&o disso, se comprometem a ndo procurar isentar o CONDOMINIO
de qualquer obrigacéo ou responsabilidade em decorréncia de sua suposta

auséncia de personalidade juridica.

8.11. Este Contrato sera regido e interpretado de acordo com as leis da Republica
Federativa do Brasil. As Partes elegem o foro da Comarca de Jad, com
exclusédo de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir todos

e quaisquer conflitos oriundos do presente Contrato.
E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento

em 02 (duas) vias de um s0 teor para um s6 efeito de direito, na presenca das 02

(duas) testemunhas abaixo assinadas.

Jau de de 2023.

HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA.

Testemunhas:
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1. 2.
Nome: Nome:

RG: RG:
CPF/MF: CPF/MF
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ESTUDO DE VIABILIDADE MERCADOLOGICA
EECONOMICO-FINANCEIRA

Novembro 2022



PLANEJAMENTO DE EMPREENDIMENTO HOTELEIRO PARA INVESTIDORES
COLETIVO EM JAU - SP

<Y
Cliente: HGM 2 Realizagdo: (()
EMPREENDIMENTOS CATO CALFAT

ATAL ESTATEL CONSULTING

IMOBILIARIOS

Novembro 2022



TERMODE ENTREGA DO ESTUDO

Este objeto trata-se do estudo de viabilidade mercadoldgica e econdmico-
financeira desenvolvido para a empresa HGM 2 Empreendimentos
Imobilidrios no més de Novembro de 2022, que desenvolve o projeto de
um hotel localizado na Av. Deputado Zien Nassif, 470 - 12 Zona Industrial,
na cidade de Jau (SP), o qual serd ofertado ao mercado no modelo de
Contrato de Investimento Coletivo (CIC) - Condo-Hotel. O estudo segue a
metodologia da publicagdo Hotels & Motels Valuation and Market Studies

do Appraisal Institute.

A CAIO CALFAT REAL ESTATE CONSULTING, localizada na Rua Pamplona,
145 conj. 1318 - Edificio Praga Pamplona - Jardim Paulista - 01405-900/ S3o
Paulo — SP — Brasil, inscrita no CNPJ sob o n2 01.498.265/0001-24 realizou
este trabalho com o objetivo de identificar a viabilidade mercadoldgica e
econdmico-financeira para esse projeto, a ser implantado em terreno

localizado na cidade de Jau em S3o Paulo.

Todas as informagdes de dados gerais do mercado e da localidade, além
da oferta hoteleira atual e futura da foram colhidas e analisadas até o
momento de fechamento deste relatério. Ndo nos responsabilizamos
pela inser¢cdo ou alteragdo de informagGes adicionais apds a entrega
deste estudo. Estas informag0es estao sujeitas a imperfeicdes, variagdes
e alteragbes do cendrio social e econdmico analisado que poderdao

modificar os resultados estimados neste estudo.

O modelo econdmico criado para analisar a viabilidade do
empreendimento, apresenta valores basicos médios de mercado,

praticados por hotéis do mesmo padrao do analisado.



TERMODE ENTREGA DO ESTUDO

Como esses valores poderdo sofrer variagGes devido a diversos fatores fora de nosso controle e por se tratar de material de uso restrito aos profissionais da CAIO CALFAT
REAL ESTATE CONSULTING e das empresas proprietarias do projeto, sem qualquer compromisso relativo a seus resultados, ndo poderdo ser, em nenhum momento,
referéncia para justificar lucros ou perdas em qualquer situagdo, destacando-se mais uma vez as possiveis alteragdes nas variaveis dos cendarios que foram definidos para as

estimativas de mercado e desempenho.

A Caio Calfat Consultoria foi contratada Unica e exclusivamente para analisar o mercado em questdo indicando premissas e resultados estimados para o projeto em estudo
e declara que nao possui conflito de interesses que diminuia a independéncia necessaria ao desempenho de suas fungdes. Dessa forma, reitera que ndo ird adquirir

qualquer unidade, assim como ndo atuard como investidor nesse projeto.

A HGM 2 Empreendimentos Imobilidrios pagou a Caio Calfat Real Estate Consulting a titulo de remuneragdo por assessoria 0 montante total de R$ 23.000,00 relativo a
realizacdo desse Estudo de Viabilidade Mercadoldgica e Econdmico-financeira. Nos ultimos 12 (doze) meses ndo houve qualquer outra contratagdo ou remuneragdo das

empresas envolvidas nesse CIC hoteleiro.
As informagdes contidas neste relatério tem consentimento da CAIO CALFAT REAL ESTATE CONSULTING para divulgagdo, desde que mencionada a fonte.

S3o Paulo, Novembro de 2022

(N 5\ /
WA NAA

CuioSespg Callatllacah




CAIO CALFAT REAL ESTATE CONSULTING

CONSULTORESRESPONSAVEIS PELO ESTUDO

Caio Calfat

Diretor-geral e fundador da Caio Calfat Real Estate Consulting, é engenheiro civil e atua,
ha mais de 30 anos, como consultor no mercado turistico-hoteleiro, atendendo as
principais construtoras, incorporadoras e operadoras hoteleiras atuantes no mercado
brasileiro. Na Caio Calfat, coordenou mais de 700 estudos de mercado no Brasil.

E Vice-Presidente de Assuntos Turisticos-Imobilidrio do SECOVI-SP por cinco mandatos
consecutivos (de 2012 a 2022) e membro (MRICS) do Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) desde 2013. No SPCVB — Sdo Paulo Convention & Visitors Bureau
(www.visitesaopaulo.com) é Vice-Presidente do Conselho de Administragdo (2019 a
2021) e membro do Conselho Consultivo (2013 a 2019). Atual Presidente (2019 a 2021)
da ADIT Brasil — Associacdo para o Desenvolvimento Imobilidrio e Turistico do Brasil
(www.adit.com.br) , tendo sido seu fundador (2006) e membro do Conselho de
Administragdo (2011 a 2019).




CAIO CALFAT REAL ESTATE CONSULTING

CONSULTORESRESPONSAVEIS PELO ESTUDO

Alexandre Mota

E graduado no curso de Tecnologia em Hotelaria do Senac S3o Paulo, com pds-
graduagao em Gestao de Meios de Hospedagem pela mesma instituicao, e em
Gestdo Mercadolégica em Turismo e Hotelaria pela ECA/USP (Escola de
Comunicacdo e Arte da Universidade de S3o Paulo. Também é mestre em
hospitalidade pela Universidade Anhembi Morumbi.

No mercado, atuou como gerente geral de hotel e controller de grandes
bandeiras internacionais e redes independentes. Trabalhou em diversas
consultorias nas quais foi o responsdvel técnico para estudos de mercado, de
viabilidade financeira e econdmica em mais de 200 projetos. Além de diretor na
Caio Calfat Real Estate Consulting, é professor para os cursos de pds-graduacdo da
Universidade Anhembi Morumbi e da Fundacdo Instituto de Administracdo (FIA).



CAIO CALFAT REAL ESTATE CONSULTING

Os estudos ja realizados nos ultimos 03 anos (péagina 9) e o estudo em apresentacdo, obedecem a base metodoldgica do roteiro do
Hotels & Motels Valuations and Market Studies, recomendado pelo Appraisal Institute e citado como modelo adequado pelo Manual

de Melhores Praticas para Hotéis de Investidores Pulverizados, publicado pelo SECOVI-SP em 2012.

Reunido com o cliente para informacdo
qguanto ao conceito e detalhes do projeto;
Pesquisa e levantamento de dados, sociais,
politicos e econémicos;

Levantamento de hotéis concorrentes;
Entrevistas com representantes do municipio
e /ou estado, do trade turistico e hoteleiro;
Andlise de oferta e demanda do mercado
hoteleiro, com intuito de estimar o impacto

do projeto no mercado;

Anadlise do terreno (condicGes de qualidade de
vida e espacos ajardinados; vizinhangas e
caracteristicas locais de comércio, servigos e
entretenimento; indicativos de crescimento da
regido do terreno, em relacdo aos vetores de
desenvolvimento urbano);

Estudo de Viabilidade Econdomico Financeira
com base nos parametros identificados no

Estudo de Mercado.



CAIO CALFAT REAL ESTATE CONSULTING

Estudos de Viabilidade Mercadoldgica e Econdmico-financeira de Contrato de Investimento Coletivo - CIC

realizados pela Caio Calfat Real Estate Consulting e com processos dispensados na CVM

Royal Palm Tower

Ibis Niterdi Niemeyer

Rio Business Soft Inn

Park Inn by Radisson

Beste Western Multi Suites

Hotel Paiquere (BT Valinhos)

Soft Inn Sdo Paulo Business Hotel

The Cityplex Osasco

Niterdi Soft Inn Business Hotel

Comfort Campinas

Comfort Sdo Bernardo

Best Western Eretez Copacabana

Addgio Curitiba Batel

Condominio Hotel Tatuapé

Sleep Inn Jacarei

Cidade Matarazzo

Hotel Premium SBC

Edificio Hotel Itu Terras de Sdo José

Golden Tulip Campos Hotel

Condominio Edificio HE Itatiba

Condominio Hotel Floréncio de Abreu
Share Apartamentos Inteligentes

Edificio Hotel Eko Aruja

SAO International Square

Comfort Hotel & Convention Americana
Edificio Hotel Beira Mar

Condominio V N Faria Lima

Dall Onder Planalto Hotek Bento Gongalves
Plaza Hotel & Boulevard Convention Vale Dos Vinhedos
SPE Hotel Presidente Prudente Empreendimentos Imobilidrios Ltda
Hotel Pinheiros

Trés Figueiras Sénior Residence

Rasme Abduch

Condominio do Edificio Erwin Luciano Friedheim

2014
2014
2014
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2016
2016
2016
2016
2016
2016
2017
2017
2017
2017
2017
2017
2018
2019
2019
2019
2020
2020
2020
2021

Royal Palm Tower

Ibis Niteréi Niemeyer

Rio Business Soft Inn

Park Inn by Radisson

Beste Western Multi Suites

BT Valinhos

Soft Inn Sdo Paulo Business Hotel
Comfort Osasco

Niterdi Soft Inn Business Hotel

Comfort Campinas

Comfort Sdo Bernardo

Best Western Eretez Copacabana
Addgio Curitiba Batel

Ibis Tatuapé

Sleep Inn Jacarei

Cidade Matarazzo

Intercity Premium Sdo Bernardo do Campo
Novotel Itu

Golden Tulip Campos dos Goytacazes
Ibis Budget Itatiba

B&B Hotel Floréncio de Abreu

Share Apartamentos Inteligentes

Ibis Aruja

Comfort Quality Sdo Caetano do Sul
Comfort Americana

Ibis Budget Piedade

VN Faria Lima

Dall Onder Planalto Hotek Bento Gongalves
Condominio Boulevard Convention Vale dos Vinhedos
Condominio Presidente Prudente Hotel
Ibis Pinheiros

Trés Figueiras Sénior Residence

Days Inn Perdizes Hotel

Motto By Hilton Recife



CAIO CALFAT REAL ESTATE CONSULTING

A Caio Calfat Real Estate Consulting atua no setor imobiliario desde 1996, na drea de consultoria para o planejamento e
desenvolvimento do setor imobilidrio por meio de pesquisas de mercado e estudos de viabilidade financeira, bem como
apoio a investidores e desenvolvedores na defini¢cdo e conceituacdo de empreendimentos.

Atuacgao

* Planejamento e desenvolvimento hoteleiro e imobilidrio

* Diagndsticos mercadoldgicos e estudos de reposicionamento para empreendimentos imobilidrios

* Planejamento e desenvolvimento de imobilidrio turistico - segunda residéncia e multipropriedades

* Moradia estudantil e sénior living

* Comunidades planejadas

* Gestdo patrimonial
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CLIENTESE PARCEIROS
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CLIENTESE PARCEIROS
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CLIENTESE PARCEIROS

Demais parceiros

m Bgalﬁ;t"ro a:':f'i‘.“_‘.'z“_' Borswnc hi,&@ama B|IFIN

fcia oz B crce [ -

A e

” |

H .'g_ WIL CARTAL
Deloitte. 6% @ s
2355 dmas W Partnor e (f)melsiestts  TCsBrasil BE" Vie

@ TS Rugh fraek tin ¢ Avslisiete reti—bezir lﬂ; 4 GT N a VlVake-y

TNTVES C 0] T e CBRE

HARD FLLIS

£L I] CUSHMAN A
L WAKEFIELD

CONSULT  comsuomo

IMOBILIARIO

-nffe~
nverTUR naoer  NAIBrazil




APRESENTACAO

PROJETO EM ESTUDO

Esse estudo teve como objetivo estudar a viabilidade mercadoldgica e

econdmico-financeira para um hotel Ibis na cidade de Jau, em S3o Paulo.

O projeto foi concebido como um hotel econémico, e deve ser operado com a

marca lbis.

O objeto de estudo possui 146 Uhs e sera ofertadas ao mercado conforme o

Memorial de Incorporacdo exigido pela Lei de Incorporagdo 4591/64.

A metodologia para o estudo mercadolégico atendeu as orientagdes do
Manual de Melhores Praticas para Hotéis de Investidores Imobilidrios
Pulverizados - SECOVI - SP e as orientacGes metodoldgicas do Hotels & Motels
Valuations and Market Studies - Appraisal Institute. A elaboracao das projec¢des
operacionais e financeiras do hotel em estudo foi realizada conforme o modelo

do Uniform System of Accounting for the Lodging Industry - AH & MA.
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APRESENTACAO

PROJETO EM ESTUDO

Contrato de Investimento Coletivo - CIC

Rede Accor Hotels
Bandeira Ibis
Categoria EconOmico
UHs 146
Tipo de Negdcio Venda de Condo-Hotel
Previsdo de Inauguragao 2025

A metodologia para o estudo mercadolégico atendeu as orientagdes do Manual de Melhores Préticas para Hotéis de Investidores Imobilidrios Pulverizados —
SECOVI — SP e as orientagGes metodoldgicas do Hotels & Motels Valuations and Market Studies — Appraisal Institute. A elaboragdo das proje¢des operacionais

e financeiras do hotel em estudo foi realizada conforme o modelo do Uniform System of Accounting for the Lodging Industry. MA.



APRESENTACAO

ADMINISTRADORA

* A Accor Hotels opera no Brasil desde a
década de 1970 e hoje é a empresa com
maior numero de hotéis e de unidades
habitacionais. Os empreendimentos que
ostentam as marcas Accor podem ser

gerenciados, franqueados ou proprios.

¢ Conta com mais de 300.000 colaboradores.

* No Brasil, esta presente em todos os 26
estados e no distrito federal, somando 321

hotéis no pais.

¢ Conta com 39 marcas de hotéis em seu

portfdlio.
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APRESENTACAO

ADMINISTRADORA

A rede hoteleira foi definida pelos seguintes critérios:

Reconhecimento de Marca: A marca |bis pertence a rede Accor Hotels, que dentre as redes
hoteleiras profissionais atuantes no pais, opera a maior quantidade de hotéis. A bandeira Ibis é a
principal marca da familia Ibis, de categoria econdmica, estd presente na América, Europa,

Oceania e Asia.

Canais de Distribuicdo: a Accor é uma rede mundial de origem francesa, com cerca de 5.100
hotéis e possui uma rede de marketing e vendas integrada com todas as unidades. A rede Accor

possui sua prépria rede B2B de reservas, além de acesso B2C via internet.

Conhecimento do mercado no Estado de S3o Paulo: A marca lbis estd presente com 44 hotéis no

Estado.
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

MICRORREGIAO DE JAU (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

* A Microrregido de Jal ocupa érea de 687,103 km? e tem

populagdo estimada de 153.463 habitantes em 2021.

* Jau é a cidade polo da microrregido e ocupa o 12 lugar no
ranking das cidades que mais contribuem na formacgao do

Produto Interno Bruto, representando 39,2% do PIB total.

» E acidade mais populosa do eixo, responsével por
estabelecer influéncia comercial e de infraestrutura para

todas as cidades da microrregiao.

lgaragu
doTiete

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e Prefeitura de Jau.

Microrregido de Jau

Rubrica do responsavel pelo estudo
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

MICRORREGIAO DE JAU (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

Populacao Estlmada

Pederneiras
Barra Bonita
Bariri
Dois Corregos
Macatuba
Itapui
Boracéia

O 00 N O U B W NP

Igaracu do Tieté

[y
o

Bocaina
11 Mineiros do Tieté
Itaju

346.342 391.484 100,00% | R$12.404.606,68 | 100,00% |  4.034,00

*Populagdo Estimada

131.040
41.497
35.246
31.593
24.761
16.259
12.173

4.268
23.362
10.859
12.038

3.246

Microrregido Jau

153.463
47.523
36.125
35.844
27.704
17.263
14.297

4913
24.821
12.571
13.023

3.937

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE-Cidades estimativa para 2021) .

39,20%
12,14%
9,23%
9,16%
7,08%
4,41%
3,65%
1,25%
6,34%
3,21%
3,33%
1,01%

RS 4.903.683,58
R$ 2.051.327,73
R$ 1.139.198,54
RS$ 1.163.955,92
RS 675.427,52
RS 643.601,00
RS 612.606,14
RS 386.123,62
R$ 326.750,17
RS 228.468,03
RS 175.902,86
R$97.561,57

39,53% 687,103
16,54% 727,48
9,18% 150,12
9,38% 444,405
5,44% 633
5,19% 224,51
4,94% 140,02
3,11% 122,110
2,63% 97,75
1,84% 363,93
1,42% 213,242
0,79% 230,355

Rubrica do responsavel pelo estudo
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

MICRORREGIAO DE JAU

* Municipio do estado de S3o Paulo, localizado na regido central, a
296 km da capital. E servido por rodovias estaduais e municipais,

com varias opcoes de estradas de acesso ao municipio.

* Jau é uma das cidades pioneiras no transporte de cana de acucar.

Com solo excelente para atividades agricolas e clima tropical
favorecem a exploracdo das culturas de cana-de-acucar, café,

frutas e algodao.

* As principais atividades econdmicas sdo representadas pela

indUstria calgadista e pela agroindustria canavieira.

* O turismo em Jau vem crescendo gragas ao popularmente
conhecido Frei Galvdo, pontos turisticos e a Feira Regional de

Artesanato.

'Q"#:"U&.}_"L“ '—"ﬁ‘: AL

-
-l'
e )

*

Cidade de Jau

Fonte: Prefeitura de Jau

Rubrica do responsével pelo estudo
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

JAU | INDICADORES ECONOMICOS (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

Ano PIB | Valor Presente

2013 RS 5.060.104
2014 RS 4.792.152
2015 RS 4.776.563
2016 RS 4.784.140
2017 RS 4.959.676
2018 RS 4.933.843
2019 RS 4.903.684

O PIB da cidade, trazido ao valor presente,
tem apresentado Taxa de Crescimento
Médio (TCM) de - 0,5% entre 2013 e 2019; O
PIB de Jau complementado pela taxa de
crescimento do PIB Brasil de 2020 (-3,3%) e
de 2021 (4,6%), segundo dados colhidos em
www.ibge.gov.br, tem TCM de 0,3% (ao ano)
entre 2013 e 2021.

P 5889 42163 0,8087 0,778
2015 [ERPC 45414 0,8423 0,705

*TCM = Taxa de Crescimento Médio

Distribuicdo do PIB por setor (2019)

73%

2% 10%

‘ B Impostos
15%
M |nddstria
M Servigos

™ Agropecudria

Evolugio do PIB (RS) | 2013 a 2019

RR%EE.660
RRYAEE.660
RR$26155. 600

RS0

?_._-ﬁ

3013 2014 2015 2016 2017 2918 9

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE-Cidades Dados Oficiais 2019). Rubrica do responsavel pelo estudo %
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

JAU | INDICADORES ECONOMICOS (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

TCM

Evolugdo - Impostos 2014 a 2019 1.8%

565.129

498.344
454.906 432,637 425.993 462400 485,863

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Evolugdo - Servigos 2014 a 2019 g%,
3.658.783
3.592.229 3.582.145 3.593.587
3.522.998 3.500.419

3.472.605

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

732.803

Evolugdo - IndUstria 2014 a 2019

731.199

799.590

754.007

793.019

783.293

729.572

2013

103.389

2014

2015

2016

2017 2018 2019

Evolugdo - Agropecuaria 2014 a 2019

82.180

=

2013

2014

2015

2016

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE-Cidades Dados Oficiais 2019).

2017 2018 2019

Rubrica do responsavel pelo estudo
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

JAU | INDICADORES ECONOMICOS (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

Numero de Empresas por NUmero de Empregados
(2020)

Empresas por Setor (%) (2020)

120%
10000u+ 3 100%
De500a999 |2 80%
De250a499 8 60%
De100a249 ' 24 40%
De50a99 ™ 57 20% 33%
[
De20a49 ™= 177 0%0%‘156-0%——-4% 0% —= 5%
— 351 > o e R 0 , 20"
De10a 19 ‘(\Q}% & 5 o & 4\‘*05 & &
De5go 543 Q}@\ Koé(\ %('\\'b \)&bo (/o<Q o) OQO £
. K o o
Delas | ——— ) )5g &,\6& /\@& (_)\ob (Joq";é ] (_,)é’b(" \;b\\/b
<</+ b’b . (‘)0 . (\\ Q/(l
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Fonte: Ministério do Trabalho (Dados 2020)
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

JAU | ACESSO AEREO AEROPORTO ESTADUAL DE BAURU AREALVA

* O aeroporto mais préximo de Jau é o Aeroporto Estadual de Bauru-Arealva (Moussa Nakhl Tobias). Foi inaugurado em Outubro de 2006 e
entrou em leildo em 2021, passou por concessao em 2022 e atualmente estd em operacgdo pela Rede Voa, concessionaria privada de Sao

Paulo que administra 16 aeroportos.

* Os Uultimos dados disponiveis sdo da DAESP, do ano de 2019, Bauru - Arealva

registrou movimento de 137.149 passageiros e aumento de 1,7% q =
em relacdo ao ano anterior (2018). i §
i ) Pou: ;.
* Realiza somente voos domésticos e em média, 140 mil passageiros / Jau
circulam pelo aeroporto todos os anos. P ,’ @
H.’:‘.J{l s~ i Guslangs ,, —i - m— —
* No aeroporto operam as linhas aéreas: Azul e LATAM, com voos UMVETS TR i S (I o
“/ Paden

regulares para a Capital (Congonhas), Guarulhos, Aragatuba, Brasilia,

Campinas, Marilia e Nordeste.

* 0 aeroporto estd 78 km distante da cidade de Jau.

. . (
Fonte: DAESP, Prefeitura de Bauru, Rede Voa e Google Maps. Elaboragdo: Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo ;DS



1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

JAU | ACESSO HIDROVIA TIETE-PARANA

Jau esta localizada na regidao central do Estado de Sdo Paulo e num raio de
até 250 km pode-se atingir 40 cidades, com mais de 100.000 habitantes,
que sdo referéncias econOmicas de suas respectivas regides como:

Campinas, Ribeirdo Preto, Araraquara, Bauru, Rio Claro e Sdo Carlos.

O Municipio é banhado pelo Rio Tiete e se beneficia da Hidrovia Tiete-

Parana através do transporte intermodal hidro-ferro-rodoviario.

A Hidrovia Tiéte-Parana influencia 110 municipios paulistas, além de outras
localidades nos Estados de Mato Grosso do Sul, Goids, Parand e Minas

Gerais. Nessa mesma hidrovia Jau se integra ao Mercosul no Paraguai.

Fonte: Prefeitura de Jau. Google Maps. Elaboragdo Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting

Rubrica do responsavel pelo estudo
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

JAU | ACESSO RODOVIARIO

O municipio é servido por rodovias estaduais e municipais. A
rodovia federal BR-369 é uma importante via que tem inicio no
municipio de Oliveira, em Minas Gerais, e atravessa o estado de
S3ao Paulo e parte do Parand, além de ser uma das principais

rotas de acesso para a capital S3o Paulo e o municipio de Bauru.
A SP-225 Liga Jau até as cidades de Brotas e Itirapina.

A rodovia estadual SP-255 da acesso para as cidades de Bocaina

e Araraquara.

A SP-304 liga para as cidades de Bariri, Mineiros do Tieté, Dois

Cdrregos e Santa Maria da Serra.

A rodovia SP-251 da acesso as cidades de Barra Bonita e Sdo

Manuel.

® \ Bocaina )
/
N
\ ~
Boracéia 58 \ V4
i Poxko Alegre
ltapui de Baixo
N\
\ i Parque do Rio Jat
269] LEMporariar entell e Je 1=
=— SN [ L
) 1Al
i N\
Pederneiras ' N\
Potunduva ‘ \
| __legenda | Acesso I \
\

BR-369

----- SP-225 I ) L =
‘ ~ —— ]

SP-255 Mineiros
_______ SP-304 I do Tieté
——————— SP-251

Fonte: Prefeitura de Jau. Google Maps. Elaboragdo Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting

Rubrica do responsavel pelo estudo
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS (C

JAU | ECONOMIA

* Acidade de Jau é um importante polo de desenvolvimento industrial e agricola e as principais atividades econémicas da cidade sdo

representadas pela industria calgadista e pela agroindustria canavieira. Mapa (BR) - Cana-de-agicar - Valor da producao (Mil Reals)

«» Agroindustria Canavieira

* O Brasil é o maior produtor mundial de cana-de-agucar, sendo que Sao Paulo
responde por 54,1% da quantidade produzida na safra 2020/21, e foi
responsavel pela producao de 48,4% de etanol e 63,2% de agucar. Segundo o

IBGE em 2021 o Estado de Sdo Paulo é o maior produtor de cana-de-agucar.

* Na safra de Aglcar 2020/21 a producdo brasileira representou 22% e

estimava-se a produgdo de 186 milhdes de toneladas para este ano.

* Em Jau a canavicultura ocupa posi¢cdo de destaque, algando a regido entre as

grandes produtoras de agucar e dalcool do Estado de S3o Paulo. Esse setor

ocupa 94% da drea do municipio e 7% da populagdo economicamente ativa. 1955 W01 1935 ERTISTasaces EO1aTsn-2caass 3T 326- 40630602

Sem informagdc

Fonte: Prefeitura de Jau, Investe SP, IBGE, Instituto de Economia Agricola (IEA), Censo Agropecudria (2020/2021 Ultimos dados disponiveis). Rubrica do responsavel pelo estudo % 28



1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

JAU | ECONOMIA

“* Industria de Calcados

O polo calgadista possui uma presenga significativa na economia local e regional,
em 2019 era composta por aproximadamente 200 empresas, a maioria de
pequeno porte, que empregavam cerca de 10 mil pessoas entre empregos diretos,

indiretos e terceirizados.

Produz cerca de 14 milhGes de pares por ano, que além de atender o mercado

nacional ainda exporta para paises como Estados Unidos, Emirados Arabes, Cuba,
México, Canada, Franca e toda a América do Sul. Os fabricantes de Jau expde seus
produtos, na Francal e na Couromoda as duas maiores feiras de moda e negdcios

do setor em toda América Latina.

“* Outros Destaques

Também merecem destaque os setores industriais téxtil, alimenticio, cartonagem,

de vestuario, artefatos de tecidos, quimico, mobiliario e metalurgico.

Fonte: Prefeitura de Jad, Sindicato da Industria de Calgados de Jau,

FIESP (2019 - Dados oficiais disponiveis)

/3

Rubrica do responsavel pelo estudo
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

JAU | INDUSTRIAS

Na cidade existem oito distritos industriais dispostos nas

areas proximas as rodovias que cortam a cidade.

O destaque vai para o polo industrial de calcados

femininos da cidade, localizado no sexto distrito industrial,

onde se concentram também os shoppings que vendem os

calgados.

0
0
0

Ind. Calgados
Ind. Canavieira
Ind. Alimenticia
Ind. Metallrgica

Ind. Cartonagem

Fonte: Prefeitura de Jau, Portal Cidades Paulistas, FIESP. Google Maps.
Elaboragdo Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting

Rubrica do responsavel pelo estudo
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

JAU | TURISMO

A cidade de Jau é bem conhecida pelo turismo de negdcios e compras, mas também possui diversas opc¢des de turismo histdrico
através dos casarbes do centro histdrico, cultural e religioso, com grande destaque ao Frei Galvdo. Em 2017 conquistou o titulo de
Municipio de Interesse Turistico (MIT) e passou a receber incentivos do governo do Estado de Sdo Paulo para investir em

infraestrutura turistica para atrair mais visitantes para a cidade e impulsionar a economia.

Na Categorizacdo dos Municipios das RegiGes Turisticas do Mapa do Turismo Brasileiro, instituido pelo Ministério do Turismo, a cidade
de Jau integra a Regido Turistica Caminhos do Tieté e é classificada na categoria B. O "Caminhos do Tieté" é constituido dos municipios
de Ibitinga, lacanga, Arealva, Itaju, Bariri, Bocaina, Itapui, Jau, Dois Cdrregos, Mineiros do Tieté, Barra Bonita e Igaracu do Tieté. Os
segmentos mais explorados nessa regido sao turismos nautico, de compras, de sol e praia, religioso, de evento, ecoldgico e

gastronémico.

Uma pesquisa realizada pelo Senac Jau em 2018 apurou que cerca de 1 milhdo de pessoas visitam o Territério do Cal¢ado por ano. A
boa localizacdo da regido e estradas de acesso sdao pontos positivos e a maioria dos visitantes vem da regido metropolitana de S3o

Paulo.

Fonte: Prefeitura de Jad, Portal Cidades Paulistas, Governo do Estado de Sdo Paulo,

(
Rubrica do responsavel pelo estudo -DS
Guia do Turismo Brasil, Senac Jau L
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS (C

JAU | TURISMO

Igreja Matriz Nossa Senhora do
Patrocinio

Casardo do Centro Histdrico Frei Galvao

Shopping Territdrio do Calgado

Fonte: Prefeitura de Jau, Portal Cidades Paulistas, Governo do Estado de Sdo

. . X ) Rubrica do responsavel pelo estudo 32
Paulo, Guia do Turismo Brasil, Senac Jau (.
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS (C

JAU | INFRAESTRUTURA

Infraestrutura Urbana

O amplo comércio, o setor de servicos e a rede bancdria de Jau sdo referéncia regional, atendendo cerca de 10 cidades no entorno. As
ruas do municipio sdo 100% pavimentadas e iluminadas. O transporte coletivo chega a todos os lugares. 100% das residéncias sao

abastecidas com dgua tratada e 95,7% delas tém o esgoto coletado e tratado.

Educacdo Superior e Técnica

A cidade conta com op¢des de instituicdes publica e privadas de cursos superiores como: Faculdade de Tecnologia - Fatec, Faculdades
Integradas de Jau, Faculdade Anhanguera e Unoeste - Faculdade de Medicina de Jau. Para formar pessoal qualificado, a cidade dispoe
de escolas técnicas de informatica, edificacGes, mecanica, eletrotécnica, nutricdo, entre outras, que movimentam diariamente

estudantes das localidades mais diversas, como Bauru, Barra Bonita, Botucatu e Sao Carlos.

Fonte: Prefeitura de Jad, Portal Cidades Paulistas, Governo do Estado de Sdo Paulo,

Rubrica do responsavel pelo estudo ‘-DS 33
Guia do Turismo Brasil, Senac Jau L
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS (C

JAU | INFRAESTRUTURA

Rede de Saude

* Arede de saude de Jau é uma referéncia na regido e compreende quatro hospitais: a Santa Casa de Jau, responsavel pela realizacdo de
servicos de alta complexidade, como hemodialise e atendimento cardiolégico; o Hospital Amaral Carvalho, referéncia em oncologia e
tratamento da dor, se tornou em 2022 o Unico hospital filantrépico de atendimento SUS especializado em oncologia do Pais com a
certificacdo de qualidade da Organizacdo Nacional de Acreditagcdo (ONA) nivel 2; o Hospital Tereza Perlatti (Psiquiatrico) e o Hospital Sdo

Judas Tadeu (Geral).

* Acidade ainda conta com postos de saude e centros médicos com vdrias especialidades. Possui Servico de Atendimento Moével de

Urgéncia (SAMU).

Fonte: Prefeitura de Jau, Portal Cidades Paulistas, Governo do Estado de Sdo Paulo, Rubrica do responsével pelo estudo J)S 34
Guia do Turismo Brasil, Senac Jau {
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS (C

JAU | POLO CULINARIO CAIPIRA

* O Polo culindrio caipira de Jau esta localizado em Pouso Alegre de Baixo, distrito do
municipio de Jau, a apenas 10km do centro da cidade, com acesso pela Rod. SP 304 —

Dep. Lebnidas Pacheco Ferreira, conhecida como Jau — Bariri.

* O distrito conta com a Capela Santa Luzia e seis restaurantes que funcionam de terga-
feira a sdbado para almogo e jantar, e aos domingos apenas para almogo, sdo focados
em comidas regionais, ambientes com musica e eventos com musica ao vivo, contam

com estacionamento.

* Ainfraestrutura do distrito conta com muita area verde e alguns lagos artificiais.

ol
",i'_k — L

. . 14 - T y =
infraestrutura conta com espaco kids e espago externo. \1" " y !,'!

* O Seu Zé é o restaurante mais recente do distrito, inaugurado em 2020, em sua

S e S —

Restaurante Seu Zé

Fonte: Prefeitura de Jau, Portal Cidades Paulistas, Urubupungd Turismo Rubrica do responsavel pelo estudo % 35



1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

JAU | EVENTOS

Na cidade sdo realizados diversos eventos e os mais tradicionais sdo:

Festival de Inverno: Ocorre desde 1992 com diversas
apresentacdes artisticas e culturais, movimentando a cidade no
més de julho. O periodo do festival é de 20 dias com diversos

eventos culturais ao ar livre que ocorrem ao longo do dia.

Festival de Natal: Diversas apresentag¢des artisticas, coral que
passa pelos bairros e espetdculo na janela da Secretaria de
Cultura, Esporte e Turismo com iluminacdo especial. O auge do

festival é a tradicional descida do Papai Noel de tirolesa.

Festival de Natal de Jau

Fonte: Prefeitura de Jau, Portal Cidades Paulistas, Urubupungd Turismo

Rubrica do responsavel pelo estudo
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

JAU | NOVOS PROJETOS

Polo Empresarial Jauense — 92 Distrito Industrial

Localizado no antigo Camargo Correa na Avenida Frederico Ozanan n?
1.500 - Vila Sampaio, ao lado da Rodovia Comandante Jodo Ribero de
Barros, a 1,7 km do terreno em estudo, o novo Polo empresarial

Jauense - Nono distrito industrial.

Segundo informagBes em entrevista com formadores de opiniGes do
municipio de Jau, o Polo tem recebidos novos investimentos e é uma
nova aposta para grandes marcas se instalarem na cidade. De acordo
com a Secretaria de Turismo de Jau, as empresas como Santa Lolla e

Arezzo ja demonstram interesse.

O polo em sua estrutura fisica é composto por diversos blocos e com
tamanhos variados entre 2 mil m? a 27 mil m?, algumas op¢des com

pisos de concreto ou madeira totalizam 33 blocos.

PGOLO EMPRESARIAL JAUENSE

Entrada Polo Empresarial

Bloco do Polo Empresarial Vista Aerea Polo Empresarial

Fonte: Prefeitura de Jau e Polo Juaense Rubrica do responsavel pelo estudo % 37



1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

JAU | NOVOSPROIJETOS

Boulevard

Em dezembro de 2020 foi implantado o projeto Boulevard na Rua Major Prado, no trecho
localizado entre as ruas Campos Salles e Amaral Gurgel, com previsdo de entrega da
segunda parte do projeto em 2023, visando a valorizagdo turistica do centro histérico do
municipio. Foi investido 385 mil reais com recursos do governo do estado repassados por
meio de convénio através do programa Municipio de Interesse Turistico (MIT). A prefeitura

divulgou o inicio das obras em fevereiro de 2020.

O Boulevard contard com mobilidrio urbano e equipamentos paisagisticos em geral, com
fungdo para a circulagdo e permanéncia de pedestres. Houve o alargamento do passeio
publico, onde serdo instalados bancos de madeira e alvenaria, lixeiras, guarda corpo
metalico para maior seguranga do pedestre, piso tatil, troca dos pisos do passeio publico

por ladrilho hidraulico, entre outras melhorias.

Layout do projeto Boulevard

Fonte: Prefeitura de Jau, Folha Um

Rubrica do responsavel pelo estudo
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

JAU | NOVOSPROJETOS

Hospital e Centro Médico Unimed Regional Jau

A cidade passou a contar com mais uma unidade de saide em Junho de
2021, o Hospital e Centro Médico Unimed Regional Jau. Localizado na
Avenida Toté Pacheco, as margens da Rodovia Comandante Jodo Ribeiro de

Barros (SP-225), em terreno de 18.000 metros quadrados.

O hospital tem cinco andares, 110 leitos e amplo estacionamento. Conta
com unidade de terapia intensiva (UTI) com dez leitos, centro cirdrgico com
oito salas, pronto-socorro (PS), setor de diagndstico, hospital-dia e outros

servigos.

Além do Hospital, também ha o Centro Médico com 36 consultdrios para

atendimento de diversas especialidades e drea administrativa do hospital.

Fotos da obra

Fonte: Unimed, Folha Um

Rubrica do responsavel pelo estudo
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

JAU | NOVOSPROIJETOS

Campus da Faculdade de Medicina da Unoeste

O novo campus da Unoeste Jal conta com investimento de mais de RS 50

milhdes em infraestrutura e equipamentos, com arquitetura moderna.

Em funcionamento desde o primeiro semestre de 2021, localizado na
rodovia Jodo Ribeiro de Barros, km 186 sentido Bauru-Jal, em 4drea
préxima ao Shopping Territério do Calgado. O terreno tem 62 mil m?,
sendo quase 16 mil m? construido, com trés pavimentos e praca de

alimentagao.

Projeto

Fonte: Unoeste, Folha Um

Rubrica do responsavel pelo estudo
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

CONSIDERACOES

Cidade polo de sua microrregido, Jau possui economia diversificada com destaque nos setores industrial e agricola. A cidade é bem
desenvolvida, com boa infra estrutura urbana e seu amplo comércio e servicos atende também as cidades do entorno. Possui como ponto

positivo uma boa malha rodoviaria com vias pavimentadas e bom estado de conservagao que facilita o acesso e interliga as cidades do entorno.

O municipio é referéncia regional em salde com hospitais e clinicas médicas com diversas especialidades. Destacam-se como referéncias
nacionais o Hospital Amaral Carvalho no tratamento de oncologia e tratamento da dor, a Santa Casa de Jau no tratamento com hemodialise e o

Hospital da Unimed que conta com um centro médico com diversas especialidades.

Ha cinco anos a cidade passou a integrar o programa do governo do Estado de Sdo Paulo - Municipio de Interesse Turistico (MIT) - e com isso
passou a receber incentivos para desenvolver o setor turistico e aprimorar sua infra estrutura urbana e de servicos com o objetivo de atrair e
atender o turista. O turismo de negdcios e compras ainda sdo os que mais se destacam, mas a cidade observa um aumento consideravel de
turistas que vem a procura dos hospitais de referéncia. Jau ainda conta com turismo histérico, cultural e religioso e agora com o incentivo vindo

do MIT ird implantar projetos que buscam atrair mais turistas e alavancar sua economia.

Todas essas melhorias geram um grande ganho para a cidade o que a insere num contexto importante para atrair novos investimentos.

: : {
Fonte: Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo ;P’S
L
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS

DESUA EVOLUGAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADOHOTELEIRO

+ Os indicadores de 2022 ja superaram as praticas de 2019, ultimo ano com indicadores consolidados sem impacto da pandemia.

+ Segundo entrevistas realizadas com players do mercado hoteleiro da regido, o cenario positivo se deu pela retomada em investimentos
nas industrias das cidades, pela retomada no setor de salde que, em alguns segmentos, ficou suspenso pela prioridade nos cuidados e

restricGes relacionados a pandemia, além das competicdes esportivas que ocorrem principalmente na cidade de Bauru.

« Outros pontos importantes que contribuiram para que o mercado atravessasse a pandemia com menor impacto do que outros destinos
corporativos foi a expansdo da Bracell, em Lengdis Paulistas, e o fato de a demanda ndo depender do acesso via aéreo, com forte

movimentacdo nos eixos rodovidrios.

+ No comparativo entre 2021 a 2022, a estimativa é que a didria média cresca entre 20% e 30%, com taxa de ocupagdo consolidada

superior a média de mercado de 2019, estimada em 57%.

. . (
Fonte: Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo ;DS
L
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS

DESUA EVOLUGAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

OFERTACOMPETITIVA

Para identificacdo da cesta competitiva, foram selecionados empreendimentos hoteleiros das categorias midscale, econémico e
supereconOmico de Jau, Bauru e Pederneiras. No total foram selecionados 17 hotéis que juntos ofertam 1.307 unidades habitacionais

(Uhs) ao mercado.
Os hotéis diferenciam-se entre si e com o hotel em estudo, seja por preco, localizacdo, produto, servicos ou demanda, por exemplo. Desta

forma, cada hotel da cesta competitiva foi analisado e classificado a partir dos seguintes indices de competitividade:
1. Primaria: compete 100% com o hotel em estudo e todas as Uhs sdo consideradas no grupo competitivo;
2. Secundaria: compete 50% com o hotel em estudo e metade do nimero total de Uhs sdo consideradas no grupo competitivo;
3. Tercidria: compete 25% com o hotel em estudo e um quarto do nimero total de Uhs sdo consideradas no grupo competitivo;
4. Ndo competitivo: onde o produto é retirado do grupo por ndo oferecer Uhs que possam vir a concorrer com o hotel em estudo.

Das 1.307 Uhs que os 17 hotéis ofertam, 557 irdo competir de forma efetiva com o hotel em estudo.

. . (
Fonte: Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo ;DS
L
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS

DESUA EVOLUGAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

OFERTACOMPETITIVA

2014
2 2018
3 2007
4 2015
5 2020
6 2013
7 2018
8 2016
9 2003
10 2006
11 N/I
12 N/I
13 1953
14 1997
15 1985
16 N/I

2017

-———————

Blue Tree Towers Bauru
Intercity Hotel Bauru
Astron Hotel Bauru
Comfort Hotel Bauru
Blue Tree Garden Bauru
City Hotel Bauru

Ibis Styles Bauru
Galeria Hotel

Vip Hotel

Vila Real Hotel

Realce Hotel & Eventos
Jahu Center Plaza

Hotel Jau

Residence Hotel

Hotel Jardim

Hotel San Paolo

Siena Hotel

150
165
9%
128
123
112
51
50
48
60
24
70
15
20
19

40
60
80
100
15
120
20
60
0
320

30

o

3.Midscale
3.Midscale
3.Midscale
3.Midscale
3.Midscale
4.Econémico
4.Econémico
4.Econbmico
4.Econémico
4.Econbmico
4.Econémico
4.Econbmico
5.Supereconomico
5.Supereconémico
5.Supereconémico
4.Econdmico

4.EconGmico

Bauru
Bauru
Bauru
Bauru
Bauru
Bauru
Bauru
Jau
Jau
Jau
Jau
Jau
Jau
Jau
Jau
Pederneiras

Pederneiras

Fonte: Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting

25%
25%
25%
25%
25%
50%
50%
100%
100%
100%
100%
50%
0%
0%
100%
50%
50%

Rubrica do responsavel pelo estudo
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41
24
32
62
56
51
50
48
60
12

20
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS
DESUA EVOLUGAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADOHOTELEIRO

OCoONOUDE WNPRE

=
o

O quadro ilustra a pratica de didrias cobradas pelos hotéis da cesta
competitiva e o valor da didria média ponderada sem café da manh3, cotadas
por amostragem em dia de semana e final de semana no més de Outubro/22
para didrias. As informacdes foram obtidas por meio de pesquisa direta
realizadas nos hotéis, coleta de dados em fontes secundarias e ponderagdes

da equipe da Caio Calfat Real Estate Consulting.

2014
2018
2007
2015
2020
2013
2018
2016
2003
2006

Blue Tree Towers Bauru
Intercity Hotel Bauru
Astron Hotel Bauru
Comfort Hotel Bauru
Blue Tree Garden Bauru
City Hotel Bauru

Ibis Styles Bauru
Galeria Hotel

Vip Hotel

Vila Real Hotel

41
24
32
62
56
51
50
48

RS 204,82
RS 215,88
RS 218,00
RS 209,25
RS 220,32
RS 157,00
RS 214,34
RS 184,00
RS 190,00
RS 245,00

Quadro de Diarias - Single UH Base

e

RS 235,0

RS 253,98
RS 190,74
RS 230,00
RS 220,32
RS 157,00
RS 255,00
RS 184,00
RS 190,00
RS 225,00

Fonte: Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting

Oferta Total

RS 223,50
RS 245,00
RS 243,50
RS 241,00
RS 215,00
RS 234,50
RS 188,00
RS 193,80
RS 193,80

RS 274,50
RS 245,00
RS 282,00
RS 269,50
RS 215,00
RS 234,50
RS 214,00
RS 228,00
RS 245,00

N° de Hotéis: 17
N° de Uhs: 1.307
N2 de Uhs Competitivas: 557

Taxa de Ocupagao Média: 57%
Diaria Média: RS 157,59

RS 153,94
RS 164,45
RS 143,06
RS 153,74
RS 154,22
RS 109,90
RS 164,27
RS 128,80
RS 133,00
RS 164,50

RS 207,07
RS 213,16
RS 194,77
RS 209,16
RS 207,60
RS 156,77
RS 209,79
RS 170,13
RS 176,57
RS 203,93

Rubrica do responsavel pelo estudo

DM (sem
refeigdes)

RS 175,57
RS 181,66
RS 163,27
RS 177,66
RS 176,10
RS 129,77
RS 182,79
RS 143,13
RS 149,57
RS 176,93
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS (C
DESUA EVOLUGAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA <

MERCADOHOTELEIRO

Quadro de Diarias - Single UH Base
Itens | Inauguragdo Hotel UH Com Eventos / DM (sem

2006 Vila Real Hotel RS 245,00 RS 225,00 RS 245,00 RS 164,50 RS 203,93 RS 176,93

N/I Realce Hotel & Eventos RS 180,00 RS 180,00 RS 189,00 RS 189,00 RS 126,00 RS 164,40 RS 137,40

12 N/I Jahu Center Plaza 12 RS 160,00 RS 160,00 RS 189,00 RS 189,00 RS 112,00 RS 151,73 RS 124,73
13 1953 Hotel Jau 0 RS 104,00 RS 104,00 RS 156,00 RS 156,00 RS 72,80 RS 107,47 RS 84,97
14 1997 Residence Hotel 0 RS 105,00 RS 105,00 RS 185,00 RS 185,00 RS 73,50 RS 115,83 RS 93,33
15 1985 Hotel Jardim 20 RS 135,00 RS 135,00 RS 150,00 RS 150,00 RS 94,50 RS 125,50 RS 103,00
16 N/I Hotel San Paolo 10 RS 251,33 RS 222,00 RS 289,00 RS 279,50 RS 165,66 RS 225,69 RS 198,69
17 2017 Siena Hotel 21 RS 189,90 RS 189,90 RS 264,50 RS 264,50 RS 132,93 RS 190,80 RS 163,80

1 1 | > | | | | | ] RS1881 | RS15/59

Fonte: Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo %



2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS (C
DESUA EVOLUGAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA <

MERCADO HOTELEIRO | MAPEAMENTO JAU

Q Jgor

Gaben Hotel 9

Area em Estudo

Legenda

Econdmico

9 Superecondmico

9 Oferta Futura

Fonte: Google Maps. Elaboragdo e Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica doresponsavel pelo estudo % 48



2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS

DESUA EVOLUGAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO HOTELEIRO | MAPEAMENTO BAURU

vvvvvvvv

9

Blue Tree Garden Bauru

o Comfort Hotel Bauru

Tulip Inn Bauru

Intercity Hotel Bauru

Astron Hotel Bauru 9

Fonte: Google Maps. Elaboragdo e Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting

Legenda

¢ Midscale
Econémico

9 Oferta Futura

Rubrica do responsavel pelo estudo
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS (C
DESUA EVOLUGAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA <

MERCADO HOTELEIRO | OFERTA E DEMANDA DE JAU

« OFERTA: E formada por hotéis de pequeno porte, até 100 Uhs e de administracdo familiar. A maior parte dos empreendimentos existentes na
cidade tiveram sua inauguragao no final dos anos 90 e inicio dos anos 2000, o ultimo hotel inaugurado até o ano de 2022 era o Galeria Hotel,
gue teve sua inauguracdo em 2016, fruto do retrofit do shopping CIA dos calcados.

* Dentro da cesta competitiva, apenas o Realce Hotel & Eventos trabalhava com espaco de eventos, sendo um anexo ao hotel para até 320
pessoas O Hotel Vila Real foi construido em uma antiga fazenda de café, localizada em area urbana e buscou aliar caracteristicas de estilo

colonial e moderna. A amostra desses hotéis disponibilizam ao mercado 241 unidades habitacionais.

+ DEMANDA: E formada por héspedes executivos e em paralelo a esta demanda, estdo hdspedes que utilizam os hospitais de referéncia das
cidades, normalmente a estada destes hdospedes é mais pontual e estd atrelada ao tipo de tratamento que serd realizado. Nos meses de
setembro e novembro ha presenca de grupos de terceira idade que utilizam a cidade como base para hospedagem e visitam cidades do entorno
como Barra Bonita e Brotas.

* Nos periodos de férias a demanda corporativa é menor e ha presenca de hdspedes que vao ao Shopping Territério dos Calgcados e no final do
ano é comum também a hospedagem devido a eventos sociais, principalmente formaturas. A estada média esta em 1 a 2 dias com maior

concentragdo de terga-feira a quinta-feira, centrada nos meses de fevereiro a novembro.

. . (
Fonte: Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo ;DS 50
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS
DESUA EVOLUGAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO HOTELEIRO | OFERTA DE BAURU

OFERTA: E formada por hotéis de médio porte, até 250 Uhs e ha presenca de cinco bandeiras hoteleiras: Atlantica, Blue Tree, Accor, Astron e

Intercity. A cesta competitiva é formada por hotéis corporativos com pequena drea de lazer e espacos de eventos para até 120 pessoas.

Até o ano de 2015 a hotelaria local contava apenas com Astron Bauru e o Arco Hotel, entre 2016 e 2018 houve a entrada dos hotéis Blue Tree
Towers, Comfort Bauru e Intercity. No ano de 2019 houve a troca da bandeira de administracdo do Arco Hotel que passou a ostentar a bandeira
Ibis Styles Bauru sendo administrado pela Atrio Hotéis. Ja em 2020 o Quality Garden Hotel foi assumido pela Rede Blue Tree, passado a se

chamar Blue Tree Garden Bauru.

A amostra desses hotéis disponibilizam ao mercado 286 unidades habitacionais.

. . (
Fonte: Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo ;DS
L

C

51



2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS (C
A

DESUA EVOLUGAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO HOTELEIRO | DEMANDA DE BAURU

+ DEMANDA: E formada por hdspedes executivos e em paralelo, ha hdspedes que pernoitam na cidade, por estar no percurso de viajantes que
seguem sentido interior de Sdo Paulo, Mato Grosso e Parand. Os meses com maior rotatividade executiva sdo entre marco e novembro, com a
estada média de 2 a 3 dias e com maior concentracdo de terca-feira a quinta-feira. Nos meses de férias a cidade é movimentada por eventos
esportivos, sociais e formaturas. H4 demanda de hdspedes de estadas pontuais, que se hospedam na regido pela referéncia em tratamento

buco-maxilo-facial.

* E comum a hospedagem de prestadores de servicos, representantes de vendas e técnicos que atuam na implantagdo ou expansdo de
empresas/industrias. A exemplo, entre os anos de 2020 e 2021 a Bracell, uma das maiores fabricantes de celulose especial e soltvel do mundo
instalada em Len¢des Paulistas, teve sua expansdo e movimentou o mercado hoteleiro da regido. Pela frequente demanda, a empresa adquiriu

um edificio residencial e o transformou em hotel, que hoje ostenta a bandeira Novotel (116 uhs), administrado pela Accor Hotels.

¢ Qutra demanda identificada tem como origem o distrito industrial de Pederneiras (municipio vizinho de Jal) que conta com a fabrica da Volvo.

A cidade conta com 2 pequenos hotéis e a demanda gerada acaba sendo absorvida pelas redes hoteleiras da regido.

. . (
Fonte: Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo ;DS
L
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS
DESUA EVOLUGAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO HOTELEIRO | OFERTA FUTURA

* Foram realizadas buscas junto a érgdos do ramo hoteleiro e websites,
onde foram identificados novos investimentos em hotelaria que

competirdo com o hotel em estudo.

* Como oferta futura em Jau, foi identificado um empreendimento que
somou 78 unidades habitacionais ao mercado, inaugurado em Agosto de
2022. No estudo, o hotel foi considerado como oferta futura por ainda
estar em processo de absor¢do no mercado, devido a recente

inauguracao.

* E em Bauru, foram identificados dois empreendimentos que juntos

somaram 215 unidades habitacionais.

Oferta Futura
Jau

Oferta Futura
Bauru

Fonte: Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting

Gaben Hotel
78 Uhs

Categoria: Econdmico

Intercity Bauru
71 Uhs
Categoria: Midscale
Tulip Inn
144 Uhs

Categoria: Econdmico

Rubrica do responsavel pelo estudo
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS

DESUA EVOLUGAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO HOTELEIRO | OFERTA FUTURA JAU

* O Gaben Hotel iniciou a obra no ano de 2012 e foi inaugurado em agosto de 2022.
Estd localizado na Avenida Toté Pacheco, 1825 na 22 Zona Industrial, com distancia

de 2 km a partir do terreno em estudo.

* O empreendimento possui 78 unidades habitacionais, com op¢des de metragens de
17m? a 23 m2. Todos os apartamentos contam com: Wi-fi, secador de cabelo, ar
condicionado, cofre, mini bar, espelho de corpo inteiro, televisdo, mesa de

trabalho, telefone e amenities personalizados.

* Infraestrutura: Sala de reunido para até 30 pessoas, sala de convencdo para até 200
pessoas, academia, piscina aquecida, quadra de beach tennis, bar, restaurante e

adega de vinhos.

Fonte: Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS

DESUA EVOLUGAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO HOTELEIRO | OFERTA FUTURA BAURU

* O Hotel da bandeira Tulip Inn iniciou a obra no ano de 2017 e tem previsdo de
inauguracdo no primeiro semestre de 2023. Esta localizado na Alameda Doutor

Octavio Pinheiro Brisolla Qd. 20 na Vila Nova Cidade Universitaria.

* 0O empreendimento possui 11 andares e 144 unidades habitacionais, com opg¢Ges de

metragens de 23m? a 26m?2,

* Infraestrutura: centro de convengbes, restaurante panoramico, academia,

estacionamento e area de lazer.

Fonte: Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS
DESUA EVOLUGAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO HOTELEIRO | OFERTA FUTURA BAURU

O Intercity Hotel Bauru estd localizado na Rua José Antonio Braga 4-50 na Vila
Aviagao.

O Hotel estd em operagdo desde 2018 e possui 221 Uhs, com metragens

¢
¥
i
¢
1
1
v

aproximadas de 17m2. Todas as unidades est3o prontas, mas atualmente atua

apenas com 150 Uhs. Por problemas na obra, 71 Uhs entraram em operacao

apenas em 2023.

Infraestrutura: estacionamento, academia, lavanderia, lobby bar, espaco pet

friendly, restaurante, e sala de eventos.

Fonte: Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting

Rubrica do responsavel pelo estudo
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3
3. ANALISE DA LOCALIZAGCAO GEOGRAFICA DO EMPREENDIMENTO E DE SUA VIZINHANCA (C

MACROLOCALIZACAO

4 i i JARDIM ODETE Hospital Amaral Carvaiho {20
* O terreno em estudo esta localizado na Avenida G AR OVABAS ubm il Amaral Carvall o o
Deputado Zien Nassif, 470. e CeNTRO s
JARDIM SAD
(ZAETANco Jau Shopping@
* Se encontra préximo a entrada da cidade de Jad no Km o
1838
296 da Rodovia Antonio Prado Galvio d SP-304 Terreno em = viLA NOVAo Ry
a Rodovia Antonio Prado Galvao de Barros (SP-304). pliony =» o ANTONINA
y VILA PADRE
HIorio@ 15, (s) Jau NOSSO
i ili i 4 oroxi e 268 JARDIM €
* Se caracteriza pela facilidade de acesso, pois esta proximo [bdd(,o ' VILANOVA LR
ao centro da cidade, do Shopping Territério do Calcados ¥ 2Lt JARDIM:DR:
, pping ¢ ) o LUCIANO
da Santa Casa e do Hospital Amaral Carvalho, destinos JARDIM.MARIA VILA SANTA J
) q o ) TARDIM LUIZA IV TEREZINHA SEMF
muito procurados por quem visita Jad. NOVA JAU 2
* De Bauru até o terreno sdo cerca de 53 km, em torno de JARDIM PADRE o
AUGUSTO SANI (o) , JARGY. PEDRO
o Jardim Flambovant OmMETTO

40 minutos de carro.
o Shopping Territério do Calgado ° Fatec- Faculdade de Tecnologia o Hospital S3o Judas Tadeu

¢ O terreno estd a 21 km de Barra Bonita, cerca de 20 o Hospital Amaral Carvalho o Jau Shopping o Condominio Frei Galvdo
minutos de carro e de Brotas sdo 56 km, cerca de 40 o Santa Casa de Jau o Faculdade Unoeste o Rodoviaria de Jau

minutos de carro.

Fonte: Google Maps. Elaboragdo Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo % 58



3
3. ANALISE DA LOCALIZAGAO GEOGRAFICA DO EMPREENDIMENTO E DE SUA VIZINHANGA (C

MICROLOCALIZACAO

e Oterreno em estudo estd em uma drea comercial/residencial.
Na avenida onde esta localizado ha concessionarias de carros e
tratores, industria de cartonagem, de produtos hospitalares,
além das cooperativas Coopercitrus (Cooperativa de
produtores rurais) e Cooperativa Agricola da Zona do Jau

(Cooperativa de Café).

* Se encontra proximo as Avenidas Ana Claudina e Zezinho
Magalhdes, duas importantes vias da cidade que possuem
restaurantes e diversas opgoes de comércios e servigos e que

ddo acesso ao centro da cidade.

*  Existe uma rotatdria nas proximidades do terreno facilitando o

acesso para quem vai para o Shopping Territério dos Calgados,

Hospital e Centro Médico Unimed Regional Jau e o novo

Campus da Faculdade Unoeste.

Fonte: Google Maps. Elaboragdo Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica doresponsavel pelo estudo % 59



3. ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO EMPREENDIMENTO E DE SUA VIZINHANCA

MICROLOCALIZAGAO

* A avenida onde esta situado o terreno nao
dispde de muitas opcbes de servicos. A maioria
dos servigos mais préximos se encontram nas
Avenidas Ana Claudina, Caetano Perlati e
Zezinho Magalh3es. Devido a proximidade,
todas podem ser acessados de carro em menos

de 10 minutos, inclusive o centro da cidade.

9 Universidade

@ Banco

@ Posto de Gasolina

0 Hospital

Restaurantes
@ Supermercado

0 Farmdcia

0 Shopping Center

o
Estudo t

00 o
Q S e

Fonte: Google Maps. Elaboragdo Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting

Rubrica do responsavel pelo estudo
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3. ANALISE DA LOCALIZAGCAO GEOGRAFICA DO EMPREENDIMENTO E DE SUA VIZINHANCA

PONTOS DE INTERESSE

* O quadro ao lado ilustra os principais pontos de

interesse e as distancias a partir do terreno em

estudo.

* Obs.: Trajetos estimados de automodvel via Google

Maps; consulta as 16hrs do dia 14/10/2022.

1 Shopping Territério do Calgado

2 Hospital Amaral Carvalho

3 Santa Casa de Jau

4 FATEC - Faculdade de Tecnologia de Jau
5 Condominio Frei Galvdo

6 Raizen Energia S/A - Unidade Diamante
7 Jau Shopping

8 Unoeste Faculdade de Medicina de Jau
9 Faculdade Anhanguera

10 Coopercitrus

11 Museu Municipal de Jau

12 Hospital Sdo Judas Tadeu

13 Aeroporto Estadual de Bauru - Arealva

14 Bauru

15 Barra Bonita

16 Brotas

17 Sdo Paulo

Fonte: Google Maps, Elaboragdo: Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting

2,7 km 05 min
3,8 km 08 min
2,7 km 06 min
5,4 km 10 min
5,8 km 12 min
17,9 km 17 min
3,9 km 08 min
850 m 02 min
3,5 km 07 min
190 m 01 min
4,5 km 08 min
2,4 km 05 min
77,4 km 58 min
53,4 km 48 min
23,9 km 26 min
56 km 42 min
300 km 3h44 min

(
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3. ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO EMPREENDIMENTO E DE SUA VIZINHANCA

PONTOS DE INTERESSE

o Shopping Territdrio do Calgado

o Hospital Amaral Carvalho

o Santa Casa de Jau

o FATEC - Faculdade de Tecnologia de Jau
o Condominio Frei Galvdo

o Raizen Energia S/A - Unidade Diamante
o Jau Shopping

o Unoeste Faculdade de Medicina de Jau
o Faculdade Anhanguera

@ Coopercitrus

@ Museu Municipal de Jad

@ Hospital Sdo Judas Tadeu

(s J10)

@

Terreno em
Estudo

—

Fonte: Google Maps, Elaboragdo: Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting

Rubrica do responsavel pelo estudo

%

62



3. ANALISE DA LOCALIZAGCAO GEOGRAFICA DO EMPREENDIMENTO E DE SUA VIZINHANCA

CONSIDERACOES

* Oterreno em estudo se encontra préximo a entrada da cidade. Possui facilidade de acessos tanto para quem estd em Jad, quanto para

guem se desloca para as demais regides.

* Apesar da avenida onde o terreno esta situado ndo dispor de muitas op¢des de servicos, o seu entorno oferece diversas opgoes. A

proximidade com o centro da cidade é outro destaque.

* O centro é bem desenvolvido, com boa estrutura comercial, de lazer e servigos e a distancia do terreno para o centro é de apenas 5

minutos quando realizada de carro.

* Afacilidade do acesso ao Shopping Territério dos Calgados, Hospital e Centro Médico Unimed Regional Jau e o novo campus da Faculdade

de Medicina da Unoeste é outro ponto positivo que agrega a localizagdo do terreno.

Desta maneira consideramos como adequada a localizagdo do empreendimento hoteleiro

. . (
Fonte: Pesquisa Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo ;DS
L
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4. ANALISE DO POSICIONAMENTO COMPETITIVO E PENETRAGAO DO EMPREENDIMENTO
NO MERCADO

HOTELX MERCADO: POSICIONAMENTO

O hotel em estudo estd direcionado para atender o mercado de negdcios. Por se tratar de um produto novo, ele sera a melhor e mais
moderna op¢do no segmento econdmico em Jau. Atualmente, a cidade ndo possui hotéis administrados por redes hoteleiras reconhecidas

nacional ou internacionalmente dentro do segmento econdémico.

Por ter administracdo de uma rede hoteleira com reconhecimento nacional ou internacional, o hotel em estudo serd um produto diferente

dos outros da regido, com boa referéncia da marca, e que mantém os cuidados e padrao ja conhecidos dessa rede hoteleira.
As caracteristicas do produto procuram atingir principalmente pessoas que procuram conforto e a seguranga que um hotel de rede oferece.
Sugere-se que haja um pequeno espaco no hotel para a realizacdo do café da manha e pequenas refei¢cdes no estilo grab and go.

Em termos de servicos e didria média, deverd se posicionar como um hotel de categoria econémica. A oportunidade de mercado esta no fato

de a localizagdo do hotel em estudo ser em uma regido préxima aos principais pontos de circulagdo da cidade.

Fonte: Rubrica do responsével pelo estudo ‘-DS
|
\
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4. ANALISE DO POSICIONAMENTO COMPETITIVO E PENETRACAO DO EMPREENDIMENTO (C
NO MERCADO <

HOTELX MERCADO: PROJECAO DE DEMANDA E OFERTA

Para efeito de calculo da taxa de projecdo de demanda foram utilizados os seguintes

dados:

PIB da Cidade de Jau de 2014 e 2021 — sendo 2014 - 2019 os ultimos dados oficiais
disponibilizados pelo IBGE e complementados pela taxa de crescimento do PIB Brasil de
2020 e 2021 (-3,9%% e 4,6% ), segundo dados no do IBGE o que gerou indice de “ 0,33% 4
crescimento de 0,33 % a.a. no periodo de 2014 a 2021. 0.73% 10

Crescimento do IDMH que pondera os indicadores de saude, educacdo e economia da Taxas de Projegdo de Demanda

cidade.
2019 a 2021 0% 0,73%
2022 a 2024 0% 0,73%

A taxa de projecdo obtida foi ponderada por meio de pesos aplicados pela equipe da
Projes b P P b peta eatip 0%  073%
Caio Calfat considerando a potencialidade de crescimento da cidade e os dados sécio

econdmicos apurados. Assim, a taxa de projecdo inicial, de 0,73 % ao ano, por seguranca

e metodologia, foi mantida ao longo dos anos.

Fonte: Rubrica do responsavel pelo estudo U)S 66
L



4. ANALISE DO POSICIONAMENTO COMPETITIVO E PENETRAGAO DO EMPREENDIMENTO

NO MERCADO

HOTELX MERCADO: PROJECAO DE DEMANDA E OFERTA

Aplicando-se as taxa de projecdo de demanda obtidas no numero inicial de
demanda gerada pelo nimero de diarias vendidas em 2019, conforme a apuracgado
da pesquisa de campo, chega-se a seguinte projecdo de demanda — didrias

vendidas/dia para a cesta competitiva em estudo.

Ano
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025

2026
2027
2028
2029

Projegao Demanda

Demanda
315
317
320
322
324
327
329
331
334
336
339

Demanda: Média didria de didrias vendidas

Fonte:

Rubrica do responsavel pelo estudo

%

67



NO MERCADO

4. ANALISE DO POSICIONAMENTO COMPETITIVO E PENETRAGAO DO EMPREENDIMENTO

HOTELX MERCADO: PROJECAO DE DEMANDA E OFERTA

Entradas: 2022 — 78 apartamentos — Gaben Hotel
2023 - 18 apartamentos — Intercity Hotel, do total
de 71 apartamentos que estao fora do pool.

36 apartamentos — Tulip Inn Bauru, total de
unidades 144

Saida: 2024 - 180 apartamentos do set competitivo levantado.

Projegdo de Oferta

557 557

2019
2020 557 557
2021 557 557
2022 557 78 635
2023 635 54 689
2024 689 180 509
2025 509 509
2026 509 509
2027 509 509
2028 509 509
2029 509 509

Os hotéis considerados na coluna de saidas referem-se ao reposicionamento
dos mesmos em novos grupos competitivos, conforme a entrada de novos
hotéis na cesta em andlise. Obs.: nimeros arredondados.

Fonte: Rubrica do responsével pelo estudo
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4. ANALISE DO POSICIONAMENTO COMPETITIVO E PENETRAGAO DO EMPREENDIMENTO

NO MERCADO

HOTELX MERCADO: DESEMPENHO

Hotel X Mercado
D.ideal Pick UP

509 655 22,29% 90% 11 329 77 52,73% 220,00
509 655 22,29% 94% 12 331 81 55,77% 226,60
509 146 655 22,29% 96% 13 334 84 57,82% 233,40
509 655 22,29% 100% 14 336 89 60,91% 240,40
509 655 22,29% 100% 15 339 90 61,97% 247,61

Legenda na préxima pdgina.

Obs.: O desempenho do empreendimento foi estimado em 5 anos, a partir do 6° estima-se estabilidade operacional nos niveis
do 5° ano de operagdo, adotando-se apenas um crescimento vegetativo no FC do empreendimento para os anos seguintes.
Posicionamento: Melhor op¢do de hospedagem na cidade de Jau, Deve- se ressaltar que se trata de uma cidade com hotéis de

administragdo familiar.

Fonte: Rubrica do responsével pelo estudo
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4. ANALISE DO POSICIONAMENTO COMPETITIVO E PENETRAGAO DO EMPREENDIMENTO

NO MERCADO

HOTELX MERCADO: DESEMPENHO

Legenda:

Mercado: Disponibilidade de Uhs para venda no ano;

Hotel: acréscimo de oferta do hotel em estudo no grupo competitivo;
Total: Hotel em Estudo + Grupo Competitivo;

D. Ideal: Percentual que divide proporcionalmente a demanda entre os hotéis do grupo competitivo. O valor indicado é a proporc¢do da
demanda que cabe ao hotel em estudo; Penetragdo: Desempenho do hotel positivo ou negativo em relagdo a sua D. Ideal.

Pick up: Demanda captada fora do grupo competitivo estimado. Pratica usual de equivaléncia entre 0% e 10% da oferta do hotel.
Demanda do Hotel: Aplicacdo da D. Ideal e da taxa de penetragdo na demanda estimada para o grupo competitivo;

% TO: Estimativa de taxa de ocupagdo para o hotel em estudo.

DM: Diaria Média. Projecdo de valores a serem cobrados pelo hotel; ndo inclui café da manh3, valores correntes de novembro de 2022;

Projecdo de didria média: Didria média ano 1 (2025) foi baseada na andlise da cesta competitiva e o posicionamento do hotel em estudo.

Fonte: Rubrica do responsével pelo estudo
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5.ESTIMATIVASDOS CUSTOS DE CONSTRUGAO, MONTAGEM, EQUIPAGEM, DECORAGAO, (C
ENXOVAL, DESPESAS PRE OPERACIONAISE CAPITALDEGIROINICIAL <

Conforme tabela abaixo seguem os valores do apartamento e as taxas cobradas:

Por Unldade
Tipologia N° de Uhs M2 privativo Valor Uh Pré- Valor de. vendada | Valor de anda =
Decoracdo Operacional e Unidade L
Capital de Giro

365.000,00 30.000,00 4.000,00 399.000,00 26.600

Rubrica do responsével pelo estudo % 72
L



INDICE

Estimativas dos custos administrativos e tributarios a serem incorridos pelo investidor na aquisicdo do CIC hoteleiro

Metodologia Escolhida e razdes para adogdo desta

Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira

© 0 N o v A~ W N R

Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para o periodo de 10 (dez) anos, com a indicacdo das premissas e das fontes dos
dados utilizados

10. Comparacdo entre a taxa de capitalizacdo projetada para o empreendimento (rendimento anual previsto sobre o preco de lancamento)
e a de empreendimentos similares em operacao no mercado

11. Anexos

73



6. ESTIMATIVAS DOS CUSTOS ADMINISTRATIVOS E TRIBUTARIOS A SEREM
INCORRIDOSPELOINVESTIDORNAAQUISICAODOCICHOTELEITO

CUSTOSADMINISTRATIVOS

-Fee de Marketing (Franquia):

2% da receita de hospedagem

Taxa Royalties (Franquia):

5% da receita bruta

-Taxa de Administracdo — Basic Fee (Administradora):
4% da receita bruta

-Taxa de Incentivo (Administradora):

6% do resultado liquido

Taxas administrativas informadas pelo cliente.

Rubrica do responsével pelo estudo
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7. METODOLOGIA ESCOLHIDA E RAZOES PARA ADOCAO DESTA

PREMISSASPARA O ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO FINANCEIRA — PROJECAO DAS
RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO DE PELO MENOS 5 ANOS DE OPERACAO
HOTELEIRA

A projecao de resultados foi baseada no desempenho estimado para o
hotel nos primeiros cinco anos de operacao, conforme os itens de
Andlise do Posicionamento Competitivo e Penetracdo do
Empreendimento no Mercado (taxa de ocupacdo e diaria média
prevista). O desempenho do hotel considera a atratividade do
complexo em que ele se insere, com destaque para o desempenho da
area de eventos e exposicoes, influenciando diretamente os resultados

estimados para o hotel em estudo.

O Fluxo de caixa para as analises financeiras foram estimados em 10
anos, sendo os cinco primeiros anos conforme as projecoes de
resultados, que serao apresentadas, a seguir e para os demais anos foi
adotado um crescimento vegetativo de 0,5% a.a. Para o fluxo de caixa,

tendo como base o resultado do quinto ano de operacao.

As receitas foram estimadas conforme valores médios de receita;
esses valores foram pesquisados nos hotéis definidos na cesta

competitiva.

Os valores sao correntes de novembro de 2022, sem inflacao,

apresentados antes do Imposto de Renda.

Os resultados operacionais estao apresentados no modelo do Uniform
System of Accounting for the Lodging Industry, modelo mundial
reconhecido pela indUstria hoteleira e utilizado pelas principais redes
hoteleiras do mundo. Separando os centros de receita (departamentos

operacionais) dos centro de custo (gastos nao distribuiveis).

t
Rubrica do responsavel pelo estudo %
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7. METODOLOGIA ESCOLHIDA E RAZOES PARA ADOCAO DESTA

PREMISSASPARA O ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO FINANCEIRA — PROJECAO DAS
RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO DE PELO MENOS 5 ANOS DE OPERACAO
HOTELEIRA

Os gastos foram estimados conforme médias de mercado e pesquisa
direta na cidade, principalmente o gasto médio de folha de pagamento

(cargos e salarios).

As receitas e gastos foram majorados com aumentos reais ao longo das
projecoes de resultados (fluxo de caixa sem inflacado em precos

correntes), para simular dinamica de ambiente empresarial normal.

Honorarios e Taxas Contratuais referentes a Marca e aos
Administradores foram considerados e ja estao refletidos no resultado

apresentado.

Termos especificos do demonstrativo de resultado foram detalhados

no Glossario.

Os resultados podem nao ser atingidos, sao frutos de premissas
mercadoldgicas e de ambiente socio e econdmico verificada no
momento da pesquisa, mudancas nessas premissas alteram o

resultado.

t
Rubrica do responsavel pelo estudo \5
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7. METODOLOGIA ESCOLHIDA E RAZOES PARA ADOCAO DESTA

Demonstrativo de Resultados do Exercicio - DRE: O DRE foi montado
a partir das expectativas de vendas coletadas e estimadas no estudo de
mercado, a apresentacdo do resultado do hotel em estudo foi
estruturado a partir dos centros de receitas, centro de custos e gastos
de propriedade/capital. Receitas e Gastos foram balizados por

pesquisas nos hotéis similares e dados médios de mercado.

Centro de Receitas: Habitacao, Alimentos e Bebidas e Departamentos
Menores (Lavanderia, Aluguel de Espacos e Outras Receitas); foram
consideradas receitas e custos e despesas ligadas a cada setor, tais
como folha de pagamento, material de limpeza, suprimentos

operacionais, lavanderia, entre outros.

Gastos de Propriedade/Capital: Seguros, taxas, retencao para o fundo
de reposicao de FF&E, remuneracao do Asset Manager e da rede
hoteleira que tenham como base o Lucro Operacional Bruto, e outros

gastos e receitas nao operacionais.

PREMISSASPARA O ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO FINANCEIRA — PROJECAO DAS
RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO DE PELO MENOS 5 ANOS DE OPERACAO
HOTELEIRA

Centro de Custos: Administracao e Geral, Manutencao, Marketing e
Vendas, Agua e Energia e honorarios da rede hoteleira e do hotel Asset
Manager e/ou mandatario que tenham como base a receita bruta ou
liquida do hotel. Os gastos destes departamentos mais relevantes sao:
(1) ADM & Geral - folha de pagamento, comissao de cartao de crédito,
seguranca, RH & Administrativo, Tl, dados e telecomunicacdes; (2)
Manutencao: gastos gerais com a manutencao e conservacao do
empreendimento e folha de pagamento; (3) Marketing e Vendas -
gastos gerais com a divulgacdo do hotel, incluem aqui também
honorarios de Marketing corporativo da rede e uso da marca (conforme
contrato); (4) Agua e Energia; (5) impostos de , PIS, COFINS e ICMS.

t
Rubrica do responsavel pelo estudo %
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3
8. ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA (C

RECEITAS - PROJECAO DAS RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO DE PELO
MENOS5ANOSDEOPERAGAO HOTELEIRA

Observagoes:

O desempenho do empreendimento foi
estimado em 5 anos, a partir do 6° estima-se
estabilidade nos niveis do 5° ano de operacao.

Os valores de diarias consideram que o
empreendimento ird se posicionar no mercado
conforme sua categoria.

ProjecOes baseadas no Item 4 deste estudo e
premissas apresentadas na introducdao desse
item (6)

Estimativa de Vendas - Hospedagem
Disponibilidade 53.290 53.290 53.290 53.290 53.290
Taxa de Ocupagdo 52,73% 55,77% 57,82% 60,91% 61,97%
Didrias Vendidas 28.100 29.718 30.810 32.458 33.021
Diaria Média 220,00 226,60 233,40 240,40 247,61
Receita 6.181.994 6.734.096 7.190.970 7.802.901 8.176.514
Numero de Héspedes 42.150 44.577 46.215 48.687 49.532
RevPar 116,01 126,37 134,94 146,42 153,43

Receita de Alimentos e Bebidas (incluindo frigobar)

Receita Total 3.266.621,80 3.592.904,81 3.796.550,58 4.075.101,78 4.222.622,42
Alimentos (70%) 2.286.635,26 2.515.033,37 2.657.585,41 2.852.571,24 2.955.835,69
Bebidas (30%) 979.986,54 1.077.871,44 1.138.965,17 1.222.530,53 1.266.786,73

Departamentos Menores

Lavanderia 61.819,94 67.340,96 71.909,70 78.029,01 81.765,14
Outros 15.454,98 16.835,24 17.977,43 19.507,25 20.441,28

Total de Receitas 77.274,92 84.176,20 89.887,13 97.536,26 102.206,42

Fonte:: Pesquisa Caio Calfat Consultoria Rubrica do responsavel pelo estudo % 80



8. ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

FOLHADE PAGAMENTO - PROJEGAO DAS RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA UM
PERIODODEPELO MENOSS5ANOSDEOPERACAOHOTELEIRA

1,025

Estimativa de Folha de Pagamento

Hospedagem 370.800 374.508 380.070 385.632 389.340
Alimentos e Bebidas 4 64.800 72.720 73.800 74.880 75.600
Administragdo e Seguranga 4 140.940 158.166 160.515 162.864 164.430
Marketing e Vendas 1 32.400 36.360 36.900 37.440 37.800
Manutengdo 72.360 81.204 82.410 83.616 84.420
Sy e e e | e e | e
+ Encargos e Beneficios 95% 647.235 686.810 697.010 707.210 714.011

Total de Folha de Pagamento [ | 1328535 1.409.768 1.430.705 1.451.642 1.465.601
salério Médio Ano 1 | 1s8a;

Projegbes baseadas no item 4 deste estudo e premissas apresentadas na introdugéo desse item (6).

Fonte:: Pesquisa Caio Calfat Consultoria Rubrica do responsével pelo estudo %



8. ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

DRE: 1/3 - PROJECAO DAS RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PER{ODO DE PELO
MENOSS5ANOSDEOPERACAO HOTELEIRA
[ 205 | 1 oo || ooy | o8 [T ao0 |

9.525.891 |  ]10411.177] ] 11077408 |  ]11.975539] ] 12501.343] |
Receita Liquida 8892419 | | 9.718.834 | | 10340.760 | | 11.179.166 | | 11.670.003 | |
6.181.994 [100,0%] 6.734.096 |100,0%] 7.190.970 |100,0%| 7.802.901 |100,0%| 8.176.514 | 100,0%
Receita Liquida 5.770.891 |93,35%| 6.286.279 |93,35%| 6.712.771 |93,35%| 7.284.008 |93,35%| 7.632.776 | 93,35%
Gastos Gerais 929.140  15,0% 1.002.075 14,9% 1.064.131 14,8% 1.148.576 14,7% 1.200.854  14,7%
Obs.: O desempenho Folha de Pagamento 723.060  11,7% 730291  10,8%  741.137 10,3%  751.982  9,6%  759.213 9,3%
; dient Lucro ou Prejuizo do Departamento 4.118.691 | 66,6%| 4.553.913 | 67,6%| 4.907.503 | 68,2%| 5.383.450 | 69,0%| 5.672.709 | 69,4%
O empreenaimento
- Alimentos e Bebid
foi estimado em 5 3.266.622 |100,0%] 3.592.905 ]100,0%] 3.796.551 |100,0%| 4.075.102 |100,0%| 4.222.622 | 100,0%
o o ,07% o o ,070] o b ,070] d o ,070] 0 o ,0%
anos, a partir do 6° Receita Liquida 3.049.391 [ 93,4%| 3.353.977 | 93,4%| 3.544.080 | 93,4%| 3.804.108 | 93,4%| 3.041.818 | 93,4%
_ B Custos de A&B 881.988  27,0% 970.084  27,0% 1.025.069 27,0% 1.100.277 27,0% 1.140.108  27,0%
estima-se estabilidade Gastos Gerais 150.298  4,6%  161.263  4,5% 168911  4,4%  179.138  4,4%  185.529 4,4%
nos niveis do 5° ano Folha de Pagamento 126360  3,9%  141.804  3,9% 143910  3,8% = 146.016  3,6%  147.420 3,5%
Lucro ou Prejuizo do Departamento 1.890.745 | 57,9%| 2.080.825 | 57,9%| 2.206.191 | 58,1%| 2.378.676 | 58,4%| 2.468.761 | 58,5%
de operagao.
77.275 |100,0%] 84.176 |100,0%] 89.887 [100,0%] 97.536 [100,0%| 102.206 | 100,0%
Receita Liquida 72.136 | 93,4%| 78578 | 934%| 83.910 91.050 95.410 93,4%
Gastos Gerais 6.025 7,8% 6.438 7,6% 6.778 7,5% 7.214 7,0% 7.478 7,3%
Folha de Pagamento 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
Lucro ou Prejuizo do Departamento 66.111 85,6% 72.140 85,7% 77.132 85,8% FERE 87.932 86,0%
L/P dos Centros de Receita 6.075.548 | 63,8% | 6.706.879 | 64,4%| 7.190.826 | 64,9%| 7.845.962 | 65,5%| 8.229.401 | 65,8%

ProjecGes baseadas no Item 4 deste estudo e premissas apresentadas na introdugdo desse item (6)

Rubrica do responsével pelo estudo %
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8. ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

DRE:2/3-PROJECAO DAS RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO DE PELO
MENOS5ANOSDEOPERAGAO HOTELEIRA

Administracdo e Geral 2025 | ] 2026 | | 2027 | ] 2028 | | 2029 | ]
Gastos Gerais 723.140 7,6% 758.793 7,3% 785.602 7,1% 817.321 6,8% 835.521 6,7%
Folha de Pagamento 274.833 2,9% 308.424 3,0% 313.004 2,8% 317.585 2,7% 320.639 2,6%
597.973 ] 10,5% | 1067.017 | 10,3%] 1098.606 1.134.506 1.156.150
Obs.: O desempenho Marketing e Sales
) Fee de Marketing 123.640 1,3% 134.682 1,3% 143.819 1,3% 156.058 1,3% 163.530 1,3%
do empreendimento Gastos Gerais 123.640 1,3% 134.682 1,3% 143.819 1,3% 156.058 1,3% 163.530 1,3%
foi estimado em 5 Folha de Pagamento 63.180 0,7% 70.902 0,7% 71.955 0,6% 73.008 0,6% 73.710 0,6%
186.820 205,584 215774 229.066 237.240
anos, a partir do 6°
Manutengdo e Conservagao
estima-se estabilidade Gastos Gerais 219.095  2,3% 230425  2,2% 238945  22% = 249.165 2,1% = 255.042 2,0%
iveis do 5° Folha de Pagamento 141.102 1,5% 158.348 1,5% 160.700 1,5% 163.051 1,4% 164.619 1,3%
nos nivels do 5*ano 360.197 388.773 399,644 412.216 419,661
de operagao.
perac Gastos com Agua e Energia
Total de Utilidades UHs 309.591 3,3% 338.363 3,3% 360.016 3,3% 389.205 3,3% 406.294 3,3%
Total de Utilidades Areas Comuns 238.147 2,5% 242.910 2,3% 251.412 2,3% 262.726 2,2% 275.862 2,2%
547.739 581273 611428 651931 682.156
Resultado Antes Fees Gerenciamento 3.982.819 | 41,8%| 4.464.032 | 42,9%| 4.865.373 | 43,9%| 5.417.844 | 45,2%] 5.734.185 45,9%

ProjecGes baseadas no Item 4 deste estudo e premissas apresentadas na introdugdo desse item (6)
Rubrica do responsével pelo estudo U)S
s



8. ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

DRE:3/3-PROJECAO DAS RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO DE PELO
MENOS5ANOSDEOPERAGAO HOTELEIRA

857.330 937.006 996.967 1077.799 1125121
Taxa de Franquia 476.295 5,0% 520.559 5,0% 553.870 5,0% 598.777 5,0% 625.067 5,0%
Taxa de administragdo 381.036 4,0% 416.447 4,0% 443.096 4,0% 479.022 4,0% 500.054 4,0%
Lucro Operacional Bruto - GOP 3.125.489 32,8% | 3.527.026 | 33,9%| 3.868.407 | 34,9%] 4.340.046 36,2%| 4.609.064 36,9%
Gastos de Capital 2025 | ] 2026 [ ] 2027 [ ] 2028 | ] 2029 |
Seguros 19.052 0,2% 19.433 0,2% 19.719 0,2% 19.909 0,2% 20.004 0,2%
Taxas da Propriedade 116.800 1,2% 116.800 1,1% 116.800 1,1% 116.800 1,0% 116.800 0,9%
Incentive Fee 173.663 1,8% 190.954 1,8% 205.173 1,9% 227.213 1,9% 237.102 1,9%
Asset Management 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
Fundo de Reposig¢do 95.259 1,0% 208.224 2,0% 312.335 2,8% 416.447 3,5% 520.559 4,2%

404.773 535411 654.027 780,370 854,465
L/P Antes do IR e Depreciagio 2.720.715 | 28,6% 2.991.615 28,7% | 3.214.379 | 29,0% 3.559.676 29,7% 3.714.599 29,7%

Obs.: O desempenho do empreendimento foi estimado em 5 anos, a partir do 6° estima-se estabilidade nos niveis do 5° ano de operacao.

ProjecGes baseadas no Item 4 deste estudo e premissas apresentadas na introducdo desse item (6)
Taxas administrativas hachuradas em amarelo

Rubrica do responsével pelo estudo %
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9.CALCULO DA TAXA INTERNA DE RETORNO DO EMPREENDIMENTO PARA PERIODO DE 10
ANOS, COM INDICAGCAO DAS PREMISSAS E DAS FONTES DOS DADOS UTILIZADOS

CENARIOSDE RENTABILIDADE

Considerando os grupos de unidades habitacionais, o preco total de venda (unidade + FF&E e taxas hoteleiras) e o fluxo de caixa para o investidor (antes do IR mas
retido Fundo de Reinvestimento). As unidades, embora com dimensdes diferentes entre si, serdo comercializadas com o mesmo peco e dividirdo o resultado na
mesma proporgao.

Observagdes do Quadro Retorno ao Comprador da Unidade: 1) Fluxo de caixa do hotel antes do IR e sem inflagdo — pregos correntes de outubro de 2022 -
Rentab.: rentabilidade simples; 3) Média 10 anos: rentabilidade simples média do Ano 1 ao 10; 4) Média Ano 3 a 10: rentabilidade simples média do ano 3 ao 10;
5) FC com aplicagdo de CapRate: Capitalizacdo do FC de 2034 conforme pesquisa em empreendimentos similares e definicdo de patamar minimo da taxa de
atratividade para a analise especifica do negdcio em estudo, conforme se apresenta no item Comparacdo entre a taxa de capitalizacdo projetada para o
empreendimento (rendimento anual previsto sobre o preco de langamento) e a de empreendimentos hoteleiros similares em operagdo no mercado. 6) TIR
calculada com o FC de 2034 + FC com CapRate. A estimativa de resultados operacionais foi realizada entre os anos de 2025 e 2034. A partir de 2030 foi considerado
crescimento vegetativo de 0,5% ao ano do fluxo de caixa.

A Taxa Interna de Retorno - TIR foi calculada em 2 cendrios. O cendrio 1 reflete o pagamento da unidade hoteleira a vista; o Cenario 2 dividido em trés anos.
IMPORTANTE: A TIR estimada pode variar significativamente conforme a condi¢do de pagamento negociada, para aquisicao da unidade hoteleira, o investidor
deve considerar como dado referencial de analise os Cenarios de TIR apresentados nesse estudo — os cendrios ndo incluem saldo a financiar apds a entrega da
unidade, o que pode acarretar cobranga de juros no saldo devedor financiado. As taxas que sdo apresentadas sdo apenas referéncias. Os fluxos de caixa
apresentados ndo sdo promessa de resultados.

Fonte:: Pesquisa Caio Calfat Consultoria Rubrica do responsével pelo estudo %
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9.CALCULO DA TAXA INTERNA DE RETORNO DO EMPREENDIMENTO PARA PERIODO DE 10

ANOS, COM INDICAGCAO DAS PREMISSAS E DAS FONTES DOS DADOS UTILIZADOS

Andlisede Investimento — O cdlculo da TIR (Pagamento a Vista) — 1/2

26 600
Investimento 399,000 Rentab./CapRate
Observacdes: _

2022 (construgdo) -399.000
» Na analise do imobiliario, CapRate de 6,53%; 2023 (construciio) 0
> FC antes do IR; sem inflagdo. Valores 2024 (construgéo) 0
o, o & g ad 2.025 18.635 4,7%
estimados, ndo é promessa de resultado ; 2,026 20.491 5.1%
» A TIR estimada pode variar significativamente 2.027 22.016 5,5%
- 2.028 24.381 6,1%
conforme a condicdo de pagamento
2.029 25.442 6,4%
negociada, para aquisicdo da unidade 2.030 25.570 6,4%
hoteleira, o investidor deve considerar como 20 ZRIRE G
2.032 25.826 6,5%
dado referencial de andlise os Cendrios de TIR 2.033 25.955 6,5%
apresentados nesse estudo — os cendrios n3o 2.034 26.085 6,5%
) ] ] ) Capitalizagdo do FC c/ CapRate 406.956
incluem saldo a financiar apds a entrega da Rentabilidade média 2024 - 2033 6,02%
unidade, o que pode acarretar cobranca de Rentabilidade média 2027 - 2033 6,41%
juros no saldo devedor financiado. JiRicom|CapRate 4,83%
VPL 248.055

Fonte:: Pesquisa Caio Calfat Consultoria Rubrica do responsével pelo estudo %



9.CALCULO DA TAXA INTERNA DE RETORNO DO EMPREENDIMENTO PARA PERIODO DE 10

ANOS, COM INDICAGCAO DAS PREMISSAS E DAS FONTES DOS DADOS UTILIZADOS

Andlisede Investimento — O cdlculo da TIR (Pagamento a Prazo) — 2/2

26 600
Investimento 2001000 Rentab./CapRate
Observagoes: _

2022 (construgdo) -133.000
» Na analise do imobiliario, CapRate de 6,53%; 2023 (construgio) -133.000
> FC antes do IR; sem inflagdo. Valores 2024 (construgdo) -133.000
) o 2025 18.635 4,7%
estimados, ndo é promessa de resultado ; 2026 20.491 5.1%
» A TIR estimada pode variar significativamente 2027 22.016 5,5%
i 2028 24.381 6,1%
conforme a condicdo de pagamento
2029 25.442 6,4%
negociada, para aquisicdo da unidade 2030 25.570 6,4%
hoteleira, o investidor deve considerar como 2031 25.698 6,4%
2032 25.826 6,5%
dado referencial de andlise os Cenarios de TIR 2033 25955 6,5%
apresentados nesse estudo — 0s cendrios n3o 2034 26.085 6,5%
. ) ) . Capitalizagdo do FC ¢/ CapRate 406.956
incluem saldo a financiar apds a entrega da Rentabilidade média 2024 - 2033 6,02%
unidade, o que pode acarretar cobranca de Rentabilidade média 2027 - 2033 6,41%
juros no saldo devedor financiado. JiRcomiCapRate 5,37%
VPL 248.055

Fonte:: Pesquisa Caio Calfat Consultoria Rubrica do responsével pelo estudo %
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10. COMPARACAO ENTRE A TAXA DE CAPITALIZACAO PROJETADA PARA O EMPREENDIMENTO
(RENDIMENTO ANUALPREVISTO SOBREOPRECODELANGCAMENTO) EADEEMPREENDIMENTOS

SIMILARESEM OPERACAO NO MERCADO

ATRATIVIDADE, RENTABILIDADE E CAPRATE PARA O SETOR

Calculo de CapRate Minimo:

CapRate Minimo (Atratividade para o negocio em
analise): 6,41%

Composicao do CapRate Atratividade

Taxa Livre de Risco Longo Prazo: 5,10%
Projecao Banco Itau - 2027 - Selic Sem Inflagdo -
Ver Anexos
+
Spread Utilizado: 1,31%

25,7% de Risco Operacional do Hotel nao atingir FC
Estimado pela diminuicao do nimero de diarias
vendidas em relacao ao Ponto de Equilibrio (Lucro
Zero) na operacao. - Ver Anexos

Atratividade do Mercado / CapRate
(Pesquisa em empreendimentos comparaveis)

Informagdes Publicas - Venda Secundaria / Condo-Hotel
. . Distribuicao Rentabilidade Rentabilidade
Intercity Bauru 300.000 800,00 0,27% 3,25%
Ibis Jundiai 350.000 1284,00 0,37% 4,49%

*Em pesquisa direta com imobiliarias da regido referentes ao ano de 2019. Em 2020 e 2021 boa parte dos
empreendimentos nao distribuiu dividendos.

Definicdo de CapRate para Estudo Financeiro:
6,41%

(Maior Atratividade entre Minima e Mercado)

Fonte:: Ita(i- Zap Iméveis, S6 Flats Rubrica do responsavel pelo estudo kDB
L
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11. ANEXOS | GLOSSARIO

. Calcula o equilibrio de oferta e demanda de acordo com a taxa de ocupagdo estipulada para tal equilibrio. O resultado é o numero de
Absorgdo de Mercado

UHs que pode ser acrescido ou subtraido para se atingir a taxa de ocupagdo estipulada.

Area Comum

E a drea que pode ser utilizada em comum por todos os héspedes do hotel, sendo livre o acesso e o uso, de forma comunitaria. Por
exemplo: lobby, areas de lazer, corredores de circulagdo e escadas.

Area Privativa

Mesmo que area util. No mercado imobiliario, é a area do imdvel da qual o proprietario tem total dominio. Em hotéis, é a unidade
habitacional, a qual somente o hdspede que a alugou tem acesso. E composta pela superficie limitada da linha que contorna
externamente as paredes das dependéncias.

Mesmo que area privativa. E a area individual. E a soma das &reas dos pisos do imdvel, sem contar as paredes, ou seja, restrita aos

Area Util limites. Também é conhecida como area de vassoura. E a drea mais importante no momento da compra do imdvel, devendo ser item a
ser questionado durante a transagdo do negdcio.

B2B Sigla que define atuagdo do hotel com outras empresas, ndo o consumidor final.

B2C Sigla que define atuagdo do hotel com o consumidor final.
Basic Fee Taxa basica de administragdo e incentivo a vendas, calculada sobre a Receita Bruta (receita liquida mais impostos). Normalmente esta

taxa é de 5%.
Hotéis que comp&em a base do mercado. Sdo extremamente enxutos (geralmente sdo do tipo cama e café e as areas comuns resumem-

Budget

se a circulagdo somente) e ocupam-se em prestar servigcos voltados as necessidades estritamente basicas do hdspede. Muitos deles

apresentam configurag@es e servigos amadores.

Rubrica do responsavel pelo estudo
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11. ANEXOS | GLOSSARIO

Cap rate

Cap rate é o nUmero que representa a porcentagem da renda anual conseguida através de um imovel sobre o seu valor de aluguel.

Demanda Hoteleira

Utilizagdo efetiva das unidades habitacionais oferecidas e disponiveis em um hotel.

Departamentos menores

Em hotelaria, os grandes geradores de receita sdo os setores de hospedagem e alimentos e bebidas (restaurantes e banquetes). Outros
setores, com menor estrutura e pessoal alocado sdo geralmente agrupados sob a nomenclatura Departamentos Menores.

Despesas Pré-
Operacionais

Despesas de implantagdo do sistema hoteleiro realizadas antes da abertura oficial do hotel. Inclui despesas de salarios, treinamento,
compras de estoque, marketing de langamento e etc.

Didria Média

Total da receita gerada pela venda de apartamentos em um determinado periodo dividido pelo nimero de apartamentos vendidos no
mesmo periodo. E um dos indices operacionais mais usados para avaliar a produtividade do hotel.

Estudo de Absorg¢do

Estudo que simula o impacto da entrada de novos hotéis no mercado (oferta futura) e se ha espago para novos hotéis conforme uma
taxa de ocupacdo definida como adequada para o mercado.

Fair Share ou Market
Share

Termo mercadolégico que mede a participagao proporcional de um produto em relagdo ao mercado geral ou em mercado concorrente
definido.

Faturamento

Liquidagdao de uma despesa mediante apresentagdo das respectivas notas de débito a elas referentes. Em hotelaria, costuma-se usar o

sistema de faturamento para empresas, geralmente em periodos de quinze a trinta dias depois de encerrada a hospedagem.

Rubrica do responsavel pelo estudo
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11. ANEXOS | GLOSSARIO

FF&E

Sigla em inglés que significa "Furniture, Fixtures and Equipments". A sigla faz mengdo aos mdveis, equipamentos, maquinas e
instalagdes que nao fazem parte da construgdo mas que completam o produto hoteleiro, por exemplo: cama ou o carrinho de
malas.

Flat

Tipo de meio de hospedagem onde as unidades habitacionais sdo geralmente compostas por uma sala de estar, apartamento e
uma pequena cozinha, destinados a hdspedes permanentes ou ndo. A administragdo pode ser equivalente a de um
condominio, ou mista entre condominio e hotel. Sdo regidos pela Lei de Condominio: “edificios constituidos por unidades
auténomas e correspondentes dreas comuns”.

Franquia

Tipo de administragdo também usado em hotelaria, na qual o franqueador atribui ao franqueado o direito de utilizagdo de sua
marca ou dos seus produtos ou servigos, cabendo ao franqueado a venda e o pagamento do uso da marca, denominado
royalties.

Fundo de Reposi¢do de Ativos
(FRA)

Destinado a reposi¢do dos ativos fixos imobilizados das areas comuns do hotel (como caixilhos, instalagGes elétricas, hidraulicas
e mecanicas etc.). Normalmente é calculado sobre a Receita Liquida, variando entre 3% e 7%

Gastos de Capital

Grupo contabil que consolida as informagdes de gastos e receitas ndao operacionais e aquelas especificamente relacionadas a
propriedade (hotel), ex: IPTU.

Gastos ndo distribuiveis

Termos contabil e financeiro para os gastos realizados em uma empresa que ndo podem ser alocados diretamente em um
centro de receita, pois sdo gastos que impactam toda a organizagdo; por exemplo saldrio do gerente geral ou gastos com
marketing e vendas.

Grupo Competitivo, Cesta
Competitiva, Grupo Referencial
ou Cesta Referencial

Definicao de participantes de um mercado em que o hotel em estudo devera atuar diretamente.

Gerente Geral

Funcionario encarregado do exercicio da administragdo central de um hotel, e pela coordenagdo de todos os setores da casa.
Tem sob sua responsabilidade gerentes setoriais e assistentes, de acordo com a filosofia da empresa.

Rubrica do responsavel pelo estudo

94



11. ANEXOS | GLOSSARIO

Gross Operational Profit
(GOP)

E o lucro operacional bruto, e representa um 6timo indicador de rentabilidade do investimento hoteleiro, j& que leva em
consideragdo todas as receitas do hotel (e ndo s6 a de hospedagem) e todos os custos e despesas operacionais.

HIIP

Sigla de Hotel para Investidores Imobiliarios Pulverizados, uma outra denominagdo para condo hotel: empreendimento aprovado
nos 6rgdos publico como hotel e submetido ao regime de condominio edilicio.

Hotel Asset Manager

Profissional contratado pelos investidores para representar seus interesses frente a gerenciadora hoteleira, sua atuagdo pode
ocorrer de varias maneiras, porém o escopo do trabalho geralmente tem como objetivo: analisar monitorar a operagdo, monitorar
e, se preciso, incentivar melhorias nas condigdes fisicas do empreendimento e dos servigos da gerenciadora e orientar os
investidores quanto a situagdo atual e futura do investimento.

IDHM

Sigla de indice de Desenvolvimento Humano Municipal: mede a qualidade de vida com dados de longevidade, educacéo e renda.

Incentive Fee

Taxa de incentivo de administragado, calculada sobre o Lucro Operacional.

Ocupagao

Em hotelaria, refere-se ao preenchimento total ou parcial das disponibilidades de hospedagem oferecidas por um estabelecimento.
indice determinado pela comparacédo da oferta com a ocupacio das unidades habitacionais, calculado dividindo-se o total de
unidades habitacionais vendidas pelo nimero de unidades habitacionais disponiveis.

Oferta Hoteleira

Numero total de unidades habitacionais, ou de leitos, disponiveis anualmente em um hotel ou localidade.

Rubrica do responsavel pelo estudo
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11. ANEXOS | GLOSSARIO

Operadora Hoteleira

Empresa especializada na administragdo de empreendimentos hoteleiros. Pode ser proprietaria de hotéis, mas, na maioria dos
casos, recebe dos proprietarios uma participagdo no faturamento do hotel (basic fee) e no resultado liquido do hotel (incentive fee)
como remuneragdo pelos seus servigos. Contratando uma operadora hoteleira, os proprietdrios asseguram-se de uma
administragao profissional e afiliam sua propriedade a uma marca de reconhecimento nacional ou internacional, além de
beneficiarem-se dos esforgos de marketing e vendas realizados por essas empresas em grande escala.

Pax

Termo usado internacionalmente para designar pessoas em transito, fazendo turismo.

Penetracdo de Mercado

Conceito Mercadoldgico que mede a eficiéncia de captagdo de demanda de um produto comparado aos seus concorrentes. Se
maior que 1, o produto tem penetragdo positiva e esta ganhando mercado em relagdo aos seus concorrentes; se menor que um, o
produto esta perdendo mercado em relagdo aos seus concorrentes.

Perpetuidade

Considera que o fluxo de caixa do periodo analisado estende-se infinitamente. O valor residual neste caso seria o valor presente
deste fluxo de caixa perpétuo, calculado para o ultimo ano do periodo de andlise.

PIB

Sigla que significa Produto Interno Bruto: a soma (em valores monetarios) de todos os bens e servigos finais produzidos numa
determinada regido (quer sejam paises, estados ou cidades), durante um periodo determinado (més, trimestre, ano, etc).

Pick-up (de demanda)

Termos que aponta a capacidade de absorver demanda de fora do mercado em andlise.

Pool Hoteleiro

Dentro da modalidade de flats existem unidades que podem ou ndo estar dentro do pool hoteleiro. Unidades dentro do pool fazem
parte do inventdrio para venda de diarias, funcionando como hotelaria normal. Enquanto que unidades fora do pool ndo fazem
parte da oferta hoteleira.

Rubrica do responsavel pelo estudo
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11. ANEXOS | GLOSSARIO

Receita Bruta

Receita total obtida pelo hotel antes de descontados os impostos.

Receita de Hospedagem

Receita gerada pela venda de apartamentos em um hotel. Normalmente, equivale a mais de 50% da receita total e pode incluir a
receita gerada pela venda de café-da-manha.

Receita Liquida

Receita bruta menos os impostos.

Rede Hoteleira

Conjunto de estabelecimentos hoteleiros vinculados a uma mesma empresa operadora, que dita as regras de operagdo e se
encarrega da administragdo dos estabelecimentos. Os estabelecimentos ndo necessariamente pertencem aos mesmos
proprietdrios.

Rentabilidade

Conceito que mede o retorno de um investimento, geralmente expresso em percentual sendo calculado pelo resultado da
operagdo do negdcio comparado com o valor investido no negdcio.

Reposicionamento de
Mercado

Quando produtos e servigos sdo direcionados para publicos alvos diferentes do que eram originalmente direcionados.

RevPar

RevPAR (Revenue per Available Room — Receita por apartamento disponivel ) - significa a receita que cada UH estd gerando, ela
mede a receita total de hospedagem dividida pelo nimero de UH’s disponiveis em um determinado periodo.

Segmento de Demanda

Termo mercadoldgico que é o resultado de filtros aplicados a um determinado mercado consumidor que divide em grupos
relativamente homogéneos os consumidores, orientando esforgos de vendas e posicionamento de produto.

Rubrica do responsavel pelo estudo
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11. ANEXOS | GLOSSARIO

Taxa de Atratividade

Significa a taxa de rentabilidade que orienta investidores na escolha de seus investimentos. No mercado afirma-se que um
investimento esta adequado a determinado tipo de investidor se a taxa de atratividade (rentabilidade estimada) esta atendida.

Taxa Interna de Retorno (TIR)

Taxa de desconto que iguala o valor presente das entradas de caixa ao investimento inicial de um projeto, resultando, assim, em
um VPL=0. Sinaliza a rentabilidade maxima que um fluxo de caixa pode gerar em relagdo ao investimento relacionado a este fluxo
de caixa.

UH ou unidade habitacional

Unidade autébnoma - area privativa do apartamento que forma o hotel.

Rubrica do responsavel pelo estudo
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11. ANEXOS | FORMULA DA TAXA INTERNA DE RETORNO

F, F, F,
F,+ + ———epanete— s ={
(1+TIR) (1+7TIR) (1+ TIR)"

Legenda:

F: Fluxo de Caixa

Numeros que Acompanham a letra F: Correspondem ao periodo do fluxo de caixa correspondente

TIR: Taxa de desconto que permite descontar os fluxos de caixa e que o resultado da soma, considerando
os valores dos fluxos de caixa descontados, incluindo o valor de investimento, seja 0.

No caso do estudo atual, no FC 10 soma-se o FC capitalizado obtido pela aplicagdo da média simples do
CapRate dos dez anos estimados na Andlise Financeira no referido FC 10 ( FC/(Média da Rentabilidade

Simples/CapRrate do FC 1 ao 10).

Rubrica do responsavel pelo estudo
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11. ANEXOS | TAXAS E INDICES ECONOMICOS DE LONGO PRAZO (C

2022P 2023P 2024FP 2025P 2026P
Atividade econdmica
FIB nominal — Bilhdes de reais 9.736 10486 11.122 11.883 12.26%
FIB nominal — Bilnfes de dolares 1.887 1.847 2022 2103 2.15%8
Crescimento real do PIB 2,5% 0,5% 2,0% 1.8% 1.8%
Taxa de desemprego - media do ano 9,4% 9.7% 10,0% 9,7% 9.4%
Taxa de desemprego - fim de periodo 9.1% 10,1% 9,9% 9,6% 9,3%
Inflagdo
IPCA 5,5% 5,0% 3,5% 3,0% 3,0%
INPC 58% 4,8% 3,5% 3,0% 3,0%
IGP-M 8,1% 4,2% 3,5% 3,0% 3,0%
IPA-M (precos por atacado) 3.0% 3,9% 3.5% 3,0% 3,0%
Taxa de juros
Selic — final do ano 13,75% 11,00% 9,75% 8,50% 8,25%
Selic — media do ano 12.63% 13.04% 10.15% B8.90% B.27T%
ITaxa real de juros (Selic/IPCA) — fim de periodo | 7,82% 5,69% 6,04% 5,:234% 5,10%
CDI - final do ano (anualizado) 13,83% 11,07% 9,64% B8,39% 8,14%
CDI - acumulado no ano 12,42% 13,04% 10,08% 8,80% 8,16%
TJLP (Taxa nominal) — fim de periodo 7.20% 7,10% 6,26% 5,92% 5,80%
TLP (Taxa real) — fim de periodo 551% 540% 5,23% 5,03% 4,9%
Fonte: Banco Itau. Publicado em Outubro de 2022 Rubrica do responsével pelo estudo %
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11. ANEXOS | VOLUME DE VENDAS NO PONTO DE EQUILIBRIO (C

Quadro de Ponto de Equilibro e Risco Operacional

Receita Total 12.501.342,79 100%
Gastos Variaveis 4.863.672,99 38,9%
Gastos Fixos 3.165.410,27 25,3%
Lucro Operacional Bruto Ajustado 4.472.259,53 35,8%
Receita por Uh Vendida 378,58

Receita no Ponto de Equilibrio 5.181.145,55

Vendas no Ponto de Equilibrio 13.685,66

Taxa de Ocupagdo no Ponto de Equilibrio 25,7%

Risco Operacional Vendas

Risco Operacional: Proporg¢do da Taxa de Ocupagdo no Ponto de Equilibrio em relagdo a Taxa de Ocupagéo
do Ano 2029, o resultado é a taxa de risco envolvida na ndo obtengdo de Lucro ( Ponto de Equilibrio = Lucro
0) em relagdo ao volume de vendas estimado para 2029

Fonte: Elaboragdo Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsével pelo estudo %
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CONTRATO DE INVESTIMENTO COLETIVO — CIC HOTELEIRO

DECLARAGAO DO INVESTIDOR

[Qualificacdo completa]

Ao assinar este termo, declaro que tive pleno acesso a todas as
informacdes necessarias e suficientes para a decisdo de investimento,
notadamente as constantes do Prospecto, do Estudo de Viabilidade
Econdmica e Financeira do empreendimento hoteleiro e dos contratos
qgue compdem o CIC hoteleiro para avaliar a aceitacao da oferta e os
riscos dela decorrentes.

Declaro que tenho conhecimento de que se trata de oferta em que o
registro do emissor de valores mobilidrios e a contratacao de instituicao
intermediaria integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios foram dispensados pela CVM.

Jau,

XXXX



CONTRATO DE INVESTIMENTO COLETIVO - CIC HOTELEIRO

DECLARAGCAO DO OFERTANTE

Em cumprimento a Resolugdo CVM n.° 86, datada de 31 de margo de 2022,
em seu Artigo 69, inciso V, vem o Ofertante declarar o quanto detalhado a
seguir.

HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade limitada,
com sede na cidade de Jau, Estado de S&o Paulo, na Av. Deputado Zien
Nassif, n® 470, CEP 17203-570, inscrita no CNPJ/MF sob o n©®
34.899.941/0001-20, com seus atos constitutivos arquivados perante a Junta
Comercial do Estado de S3o Paulo (“JUCESP”), neste ato representada na
forma de seu Contato Social ("Companhia”), pelo seu administrador Fernando
de Gouveia Marques, inscrito no CPF/MF sob n© 219.932.368-48 vem
declarar, em carater irrevogavel e irretratavel, que:

as informacdes fornecidas ao mercado, inclusive aguelas constantes do
Prospecto e do Estudo de Viabilidade Econémica e Financeira do
empreendimento hoteleiro, sdo verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da oferta;

o 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 informacdes relevantes,
bem como que o Prospecto foi elaborado de acordo com as normas
pertinentes.
Jau, 8 de maio de 2023.
A\ W

\ ; \
r‘\’ \\, ',‘
HGM 2 EMPREENDIMENf’bsﬁxIMOBILIARIOS SPE LTDA.

Nome: Fernando de Gouveia Marques
Cargo: Administrador

Paginaldel



CONTRATO DE INVESTIMENTO COLETIVO - CIC HOTELEIRO
DECLARAGCAO DA OPERADORA HOTELEIRA

Em cumprimento a Resolugdo CVM n.° 86, datada de 31 de margo de 2022,
em seu Artigo 69, inciso VI, vem a Operadora Hoteleira declarar o quanto
detalhado a seguir,

HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na
cidade de Jau, Estado de Sao Paulo, na Av. Deputado Zien Nassif, n°® 470,
CEP 17203-570, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 34.900.272/0001-60, com seus
atos constitutivos arquivados perante a Junta Comercial do Estado de Sao
Paulo ("JUCESP"), neste ato representada na forma de seu Contato Social
("Companhia”), pelo seu administrador Fernando de Gouveia Marques,
inscrito no CPF/MF sob n© 219.932.368-48, vem declarar, em carater
irrevogavel e irretratavel, que:

as informacdes fornecidas no Prospecto e no Estudo de Viabilidade Econémica
e Financeira, especificamente relacionadas ao empreendimento hoteleiro e
aos riscos a ele associados, sdo verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da oferta.

Jau, 8 de maio de 2023.

i
|

\
|

HGM 2 HOTEIS E CONDOMINIOS LTDA.
Nome: Fernando de Gouveia Marques
Cargo: Administrador

Paginalde1l



CONTRATO DE INVESTIMENTO COLETIVO - CIC HOTELEIRO

MINUTA DE ANUNCIO DE INICIO DE DISTRIBUICAO

Em cumprimento a Resolucdo CVM n° 86/2022, em seu Artigo 69, inciso IX,
vem os ofertantes apresentar o anuncio de inicio de distribuigao.

INCORPORADORA/OFERTANTE: HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SPE LTDA., CNPJ/MF: 34.899.941/0001-20 Avenida Zain Nassif, n® 470, Jau

- SP - CEP 17203-570.

OPERADORA DO EMPREENDIMENTO HOTELEIRO: HGM 2 HOTEIS E

CONDOMINIOS LTDA.

CONSTRUTORA: HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BANDEIRA: IBIS

EMPREENDIMENTO: HOTEL IBIS JAU

DESCRIGCAO DO EMPREENDIMENTO

NUumero de unidades do | 146
Empreendimento
Unidades Objeto da Oferta Publica 146

Localizagao

Av. Zien Nassif, 470
1° Zona Industrial - Jad - SP - CEP
17203-570

Cartoério de Registro de Imoveis e n°
de matricula do Imédvel onde sera
incorporado e construido o)
Empreendimento

Matriculas n° 69.457 do Oficial do
de Imoveis,
Documentos, Civil de Pessoas
Juridicas e Tabelido de Protesto de

Registro Titulos e

Letras e Titulos da Comarca de Jau -

SP
Prazo do Contrato de Administracao | 10 anos
Prazo da SCP Indeterminado
Valor Fixo Aluguel da Unidade R$ 50,00

Valor Variavel do Aluguel

Via distribuicdo de dividendos do
Lucro Liquido da Operagao Hoteleira.




Preco médio a vista das Unidades | R$ 399.000,00 (trezentos e noventa e
Condominiais com enxoval e capital | nove mil reais)
de giro

Valor total da Oferta R$ 58.254.000,00 (cinquenta e oito
milhdes e duzentos e cinquenta e
quatro mil reais)

Conforme previsto na convencdo de condominio edilicio, a operacdo do
empreendimento ficara a cargo da Administradora nos termos das operagoes
da bandeira IBIS.

A aquisicdo de unidade hoteleira (U.H.) dard aos proprietarios a
obrigatoriedade de participar de um contrato de locacdo e contrato de
constituicao de sociedade em conta de participagao.

As Ofertantes Declaram que o Prospecto Resumido e o Estudo de Viabilidade
Econbmica e Financeira do Empreendimento Hoteleiro estdao a disposicdo dos
interessados no Canal de divulgagcao do empreendimento -
www.spehgm2.com.br.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUIGCAO NAO IMPLICA, POR PARTE
DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGCOES PRESTADAS
OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO OFERTANTE, BEM COMO
SOBRE OS CIC HOTELEIROS A SEREM DISTRIBUIDOS

Data da concessao do registro na CVM: de 2023.
NUmero do registro:

Inicio da Distribuicao: de 2023.

Jau, de de 2023.

HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.


http://www.spehgm2.com.br/

CONTRATO DE INVESTIMENTO COLETIVO — CIC HOTELEIRO
MINUTA DE ANUNCIO DE ENCERRAMENTO DE DISTRIBUIGAO

Em cumprimento a Resolugao CVM n° 86/2022, em seu Artigo 69, inciso
X, vem a Ofertante apresentar o anuncio de encerramento de
distribuicao.

INCORPORADORA/OFERTANTE: HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SPE LTDA., CNPJ/MF: 34.899.941/0001-20 Avenida Zain Nassif, n°® 470, Jau
- SP - CEP 17203-570.

OPERADORA DO EMPREENDIMENTO HOTELEIRO: HGM 2 HOTEIS E
CONDOMINIOS LTDA.

CONSTRUTORA: HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
BANDEIRA: IBIS

EMPREENDIMENTO: HOTEL IBIS JAU

Quantidade de CIC distribuidos:

Valor total contratado na oferta: R$

Data da concessao do registro na CVM: de 2023.

Numero do registro:

Data de encerramento da oferta:

Jau,

HGM 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.



jb’ ‘V; 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS TITULOS E DOCUMENTOS

“, ? ,V CIVIL DE PESSOA JURIDICA E 1° TABELIAO DE PROTESTO DE LETRAS E T[TULOS
COMARCA DE JAU - ESTADO DE SAO PAULO :
§ ﬁ Manoel Edson Trindade
OFICIAL

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS MATRICULA FICHAH |
JAU - 8P
{ 69 457—| 1701 Y’

LIVRO N°2 - REGISTRO GERAL

UM TERRENO URBANO com a area de 2.432, 3176 m?, com frente para a Avenida
Deputado Zien Nassif, lado par, distante 15.00 metros da divisa do prédio n® 430,
da referida Avenida (Mat. 52.898), situado nesta Cidade e Comarca de Jau, Estado de
S0 Paulo, medinda 2522 metros de frente pela Avenida Deputado Zien Nassif;
95.80 metros do lado direito {de quem do imével olha para a via publica),
confrontando com Marka Veiculos Ltda {Mat. 68.061), 95,84 metros do lada esquerdo,
confrontando com Geraldo Tarcisio Zago (Mat. 62.458); e 25,87 metros pelos fundos,
confrontando com Cartonagem Jauense Ltda (Mat. 15.163) e com os prédios n°s 245
(Mat 12.492) e 235 (Mat. 210), ambos da Rua Jose Galvao de Barros Franga.
Cadastro Municipal: 06 3 15 05 0233 000. -.-.- s mimimimimimimm s mm oo mmm = o mm s

PROPRIETARIOS: HILDA MAITINO IPPOLITI, RG n® 4.895.875 SSP/SP, CPF/MF n°
409.987.898-87, brasileira, casada pelo regime da separagaoc de bens, aos 06/07/
1984, em Paris, Franga, perante o Tagelido Tedard (Tabelides Associados de Paris),
com GIUSEPPE iPPOLITI, RG n°® AD-2877263 (expedida por Comune- di Firenze,
ltalia), italiano, arquitetos, residentes e domiciliados na 89 Boulevard Beaumarchais,
n® 75.003, em Paris, Franga; ADONIS MAITINO FILHO, RG n® 7.983.982 SSP/SP,
CPF/MF n® 001.980.018-51, casadc pelo regime da comunh&o parcial de bens, na
vigéncia da Lei n°® 6.515/77, com MARIA CRISTINA PEREIRA MAITINO, RG n°® 10.
683.378 SSP/SP, CPF/MF n° 078.054.198-76, brasileiros, engenheiros, residentes e
domiciliados na Rua Comendador Luiz Pavanelli, n® 238, nesta cidade de Jau, SP; e
ADONIS MAITINO, RG n°® 406.367 SSP/SP, CPF/MF n® 015.718.938-49, engenheiro
e sua mulher HILDA CARLSON MAITINO, RG n° 941.294 SSP/SP, CPF/MF n® 710.
944.748-00, professora-aposentada, brasileiros, casadaos pelo regime da comunhao

de bens, antes da vigéncia da Lei n° 6.515/77, residentes e domiciliados na Rua Sete -

de Setembro, n°® 801, nesta cidade de Jal, SP. - - - - - = mmimmmmmm s s

REGISTRO ANTERIOR: Matricula n® 69.060, de 14/06/2010. -.-.-.rrmmimimimimimimimimimms

Jau, 11 de novembro de 2010. Eu, @“L—‘"QM? ) (Eduardo Angelo
Pavanato), Oficial Substituto, digitei, CONfEITEASSING. ~= T m = m i mam i mem e mem e mam mmm s

R.04/ 69.457 - Jau, 15/02/2012 Lo Protocolo n® 147.914, de 08/02/2012.

Por escritura publica de doagdo de 07 de fevereiro de 2012, lavrada
- continua no verso -

Av. Rodolpho Magnani, 766 - Centro - Jaw/SP - CEP: 17210-100
Fone/Fax: (14) 3622-3469 - e-mail: crijau@uol.com.br

Oficial de Registro de Iméveis e Anexos
Comarca de Jau - SP

5-AA 310787

DA AR W 11157



1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS FICHA
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01
. LIVRO N°2-REGISTRO GERAL . VERSO

pelo 1° Tabelifo de Notas local - Livro 1062, FI. 229 -, ADONIS MAITINO FILHO
autorizado por sua mulher MARIA CRISTINA PEREIRA MAITINO, ja qualificado,
doou 2 sua irm&, ADRIANA CARLSON MAITINO, RG n° 8.233.272-1 SSP/SP, CPF
n® 043.752.748-40, brasileira, separada judicialmente, empreséaria, residente e
domiciliada na Rua Comendador Luiz Pavanelli, n® 238, nesta cidade de Jau, SP,
gratuitamente, UMA PARTE IDEAL CORRESPONDENTE A 33,333% DO IMOVEL

OBJETO DA PRESENTE MATRICULA, a qual foi atribuida o valor de R$ 32.000,00.-.-
Eu, Irrw Fera (Eduardo Angelo Pavanato), Oficial Substituto, digitei,

Av.02/ 69.457 - Jahu, 25/10/2012 - Protocolo n® 153.389, de 15/10/2012.

O conddmino aqui nomeado, ADONIS MAITINO, faleceu eos 28 de
janeiro de 2011, nesta cidade, e a parte ideal de 33,333% do imbvel desta matricula,
havida pela doagéo objeto do R.04 da matricula n® 27.488, passou a pertencer, nos
termos do paragrafo unico do artigo 551 do Cadigo Civil, a HILDA CARLSON
MAITINO, RG n° 941.294 SSP/SP, CPF/MF n° 710.944.748-00, brasileira, vitva,
professora, residente e domiciliada na Rua Sete de Setembro, n° 901, nesta cidade de
Jahu, com quem fora casado pelo regime da comunhao de bens, antes da vigéncia da
Lei n° 6.515/77. Esta averbagio é feita & vista de requerimento firmado em 02 de
outubro de 2012, por Hilda Carlson Maitino, instruido com a certiddo de Obito
matricula n® 116426.01.55.2011.4.00125,132,0042647-39, expedida pelo Oficial de
REQISIO CiVil I0C@I.m.m m.mimim mim oo m o m ma o oo 8 o U P S S T L
Eu, m?‘wﬁ?m@ (Eduardo Angelo Pavanato), Oficial Substituto, digitei,
VI R AD . o e s e S T R

R.03! 69.457 - Jahu, 25/10/2012 - " Protocolo n°® 153.400, de 15/10/2012.

Por escritura plblica de doagéo de 10 de setembro de 2012, lavrada
pelo 1° Tabelido de Notas local - Livro 1.072, Fl. 341 -, HILDA CARLSON MAITING, ja
qualificada, doou & sua filha, HILDA MAITINO IPPOLITI, RG n° 4.895.975 SSP/SP,
CPF n° 409.987.898-87, brasileira, casada pelo regime da separagéo de bens, em
Paris, Franca, aos 06/07/1984, com GIUSEPPE IPPOLITI, RG AD-2877263, italiano,
arquitetos, residentes e domiciliados na 89 Boulevard Beaumarchais - ?5003, em
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Paris, Franga, gratuitamente, UMA PARTE IDEAL CORRESPONDETE A 33,333%
DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE MATRICULA, a qual foi atribuida o valor de R$

---—------.-----------------—.----- --------
.......................................

32.000.00.-.cmmm === mmimm o,
Eu, %« e (Eduardo Angelo Pavanato), Oficial Substituto, conferi

o e M e e e e
..............................

8 BSSINO.om.o o m o e

R.04/ 69.457 - Jahu, 25/10/2012 - Protocolo n® 153.398, de 15/10/2012.
Por escritura publica de venda e compra de 24 de fevereiro de 2012,

lavrada pelo 1° Tabeli&o de Notas local — Livro 1.064, Fl. 73 —, apresentada em forma

de certiddo, ADRIANA CARLSON MAITINO e HILDA MAITINO IPPOLITI, casada com
GIUSEPPE IPPOLITI, j& qualificados, transmitiram por venda a PIPO COMERCIO DE
PECAS E ROLAMENTOS LTDA, CNPJ n° 56.761.745/0001-28, com sede na
Avenida Antdnio Henrique G. Pelegrina, n° 505, nesta cidade de Jahu, SP, O IMOVEL
OBJETO DA PRESENTE MATRICULA, pelo prego de RS 130.000,00.-.7.-.=.==mmimmmem
Eu, g - 9\./‘-4@ (Eduardo Angelo Pavanato), Oficial Substituto, digitei,
conferi e assm‘ﬁ.-.-.-.-.-.—.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.‘- ..................

R.05/ 69.457 - Jahu,>02/0912019 - Protocolo n° 201.268, de 23/08/2018.
Por escritura publica de VENDA e COMPRA de 22/08/2019, lavrada

livro 1.188, fls. 176/178 -, PIPO COMERCIO DE

pelo 1° Tabelido de Notas local - A
PECAS E ROLAMENTOS LTDA., j4 qualificada, vendeu a PIPO GESTORA DE
n° 26.861.023/001-84, com sede na Rua Francisco

ATIVOS LTDA-EPP, CNPJ
Glicério, n° 130, nesta cidade, O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE MATRICULA,

pelo prego de R$ 130.000,00. =.-.mmmmmmamm T T
Eu, Murilo Fernando dos Santos Peres, Auxliar, digitei. Eu,-

(Eduardo Angelo Pavanato), Oficial Substituto, conferi @ assino.=.=.=.=.=.=.7.".7 7m0
Selo Digital 111575321 OACD00025478419U. - m m.m mummmemimumumim e T T TS T

Protocolo n° 204.799, de 11/02/2020.

Av.06/ 69.457 - Jahu, 27/02/2020 -
Fica excluida a particula “EPP" da razio social da proprietaria aqui

-continua no verso-

Av. Rodolpho Magnani, 766 - Centro - JaW/SP - CEP: 17210-100
Fone/Fax: (14) 3622-3469 - e-mail: crijau@uol.com.br

-5 - AA 7 8 8 Oficial de Registro de Imévei
3 1 0 Comarca de Jgﬁveslspe )

I 11157

32

16000~

- 5-310001-

i i

1115



& .

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
JAU - 8P

LIVRO N°2 - REGISTRO GERAL

nomeada, PIPO GESTORA DE ATIVOS LTDA., cujo nimero correto do CNPJ é
26.861.023/0001-84, por forga do artigo 10, da Lei Complementar n® 155/2016, e do
comprovante de situagéo cadastral obtido na Secretaria da Receita Federal do Brasil,
respectivamente. A presente é feita a vista do requerimento constante do instrumento a

Ev, Cairo William Alves, Escrevents, digitel. Eu,-~ ¥2s v 2A")  (Eduardo
Angelo Pavanato), Oficial Substituto, conferi @ assing.=.=.=.=.-.=.=.=..=.= === =.m ===
Selo digital: 1115753310A00000264035200 :

— e e —— RS ——

R.07/ 69.457 - Jahu, 27/02/2020 - Protocolo n® 204.799, de 11/02/2020.
Por instrumento particular de promessa de permuta de 19/09/2019,
aditado por outro de 23/01/2020, firmado pelas mesmas partes, PIPO GESTORA DE
ATIVOS LTDA., ja qualificada, comprometeu-se a permutar UMA PARTE IDEAL
CORRESPONDENTE A 94,520548% DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
MATRICULA com 2 P S 1 LIARI SPE LTDA.,
CNPJ/MF n° 34.899.941/0001-20, com sede na Avenida Deputado Zien Nassif, 470, 1°
Zona Industrial, nesta cidade, que se comprometeu a incorporar e construir no imovel
objeto desta matricula, um empreendimento exclusivamente comercial e hoteleiro, com
146 (cento e quarenta e seis) unidades autdbnomas, a ser denominado condominio
"BIS JAU” e a entregar-lhes 08 (oito) unidades: 101, 202, 303, 404, 505, 606, 707 e
808, totalmente concluidas num prazo méaximo de 42 (quarenta e dois) meses, dando
infcio nas obras em até 12 (doze) meses apés o registro da incorporagao. Foi atribuido
& promessa de permuta o valor de R$ 130.000,00 e R$ 16.250,00 a cada uma das

UNIQAUES. =aom,mim s mamm o o = L o e B P L L T LT T, L
Eu, Cairo William Alves, Escrevente, digitei. Eu,- W%M -(Eduardo
Angelo Pavanato), Oficial Substituto, conferi @ assing. =.-.-.-.-.-.-.m==mmimmmimmmim o mmn
Selo digital: 1115753210A00000264036200

e — —— ————————

R.08 57 — Jahu, 27/02/2020 = Protocolo n® 204.800, de 11/02/2020.
No imével objeto desta matricula, HGM 2 EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS SPE LTDA., CNPJ/MF n° 34.899.941/0001-20, com sede na Avenida

-continua na ficha 3-
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Deputado Zien Nassif, 470, 1* Zona Industrial, nesta cidade, depositou nesta
serventia, todos os documentos exigidos pela Lei n° 4591, de 16 de dezembro de
1964, relativos & incorporacéo de um edificio de andares denominado condominio
“I_B_l§__4AQ”, com a area de 4.691,52 m? de construgdo, constituido de um Unico bloco
com 146 unidades autbnomas, composto de pavimento terreo, € 8 pavimentos tipo (do
1° ao 8° pavimento ou 1° ao g° andar), assim distribuidos: Pavimento {érreo: acesso de
velculos, acesso de pedestres, 4rea de circulagdo, hall de entrada, lobby, recepgao,
acesso a escadas e slevadores, bar/restaurante, 3 sanitarios (sendo 1 para PNE),
maleiro, administragéo, arquivo morto, geréncia, PABX/CPD, sala de roupas limpa €
suja, depdsito, depdsitos de lixo seco e Umido, cozinha/area de lavagem/camara/drea
de bebidas, despensa, reserva de bebidas, almoxarifado, recebimento, 2 vestiarios,
sanitario PNE, manutengao, refeitério, descanso, cabine de forga, gerador, GLP,
estacionamento de veiculos com 65 vagas (4reas de uso comum), sendo 2 para PNE e
1 de carga e descarga e reservatorios inferiores; 1° Pavimento ou 1° andar: contendo
13 (_treze) unidades autdnomas, area de circulagdo, rouparia e acesso a escadas @

elevadores; 2° Pavimentc ao 8° pavimento ou 2° andar ao 8° andar: contendo 18

(dezenove) unidades auténomas, area de circulagdo, rouparia e acesso a escadas €
slevadores; € Atico e cobertura: contendo casa de magquinas, area tecnica,
reservatorios superiores e acesso a escadas. Sdo partes de uso comun: O terreno
onde se acha construido o edificio, as fundagdes, a estrutura, as colunas, as vigas, 08
pisos de concreto armado e o telhado; as paredes do adificio, com excegdo das
internas das unidades autbnomas, que ndo as dividam com as partes e coisas comuns,
a fachada e seus ormamentos, exceto as janelas, venezianas e persianas; e ainda as
situadas no pavimento térreo, tais como: acesso de veiculos, acesso de pedestres,
area de circulagdo, hall de entrada, lobby, recepgdo, acesso a escadas e elevadores,
bar/restaurante, 3 sanitarios (sendo 1 para PNE), maleiro, administragdo, arquivo
morto, geréncia, PABX/CPD, salas de roupa limpa e suja, deposito, depésitos de lixo
seco e umido, cozinha/area de lavagem/camara/area de bebidas, despensa, reserva de
bebidas, almoxarifado, recebimento, 2 vestiarios, sanitario PNE, manuteng&o, refeitério,
descanso, cabine de forga, gerador, GLP, estacionamento de velculos com 65 vagas
(4reas de uso comum), sendo 2 para PNE e 1 de carga e descarga € reservatorios
inferiores; situadas no 1° pavimento ou 1° andar. 4rea de circulagéo, rouparia € acesso
a escadas e elevadores; situadas no 2° pavimento ao 8° pavimento ou 2° andar ao 8°
andar. area de circulagao, rouparia © 8cesso a escadas e elevadores, por pavimento; e
sifuadas no 4tico e coberture: casa de méquinas, area técnica, reservatdrios superiores

-continua no verso-
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e acesso a escadas. Séo partes de uso privativo: as 146 unidades auténomas, com a
seguinte numeragéo: 1° pavimento ou 1° andar: 105, 106, 107, 108, 109, 110, 113, 114,
115, 116, 117, 118 e 119; 2° Pavimento ou 2° andar: 201, 202, 203, 204, 205, 208, 207,
208, 209, 210, 211, 212, 213, 214, 215, 216, 217,218 € 219; 3° Pavimento ou 3° andar:
301, 302, 303, 304, 305, 306, 307, 308, 309, 310, 311, 312, 313, 314, 315, 316, 317,
| 318 e 319; 4° Pavimento ou 4° andar: 401, 402, 403, 404, 405, 4086, 407, 408, 409, 410,
411, 412, 413, 414, 415, 416, 417, 418 e 419: 5° Pavimento ou 5° andar: 501, 502, 503,
504, 505, 506, 507, 508, 509, 510, 511, 512, 513, 514, 515, 516, 517, 518 e 518; 8°
Pavimento ou 8° andar: 601, 602, 603, 604, 605, 606, 607, 608, 609, 610, 611, 612,
613, 614, 615, 616, 617, 618 2 619, 7° Pavimento ou 7° andar: 701, 702, 703, 704, 705,
706, 707, 708, 709, 710, 711, 712, 713, 714, 715,716, 717, 718 e 719; @ 8° Pavimento
ou 8° andar; 801, 802, 803, 804, 805, 806, 807, 808, 809, 810, 811, 812, 813, 814, 815,
816, 817, 818 e 819. Cada apartamento conteréa 1 quarto e 1 bwc e possuiré area real
privativa de apartamento de 17,150 m?, érea real comum de 26,354 m?, perfazendo a
drea total de 43,504 m? e fragfio ideal do terreno de 0,8849315%, equivalente a
32,13367485 m? A incorporadora construird na modalidade de prego global, pelo
regime de empreitada, e a comercializagdo das unidades a prego reajustavel,
utilizando-se, para tanto, no prego do imével, corregdo monetaria mensal durante a
obra pelo INCC/FGV e, apds a obra, pelo IGPM/FGV cumulado com juros de 12% a0
ano, nos termos do artigo 55 da Lei n° 4.5691/64; o prazo de caréncia é de 180 dias
contados do registro da incorporagao, sendo licito desistir do empreendimento: a) se
ndo estarem alienadas, pelos mencs, 80% (sessenta por cento) das unidades; b)
cassacdo do alvar de licenga pela autoridade competente; ¢) embargo da obra por
decisdo judicial provocada por terceiros ou decisdo administrativa da Prefeitura
Municipal de Jau, que paralise a mesma por tempo que torne invidvel a realizagdo do
empreendimento; d) pela superveniéncia de fatos @ circunstancias que modifiquem de
forma imprevisivel a atual conjuntura politico econdmico do Pals; e d) por motivo de
formga maior ou caso fortuito. O padrdo da construgéo de acordo com a NBR 12.721
da ABNT & a CSL-8. O custo global da construgdo foi estimado em R$ 8.841.285,91 e
o valor venal do terreno é de R$ 194.776,09. O presente registro € feito & vista de
requerimento firmado nesta cidade, em 23/01/2020, por HGM 2 Empreendimentos
Imobiliarios SPE Ltda, representada por seu sécio administrador, Fernando de Gouveia
a7 ieais = W = i

Eu, Cairo William Alves, Escrevente, digitei. Eu,-
Angelo Pavanato), Oficial Substituto, conferi @ @ssiN0. -.-.w.=.m=.=umm m T ST T S AT T

-continua na ficha 4-
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Selo digital: 11157537 10A0000026403820A

Av.09/ 69.457 — Jahu, 27/02/2020 - Protocolo n® 204.800, de 11/02/2020.

A incorporagdo do condominio “/8/S JAU”, objeto do R.08 retro, fica

submetida ao regime de afetacéo, nos termos do artigo 31-A, da Lei n° 4.591, de 16
de dezembro de 1964, cuja averbagéio é feita & vista de requerimento de 23/01/2020,

que instruiu os documentos a que se refere o R;O%—.-.-.-,—.ﬂ ------- i
Eu, Cairo William Alves, Escrevente, digitei. Eu,- i VM -(Eduardo
Angelo Pavanato), Oficial Substituto, conferi @ 8ssin0.-..-..=.=.=.=mmmmmmmmminnns,

Selo digital: 1115753310A0000026403920G

e

Av.10/ 69.457 - Jahu, 03/02/2023 - Protocolo n°® 227.176, de 26/01/2023.
Uma das futuras unidades a ser entregue pela incorporadora € a

unidade 105, e ndo 101 como constou do R.07 retro, por nao estar identificada no
memorial de incorporagao do empreendimento, esclarecendo, também, que as obras

serdo iniciadas em margo de 2022. A presente averbagéo é feita a vista de instrumento
particular de 2. aditamento, datado de 18/01/2023, firmado nesta cidade pelas
mesmas partes contratantes, devidamente representadas  pelos  seus

-----------------

sécios/administradores, na presenga de duas testemunhas. =c.-.-.-.m == o
DCA»% -)*/M/IQ g

Eu, Alexandre Santinelli Mendonga, Escrevente, digitei. Eu,-

(Eduardo Angelo Pavanato), Oficial Substituto, conferi e assino. -.-.-.=.=.=.=.=m=mmmmmms
Selo digital: 1115753310A0000033929023I
| CERTIDAC CUSTAS
= z L Emolumentos = L
co € dou Te, € & pr hia | copia, composta de TR o o oS S At z qgg% B
péagina(s) foi extraida nos termps do art. 19, § /1% da Lei n® Seac. Fazenda e 3 S iese o 7.96
6.015/73, da matricula 88457, Sobre la qual paos| ha qualquer Registro Civil - - .. ... = 2.15
allenacas ou &nus reals além do que nela eontém./ JFD. Justica . Lo - I 2.81
Jau, 18 de abril de 2023 ) | mMinistério Publico ' i el o 1.96
] 7 od/ Vi A Imposto Municipal ¥ . g 1.23
§ AN T > 2 TOTAL e e o 8 88.65
PRAZO QE\VKL!DAD‘E [P = \ Conferéncia feita por:
AL / ( ) Alexancire Santinelll Mendonca

\ W (=’ An= Claudina Munhoz Fazan
( )José Luiz Martins Marins

Para fins do disposto no Incfso N.do art. 12 do Decreto n° ) Moacir Antdénio Junior
Sitvia Augusta Lima

¢
93.240/86, e letra “c” do item €0 do Cap. XVI das NSCGJ |( )}
Tomo II, a presente certidio & VALIDA POR 30 DIAS. a ( ) André Fernando Sotto
contar da data de sua emissfo. { ) Cairo William Ailves

( ) Jodo André Camargo Malagoli
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SELO DIGITAL
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTI &
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Pelo presente Instrumento Particular e na melhor forma de direito, as Partes adiante designadas

e qualificadas, a saber:

FERNANDO DE GOUVEIA MARQUES, brasileiro, casado sob regime de comunh&o parcial de
bens, nascido em 31/03/1981, empresario, portador do RG n°® 32.259.007-3 SSP/SP, inscrito no
CPF/MF n° 219.932.368-48, residente e domiciliado a Rua Luciana Mara Ignacio, n° 576, Casa
41, Jardim Botanico, CEP 14021-635, Ribeirdo Preto - SP e,

HGM INCORPORAGAO IMOBILIARIA LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade
limitada, CNPJ n° 30.496.146/0001-30, com seu ato constitutivo arquivado na Junta Comercial do
Estado de S3o Paulo - JUCESP sob o NIRE 3523107993-1 em 18/05/2018, com sede a Rua
Doutor Rodrigues do Lago, n° 456, Centro, CEP 18602-091, Botucatu - SP, representada pelo seu
sécio proprietario, FERNANDO DE GOUVEIA MARQUES, brasileiro, casado sob regime de
comunhéoe parcial de bens, nascido em 31/03/1981, empresario, portador do RG n° 32.2568.007-3
S8P/SP, inscrito no CPF/MF n° 219.932.368-48, residente e domiciliado & Rua Luciana Mara
Ignacio, n° 576, Casa 41, Jardim Botanico, CEP 14021-635, Ribeirdo Preto - SP;

Tem entre si, justa e contratada, a constituicdo de uma sociedade empresaria limitada, nos termos
da Lei n® 10.406/02, mediante as condigdes e clausulas seguintes:

DO NOME EMPRESARIAL, DA SEDE E DAS FILIAIS

CLAUSULA PRIMEIRA: A sociedade girara sob o nome empresarial “HGM 2
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.”.

CLAUSULA SEGUNDA: A sociedade tera sede a Avenida Deputado Zien Nassif, n°® 470, 12 Zona
Industrial, CEP 17204-140, Jau - SP.

CLAUSULA TERCEIRA: A sociedade podera a qualquer tempo, abrir ou fechar filial ou outra
dependéncia, mediante alteragdo contratual, desde que aprovado pelos votos correspondentes

dos socios, no minimo, a trés quartos do capital social, nos termos do artigo 1.076 da Lei n°
10.406/02.

N\



DO OBJETO SOCIAL E DA DURAGAO

CLAUSULA QUARTA: A sociedade é uma SPE - Sociecade de Proposito Especifico, tendo como
objeto social exclusivo e especifico de promover a execugdo mediante incorporagao, construgao
e venda de um empreendimento imobiliario que sera erguido no terreno localizado a Avenida
Deputado Zien Nassif, n® 470, 12 Zona Industrial, CEP 17204-140, Jau - SP, que se dara nos
termos do artigo 981 da Lei n® 10.406/02 e ou pela Lei n® 4.591/64.

CLAUSULA QUINTA: A sociedade iniciara suas atividades na data do arquivamento deste ato e
seu prazo de duracao € indeterminada.

DO CAPITAL SOCIAL E DA CESSAO DE TRANSFERENCIA DAS QUOTAS
CLAUSULA SEXTA: A sociedade tem o capital social de R$ 2.000,00 (dois mil reais) divididos em

2.000 (duas mil) quotas, no valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma, integralizadas, neste

ato, em moeda corrente do Pais, pelos sdcios, da seguinte forma:

Soécios Quotas Valor

FERNANDO DE GOUVEIA MARQUES 20 R$ 20,00
HGM INCORPORACAO IMOBILIARIA LTDA 1.980 R$ 1.980,00
TOTAL 2.000 R$ 2.000,00

CLAUSULA SETIMA: As quotas s&o indivisiveis e ndo poderdo ser cedidas ou transferidas a
terceiros sem o consentimento do(s) outro(s) sécio(s), a quem fica assegurado, em igualdade de
condigées e prego, direito de preferéncia para a sua aquisi¢éo, se postas a venda, formalizando,

se realizada a cess&o delas, a alteragao contratual pertinente.

CLAUSULA OITAVA: A responsabilidade de cada socio é restrita ao valor de suas quotas, mas

todos respondem solidariamente pela integralizag&o do capital social.

DA ADMINISTRAGAO E DO PRO-LABORE

CLAUSULA NONA: A administragéo da sociedade caberéd ao sécio FERNANDO DE GOUVEIA
MARQUES, isoladamente, com poderes e atribuicbes de administrar, representar a sociedade em
juizo ou fora dele, civil e penalmente, perante as reparticbes publicas: Federal, Estadual,
Municipal, inclusive outorga de procuragdo. Ficando autorizado o uso do nome empresarial,
vedado, no entanto, em atividades estranhas ao interesse social ou assumir obrigagdes, seja em

2|4
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favor de qualquer dos quotistas ou de terceiros, bem como onerar ou alienar bens imoéveis da

sociedade, sem autorizag&o do outro socio. =

Paragrafo Primeiro: Fica facultada a nomeag&o de administradores néo pertencentes ao quadro

societario, desde que aprovado pelos s6cios.

Paragrafo Segundo: No exercicio da administracdo, o administrador tera direito a uma retirada

mensal a titulo de pré-labore, cujo valor sera definido de comum acordo entre os socios.

DO BALANGCO PATRIMONIAL, DOS LUCROS E PERDAS

CLAUSULA DECIMA: Ao término de cada exercicio social em 31 de dezembro, o administrador
prestara contas justificadas de sua administragdo, procedendo a elaboragédo do inventario, do
balanco patrimonial e do balango de resultado econémico, cabendo aos sécios, na proporcao de

suas quotas, os lucros ou perdas apuradas.

Paragrafo Unico: Os sécios poderéo retirar importancias a titulo de antecipacéo de lucro do
exercicio mediante apuragdo mensal de resultado através de balancete devidamente escriturado

no diario geral.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: Nos quatro meses seguintes ao término do exercicio social, os

sécios deliberardo sobre as contas e designarao administrador(es), quando for o caso.

DO FALECIMENTO DE SOCIO

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: Falecendo ou interditado qualquer sécio, a sociedade
continuara sua atividade com os herdeiros ou sucessores. Ndo sendo possivel ou inexistindo
interesse destes ou do(s) sécio(s) remanescente(s), o valor de seus haveres sera apurado e
liquidado com base na situagdo patrimonial da sociedade, a data da resolucado, verificada em

balanco especialmente levantado.

Paragrafo Unico: O mesmo procedimento sera adotado em outros casos que a sociedade se

resolva em relacdo a seu sécio.

DA DECLARAGAO DE DESEMPEDIMENTO
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CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: O adm@rpistradbf declara, sob as penas da lei, que ndo esta
impedido de exercer a adminis_t_i'_agﬁb da séciéda_&fe, por iei especial ou em virtude de condenagao
criminal, ou por se encontrar sob os efeitos dela; a pena 5quer\)ede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos, ou por crime falimentar, de prevaricagéo, peita ou suborno, CcoNcussao,
peculato ou contra a economia popular, contra o sistema financeiro nacional, contra normas de

defesa da concorréncia, contra as relagdes de consumo, fé publica ou propriedade.

DISPOSICOES GERAIS

CLAUSULA DECIMA QUARTA: Os casos omissos no presente contrato serdo resolvidos pelo

consenso dos socios, com observancia da Lei n® 10.406/02.

CLAUSULA DECIMA QUINTA: Fica eleito o foro da Comarca de S&o Paulo, para o exercicio e o

cumprimento dos direitos e obrigagdes resultantes deste contrato.

E, por estarem assim, justas e contratadas, lavram este instrumento em 3 (trés) vias de igual forma

e teor, que serdo assinadas pelos socios.

Sao0 Paulo, 15 de Agosto de 2019.
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