PROSPECTO REFERENTE A DISTRIBUICAO PUBLICA DE UNIDADES AUTONOMAS
APARTAMENTOS OBJETO DE CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO NO
EMPREENDIMENTO “SCENA HIGH LIFE™

SPE GENERAL GOES MONTEIRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
CNPJ/MF n°® 56.010.607/0001-07

Ofertante e Incorporadora

Registro da Oferta Publica de Distribuicao de Contratos de Investimento Coletivo
— CIC n.° CVM/SRE/TIC/2025/010, em 23 de julho de 2025.

Este Prospecto foi elaborado exclusivamente para fins da oferta de Contratos de
Investimento Coletivo (CIC) vinculados ao Empreendimento denominado “SCENA HIGH LIFE”
(o “EMPREENDIMENTQ?”), ofertado e incorporado por SPE GENERAL GOES MONTEIRO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ/MF sob n° 56.010.607/0001-07, com sede na Rua Emilio Conci n° 203, sala K, Bairro
Humaita, CEP 95.705-058, na cidade de Bento Gongalves/RS, neste ato representada por
seu administrador HUMBERTO GIACOMELLO, brasileiro, engenheiro civil, separado
judicialmente, portador da Carteira de Identidade RG n°® 3055349521, expedida pela SSP/RS,
inscrito no CPF/MF sob o n® 959.112.430-91, residente e domiciliado na Rua Vitoria n°® 79,

' “OFERTA DE VENDA DE CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO NO AMBITO DE
PROJETOS IMOBILIARIOS VINCULADOS A PARTICIPACAO EM RESULTADOS DE
EMPREENDIMENTO. A PRESENTE OFERTA TRATA DE INVESTIMENTO EM VALORES
MOBILIARIOS, E NAO APENAS DA AQUISICAO DE IMOVEL. ANTES DE ACEITAR A OFERTA
LEIA COM ATENGAO O ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA DO
EMPREENDIMENTO E O PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO Xl - FATORES DE RISCO (pdg.
40 e seguintes) DISPONIVEIS NO SITE http://www.scenahighlife.com.br

A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS PELO OFERTANTE
NEM JULGA A SUA QUALIDADE OU A DOS CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO
OFERTADOS.”
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Bairro Cidade Alta, na cidade de Bento Gongalves/RS, CEP 95.700-364 (a “Incorporadora”
ou “Ofertante”). O empreendimento sera administrado e operado pela empresa STREMMA
STAY GESTAO PATRIMONIAL LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 46.556.793/0001-20, com sede na cidade de Bento Gongalves/RS, na Rua
Emilio Conci n°® 203, sala 02, Anexo 01, Bairro Humaita, CEP 95.705.058 (a “Administradora
Condominial”), e contara com 126 (cento e vinte e seis) Unidades Autbnomas Apartamentos
que compdem o Setor Residence Service do empreendimento “SCENA HIGH LIFE”, cuja
oferta sera realizada nos termos da Resolu¢cédo da Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”)
n° 86, de 31 de margo de 2022 (“Resolugdo CVM 867).

Considerando que as Unidades Autbnomas Apartamentos serdo comercializadas,
considerando o pagamento a vista, pelo pregco minimo de R$ 435.000,00 (quatrocentos e
trinta e cinco mil reais) e pelo preco maximo de R$ 495.000,00 (quatrocentos e noventa e
cinco mil reais), de acordo com sua tipologia e localizag¢ao, o valor total da oferta corresponde

ao montante de R$ 57.050.000,00 (cinquenta e sete milhdes e cinquenta mil reais).

Este Prospecto nao deve, em nenhuma circunstincia, ser considerado como
recomendacdo de compra das Unidades Autonomas Imobiliarias objeto de CIC. O
investimento no Empreendimento apresenta riscos para o investidor. Ao decidir por
adquirir as Unidades Auténomas Apartamentos, potenciais investidores deverao
realizar sua propria analise e avaliacdo dos riscos decorrentes do investimento. E
recomendada a leitura cuidadosa deste Prospecto, com especial atencao a secao XIl -
“Fatores de Risco” (pag. 40 e seguintes), bem como de todos os documentos que
compoem o CIC.

Bento Gongalves, 8 de julho de 2025.
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1)

IDENTIFICAGAO DA OFERTANTE/INCORPORADORA E DA ADMINISTRADORA

CONDOMINIAL

OFERTANTE e INCORPORADORA

SPE GENERAL GOES MONTEIRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

CNPJ/MF n° 56.010.607/0001-07

Rua Emilio Conci n° 203, Sala 02, Anexo 01
Bairro Humaita

Bento Gongalves — RS

CEP 95.705-058

Administrador: Humberto Giacomello

ADMINISTRADORA CONDOMINIAL

STREMMA STAY GESTAO PATRIMONIAL LTDA.

CNPJ/MF n° 46.556.793/0001-20

Rua Emilio Conci n° 203, Sala 02, Anexo 01
Bairro Humaita

Bento Gongalves — RS

CEP 95.705-058

Administrador: Humberto Giacomello
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) PRINCIPAIS DADOS DA OFERTA
Nome do Empreendimento: “SCENA HIGH LIFE”.

Ofertante e Incorporadora: SPE GENERAL GOES MONTEIRO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 56.010.607/0001-07, com sede na Rua
Emilio Conci n® 203, Bairro Humaita, sala K, CEP: 95.705-058, no municipio de Bento
Goncalves — RS, Estado do Rio Grande do Sul.

Administradora Condominial: STREMMA STAY GESTAO PATRIMONIAL LTDA., inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 46.556.793/0001-20, com sede na Rua Emilio Conci n°® 203, Bairro
Humaita, Sala 02, Anexo 01, CEP: 95.705-058, no municipio de Bento Gongalves — RS,
Estado do Rio Grande do Sul.

Quantidade de Unidades Auténomas Apartamentos ofertadas: até 126 (cento e vinte e

seis) Unidades Autdbnomas Apartamentos;

Valor Unitario do Contrato de Investimento Coletivo: o valor unitario minimo para participar
do Contrato de Investimento Coletivo (CIC) é composto pela soma do pre¢co da Unidade
Autdbnoma Apartamento e dos custos com impostos e emolumentos cartorarios normalmente
envolvidos na aquisicdo de um imoével. O prego de cada Unidade Auténoma Apartamento
varia entre R$ 435.000,00 (quatrocentos e trinta e cinco mil reais) e R$ 495.000,00
(quatrocentos e noventa e cinco mil reais), para pagamento a vista, de acordo com a sua
localizagéo e tipologia, devendo ser acrescido a esse valor: (i) as despesas relativas ao ITBI
(Imposto sobre Transmissdo de Bens Imodveis) e (ii) despesas cartorarias envolvidas na

alienacao da Unidade Autbnoma Apartamento.

Valor Total da Oferta: o valor total da oferta das 126 (cento e vinte e seis) Unidades
Autébnomas Apartamentos é de R$ 57.050.000,00 (cinquenta e sete milhdes e cinquenta
mil reais) considerando o somatdrio dos valores de tabela (pagamento a vista) previstos para
o langamento do “SCENA HIGH LIFE” com a totalidade das Unidades Auténomas

Apartamentos objeto de CIC ofertados, conforme a tabela abaixo:
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Metragem Média

Grupo Unidades (m?) Valor da Unidade
Grupo 1 28 25,93 R$ 455.000,00
Grupo 2 70 25,93 R$ 435.000,00
Grupo 3 28 25,93 R$ 495.000,00

Obs.: O “Valor da Unidade” acima indicado, contempla ndo somente o valor de cada

Unidade Autbnoma Apartamento como também o FF&E da mesma e a taxa de

intermediacao imobiliaria (comissao de corretagem), conforme disposto no Estudo de

Viabilidade Mercadoldgica Econdmico-Financeira, em sua pag. 70, em seu ltem
denominado “Estimativa dos Custos de Construgdo, Montagem, Equipagem,

Decoracgao e Enxoval’.

o Prazo de duragao da Oferta: A Oferta terda duragcdo maxima de 36 (trinta e seis) meses,
contados da data de divulgagcédo do Anuncio de Inicio de Distribuicdo, admitindo-se uma unica
prorrogacao por igual periodo, desde que previamente comunicada a Superintendéncia de
Registros de Valores Mobiliarios (SRE) da CVM.

¢ Data de inicio da Oferta: O lancamento comercial das Unidades Autbnomas Apartamentos

realizar-se-a tao logo se obtenha o registro da presente oferta pela CVM.

¢ Inadequacdo da Oferta: A Oferta ndo é adequada a Investidores Adquirentes que: (i) nao
tenham conhecimento dos riscos envolvidos no investimento em iméveis; (i) necessitem de
liguidez imediata com relagdo as Unidades Autbnomas Apartamentos a serem adquiridas,
tendo em vista a natureza das negociagdes no setor imobiliario em geral, que podem
demandar um longo prazo para a concretizagdo das transacodes; e/ou (iii) ndo estejam
dispostos a correr os riscos inerentes as atividades do setor hoteleiro ou de iméveis. A
aquisi¢ao das Unidades Autdbnomas Apartamentos, objeto de CIC, apresenta certos riscos e
possibilidades de perdas patrimoniais, no que se refere a desvalorizacao do investimento no
bem imdvel que devem ser cuidadosamente considerados antes da tomada de deciséo de
investimento. Para maiores informagdes sobre os riscos envolvidos, o Investidor Adquirente
deve consultar a secao Xll - “Fatores de Risco Inerentes a Aquisicao dos Contratos de
Investimento Coletivo (Aquisigdo de Unidade Autbnoma Apartamento)”, pag. 40 e seguintes,

deste Prospecto.
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Intermediacédo: A Oferta sera conduzida por meio de corretores de imoveis e sociedades de
corretores de iméveis, devidamente inscritos no CRECI — Conselho Regional de Corretores
de Imdveis, como ocorre em aquisicoes de propriedades de imdveis em geral, tendo em vista
(i) as caracteristicas eminentemente imobiliarias da Oferta e (ij) a dispensa de contratagdo de
instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios para a Oferta,

concedida pela CVM nos termos do artigo 15 da Resolu¢cao CVM 86;

Remuneragao: Cada Investidor Adquirente de Unidades Autbnomas Apartamentos, objeto
de CIC, fara jus ao recebimento de sua remuneragao decorrente da locagao de sua Unidade
Autébnoma Apartamento, realizada através da Central de Locagbes, calculada conforme
descrito na secdo VI — Remuneracdo dos Adquirentes dos Contratos de Investimento

Coletivo”, a pag. 32 e seguintes, deste Prospecto.

Regime Juridico: O Empreendimento sera regido pela seguinte base legal acerca da
incorporacédo imobiliaria: (i) Lei de Condominio e Incorporagdes; (ii) Cédigo Civil; e (iii) Lei n°
6.530, de 12 de maio de 1978 (“‘Lei dos Corretores de Imébveis”). Adicionalmente, o
investimento no “Scena High Life” sera regido pelos instrumentos que compdem o CIC e

demais instrumentos e documentos relacionados ao Empreendimento.

Informagdes sobre o Empreendimento: As principais caracteristicas do Empreendimento
encontram-se descritas na segao Il - “Descricdo do Empreendimento”, pag. 10 e seguintes,

deste Prospecto.

Informagdes Complementares: Quaisquer informagdes complementares ou
esclarecimentos sobre o Empreendimento e a Oferta poderéao ser obtidos com a Ofertante, no
endereco constante da secao | - “Identificacdo da Ofertante e da Administradora Condominial”,
a pag. 04 deste Prospecto, ou por meio do seguinte endereco eletronico:

http://www.scenahighlife.com.br

Declaragoes: O modelo da Declaragédo do Investidor e as demais Declara¢des exigidas pela
Resolugdo CVM 86 encontram-se anexas a este Prospecto (Anexos |, Il e Il deste Prospecto
pags. 48, 49 e 50, respectivamente). Restando certo de que as declara¢des da Ofertante e da
Administradora Condominial serao anualmente atualizadas, a partir do registro da oferta,

enquanto a mesma estiver em curso.
Pagina 7 de 50

Pagina 7 de 54


http://www.scenahighlife.com.br/

o Atualizagao e disponibilizacido dos documentos da Oferta: Em conformidade com o artigo

17 da Resolucdo CVM 86, enquanto a distribuicdo dos CIC objeto da oferta publica do

Empreendimento estiver em curso, a Ofertante:

a)

b)

d)

e)

disponibilizara ao publico, na pagina do Empreendimento

(http://www.scenahighlife.com.br), todos os documentos referidos no art. 6°,

incisos |, I, IV, V e VI da Resolugdo CVM 86, bem como fornecera copia
atualizada do Prospecto e do Estudo de Viabilidade Mercadologica e
Econdmico-Financeira do Empreendimento aos corretores de imoveis que
participaram da distribuicdo da oferta;

obtera dos aceitantes da oferta, por escrito, a declaragao prevista no Anexo C
da Resolucdo CVM 86;

atualizara, anualmente, a partir do registro da oferta, os documentos referidos
no art. 6° incisos I, Il, e V da Resolugdgo CVM 86, colocando a respectiva
atualizacao a disposi¢ao do publico na pagina do Empreendimento; e

obtera, anualmente, a partir do registro da oferta, a declaracdo da
Administradora Condominial, na forma prevista no art. 6°, VI da Resolucao
CVM 86, referente a atualizagado dos documentos referidos no art. 6°, 1 e Il da
Resolugdo CVM 86.

ademais, a Ofertante também informara sobre a existéncia de 6nus ou

gravames na matricula do imével no qual sera operado o Empreendimento.

o Estruturacao Juridica dos Contratos de Investimento Coletivo (CIC): a estruturagao

juridica dos CIC, ora ofertados, encontra-se explanada com detalhes no item a seguir,
denominado RESUMO DAS CONDICOES CONTRATUAIS (secdo V — “Resumo das

Condig¢des Contratuais”, pag. 20 e seguintes do presente Prospecto).

e Cessao ou Transferéncia de Direitos e Obrigagdes: Ao Investidor Adquirente cabe alertar

que havendo interesse na cessao ou transferéncia de direitos ou obriga¢cdes emergentes do

Contrato Promessa de Compra e Venda de Unidade Autébnoma em Construgdo e Outros

Pactos, esta dependera de (i) anuéncia expressa da Ofertante, que aprovara o cadastro do

pretendente a aquisicdo; (i) pagamento de taxa de servigo e transferéncia no valor

equivalente a 1% (um por cento) sobre o valor do contrato, atualizado pelo indice
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contratualmente previsto; e (i) assinatura da Ofertante, na qualidade de interveniente

anuente, do instrumento de cessao e transferéncia de direitos e obrigagdes.!

1 Cf. Clausula Décima Nona caput e Paragrafo Unico do Contrato de Promessa de Compra e Venda de
Unidade Auténoma em Construgao e Outros Pactos.
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1)) DESCRIGAO DO EMPREENDIMENTO

O Empreendimento, objeto de incorporacdo imobiliaria, nos termos da Lei n® 4.591, de 16
de dezembro de 1964 (“Lei de Condominio e Incorporagdes”), € um Empreendimento Imobiliario,
sob a forma de Condominio Edilicio, denominado “SCENA HIGH LIFE”, localizado na cidade de
Bento Gongalves, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua General Goes Monteiro n° 773, conforme
disposto na matricula resultante da unificagdo dos imdveis objeto das matriculas n°s 40.519 e 1.916,
do Livro n° 2 — Registro Geral, do Cartério de Registro de Imoveis de Bento Gongalves/RS, cuja

incorporadora é a Ofertante.

O SCENA HIGH LIFE tera natureza mista (Residence Service e Comercial) e sera
constituido de 01 (uma) torre, com primeiro, segundo, terceiro, quarto, quinto e sexto subsolo,
térreo, mezanino e 14 (quatorze) pavimentos superiores, do segundo ao décimo quinto pavimento,
Rooftop e pavimento destinado as areas técnicas. Em virtude de sua natureza mista, o
empreendimento sera composto por 03 (trés) setores com suas respectivas unidades privativas e
areas condominiais, sendo estes: (i) o Setor Residence Service, composto pela torre, com acesso
de pedestres localizado no térreo, abrigando as 126 (cento e vinte e seis) Unidades Autbnomas

Apartamentos, que sdo objeto da presente Oferta Publica, distribuidas do segundo ao décimo quinto

pavimentos e respectivas areas condominiais de uso exclusivo; (ii) o Setor Comercial, com 04
(quatro) “Lojas”, além de 01 (uma) unidade autbnoma “Lavanderia”; e (iii) o Setor Estacionamento,
de natureza comercial, abrigando 90 (noventa) vagas de estacionamento privativas, todas simples

e cobertas, sendo 05 (cinco) adaptadas para PNE.

Portanto, as 126 (cento e vinte e seis) Unidades Autbnomas Apartamentos, integrantes do
Setor Residence Service, objeto da presente Oferta, encontram-se distribuidas do segundo ao
décimo quinto pavimentos do empreendimento e, além das disposicdes constantes na Minuta da
Convengao de Condominio do empreendimento, estdo submetidas ao regramento do Regimento

da Central de Locagbes, Anexo Il da Minuta da Convenc¢ao de Condominio.

A incorporagao e construgdo do empreendimento é de responsabilidade da Ofertante. Dito
Empreendimento foi aprovado e licenciado pela Prefeitura Municipal de Bento Gongalves/RS, em
28 de abril de 2025.

Os Servigos de Administragdo Condominial e Servigos Adicionais serdo de responsabilidade

da Administradora Condominial, sendo que alguns destes servigos serao custeados pela cota
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condominial (carater obrigatério) e outros serdo contratados a parte (carater opcional), na

modalidade pay-per-use?.

O prazo para conclusao das obras do empreendimento, com a expedi¢ao da Carta de
Habite-se é de 48 (quarenta e oito) meses, cujo termo inicial sera de 180 (cento e oitenta) dias
contados do lancamento comercial do empreendimento3, ficando expressamente admitida pelas
partes, sem incidéncia de qualquer multa, penalidade, perdas e danos ou lucros cessantes, uma
tolerancia de até 180 (cento e oitenta) dias no prazo previsto para conclusao da obra*. Ademais, o

prazo para término das obras encontra ressalva nas hipoteses de caso fortuito ou forgca maiors.

As Unidades Autébnomas Apartamentos integrantes do Setor Residence Service e
respectivas areas comuns que lhes correspondem serdo entregues totalmente mobiliadas,
equipadas e decoradas® conforme especificagdes definidas em projetos quando do inicio da
operagao do Empreendimento. A responsabilidade pela entrega do Empreendimento totalmente

equipado e mobiliado para que possa ser operado pela Administradora Condominial é da Ofertante.

A Administradora Condominial, em até 06 (seis) meses antes da data prevista para
concessao da Carta de Habite-se do Empreendimento, convocara Assembleia Geral Ordinaria de
Instalagcdo de Condominio Sem Uso, visando deliberar acerca (i) do valor de Taxa de Administracao;
e (ii) do valor necessario das despesas pré-operacionais e de capital de giro inicial, para pagamento
das despesas iniciais de operacdo do Empreendimento, tais como: custos envolvidos na selegao,
contratacdo e treinamento de funcionarios que trabalhardo na operagao do Empreendimento etc.”
Tais valores, elencados nos itens “(i)” e “(ii)” deste paragrafo, serdo suportados pelo Investidor
Adquirente, desde a Assembleia Geral Ordinaria de Condominio Sem Uso8. Além disso, nos 90
(noventa) dias antecedentes a data prevista para conclusdo das obras do Empreendimento, a

Administradora Condominial enviara notificagcao ao Investidor Adquirente, ao efeito de promover o

2 Cf. Contrato de Administragdo Condominial e Prestagao de Servigos, em suas clausulas 1.1.1., 1.3. e 1.4.
3 Cf. Clausula Primeira, Item 5.1. do Quadro Resumo do Contrato de Promessa de Compra e Venda de
Unidade Auténoma em Construgao e Outros Pactos.

4 Cf. Clausula Primeira, Item 5.2. do Quadro Resumo do Contrato de Promessa de Compra e Venda de
Unidade Auténoma em Construgao e Outros Pactos.

5 Cf. Paragrafo Unico da Clausula Décima Terceira do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade
Auténoma em Construcao e Outros Pactos.

6 Cf. Clausula Primeira, Item 3.2. do Quadro Resumo do Contrato de Promessa de Compra e Venda de
Unidade Auténoma em Construgao e Outros Pactos.

7 Cf. Art. 52°, Paragrafo Terceiro, da Minuta da Convencao de Condominio.

8 Cf. Clausula Décima Sétima, Paragrafo Terceiro, do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade
Autdbnoma em Construgao e Outros Pactos.
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cadastramento de sua Unidade Autbnoma Apartamento na Central de Locagdes, sendo certo que

inicialmente todos os apartamentos deverao integrar a Central de Locagdes®.

A Ofertante e a Administradora Condominial estimam que a Central de Locacbées do
Empreendimento estara operando formalmente em até 180 (cento e oitenta) dias contados da data
de obtencao da Carta de Habite-se, ainda que os Servigos de Administracdo Condominial e Servicos
Adicionais, oferecidos pela Administradora Condominial, estejam funcionando em regime de soft

open'o,

Abaixo, resumidamente, segue cronograma esquematizado das principais estimativas de

datas e eventos que antecedem a abertura do Empreendimento e o inicio de sua operagao:

Prazo de tolerancia de 180 dias para a

conclusado das obras

Inicio Fase Pré-Operacional / Conclusdo das Obras (Carta de
Habite-se) / Assembleia de

Assembleia de Instalagéo Instalagdo de Condominio e

Condominio Sem Uso Inicio da Fase Operacional
Inicio das obras Cadastramento das Unidades Inicio Operagédo da Central de
Autdbnomas Ap:c\rtamento na Locagbes
Central de Locagbes
—
Janeiro/2026 Julho/2029 Outubro/2029 Janeiro/2030 Junho/2030

(*) Podera haver alteragdo na data prevista para inicio da operagdo da Central de
Locagdes, caso seja aplicado o prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias para

conclusdo das obras.

A partir do inicio da Fase Operacional, o Empreendimento sera administrado, pelo prazo
de 10 (dez) anos'' pela Administradora Condominial, sendo que neste primeiro periodo de
contratacdo — primeiros dez anos — sera acrescido o periodo de Fase Pré-Operacional. Dita Fase

Pré-Operacional esta estimada para iniciar nos 06 (seis) meses anteriores a data prevista para

9 Cf. ltem 1.5., da Clausula Primeira, do Anexo Il — Regimento da Central de Locagdes da Minuta da
Convengao de Condominio.
0 Cf. Item 1.4., da Clausula Primeira, do Anexo Il — Regimento da Central de Locagdes da Minuta da

Convengao de Condominio.
1 Cf. Clausula Primeira, Item 1.7. do Contrato de Administracido Condominial e Prestacdo de Servigos.
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concessao da Carta de Habite-se do Empreendimento’. O prazo do Contrato de Administracdo
Condominial e de Prestagdo de Servigos podera ser renovado automaticamente por igual periodo
— dez anos — na auséncia de manifestacdo em contrario, feita por escrito, com no minimo de 90

(noventa) dias de antecedéncia da data final do prazo de vigéncia e de suas eventuais renovagdes?s.

Em que pese a Administradora Condominial seja empresa com expertise em gestdo
condominial e de prestacao de servigos, esta podera contar com apoio e parceria de empresa de
administracdo de condominios, que possua renomada experiéncia em administracdo de
condominios edilicios™, de acordo com os padrdes estabelecidos para este tipo de

empreendimento, o qual ira operar sob a denominacgao de “SCENA HIGH LIFE”.

12 Cf. Clausula Primeira, ltem 1.7. e 1.7.1. do Contrato de Administragdo Condominial e Prestagdo de Servigos.
18 Cf. Clausula Primeira, Item 1.7.3. do Contrato de Administragdo Condominial e Prestagdo de Servigos.

4 Cf. Alinea “g” das Consideragdes Iniciais do Contrato de Administragdo Condominial e Prestagdo de
Servigos.
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V) PRINCIPAIS CONCEITOS QUE ENVOLVEM O EMPREENDIMENTO

1. Incorporagao Imobiliaria

O Empreendimento “SCENA HIGH LIFE” sera desenvolvido como incorporag¢ao imobiliaria,
de forma que sua estrutura juridica é regulada pela Lei de Condominios e Incorporagdes Imobiliarias
(Lei n® 4.591 de 16/12/1964). A incorporagao imobiliaria define-se como uma atividade empresarial
exercida com o objetivo de produzir e alienar, durante o periodo de constru¢ao, unidades autbnomas
em condominios edilicios, podendo ter fins residenciais ou n&o. No caso especifico do
Empreendimento “SCENA HIGH LIFE” serdo objeto de alienacao (Oferta) 126 (cento e vinte e seis)
Unidades Autdbnomas Apartamentos, as quais poderdo ser destinadas a locagao, por meio da
Central de Locacgoes, que sera operada e gerida tdo somente pela Administradora Condominial’s e,
em razio disso, devera o Investidor Adquirente devera observar todo o Anexo Il — Regimento da
Central de Locagoes da Minuta de Convengao de Condominio para ingressar, reingressar € retirar
de sua Unidade Autébnoma Apartamento de dita Central. A alienacdo das Unidades Autébnomas
Apartamentos durante o periodo de construgao viabiliza, justamente, a captacdo dos recursos

necessarios ao desenvolvimento da incorporacéo imobiliaria.

Dessa forma, as Unidades Autébnomas Apartamentos, integrantes do Sefor Residence
Service, objeto da presente Oferta de CIC, sédo parcelas da edificagéo vinculadas a uma fragao ideal
de terreno e coisas comuns, as quais, através da incorporacado imobiliaria, resultardo, ao término
da obra, na criacdo de unidades autbnomas completamente individualizadas e com matricula

especifica junto ao Cartério de Registro de Iméveis de Bento Gongalves/RS.

Outrossim, para que seja realizada a alienagao das Unidades Autdnomas Apartamentos,
deve ser elaborado um Memorial de Incorporacdo, o qual € uma espécie de dossié para a
incorporagao e reune pegas e informagdes de natureza juridica, técnica e financeira a respeito da
incorporagao a ser realizada, inclusive com a previsao da destinagao a ser dada ao imével, o projeto
de construcado aprovado e a minuta da convencado de condominio a ser futuramente utilizada. O
registro do Memorial de Incorporagéo assegura que o Incorporador se enquadre nas figuras legais

que o autorizam a realizar a Incorporacéo.

5 Cf. Clausula Vigésima Segunda, alinea “c” do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidades
Autdbnomas em Construgao e Outros Pactos.
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Ademais, a Lei de Condominios em Edificacdes e Incorporacées Imobiliarias (Lei n° 4.591
de 16/12/1964) impbe ao incorporador e ao construtor a responsabilidade civil e criminal pela
consecucgao do Empreendimento Imobiliario desenvolvido como forma de proteger os adquirentes
dos imoveis contra os riscos inerentes ao negdcio. Diante disso, a Lei garante que os riscos civis e
criminais decorrentes de danos causados, contingéncias fiscais, trabalhistas e previdenciarias,
dentre outros, sejam imputados a Incorporadora, de modo que os adquirentes dos imédveis
(Unidades Autdbnomas Apartamentos) ndo poderao ser responsabilizados por danos ocorridos nesta

fase de construgcao e conclusdo do Empreendimento.

Por motivos atinentes a questdes tributarias relativas a Incorporadora Ofertante, sera

instituido patriménio de afetagdo para a incorporacdo do Empreendimento®.

Desta forma, a incorporacdo do Empreendimento ficara submetida ao regime de afetacgao,
pelo qual o terreno e as suas acessdes, bem como os demais bens e direitos vinculados ao dito
Empreendimento, manter-se-&o apartados do patriménio da Incorporadora e constituirdo patriménio
de afetagao, destinado a consecugdo da incorporagcdo e a entrega das Unidades Autbnomas

Apartamentos aos respectivos adquirentes, conforme o disposto na Lei n® 10.931 de 02/08/2004.

2. Natureza do Empreendimento

O Empreendimento “SCENA HIGH LIFE” possui natureza mista (Residence Service e
Comercial), em face disso, se caracterizara pela disponibilizagdo, no Setor Residence Service, de
certos Servicos de Administragdo Condominial e Servigos Adicionais, alguns destes em carater
obrigatérios, estipulados nos itens 1.1.1. e 1.3. do Contrato de Administragdo Condominial e
Prestacéao de Servigos, os quais serao custeados por todos adquirentes (investidores) de Unidades
Autdbnomas Apartamentos mediante rateio na quota condominial, bem como outros servicos, em
carater opcional, nos termos do item 1.4. do Contrato de Administracdo Condominial e Prestagcao
de Servigcos, que poderao ser contratados pelos adquirentes e/ou ocupantes das Unidades

Autbnomas Apartamentos, tais servigos também serdo denominados de servigos pay-per-use.'”

6 Cf. Clausula Vigésima Terceira do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Autbnoma em
Construgéo e Outros Pactos.
7 Cf. Clausula Primeira, Item 2.3., do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Auténoma em
Construgao e Outros Pactos.
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Toda esta gama de Servicos de Administragdo Condominial e Servigos Adicionais serao
oferecidos e administrados por Administradora Condominial, a qual centraliza a operagao do
Empreendimento, prestando diretamente os servicos ou mediante a contratacdo de terceiros
especializados. O Empreendimento Imobiliario ora objeto da presente Oferta contard com uma
Central de Locacbes a ser operada sobre o Setor Residence Service, sendo que, todas as
caracteristicas explanadas no presente item se aplicam integralmente ao Empreendimento. Para

mais informacdes sob a Central de Locagdes, consulte o item "3” imediatamente abaixo.

3. Central de Locagoes

E o sistema pelo qual os investidores adquirentes destinam o uso de suas Unidades
Autébnomas Apartamentos, integrantes do Setor Residence Service, para fins de locacido pela
Administradora Condominial, a qual disponibilizara ditas unidades no mercado para locagao por

terceiros interessados em utilizar, ocupar e desfrutar do Empreendimento.

A locacéo das Unidades Autdnomas Apartamentos sera realizada por meio de aplicativo
(a “Central de Locacgdes”), com regras pré-definidas, a ser gerido e administrado pela

Administradora Condominial com_exclusividade. Deste modo, ndo sera permitida a locagao de

Unidades Autbnomas Apartamentos diretamente pelo adquirente ou por meio de empresas

terceiras, ou ainda através de plataformas digitais de intermediagao’s.

Para acessar todas as informagdes, regras e condigbes da Central de Locagobes, o
Investidor Adquirente deve proceder com a leitura integral e cuidadosa do Anexo Il — Regimento da

Central de Locacbes da Minuta da Convencao de Condominio.

4. FF&E (Furniture, Fixtures & Equipment)

E o conjunto de bens e ativos necessarios & vestimenta, decoragdo, mobilia e equipagem
do Setor Residence Service do Empreendimento, incluidas as Unidades Autbnomas Apartamentos
e suas respectivas areas de uso comuns. O Memorial Descritivo de Acabamentos e Planilha FF&E
do Empreendimento sdo anexos do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade

Autébnoma em Construgdo e Outros Pactos'?, e sao os documentos onde consta a listagem completa

8 Cf. Clausula Primeira, Item 1.1., do Anexo Il — Regimento da Central de Locagdes da Minuta da Convengao
de Condominio.

9 Cf. Clausula Primeira, Item 3.2. e Clausula Décima Segunda, ambas do Contrato de Promessa de Compra
e Venda de Unidade Autbnoma em Construgcédo e Outros Pactos.
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de todos os equipamentos, mobilia, decoracéo e enxoval que serao entregues pela Incorporadora

Ofertante com o Empreendimento.

6. Principais empresas envolvidas no desenvolvimento e na implantagdao do

Empreendimento.
6.1. Ofertante: SPE GENERAL GOES MONTEIRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

A Ofertante SPE GENERAL GOES MONTEIRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA. é a empresa responsavel por identificar a area, elaborar e aprovar os projetos arquitetonicos,
selecionar e contratar a(s) comercializadora(s) imobiliaria(s), bem como providenciar a execugao da
obra do Empreendimento, a qual, no caso da presente Oferta, sera integralmente executada por ela

mesma.

Compete também a Incorporadora promover o registro perante o Cartério de Registro de
Iméveis competente, do Memorial de Incorporagao e da Minuta da Convencéo de Condominio, nos
termos da Lei n® 4.591 de 16.12.1964 (Lei de Incorporacgbes), ressaltando que uma das fungdes
desse registro é dar publicidade a terceiros, especialmente ao Investidor Adquirente das Unidades
Autébnomas Apartamentos. Ademais, a Incorporadora Ofertante, € a Unica e principal responsavel
pela construgio e entrega do Empreendimento, isto porque a fase de construcao é regida pela Lei
n°® 4.591 de 16/12/1964 (Lei de Incorporagdes), a qual impde ao incorporador a responsabilidade
civil e criminal pela consecugdo do Empreendimento Imobiliario desenvolvido como forma de
proteger os adquirentes das Unidades Autbnomas Apartamentos contra os riscos inerentes ao
negocio. Em decorréncia disto, a referida Lei garante que os adquirentes das Unidades Autbnomas
Apartamentos nao poderao ser responsabilizados por danos ocorridos na fase de construcéo e

conclusdo do Empreendimento.

Por fim, compete também a Ofertante a selecido e contratagdo da Administradora

Condominial que ira operar e administrar o Empreendimento.
6.2. Administradora Condominial: STREMMA STAY GESTAO PATRIMONIAL LTDA.
E a empresa responsavel por promover a operagao e gestdo do Empreendimento, segundo

os padrbes indicados pela Incorporadora Ofertante, utilizando, para tanto, sua expertise e know-

how. Na Fase Pré-Operacional (anterior ao inicio da operagdo do Empreendimento), a
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Administradora Condominial sera a responsavel por convocar a Assembleia Geral Ordinaria de
Instalacdo de Condominio Sem Uso?, visando a deliberacdo acerca: (a) do valor de Taxa de
Administracado?’, oportunidade em que apresentara o competente orcamento para o primeiro
periodo de operagdo do Empreendimento; bem como (b) o valor necessario para despesas pré-
operacionais e capital de giro inicial, suficientes ao custeio das despesas iniciais da operagao do
Empreendimento. Competirdo também a Administradora Condominial o fornecimento dos Servigos
de Administracdo Condominial e Servicos Adicionais (tanto aqueles de carater obrigatério quanto
os de carater opcional)?2, bem como a selecdo, treinamento e contratacédo de pessoal para trabalhar

no Empreendimento, dentre outros deveres elencados na Clausula Segunda, ltem 2.1., alineas “a

a “r’, do Contrato de Administracdo Condominial e de Presta¢ao de Servicos.

Cabera, ainda, a Administradora Condominial (i) o estabelecimento anual da Politica de
Precos dos locativos?3, a ser apresentada e votada em Assembleia Geral Ordinaria, que se realizara
no primeiro trimestre de cada ano? e (i) o pagamento ao Investidor Adquirente dos locativos

apurados mensalmente com sua Unidade Autbnoma Apartamento pela Central de Locacbes?.

6.4. Comercializadora(s) imobiliaria(s)

A venda e distribuicdo das Unidades Autbnomas Apartamentos integrantes da presente
Oferta sera intermediada exclusivamente por corretores de imdveis e sociedades de corretores de
imoveis, devidamente inscritos no Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI, como
ocorre em negocios imobiliarios propriamente ditos, o que torna plenamente dispensavel a
contratagdo de qualquer instituicdo intermediaria integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios. Para maiores informacdes a respeito dos corretores e sociedades de corretores que
estao autorizados pela Ofertante a intermediar as vendas das Unidades Autbnomas Apartamentos
objeto desta Oferta verificar listagem contida na se¢do X — “Sociedade Corretora Autorizada para

Distribuicdo dos CIC”, pag. 38 e seguintes, do presente Prospecto.

20 Cf. Art. 52°, Paragrafo Terceiro, da Minuta da Convengao de Condominio.

21 Cf. Clausula Quarta do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagédo de Servigos.

22 Cf. Clausula Primeira, Itens 1.1.1., 1.3. e 1.4 do Contrato de Administragcdo Condominial e de Prestacdo de
Servigos.

23 Cf. Clausula Primeira, Item 1.7., do Anexo Il — Regimento da Central de Locagbes da Minuta da Convengéo
de Condominio.

24 Cf. Clausula Primeira, Item 1.8., do Anexo Il — Regimento da Central de Locagbes da Minuta da Convengéo
de Condominio.

25 Cf. Clausula Primeira, Item 1.10., do Anexo Il — Regimento da Central de Locagbes da Minuta da Convengéo
de Condominio.
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Os corretores individuais e/ou sociedades de corretores credenciados pela Ofertante serao
0s principais responsaveis pela transmissao das informacdes sobre o produto para os futuros

investidores adquirentes e pelo fechamento do negécio.
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V) RESUMO DAS CONDICOES CONTRATUAIS

1. Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Autébnoma em Construcgao e

Outros Pactos

Por meio do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Autbnoma em
Construgéo e Outros Pactos, a Incorporadora do Empreendimento promete vender e entregar aos
Investidores Adquirentes (compradores) as Unidades Autbnomas Apartamentos integrantes do

Setor Residence Service do Empreendimento.

Integram o preco total ajustado para a compra e venda das Unidades Autbnomas
Apartamentos (i) todos os gastos envolvidos na aquisicado, montagem e instalacao dos itens de
mobilia, decoracdo, enxoval e equipamentos que irdo guarnecer a referida unidade e das areas
comuns do referido Empreendimento, conforme os itens especificados na “Planilha FF&E”, anexa
ao referido contrato de promessa de compra e venda?® e (i) o valor da taxa de intermediagdo

imobiliaria (comissao de corretagem)?.
A Ofertante podera realizar alteragcbes na mobilia, enxoval, equipamentos e decoracao
prometidos, desde que seja mantido o nivel ou exceda, aqueles previstos na Planilha FF&E anexa

ao contrato de promessa de compra e vende de unidades do Empreendimento?.

Por sua vez, cabe destacar que nao integra o preco para aquisicdo da Unidade Autbnoma

Apartamento os valores referentes ao pagamento das despesas pré-operacionais e de capital de
giro inicial, necessarios ao inicio da operagcao do Empreendimento?. O valor de tais rubricas sera
ajustado e informado aos adquirentes quando da realizagdo da Assembleia Geral Ordinaria de
Instalacdo de Condominio Sem Uso%°, que devera ocorrer no prazo de até 06 (seis) meses antes

da data prevista para concessao da Carta de Habite-se do Empreendimento?’, tal como inclusive

26 Cf. Clausula Primeira, Item 4.1., do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Autdbnoma em
Construgéo e Outros Pactos e Pagina 70 do Estudo de Viabilidade Econémico-Financeira e Mercadolégica.
271 Cf. Clausula Primeira, Iltem 4.1. do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Auténoma em
Construgao e Outros Pactos e Pagina 70 do Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira e Mercadoldgica.
28 Cf. Clausula Décima Segunda, Paragrafo Terceiro, do Contrato de Promessa de Compra e Venda de
Unidade Autdénoma em Construgao e Outros Pactos.

29 Cf. Pagina 70 do Estudo de Viabilidade Econémico-Financeira e Mercadoldgica.

30 Cf. Clausula Décima Sétima, Paragrafo Terceiro, do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade
Auténoma em Construcao e Outros Pactos.

31 Cf. Art. 52°, Paragrafo Terceiro, da Minuta de Convengao de Condominio.
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registrado a pag. 70 do Estudo de Viabilidade Econémico-Financeira e Mercadoldgica, eis que néao

foi possivel estimar neste momento.

Todas as Unidades Autbnomas Apartamentos integrantes do Sefor Residence Service do
Empreendimento poderao ser destinadas a locagao, por meio da Central de Locagdes, sendo certo
contudo, que inicialmente, todas as unidades integrardo dita Central de Locagdes e, posteriormente,
desde que observadas as regras estipuladas para tanto, poderédo ser retiradas e/ou reingressadass2.
A Central de Locagdes sera operada e gerida somente pela Administradora Condominial, durante o
prazo de vigéncia do Contrato de Administracdo Condominial e Prestagdo de Servigos®. O
Investidor Adquirente, portanto, devera observar todo o Anexo Il — Regimento da Central de
Locagdes da Minuta de Convengao de Condominio para utilizagdo de sua Unidade Autébnoma

Apartamento.

O Investidor Adquirente (comprador) recebera os locativos auferidos mensalmente pela
Central de Locagdes, referentes a sua Unidade Autbnoma Apartamento, os quais serdo apurados
com base nas diarias fechadas até o dia 20 (vinte) do més subsequente, sendo certo que o
pagamento ocorrera em até 30 (trinta) dias apds o referido fechamento34, com a condicao de efetiva

existéncia de locativos no més findo.

Nesse sentido, destaca-se, tendo em vista a necessidade de manutencéo da operagao da

Central de Locacdes do Setor Residence Service do Empreendimento, que é vedado ao Investidor

Adquirente (comprador) a retirada da Unidade Auténoma Apartamento da Central de

Locacoes quando o numero de unidades disponiveis para locacao de igual tipologia for igual

ou menor do que 50% (cinquenta por cento) do total destas unidades no

Empreendimento?®.Ainda, deverao ser observadas as condi¢des constantes na Clausula Terceira,
item 3.2., do Anexo Il — Regimento da Central de Locagdes da Minuta de Convencdo de
Condominio, em relagao ao ingresso e reingresso da Unidade Autdnoma Apartamento na Central

de Locagodes.

32 Cf. Clausula Primeira, Item 2.5., do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Autbnoma em
Construgéo e Outros Pactos.

33 Cf. Clausula Primeira, Item 1.7., do Contato de Administragdo Condominial e Prestacédo de Servigos.

34 Cf. Clausula Vigésima Segunda, alinea “b” do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade
Auténoma em Construgdo e Outros Pactos.

35 Cf. Clausula Terceira, Item 3.3., do Anexo Il — Regimento da Central de Locagdes da Minuta da Convencéo
de Condominio.
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Na hipotese de que os Adquirentes solicitem a retirada de sua Unidade Auténoma
Apartamento da Central de Locagcbes ao mesmo tempo, esclarece-se que o critério de
preferéncia a ser utilizado sera a ordem cronolégica da chegada deste pedido de retirada na
Central de Locagodes, sendo certo que os Adquirentes que ficarem impedidos, por ora, de
retirar sua Unidade Autonoma Apartamento da Central de Locacao, ficarao em primeiro lugar
na lista de espera para que retirem sua Unidade Autonoma Apartamento tdo logo seja

possivel uma nova retirada da Central de Locagdes?®.

A prazo para conclusdo das obras do Empreendimento é de 48 (quarenta e oito) meses,
cujo termo inicial serda de 180 (cento e oitenta) dias contados do langamento comercial do
empreendimento, sendo que o Contrato estipula um prazo de tolerancia de até 180 (cento e oitenta)

dias para mais na entrega da obra®’.

Apods a conclusao fisica das obras, a Incorporadora providenciara a obtencado da Carta de
Habitacdo junto a Prefeitura Municipal de Bento Gongalves/RS. Em virtude da Promessa de Compra
e Venda o Investidor Adquirente (comprador), sem prejuizo de comparecer a vistoria e entrega da
Unidade Autébnoma Apartamento, confere a Administradora Condominial poderes para que esta
faca a vistoria de entrega e receba a chaves de sua Unidade Autdbnoma Apartamento, quando da
conclusdo do Empreendimento Imobiliario, bem como para firmar o respectivo “Termo de Vistoria e

Entrega da Obra” e outros que se fizerem necessarios®.

Ademais disso, alerta-se que havendo interesse pelo Investidor Adquirente (comprador) na
cessao ou transferéncia dos direitos e obrigagcdes emergentes do Contrato de Promessa de Compra
e Venda de Unidade Autébnoma em Construcdo e Outros Pactos, esta dependera de (i) anuéncia
expressa da Ofertante, que aprovara o cadastro do pretendente a aquisigao; (ii) pagamento de taxa
de servigo e transferéncia no valor equivalente a 1% (um por cento) sobre o valor do contrato
atualizado pelo indice contratualmente previsto; e (iii) assinatura da Ofertante, na qualidade de

interveniente anuente, do instrumento de cessao ou transferéncia de direitos e obrigagdes®.

36 Cf. Clausula Terceira, Item 3.3.1. do Anexo Il - Regimento da Central de Locagdes da Minuta de Convengao
de Condominio.

37 Cf. Clausula Primeira, Item, 5.1. e 5.2., Quadro Resumo, do Contrato de Promessa de Compra e Venda de
Unidade Auténoma em Construgao e Outros Pactos.

38 Cf. Clausula Décima Sétima, Paragrafos Primeiro, Segundo e Terceiro do Contrato de Promessa de Compra
e Venda de Unidade Auténoma em Construgao e Outros Pactos.

39 Cf. Clausula Décima Nona caput e Paragrafo Unico do Contrato de Promessa de Compra e Venda de
Unidade Auténoma em Construgao e Outros Pactos.
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2. Contrato de Administragao Condominial e de Prestagao de Servigcos

A Ofertante ajustou e firmou este instrumento com a empresa STREMMA STAY GESTAO
PATRIMONIAL LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
46.556.793/0001-20, com sede na cidade de Bento Gongalves/RS, na Rua Emilio Conci n°® 203,
Sala 02, Anexo 01, Bairro Humaita, CEP 95.705.058.

O Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagdo de Servigcos tem por objeto a
gestdo de determinados Servigos de Administracido Condominial e disponibilizacdo de
determinados Servigos Adicionais pela Administradora Condominial*®, pelo prazo de 10 (dez)
anos, contados a partir da Instalagdo do Condominio, acrescido do prazo ajustado para a fase pré-
operacional*'. Alguns destes servigos serao prestados pela Administradora Condominial em carater
obrigatério (custeados por todos os adquirentes mediante rateio na quota condominial*?) e outros
poderdo ser contratados pelos adquirentes e/ou ocupantes das Unidades Autbnomas

Apartamentos, em carater opcional, também denominados servigos pay-per-use*.

Os Servigos de Administragido Condominial e Servigos Adicionais a serem geridos

e/ou disponibilizados a todos condéminos obrigatoriamente pela Administradora Condominial sdo

0Ss seguintes*:

a) Administragdo condominial,

b) Manutencao, limpeza e conservagao das areas comuns condominiais;
¢) Manutengéo preventiva dos equipamentos condominiais; e,

d) Portaria, recepgao/concierge e seguranga 24 horas.

Ainda, em relacdo as Unidades Autbnomas Apartamentos integrantes da Central de
Locagdes, para além dos servigos prestados em carater obrigatério acima referidos, também seréo

prestados os servigos de carater obrigatdrio abaixo relacionados*s:

40 Cf. Clausula Primeira, Item 1.1. do Contrato de Administracdo Condominial e de Prestagéo de Servigos.

41 Cf. Clausula Primeira, Item 1.7. do Contrato de Administracdo Condominial e de Prestagdo de Servigos.

42 Cf. Clausula Primeira, Item 1.2. do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagdo de Servigos.

43 Cf. Alinea “f", das Consideragdes Iniciais do Contrato de Administracdo Condominial e de Prestagdo de
Servicos.

44 Cf. Clausula Primeira, Subitem 1.1.1. do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagdo de
Servigos.

45 Cf. Clausula Primeira, Item 1.3. do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagdo de Servigos.
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a) Atividades de marketing e promog¢ao do Empreendimento; e,
b) Gestdo da Central de Locag¢des dos Apartamentos.

Ademais, referido contrato estabelece que sdo Servigos de Administragao Condominial

e Servigos Adicionais, em carater opcional, a serem prestados diretamente pela Administradora

Condominial ou por terceiros, ou ainda por meio de parcerias com terceiros, os abaixo listados:

a) Servico de limpeza e arrumagao diaria dos Apartamentos;

b) Servico de lavagem e troca de roupa de cama e roupa de banho dos Apartamentos;
c) Servico de café da manha e alimentagao;

d) Servicos de bem-estar;

e) Servicos de transporte; e,

f) Locacao de equipamentos.

Tais servigos, elencados nos itens “a” a “f’ acima, em que pese sejam prestados em ambito
condominial, poderao ser contratados pelos adquirentes e/ou ocupantes (usuarios) das Unidades
Autbnomas Apartamentos e serdo cobrados diretamente do respectivo tomador de servigo, na

modalidade pay-per-use*.

A Administradora Condominial, pela gestdo e disponibilizagcdo dos Servigos de
Administragao Condominial e Servigos Adicionais fara jus ao recebimento mensal de uma Taxa

de Administracao?’, a titulo de servigco operacional.

A Taxa de Administracdo sera definida por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria de

Condominio Sem Uso, que se realizara no prazo de até 06 (seis) meses antes da data prevista para
concessdao da Carta de Habite-se e sera calculada multiplicando-se o valor deliberado na
Assembleia, com base na fragdo ideal de cada proprietario de unidades componentes do
Empreendimento, até o dia 1° (primeiro) de cada més*8. O valor da Taxa de Administragao nao sera
superior ao valor total de R$ 6.930,00 (seis mil e novecentos e trinta reais), considerando-se o valor
maximo de R$ 55,00 (cinquenta e cinco reais) por unidade*. Ainda, referida Taxa de Administragdo

sera corrigida anualmente desde a data de celebragédo do Contrato de Administragdo Condominial

46 Cf. Clausula Primeira, Item 1.4. do Contrato de Administracdo Condominial e de Prestagédo de Servigos.
47 Cf. Clausula Quarta, ltem 4.1. do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestacédo de Servigos.

48 Cf. Clausula Quarta, Item 4.1.1. do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagdo de Servigos.
49 Cf. Clausula Quarta, Iltem 4.1.1. do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagdo de Servigos.
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e de Prestacdo de Servigcos, pela variagao positiva e acumulada do IPCA e, em caso de extingéo
deste, pelo IGP-M/FGV?*°,

O pagamento mensal da remuneragéo da Administradora Condominial se iniciara a partir
da data de realizagao da Assembleia Geral de Instalacdo do Condominio®'. E, caso ocorra atraso
nos pagamentos devidos a Administradora Condominial, por motivos imputaveis a Ofertante, sobre
o valor devido, incidira a corregdo monetaria ocorrida no periodo, acrescida de juros de mora de 1%
(um por cento) ao més, ou fracdo, além de multa equivalente a 2% (dois por cento) sobre o valor do

débito®2.

De forma especifica, o Contrato de Administracdo Condominial e de Prestagcao de Servigos
regula os direitos e deveres da Administradora Condominial enquanto administradora e gestora do
Empreendimento. A contratacdo da Administradora Condominial como administradora do
Empreendimento justifica-se pela necessidade de promover a exploragdo econémica do Setor

Residence Service de forma una e coesa. Portanto, sdo deveres da Administradora Condominial,

enquanto administradora do Empreendimento, quando da instalacdo do condominio®3:

a) Proceder a administragcdo condominial, supervisionando e controlando os concessionarios
e/ou terceiros que prestarem servigcos para o Condominio, observando, para tanto, as
disposicdes da legislagdo em vigor, os regulamentos emanados dos poderes publicos, as
normas e rotinas trabalhistas, a Minuta de Conveng¢do de Condominio, seu Anexo Il -
Regimento da Central de Locacbes e as deliberagdes tomadas nas Assembleias Gerais;

b) Atuar como Sindico do Condominio pelo prazo em que vigorar o contrato de administragao
condominial e prestacdo de servigos, nos termos da indicagdo constante do Art. 52° da
Minuta de Convencao de Condominio;

c) Elaborar o Orcamento Anual relativo a cada exercicio financeiro, no qual dever&o constar
os desembolsos, as principais metas previstas para o ano e as linhas gerais das politicas
que serao desenvolvidas ao longo do periodo anual. O exercicio financeiro sera o periodo
de tempo compreendido entre os dias 1° de janeiro e 31 de dezembro de cada ano;

d) Manter os livros de contas e o registro de contabilidade do Condominio de maneira
apropriada, conforme requerido pelas leis aplicaveis e de acordo com a melhor pratica de

50 Cf. Clausula Quarta, Item 4.1.1. do Contrato de Administracdo Condominial e de Prestagédo de Servigos.
51 Cf. Clausula Quarta item 4.1.2. do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestacéo de Servigos.

52 Cf. Clausula Quarta, Item 4.1.3., do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestacéo de Servigos.
53 Cf. Clausula Segunda, Item 2.1. do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagdo de Servigos.
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f)

g)

h)

j)

k)

contabilidade que esteja prevalecendo no Brasil, preparando os balancetes e
demonstrativos que se fizerem necessarios;

Criar, revisar e implantar, de acordo com seus padrdes e procedimentos operacionais, 0s
programas de manutenc¢do, conservagao e reposi¢cdo dos bens condominiais;

Executar os servicos relativos a indicagao, treinamento, supervisdo, apoio e substituicao
de empregados do Condominio;

Selecionar, admitir e demitir empregados alocados no Condominio, agindo em nome e as
expensas deste, submetendo-os a legislacado aplicavel, dentro dos critérios e normas
legais, fixando-lhes os salarios, beneficios, e definindo-lhes as funcbes para efeitos de
legislacéo trabalhista e da previdéncia social, observadas as bases correntes quando do
inicio da prestagao dos servigos objeto do contrato e o Or¢camento Anual;

Impor diretamente aos Condéminos e usuarios do Condominio a fiel observancia da Minuta
da Convengao de Condominio e seu Anexo Il - Regimento da Central de Locagbes, de
forma a assegurar os direitos e obrigagées mutuas quando da utilizacdo das areas comuns
e das unidades auténomas apartamentos;

Convocar nas épocas proprias e sempre que necessario, caso o Sindico nao o faca,
Assembleias Gerais Ordinarias e/ou Extraordinarias, especialmente, mas nao
exclusivamente, quando houver necessidade de arrecadacao de verbas para cobrir
despesas e desembolsos extraordinarios, bem como para aprovacdo de contas e do
Orcamento Anual;

Abrir, movimentar e encerrar contas bancarias do Condominio, sendo vedada qualquer
forma de obtengdo de empréstimo ou constituicdo de divida, sem a prévia e expressa
anuéncia do Conselho Fiscal;

Responsabilizar-se pela guarda de todos os documentos de interesse do Condominio,
inclusive os relativos a folha de pagamento de empregados ou custeados pelo Condominio,
seus livros fiscais atuais e de Exercicios Financeiros ja findos, mantendo os documentos
relativos a contabilidade do Condominio, de cada més, agrupados e acondicionados em
pastas para consulta de qualquer interessado, no Condominio (o “Arquivo”);

Manter o Arquivo referente ao Condominio e os livros de sua escrituragao, inclusive os
relativos aos anos exercicios financeiros findos;

Atender a todas as exigéncias emanadas do Poder Publico, que sejam de responsabilidade
do Condominio, em especial aquelas relativas a seguranga das pessoas e da edificagao,
bem como em relagao a questdes trabalhistas, previdenciarias e tributarias, assim como
acompanhar as inspeg¢des dos orgaos publicos, devendo, para tanto, disponibilizar todas
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as informacbes, dados, recursos e documentos necessarios ao cumprimento destas
obrigacgoes;

n) Promover a cobranca e o recebimento de todas as cotas condominiais ordinarias e
extraordinarias, devidas pelos Condéminos das Unidades Auténomas Apartamentos;

o) Contabilizar a crédito do Condominio eventuais receitas condominiais, assim como as
penalidades moratérias, os frutos de aplicagdes financeiras; por outro lado, debitara todas
as despesas havidas, decorrentes de seu funcionamento, manutencido e conservacao,
mantendo essa escrituragao permanentemente em dia;

p) Manter uma reserva monetaria para proceder com o pagamento de pequenos valores de
carater emergencial;

q) Recolher em conta especificamente destinada a este fim um valor mensal referente ao
fundo de reserva condominial, se previsto na Minuta de Convenc¢ao de Condominio; e,

r) Gerir e administrar a Central de Locacdes, de acordo com o Anexo Il - Regimento da
Central de Locagdes da Minuta de Convencao de Condominio.

Visando a funcionalidade dos Servicos de Administracao Condominial e Servigos Adicionais,
restou ajustado pelo Contrato de Administragcdo Condominial e de Prestacdo de Servicos que as
areas comuns de uso condominial do Empreendimento ficardo disponiveis para exploragcéo
comercial, a qual podera ser realizada diretamente pela Admistradora Condominial ou por terceiro
contratado especificamente para este fim% - neste Ultimo caso (contratagdo de terceiro), a
Administadora Condominal definira as regras e procedimentos a serem adotadas para que os
servigos sejam prestados de acordo com seus padrdes operacionaiss®. A cessdo dessas areas
comuns condominiais do Empreendimento é realizada no ato de assinatura do contrato, em carater
de comodato gratuito, de modo que a Ofertante cede 0 uso e a posse das areas para a

Adminisrtadora Condominial em carater nao oneroso pelo prazo que perdurar o contratose.

Amparada em sua experiéncia profissional, a Adminsitradora Condominial elencara os
seguros que entende que devem ser contratados pelo Condominio, visando assegurar tanto o

patrimdénio dos investidores adquirentes (condéminos), quanto as atividades empreendidas no

54 Cf. Clausula Quinta, Item 5.1. do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagao de Servigos.
55 Cf. Clausula Quinta, Item 5.3. do Contrato de Administracdo Condominial e de Prestagédo de Servigos.
56 Cf. Clausula Quinta, Item 5.2. do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagao de Servigos.
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Empreendimento, sendo certo que o custeio se fara com os recursos alocados no orgamento

operacional anual®.

Em relacdo a multa incidente em caso de eventual resiligdo do Contrato de Administracéao
Condominial e de Prestagcdo de Servigos por qualquer uma das partes, antes de findo o prazo
contratual, cujo marco inicial sera contado a partir da data de realizagdo da Assembleia Geral
Ordinaria de Instagao de Condominio Sem Uso, esta penalidade restou pactuada, em favor da parte
lesada, no valor equivalente a 20% (vinte por cento) do montante total devido a titulo de
remuneragdo da Administradora Condominial (Taxa de Administragcdo®) multiplicado pelo numero
de meses que ainda restar até o final do prazo do contrato®. Ainda, se a Ofertante denunciar o
contrato, pleiteando a resiligdo unilateral e imotivada do mesmo, além da penalidade prevista no
paragrafo anterior (20%), esta devera pagar a Administradora Condominial, a titulo de perdas e
danos e lucros cessantes, o valor equivalente a 20% (vinte por cento) da média mensal da
remuneracao recebida pela Administradora Condominial nos ultimos 12 (doze) meses de operacao

pelo numero de meses que ainda restar até o fim do contrato®°.

Além disso, esta pactuado na Clausula Décima do Contrato de Administragdo Condominial
e de Prestacdo de Servigos, que constituira hipotese de término do contrato, a ocorréncia de
qualquer um dos seguintes eventos: (a) a violagao, o inadimplemento ou 0 ndo cumprimento, em
qualquer aspecto substancial por uma das partes, de quaisquer avengas, obrigacbes ou acordos
previstos no contrato — neste caso, deverao ser observados os itens 10.2., 10.3. € 10.4., da Clausula
Décima do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagdo de Servigos; (b) se for decretada
faléncia de qualquer das partes, se qualquer das partes for dissolvida, liquidada, declarada
insolvente, ou caso qualquer das partes contratantes requeira recuperagao extrajudicial ou judicial;
e (c) a Ofertante promover qualquer ato que comprometa a regular e pacifica posse direta do imovel

pela Administradora Condominial®?.

Destaca-se, ainda que seja rescindido o contrato por inadimplemento da Admistradora
Condominial, esta fara jus ao recebimento de sua remuneragéo pendente de pagamento, porém

devera arcar com o pagamento das penalidades e indenizagbes decorrentes de seu

57 Cf. Clausula Sexta, Item 6.1., do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagéo de Servigos.

58 Cf. Clausula Quarta, Itens 4.1. e 4.1.1. do Contrato de Administracdo Condominial e de Prestagédo de
Servicos.

59 Cf. Clausula Nona do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagdo de Servigos.

60 Cf. Clausula Nona, Item 9.1.1. do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagdo de Servicos.

61 Cf. Clausula Décima, Item 10.1. do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagdo de Servigos.
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inadimplemento, de modo que sera admitida a compensacdo, ainda que parcial, de valores®2,
Contudo, caso a resolugdo do contrato se dé por inadimplemento da Ofertante/Condominio, a
Administradora Condominial fara jus ao recebimento de sua remuneracao pendente, bem como do

montante referente as penalidades e indenizagbes decorrentes do mencionado inadimplemento®:.

3. Anexo Il — Regimento da Central de Locacdes da Minuta de Convencao de

Condominio

Por meio do Anexo Il da Minuta de Convencdo de Condominio, o qual trata acerca do
Regimento da Central de Locagdes do Sefor Residense Service do Empreendimento, estédo
determinadas todas as regras para a locacdo das Unidades Autdnomas Apartamentos do

Empreendimento.

Os Investidores Adquirentes (condéminos) fardo a locagdo por meio de um aplicativo (a
“Central de Locacbes”), o qual tera regras pré-definidas e sera gerido e administrado pela propria
Adminsitradora Condominial, com exclusividade®. Deste modo, ndo é permitida a locagdo das
Unidades Autdnomas Apartamentos diretamente ou por meio de terceiras empresas, ou ainda

através de plataformas digitais de intermediacao®s.

As Unidades Autbnomas Apartamentos, disponibilizadas para fins de locagdo, deverao
estar mobiliadas, equipadas e decoradas tais como foram entregues pela Ofertante ao Investidor
Adquirente, sendo deste ultimo a responsabilidade pela manutencdo adequada para que a unidade

esteja dentro do padrao do Empreendimento®s.

Nos 90 (noventa) dias anteriores ao prazo previsto para conclusdo das obras do
Empreendimento, a Administradora Condominial enviara notificacdo por meio eletrénico aos
Investidores Adquirentes para que estes procedam com o cadastramento de sua Unidade Autbnoma

Apartamento na Central de Locacao, a fim de que as mesmas possam ser destinadas a locacao,

62 Cf. Clausula Décima, Item 10.5. do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestacdo de Servigos.
63 Cf. Clausula Décima, ltem 10.5. do Contrato de Administracdo Condominial e de Prestacédo de Servigos.
64 Cf. Clausula Primeira, Item 1.1. do Anexo Il — Regimento da Central de Locagdes da Minuta de Convengéo
de Condominio.

65 Cf. Clausula Primeira, Item 1.1. do Anexo |l — Regimento da Central de Locagdes da Minuta de Convengéao
de Condominio.

66 Cf. Clausula Primeira, Item 1.3. do Anexo Il - Regimento da Central de Locagdes da Minuta de Convengéo
de Condominio.
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sendo certo que inicialmente todas as Unidades Autbnomas Apartamentos deverdo integrar a

Central de Locacobes®’.

A Central de Locagbes devera estar operando formalmente em até 180 (cento e oitenta)
dias contados da data de concessdo da Carta de Habite-se do Empreendimento, ainda que os
Servicos de Administacdo Condominial e Servigos Adicionais estejam funcionando em regime de

soft openss,

Conforme estipula a Clausula Primeira, Item 1.6. do Anexo Il — Regimento da Central de

Locacdes da Minuta de Convencédo de Condominio, para efeito da ordem de oferta para as futuras

locacoes das Unidades Autbnomas Apartamentos, a Administradora Condominial realizara sorteio

estabelecendo a ordem de preferéncia das unidades ofertadas a locagdo. Tao logo seja
estabelecida a ordem de preferéncia esta sera observada na disponibilizacdo das unidades na
Central de Locacgdes, sendo certo que, uma vez locada, a unidade passara a integrar o final da fila

e assim por diante, estabelecendo-se, portanto, uma rotatividade.
A Politica de Precos aplicavel a Central de Locagbes, assim como as dedugdes dos
locativos obtidos estdo devidamente explicados na seg¢ao VI — Remuneracdo dos Adquirentes dos

Contatos de Investimento Coletivo, pag. 32 e seguintes, deste Prospecto.

Constituem obrigacdes dos adquirentes que disponibilizarem sua Unidade Auténoma

Apartamento na Central de Locagdes as seguintes®®:

a) Assegurar que a Administradora Condominial, salvo excecbes previstas no Regimento,
tenha total independéncia e discricionariedade para tomar toda e qualquer decisdo a
respeito da operacao e gerenciamento da locagdo, permitindo-lhe o exercicio da posse
mansa e pacifica das unidades autbnomas;

b) Manter a Unidade Autbnoma Apartamento com decorag¢ao, equipamentos padronizados,
bem como em bom estado de conservacido e utilizagao, conforme as orientagdes da
Administradora Condominial, ressarcindo esta ultima por despesas que virem a incorrer em

eventual reparacao que levar a efeito por conta da destinagao do uso para locagao;

67 Cf. Clausula Primeira, Item 1.5. do Anexo |l — Regimento da Central de Locagdes da Minuta de Convengéo
de Condominio.
68 Cf. Clausula Primeira, Iltem 1.4. do Anexo Il — Regimento Interno da Minuta de Convengdo de Condominio.
69 Cf. Clausula Segunda, Item 2.1. do Anexo Il — Regimento da Central de Locagbes da Minuta de Convengéo
de Condominio.
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¢) Reunir-se com a Administradora Condominial sempre que conveniente ou necessario;
d) Cumprir com as obrigagbes de pagamento assumidas; e
e) Sob nenhuma hipdtese, destinar a Unidade Auténoma Apartamento para fins de locagao

fora das regras previstas no Anexo Il da Minuta da Convengao de Condominio.

Cabe referir que na hipotese de que o titular de Unidade Autdbnoma Apartamento, submeta
sua unidade a Central de Locagdes, n&o a retire, e mesmo assim queira utiliza-la, devera pagar a

taxa de 15% (quinze por cento), prevista na alinea “a” do item 1.11 do Anexo Il da Mintua de

Convencao de Condominio™.

Acerca do ingresso, retirada e reingresso da Unidade Auténoma Apartamento na Central
de Locacbes estes deverdo ser todos realizados por meio do aplicativo e somente poderédo ser
realizados nos periodos especificos determinados pela Administradora Condominial, os quais serao
determinados e informados aos condéminos durante a fase pré-operacional do empreendimento,
respeitados os termos e condi¢cdes do Anexo |l da Minuta de Convencao de Condominio™.

Para fins de ingresso e reingresso de Unidade Autbnoma Apartamento na Central de

Locacdes, deverao ser observadas as seguintes condigdes2:

a) A Unidade Autbnoma Apartamento devera estar mobiliada, equipada e decorada de acordo
com o padrao do Empreendimento, os quais poderao ser readequados, correndo os gastos
para eventual manutengdo/adequacao por conta do condémino titular (adquirente) da
respectiva unidade;

b) A Unidade Autbnoma Apartamento que tiver sido retirada da Central De Locagdes, uma
vez que seja novamente disponibilizada, passara a integrar a lista das unidades disponiveis
para locagdo na ultima posi¢ao dentre aquelas disponiveis de mesma tipologia;

¢) A Unidade Autbnoma Apartamento podera ser retirada da Central De Locagdes sempre
que houver interesse por parte do respectivo condémino titular (adquirente), devendo, no

entanto, respeitar a reserva que ja tiver sido feita enquanto dita unidade estava disponivel

na Central De Locacgoes; e,

70 Cf. Clausula Segunda, Item 2.2. do Anexo Il - Regimento da Central de Locagbes da Minuta de Convengéo
de Condominio.
71 Cf. Clausula Terceira, Item 3.1. do Anexo Il — Regimento da Central de Locagbes da Minuta de Convengéo
de Condominio.
72 Cf. Clausula Terceira, Item 3.2. do Anexo Il — Regimento da Central de Locagbes da Minuta de Convengéo
de Condominio.
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d) A Unidade Autbnoma Apartamento devera estar em dia com seus compromissos

condominiais e perante as concessionarias de servigcos publicos.

Por fim, destaca-se que o investidor adquirente, em atengdo a natureza especifica do
Empreendimento, considerando a necessidade de manutencdo da operacdo da Central de

Locacbes do mesmo, € vedada a retirada da Unidade Autbnoma Apartamento da Central de

Locacdes quando o numero de unidades disponiveis para locacdo de igual tipolgia for igual ou

menor do que 50% (cinquenta por cento) do total destas unidades no Empreendimento’3, devendo

ser observado, na hipétese de solicitacdo de retirada ao mesmo tempo, o constante no item 3.3.1.

do Anexo Il — Regimento da Central de Locacdes da Minuta de Convencdo de Condominio.

Vi) REMUNERAGAO DOS ADQUIRENTES DOS CONTRATOS DE INVESTIMENTO
COLETIVO

A remuneracao de cada Investidor Adquirente de Unidade Autbnoma Apartamento do Sefor
Residence Service do Empreendimento correspondera ao pagamento, pela Administradora
Condominial, dos locativos apurados mensalmente com a locagcdo de sua Unidade Autébnoma
Apartamento pela Central de Locagdes, acompanhado do demonstrativo contendo os periodos e

valores das locacgdes ocorridas no més competente.

Os Investidores Adquirentes terdo o direito de receber, sob condicdo de efetiva existéncia

de locativos no més, os valores auferidos pela Central de Locacoes, referentes a sua Unidade

Autdbnoma Apartamento, sendo certo que ditos locativos serdo apurados com base nas didrias

fechadas até o dia 20 (vinte) do més subsequente, e que o pagamento ocorrera em até 30 (trinta)

dias apds o referido fechamento’. Juntamente ao pagamento de seus locativos, bem como para

sua conferéncia e prestagao de contas, sera enviado o competente demonstrativo de periodos e

valores das locacgbes ocorridas no més findo’.

73 Cf. Clausula Terceira, Item 3.3. do Anexo Il — Regimento da Central de Locagdes da Minuta de Convengéo
de Condominio.

74 Cf. Art. 46°, alinea “g”, da Minuta da Convengao de Condominio.

75 Cf. Clausula Vigésima Segunda, Paragrafo Unico, alinea “b” do Contrato de Promessa de Compra e Venda
de Unidade Autdnoma e Outros Pactos.

76 Cf. Clausula Primeira, ltem 1.10 do Anexo || — Regimento da Central de Locagdes da Minuta de Convencéo
de Condominio.
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Acerca do recebimento pelo Investidor Adquirente de sua remuneragcdo mensal, frisa-se,

que a mesma esta condicionada a efetiva locacao, pela Central de Locacdes, de sua Unidade

Autébnoma Apartamento dentro do més, ou seja, caso sua Unidade Autdbnoma Apartamento ndo

tenha sido locada, nao havera remuneracao ao Investidor Adquirente relativa aquele més?.

Conforme estipulado no Anexo Il — Regimento da Central de Locag¢des da Minuta de
Convencido de Condominio, sdo despesas dedutiveis dos locativos a serem recebidos pelos

Investidores Adquirentes’e:

a) Taxa de Operacgédo da Administradora Condominial calculada com base em percentual
de 15% (quinze por cento) do valor total bruto das receitas dos locativos no més em
questéo;

b) Taxas e comissbes devidas a terceiros decorrentes do agenciamento comercial relativo
a geracao da receita (canais de distribuicao), com base em percentual de 7% (sete por
cento) da receita de diarias, bem assim as empresas de cartao de crédito e de débito,
com base em percentual de 3% (trés por cento) da receita de diarias pagas com cartao
de crédito’;

c) Gastos porventura incorridos para conserto do mobilidrio e/ou equipamentos da
Unidade Autbnoma Apartamento;

d) Gastos com a limpeza da Unidade Auténoma Apartamento no inicio e no fim da
locacdo, nestes incluidos os bens de higiene pessoal colocados a disposicado dos
hospedes (amenities);

e) Gastos com publicidade e marketing, em montante a ser definido anualmente, na
assembleia anual que definira a Politica de Precos; e,

f) Gastos diretos e indiretos provenientes dos servigos de locagao, tais como servigos de
arrumacao, vistoria, café da manha, pontos de venda de Alimentos e Bebidas, spa, bem

como impostos incidentes sobre a locacao, conforme legislagdo vigentes°.

A Politica de Precos dos locativos sera anualmente estabelecida pela Administradora

Condominial, conforme as pesquisas de mercado levadas a efeito para o periodo anual

77 Cf. Clausula Primeira, Item 1.10 do Anexo Il — Regimento da Central de Locagdes da Minuta de Convencgéo
de Condominio.
78 Cf. Clausula Primeira, Item 1.11 do Anexo Il — Regimento da Central de Locagbes da Minuta de Convengéo
de Condominio.

79 Cf. pag. 72 do Estudo de Viabilidade Mercadolégica e Econémico-Financeira.
80 Cf. pag. 72 do Estudo de Viabilidade Mercadolégica e Econémico-Financeira.
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subsequente, sendo considerados os aspectos de sazonalidade e outros que possam impactar no
valor dos locativos®'. Dita Politica de Precos sera apresentada aos Investidores Adquirentes
(conddbminos) em Assembleia Geral Ordinaria, para ser votada juntamente com o orgamento anual,
no primeiro trimestre de cada ano e, caso ndo seja aprovado algum ponto relevante da Politica, em
virtude de duvida a respeito da mesma, estara a Administradora Condominial apta a dar
continuidade ao gerenciamento da Central de Locagbées com base na parte aprovada, sendo certo
que em relacdo ao ponto duvidoso devera ser aplicada a disposi¢ao constante na Politica aprovada
no ano anterior, corrigida monetariamente pelo IGP-M/FGV, até a solugdo da pendéncia que devera

acontecer em até 30 (trinta) dias da ndo aprovagaos?.

Vi) REMUNERAGAO DA ADMINISTRADORA CONDOMINIAL

A Administradora Condominial, a titulo de remuneracado, tera o direito de receber,

mensalmentess:

a) Taxa de Administragao: a ser definida por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria de
Instalacdo de Condominio Sem Uso, que se realizara no prazo de até 06 (seis) meses
antes da data prevista para concessdao da Carta de Habite-se e sera calculada
multiplicando-se o valor deliberado na Assembleia, com base na fragdo ideal de cada
proprietario de unidades componentes do Empreendimento, até o 1° (primeiro) dia util de
cada més84. O valor da Taxa de Administracdo ndo sera superior ao valor total de R$
6.930,00 (seis mil e novecentos e trinta reais), considerando-se aqui o valor maximo de
R$ 55,00 (cinquenta e cinco reais) por unidade. Tal taxa sera corrigida anualmente, desde
a data de celebragcdo do Contrato de Administracdo Condominial e de Prestacido de
Servicos, pela variagao positiva e acumulada do IPCA e, em caso de extincado deste, pelo
IGP-M/FGVSs; e,

b) Taxa de Operagao: no valor equivalente a 15% (quinze por cento) do valor obtido
mensalmente com a locagao das Unidades Autbnomas Apartamentos que estiverem na

Central de Locacdes?®.

81 Cf. Clausula Primeira, Iltem 1.7. do Anexo |l — Regimento da Central de Locagdes da Minuta de Convengéo
de Condominio.

82 Cf. Clausula Primeira, Item 1.8. do Anexo Il — Regimento da Central de Locagdes da Minuta de Convencéo
de Condominio.

83 Cf. Clausula Quarta do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagdo de Servicos.

84 Cf. Clausula Quarta, Item 4.1.1., do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagéo de Servigos.
85 Cf. Clausula Quarta, Item 4.1.1., do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestacéo de Servigos.
86 Cf. Clausula Quarta, Item 4.2., do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagdo de Servigos.
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A Taxa de Administracdo sera devida a partir da data de realizagdo da Assembleia de
Instalacdo do Condominio®”. E, caso ocorra atraso nos pagamentos devidos a Administradora
Condominial, por motivos imputaveis a sua contratante (Ofertante/Condominio), sobre o valor
devido, incidira a corregdo monetaria ocorrida no periodo, acrescida de juros de mora de 1% (um
por cento) ao més, ou fragdo, além de multa equivalente a 2% (dois por cento) sobre o valor do
débito®s.

Esclarece-se, em tempo, que ndo havera remuneragao devida a Ofertante/Incorporadora

do Empreendimento.

Vi) CUSTOS, APORTES E DESPESAS QUE POSSAM SER IMPUTADAS AO COMPRADOR

Despesas com o pagamento de Imposto sobre Transmissao de Bens Imoveis (ITBI)

De acordo com o Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Autbnoma em
Construcéao e Outros Pactos, cabe ao investidor adquirente de Unidade Autbnoma Apartamento, o
pagamento de todas as despesas decorrentes da outorga e registro da escritura de compra e venda
de sua Unidade Autbnoma Apartamento. Dentre estas despesas encontra-se o pagamento do

Imposto sobre Transmiss&o de Bens Imoveis (ITBI)%.

O ITBI sera pago por ocasido da lavratura da escritura publica de compra e venda da
Unidade Autbnoma Apartamento®, e sua aliquota € de 2% (dois por cento) sobre o valor da
avaliagdo do imével, conforme legislagao vigente no Municipio de Bento Gongalves/RS®'. Ressalta-
se, no entanto, a possibilidade de concesséao, pela municipalidade, de descontos em determinados

periodos do ano.

Despesas cartorarias (Registro de Iméveis e Tabelionato de Notas)

87 Cf. Clausula Quarta, Item 4.1.2., do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestacéo de Servigos.
88 Cf. Clausula Quarta, Item 4.1.3., do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestacéo de Servigos.
8 Cf. Clausula Décima Oitava, Paragrafo Unico, do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade
Auténoma em Construcao e Outros Pactos.

9 Cf. Clausula Décima Oitava caput, do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Auténoma
em Construgéo e Outros Pactos.

91 Art. 74, da Lei Complementar n°® 183/2013 (Cddigo Tributario do Municipio de Bento Gongalves/RS).
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Além do pagamento do ITBI correrao por parte dos investidores adquirentes das Unidades
Autdbnomas Apartamentos os custos envolvidos com emolumentos cartorarios e demais custas
devidas ao Cartdrio de Registro de Iméveis e ao Tabelionato de Notas para fins de lavratura da
competente escritura publica de compra e venda®2. Em relacido as custas devidas ao Tabelionato
de Notas e ao Cartério de Registro de Imoveis, estes podem ser estimados pelos investidores
adquirentes mediante consulta a “Tabela de Emolumentos” % vigente a época da lavratura da

escritura e seu respectivo registro, conforme indica a Lei Estadual n°® 12.692/2006.

Despesas Condominiais Comuns Gerais, Comuns Especificas:

Os investidores adquirentes das Unidades Auténomas Apartamentos integrantes do Setor
Residence Service serao também conddminos do “SCENA HIGH LIFE”. Dessa maneira, os
investidores adquirentes terdo de arcar com as despesas comuns gerais do Condominio, sendo
estas aquelas relacionadas com as coisas e servigcos sob a administracdo e ingeréncia direta e
exclusiva do Condominio e que serao rateadas nas proporg¢oes das fracdes ideais® - tais despesas

estio elencadas no Paragrafo Primeiro do Art. 34° da Minuta da Convencao de Condominio.

Além das despesas comuns gerais existirdo despesas comuns especificas, ou seja,
aquelas suportadas unica e exclusivamente pelos Condéminos das Unidades Auténomas
Apartamentos do Setor Residence Service. As despesas comuns especificas, conforme indica o

Paragrafo Segundo, do Art. 34° e o Art. 35° da Minuta da Convengao de Condominio.

92 Cf. Clausula Décima Oitava, Paragrafo Unico, do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade
Auténoma em Construgdo e Outros Pactos.

93 InformacgéGes e tabela disponiveis no site do Colégio Registral do Estado do Rio Grande do Sul (link para
acesso: https://colegioregistralrs.org.br/tabela-emolumentos).

94 Cf. Art. 36° da Minuta da Convengdo de Condominio.
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IX) PRAZO E FORMA DE RESTITUIGAO DOS VALORES RECEBIDOS DOS
INVESTIDORES EM CASO DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO E DESISTENCIA DA OFERTA

Em caso de cancelamento ou desisténcia (revogacdo) da Oferta, a Ofertante, em até 30
(trinta) dias da data em que houver o evento de desisténcia ou cancelamento da Oferta, restituira
aos investidores adquirentes de Unidades Autbnomas Apartamentos do Setfor Residence Service
do Empreendimento, a integralidade dos valores pagos por estes e por ela recebidos, em moeda

corrente nacional, na conta bancaria que os investidores indicarem, oportunamente.

Nas hipéteses de suspensdo ou modificacao da Oferta, os Investidores Adquirentes que ja
tiverem aderido a ela, devem ser comunicados diretamente, por correio eletrénico, correspondéncia
fisica ou qualquer outra forma de comunicagao passivel de comprovacao, a respeito da suspensao
ou modificagcado efetuada, para que possam revogar a aceitacado da Oferta no prazo de 05 (cinco)
dias uteis contados do recebimento da comunicac&o, presumindo-se a sua manutengado em caso
de siléncio (Paragrafo Quarto, do Art. 24, e Art. 26 da Resolugao CVM 86). Em caso de néo haver
manutencédo, o Investidor Adquirente tera direito a restituicdo integral dos valores por estes pagos
e por ela recebidos, em moeda corrente nacional, na conta bancaria que os mesmos indicarem, em
até 30 (trinta) dias.
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X) SOCIEDADE CORRETORA AUTORIZADA PARA DISTRIBUICAO DOS CIC

A venda das Unidades Autbnomas Apartamentos do Setor Residence Service do
Empreendimento sera intermediada exclusivamente por corretores de imoveis e sociedades de
corretores de imoveis credenciados pela Ofertante, os quais deverédo estar devidamente inscritos
no Conselho Regional de Corretores de Imoveis - CRECI, como de praxe ocorre em negdcios
imobiliarios propriamente ditos, o que torna plenamente dispensavel a contratacdo de qualquer
instituicdo intermediaria integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios. A Ofertante

trabalhara com as melhores imobiliarias e corretoras de imoével do Estado do Rio Grande do Sul.

XI) SUPERVISAO DA ATUAGAO DOS CORRETORES DE IMOVEIS

Considerando que a venda das Unidades Auténomas Apartamentos integrantes desta
Oferta € complexa e possui peculiaridades, fazendo com que seja necessario que as sociedades
corretoras e corretores individuais que venham a intermediar estas vendas sejam treinados e
orientados para tanto, € importante que a atuacido destes profissionais seja acompanhada e
supervisionada pela Ofertante. Para tanto, a Ofertante adotara as seguintes praticas para
supervisdo da atuacao dos corretores de imdveis envolvidos na intermediacao das vendas das

Unidades Auténomas Apartamentos objeto da Oferta de CIC:

a) A Ofertante certificar-se-a que a Oferta sempre seja conduzida por meio de corretores
de imoveis e sociedades de corretores de imoveis, devidamente inscritos no CRECI —
Conselho Regional de Corretores de Imdveis, como ocorre em aquisicbes de
propriedades de imodveis em geral, tendo em vista as caracteristicas eminentemente
imobiliarias da Oferta;

b) Serao fornecidas copias do Prospecto e demais instrumentos que compdéem o CIC,
bem como treinamento aos corretores de imdveis e sociedades de corretores de
imoveis que participarem da intermediacdo da Oferta. O material sera disponibilizado
pela Ofertante, presencialmente, tanto diretamente nas sedes das imobiliarias quanto
em outros locais designados pela Ofertante, especificamente para realizagdo dos
treinamentos e entrega do respectivo material;

c) A Oferta sera apresentada aos corretores e sociedades corretoras de imoveis em
‘convengao” a ser realizada pela Ofertante, oportunidade em que serdo expostas as
peculiaridades da mesma e também sera avaliada a capacidade dos corretores para

atuarem na comercializagdo da Oferta. Apds esta primeira divulgagéo da Oferta aos
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d)

corretores, estes receberao treinamento especifico, para entéo, dar inicio as vendas
das Unidades Autbnomas Apartamentos;

Na hipotese de a Ofertante vir a tomar conhecimento de que tenha sido descumprida,
ou caso haja indicios de descumprimento, por parte de qualquer corretor, de alguma
norma de conduta no ambito da Oferta, em especial a utilizagcdo incorreta do material
publicitario elaborado para os fins da Oferta, referido corretor deixara de integrar o
grupo de responsaveis pela comercializagdo dos CIC, ndo podendo a partir de entéo,
dito corretor ou sociedade corretora, intermediar a venda de quaisquer Unidades

Autébnomas Apartamentos, no &mbito da Oferta.
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XIn) FATORES DE RISCO INERENTES A AQUISIGAO DOS CONTRATOS DE
INVESTIMENTO COLETIVO (AQUISIGAO DE UNIDADE AUTONOMA APARTAMENTO)

Antes de tomar a decisdo de adquirir os Contratos de Investimento Coletivo (CIC) ofertados
pela Ofertante, os potenciais adquirentes devem considerar cuidadosamente todas as informacdes

constantes no material da Oferta, em especial os fatores de risco descritos a seguir.

A decisao de investimento demanda complexa avaliagao de sua estrutura, bem como dos
riscos inerentes. Recomenda-se que os potenciais adquirentes de Unidades Autbnomas
Apartamentos avaliem juntamente com sua consultoria financeira e juridica os riscos associados a

esse tipo de investimento.

Os negoécios, a situagao financeira e o desempenho do Empreendimento “SCENA HIGH
LIFE”, bem como o valor patrimonial da Unidade Autbnoma Apartamento adquirida, podem ser
materialmente afetados por quaisquer dos riscos abaixo apontados e, por conseguinte, impactar no

investimento imobiliario.

Os FATORES DE RISCO INERENTES A AQUISIGAO DE UNIDADE AUTONOMA
APARTAMENTO a seguir expostos sao os que a Ofertante conhece e que, em seu entendimento,
podem vir a afetar o Empreendimento. Eventuais riscos ou incertezas adicionais, atualmente
desconhecidos pela Ofertante, também podem vir a impactar o Empreendimento, e deverao ser

considerados pelos potenciais adquirentes no momento da compra.
FATORES DE RISCO INERENTES A AQUISICAO DE UNIDADE AUTONOMA APARTAMENTO

1. A possibilidade de os Investidores nao obterem lucro ou de apurarem prejuizos
em decorréncia do insucesso do Empreendimento. Os Investidores poderdo nao
obter lucro no caso de o Empreendimento nao ter resultado satisfatério. Isso porque a
remuneracgao dos Investidores esta atrelada a efetiva locagao de sua Unidade Autbnoma
Apartamento, sendo que fardo jus a remuneragdo no caso de sua unidade ser
efetivamente locada na Central de Locagdes. Assim, no caso de insucesso do
Empreendimento, os Investidores poderao, inclusive, nao obter lucro ou, ainda, apurarem

prejuizo. Para mais informagdes sobre a sua remuneragao, os Investidores devem
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consultar a sec¢ao VI - “Remuneragao dos Adquirentes dos Contratos de Investimento

Coletivo”, a pag. 32 deste Prospecto.

2. A Unidade Auténoma Apartamento adquirida podera, a critério do adquirente, ser
destinada a locagcao. Caso o adquirente venha a optar por nao destinar sua Unidade
Auténoma Apartamento para locacgao, este nao tera locativos a receber, de modo que nao
tera receita, mas sim despesa. As Unidades Autbnomas Apartamentos integrantes do Setor
Residence Service do Empreendimento poderado ser destinadas a locagao, porém, caso o
adquirente ndo tenha interesse em disponibilizar sua unidade na Central de Locacgoes, ele
devera estar ciente de que ndo havera receita e sim despesa, pois ainda sera necessario arcar

com o pagamento das despesas condominiais, tipicas de um imdvel proprio.

3. A Ofertante nao tera qualquer responsabilidade pelo pagamento dos locativos do Setor
Residence Service do Empreendimento aos Investidores Adquirentes. Os investidores
receberdo os locativos auferidos com a locacdo de sua Unidade Autbnoma Apartamento,
conforme estabelecido no Anexo Il — Regimento da Central de Locagbes da Minuta de
Convengao de Condominio. A Ofertante ndo se responsabiliza pelo risco do ndo pagamento dos
locativos pela Administradora Condominial, até mesmo pelo fato de que o Investidor Adquirente
podera ou néo destinar a sua Unidade Autbnoma Apartamento a locacao, por meio da Central

de Locagodes.

4. O Contrato celebrado entre a Ofertante e a Administradora Condominial é a prazo
determinado e esta sujeito a renovagao automatica®, caso nao haja manifestagcao ao
contrario. Assim, ao final do prazo de 10 (dez) anos, acrescido do periodo da fase pré-
operacional® do Setor Residence Service do Empreendimento, podera ser renovado o Contrato
de Administragdo Condominial e de Prestagdo de Servigos por igual periodo na auséncia de
manifestacdo em contrario, feita por escrito, de uma parte a outra, com no minimo de 90
(noventa) dias de antecedéncia da data final do prazo de vigéncia e de suas eventuais
renovacdes. Caso a Administradora Condominial ndo tenha interesse em continuar operando
Empreendimento ao final do prazo do contrato, os adquirentes deverédo estar preparados a
empreender esforgcos para contratar nova Administradora Condominial para dar continuidade as

atividades do Empreendimento. Ademais, ndo & possivel garantir ou afirmar que, no caso de

9 Cf. Clausula Primeira, ltem 1.7.3. do Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagdo de Servicos.
9 Cf. Clausula Primeira, Item 1.7.1. do Contrato de Administracdo Condominial e de Prestagéo de Servigos.
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contratacdo de outra Administradora Condominial no futuro, serdo mantidas as condi¢des do

atual contrato ora celebrado entre as partes.

5. Ha a possibilidade de a Ofertante nao comercializar todas as Unidades Auténomas
Apartamentos que compdéem o Setor Residence Service do Empreendimento. Nessa
hipotese, a Ofertante se sub-rogara na mesma posig¢ao que tém os investidores adquirentes na
condicao de titulares de Unidades Autbnomas Apartamentos, de forma que, havendo um
numero significativo de unidades nao alienadas, a Ofertante podera vir a exercer influente poder

de voto nas assembleias de condéminos.

6. A expectativa de rentabilidade estimada no Estudo de Viabilidade Mercadolégica e
Econdmico-Financeira do Empreendimento podera nao ocorrer. A expectativa de
rentabilidade apontada pelo Estudo de Viabilidade Mercadolégica e Econémico-Financeira
podera nao ocorrer e, neste sentido, a rentabilidade auferida podera ser inferior aos percentuais
apresentados no referido documento. Ademais, conforme consta do préprio Estudo referido, o
fluxo de caixa é estimado e baseado em informacdes atuais do mercado, podendo nao ocorrer,

correspondendo a estimativa ali referida como promessa de resultado®’.

O retorno financeiro do Empreendimento depende de inumeros fatores, como a demanda por
locacado com servigos destinada ao publico na regido onde se localiza o Empreendimento, a
capacidade de praticar os valores locativos pretendidos pela Administradora Condominial, o
controle dos custos de manutencao e despesas do Empreendimento de forma geral e outros
fatores, inclusive alguns alheios a vontade da Ofertante ou da Administradora Condominial,

como a conjuntura econémica do pais.

Alteragcbes de quaisquer desses fatores podem impactar no Empreendimento e prejudicar os
seus resultados operacionais. Desta forma, ndo ha garantia de que o retorno financeiro do
investimento atendera as projecodes inicialmente feitas, inclusive as constantes do Estudo de
Viabilidade disponibilizado aos Investidores Adquirentes, o qual foi baseado em diversas

premissas e informagdes prospectivas que podem vir a ndo se materializar.

7. As Unidades Autonomas Apartamentos que integram o Empreendimento poderao estar

disponiveis na Central de Locagdes e ndao serem locadas, acabando por nao gerar

97 Conforme informacgao contida na pag. 74 do Estudo de Viabilidade Mercadolégica e Econdmico-Financeira
do Scena High Life.
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10.

quaisquer rendas decorrentes de sua locagao. Podera ocorrer uma baixa demanda por
locacdo das Unidades Autbnomas Apartamentos, por fatores diversos, incluindo qualquer
circunstancia que possa reduzir o interesse no Empreendimento, refletindo em uma reducéao da
procura por imoveis para locagdo com servigos e, consequentemente, da receita gerada. A
rentabilidade da operacéo da locacdo com servigos podera sofrer oscilagao relevante em caso
de vacancia de suas Unidades Autbnomas Apartamentos, sendo que sua baixa utilizagdo, com
a consequente auséncia de receitas, podera acarretar, inclusive, resultados negativos, com o
impacto direto sobre a remuneracgéo dos Investidores Adquirentes, pois caso ndo haja locagao

da unidade em determinado més, este nada recebera a titulo de remuneragéao.

A Taxa Interna de Retorno (TIR) apresentada no Estudo de Viabilidade Mercadologica e
Econdmico-Financeira pode variar significativamente conforme a condicao de
pagamento negociada. O Estudo de Viabilidade Mercadoldgica e Econdmico-Financeira do
Empreendimento refere que a TIR foi calculada sem considerar taxa de financiamento por
terceiros, o que podera adicionar custos com juros, alterando a TIR do negdcio de forma
negativa em relagdo a apurada no estudo. Nesse sentido, os Investidores Adquirentes devem
analisar a TIR apresentada no Estudo, considerando que esta nio leva em consideracéo a
existéncia de saldo a financiar apds a entrega da Unidade Autbnoma Apartamento, o que pode

acarretar cobranga de juros no saldo devedor financiado.

A possibilidade de a Taxa Interna de Retorno (TIR) ser inferior a projetada para o
Investidor Adquirente que optou pela aquisicao financiada da Unidade Autdnoma
Apartamento. Os Investidores Adquirentes estao cientes de que, caso tenham optado pelo
financiamento da Unidade Autébnoma Apartamento, a TIR do Empreendimento podera ser
inferior a projetada. A Ofertante ressalta que o financiamento € uma negociacéo distinta da
operagcao do Empreendimento e que a projecao dos rendimentos ndo engloba gastos com a

aquisicao da unidade.

A possibilidade de o Investidor Adquirente ter de aportar recursos adicionais aqueles
necessarios a aquisi¢cao das Unidades Auténomas Apartamentos. Conforme especificado
na secao VIII - Custos, Aportes e Despesas que Possam ser Imputadas ao Comprador (pag. 35
e seguintes deste Prospecto), o Investidor Adquirente tera de aportar recursos adicionais
aqueles necessarios a aquisi¢ao da Unidade Autbnoma Apartamento. Tais despesas, sdo as

despesas com pagamento de Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), as Despesas
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11.

12.

13.

Cartorarias (Registro de Imdveis e Tabelionato de Notas) para a transmissao do imével e as

Despesas Condominiais Comuns Gerais e Comuns Especificas.

O surgimento de novos concorrentes e/ou o fortalecimento dos concorrentes ja
existentes pode alterar a dindmica do mercado. O setor de residenciais com servigos no
Brasil observa um recente movimento de profissionalizacdo, com iniciativas estruturadas e
atenta a demandas do publico e turismo na regido, fatores que podem levar ao surgimento de
concorrentes prejudicando a situagdo financeira e o0s resultados operacionais de
Empreendimentos na regido onde se situa o “SCENA HIGH LIFE”. Assim, ante a factivel alta
oferta na regido, deve-se atentar para possibilidade de que os resultados do Empreendimento
e a remuneragao dos Investidores Adquirentes sejam prejudicados, acabando por provocar
eventual vacancia de Unidades Autbnomas Apartamentos ou diminui¢cao forcada dos precos de
estada para patamares inferiores aos pretendidos pela Administradora Condominial. Por isso,
deve ser levada em conta a possibilidade de que tais concorrentes passem a oferecer produto

equivalente e, assim, tornem-se competidores do Empreendimento.

O atraso na entrega do Empreendimento podera diminuir a taxa de retorno do
investimento prevista no Estudo de Viabilidade Mercadolégica e Econdmico-Financeira.
O atraso na conclusdo das obras e da mobilia e equipagem do Empreendimento podera
acarretar na demora em se iniciar a sua Operacgao, o que, a depender dos indices de inflagao e
taxas de juros praticadas no mercado financeiro, podera alterar substancialmente o fluxo de
retorno previsto no Estudo de Viabilidade e, por conseguinte, diminuir a taxa de retorno esperada
pelos Investidores Adquirentes. Eventual atraso na entrega pode configurar modificacao de
Oferta, com a consequente incidéncia da possibilidade de o investidor revogar a aceitagéo da
Oferta, nos termos do § 4°, do art. 24 da Resolu¢cao CVM 86, ja detalhada na seg¢éo IX - “Prazo
e Forma de Restituicdo dos Valores Recebidos dos Investidores em Caso de Suspensao,

Cancelamento e Desisténcia da Oferta”, pag. 37 e seguintes deste Prospecto.

As Unidades Autonomas Apartamentos estdao sujeitas a desvalorizagdo tendo em vista,
inclusive, sua destinacao para uso de terceiros. A venda de Unidades Auténomas
Apartamentos integrantes do Sefor Residence Service do Empreendimento, atreladas a
operacgao da Central de Locagbes esta sujeita as volatilidades do mercado imobiliario, de forma
que nao se pode afirmar que a Unidade Autdbnoma Apartamento ora adquirida ira valorizar ou
manter, a longo prazo, seu valor atual. A escassez de financiamentos, o0 aumento de taxas de

juros e possiveis recessdes econdémicas podem diminuir a demanda por imoveis residenciais,
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comerciais ou hoteleiros com servigos, trazendo decréscimo ou estagnacao no valor do imével

com uso e destinacdo a locacéo.

14. Responsabilidade civil, trabalhista, previdenciaria e tributaria dos Investidores
Adquirentes decorrentes da construgcdo do imével e da exploragao hoteleira, gerando
risco de condenagcdes em dinheiro em valor significativo em processos judiciais ou
administrativos. Eventuais processos judiciais e administrativos envolvendo reivindicacdes
monetarias significativas, inclusive processos civeis, trabalhistas, previdenciarios, tributarios,
ambientais, acgdes civis publicas, acbes populares, e outros, movidos contra o
Empreendimento, inclusive decorrentes da construcdo do Empreendimento pela Ofertante
ou da exploracao da atividade hoteleira pela Administradora Condominial (locagdes), poderao
gerar consideravel prejuizo e recair sobre os Investidores Adquirentes, na qualidade de
proprietarios das Unidades Autdbnomas Apartamentos. Dessa forma, existe o risco de que os
Investidores Adquirentes venham a ser responsabilizados, solidaria ou subsidiariamente, em
juizo, em decorréncia destas demandas judiciais ou administrativas, mesmo em face da

existéncia de Contrato de Administracdo Condominial e de Prestacio de Servicos.

15. A possibilidade de existéncia de passivos ambientais. Para fins de aprovacdo do
Empreendimento, a Ofertante realizou diversos estudos e anadlises pertinentes a questao
ambiental, ndo tendo encontrado qualquer passivo neste sentido. Contudo, considerando que
havera a construcao civil de todo o Empreendimento, bem como serao realizadas intervencdes
mais profundas no solo, ha a possibilidade de surgirem ou serem descobertos passivos

ambientais hoje ndo conhecidos.

16. A Ofertante podera ter de contratar financiamento com constituicao de hipoteca ou
alienagao fiduciaria sobre o imével®® objeto do Empreendimento com o intuito de pagar
e/ou refinanciar suas dividas. A Ofertante ndo pode garantir que tera acesso no futuro a
financiamentos em valor e condi¢des suficientes que lhe permita pagar suas dividas ou financiar
outras necessidades de caixa ou que suas atividades gerardo fluxo de caixa operacional
suficiente. Futuros instrumentos de empréstimo como linhas de crédito, podem conter clausulas
mais restritivas, principalmente, devido a recente crise econdmica e a falta de disponibilidade
de crédito, e/ou exijam que a Ofertante tenha que hipotecar ativos (como o proprio imével sobre

o qual esta sendo construido o Empreendimento) como garantia dos empréstimos tomados. A

98 Cf. Clausula Terceira, Paragrafo Segundo, do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade
Autdbnoma em Construgao e Outros Pactos.
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dificuldade de obter capital adicional em termos satisfatérios podera atrasar e impedir a
expansao ou afetar adversamente os negocios da Ofertante. Adicionalmente, a maioria dos
potenciais Investidores Adquirentes de iméveis também depende de financiamento para
adquirir seus imoéveis. A Ofertante nao pode assegurar que havera disponibilidade de
financiamento em condi¢6es satisfatérias para a Incorporadora Ofertante ou para os
compradores de iméveis em potencial. Mudangas nas regras de financiamento do Sistema
Financeiro da Habitacdo e do Sistema Financeiro Imobiliario, a falta de disponibilidade de
recursos no mercado para obteng¢ao de financiamento ou um aumento das taxas de juros podem
prejudicar a capacidade da Incorporadora e a capacidade ou disposicdo de compradores em
potencial para tomar financiamentos, restringindo, assim, o crescimento e desenvolvimento

futuros das atividades da Ofertante, e reduzindo a demanda pelos iméveis da Ofertante.

17. A possibilidade de a Ofertante negar a cessao ou transferéncia de direitos® e obrigagées
emergentes do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Autonoma em
Construcdao e Outros Pactos. Os investidores adquirentes estdo cientes de que, caso
pretendam ceder ou transferir os direitos e obrigagdes emergentes do Contrato de Promessa de
Compra e Venda de Unidade Autbnoma em Construgdo e Outros Pactos, poderao ter sua
solicitacdo negada, caso a Ofertante ndo aprove o cadastro do pretendente a aquisicao, ou caso
nao seja cumprida a obrigacao de pagamento da taxa de servigo e transferéncia, no importe de
1% (um por cento) sobre o valor corrigido do Contrato de Promessa de Compra e Venda de
Unidade Autbnoma em Construgcao e Outros Pactos pelos mesmos indices do contrato, ou

ainda, caso a Ofertante ndo comparega no instrumento, na qualidade de interveniente anuente.

18. A Oferta de CIC do Empreendimento “SCENA HIGH LIFE” foi estruturada por meio da
Central de Locagdes (Anexo Il — Regimento da Central de Locagdes da Minuta de
Convencao de Condominio). Isso significa que a remuneragdo de cada Investidor
Adquirente de Unidade Auténoma Apartamento correspondera ao pagamento, pela
Administradora Condominial, dos locativos percebidos sobre a Unidade Auténoma
Apartamento de sua titularidade, nao sendo utilizada a figura juridica de Sociedade em
Conta de Participagao (SCP). O valor da remuneragao do Investidor Adquirente esta atrelado
a efetiva disponibilidade e locagédo de sua Unidade Autbnoma Apartamento na Central de
Locagbes. Tal remuneragdo somente sera paga caso a sua Unidade Autbnoma Apartamento

tenha sido locada. A Administradora Condominial realizara o pagamento dos locativos auferidos

99 Cf. Clausula Décima Nona do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Autdnoma em
Construgéo e Outros Pactos.
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19.

mensalmente pela Central de Locagdes ao Investidor Adquirente referentes a sua Unidade
Autbnoma Apartamento, sendo que ditos locativos serdo apurados com base nas diarias
fechadas até o dia 20 (vinte) do més subsequente, e que o pagamento ocorrera em até 30 (trinta)
dias apés o referido fechamento. O pagamento vira acompanhado de demonstrativo contendo
os periodos e valores das locagdes ocorridas no més em questao. A presente oferta de CIC nao
utiliza a figura juridica da Sociedade em Conta de Participagao (SCP), pois ndo havera formagao
de sociedade entre a Administradora Condominial e os adquirentes das Unidades Autbnomas
Apartamentos. Segundo dispde o art. 991 do Cddigo Civil, a existéncia de uma SCP permitiria
a distribuicdo de dividendos, ou seja, o pagamento aos socios participantes (proprietarios de
unidades) dos “resultados correspondentes” da sociedade, o que nao é o caso da presente
oferta. Em resumo, o objetivo de uma SCP ¢é a uniao do sécio ostensivo e dos participantes para
obtencéao de lucro. No caso da Oferta em tela, a figura da distribuicdo de lucros, de acordo com
os resultados financeiros do Empreendimento, nao esta presente, pois optou-se por remunerar
os investidores através do pagamento dos locaticios auferidos mensalmente com a locagao da
Unidade Autbnoma Apartamento do préprio adquirente, observadas as condi¢cdes constantes
no Anexo Il — Regimento da Central de Locagbes da Minuta da Convenc¢ao de Condominio, o
Contrato de Administracdo Condominial e de Prestacao de Servicos e o Contrato de Promessa
de Compra e Venda de Unidade Auténoma em Construcdo e Outros Pactos (todos referidos

neste Prospecto na seg¢ao V — “Resumo das Condigbes Contratuais”, pag. 20 e seguintes).

A possibilidade de a Administradora Condominial incorrer em conflito de interesses em
razdo de parcela substancial da remuneragdao da Administradora Condominial do
Empreendimento estar vinculada a receita bruta do Empreendimento, diferentemente da
remuneracgao dos Investidores, que esta vinculada ao lucro operacional, isto é, a efetiva
locagao de sua Unidade Autonoma Apartamento na Central de Locagdes. Os investidores
adquirentes estdo cientes de que parte substancial da remuneracdo da Administradora
Condominial do Empreendimento (15%, vide secao “VII _-Remuneragdo da Administradora
Condominial”’, pag. 34 deste Prospecto) esta vinculada a receita bruta do Empreendimento,
enquanto a remuneracao dos Investidores Adquirentes esta vinculada ao efetivo lucro auferido
com a locagao de sua Unidade Autbnoma Apartamento pela Central de Locagbes (ou seja, caso
sua unidade nao seja disponibilizada na Central de Locagdes e locada, este néo tera lucro).
Nesse sentido, frisa-se que independente da receita do Empreendimento, a Administradora
Condominial sempre tera remuneragao, enquanto a remuneragao dos Investidores Adquirentes
dependera da locagéo de sua respectiva Unidade Autbnoma Apartamento e dos custos a ela

inerentes.
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ANEXO | - DECLARACAO DA OFERTANTE
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OFERTA PUBLICA DE UNIDADES AUTONOMAS APARTAMENTOS
OBJETO DE CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO
EMPREENDIMENTO “SCENA HIGH LIFE”

DECLARAGAO DA OFERTANTE

SPE GENERAL GOES MONTEIRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 56.010.607/0001-07, com
sede na Rua Emilio Conci n°® 203, sala K, Bairro Humaita, CEP 95.705-058, na cidade
de Bento Gongalves/RS, neste ato representada por seu administrador Humberto
Giacomello, brasileiro, engenheiro civil, separado judicialmente, portador da Carteira
de Identidade RG n° 3055349521, expedida pela SSP/RS, inscrito no CPF/MF sob o n°
959.112.430-91, residente e domiciliado na Rua Vitoria n° 79, Bairro Cidade Alta, na
cidade de Bento Gongalves/RS, CEP 95.700-364, no ambito da oferta publica de
Unidades Autbnomas Apartamentos, objeto de Contratos de Investimento Coletivo do
empreendimento “SCENA HIGH LIFE”, as quais se encontram livres e desembaragadas
de quaisquer 6nus ou gravames (“Unidades Autbnomas Apartamentos”), a ser realizada
no Brasil, com o auxilio de sociedades corretoras imobilidrias e corretores imobiliarios
pessoas fisicas (“Oferta”), registrada nos termos da Resolugao da Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”) n° 86, de 31 de margo de 2022 (“Resolugédo CVM 86”), nos termos
do item V, do artigo 6°, da Resolugao CVM 86:

DECLARAMOS que as informagdes fornecidas ao mercado, inclusive aquelas
constantes do Prospecto e do Estudo de Viabilidade Mercadolégica e Econémico-
Financeira do Empreendimento, sdao verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de deciséo fundamentada a respeito da oferta;

DECLARAMOS, ainda, que o Prospecto contém as informagdes relevantes
necessarias ao conhecimento pelos investidores da oferta, do CIC ofertado, dos riscos
inerentes ao Empreendimento e quaisquer outras informagdes relevantes, bem como
que o Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.

Bento Gongalves, RS, 14 de maio de 2025.

HUMBERTO Assinado de forma digital por

GIACOMELLO:959112 23\%25\;(;&0:95911243091
43091 Dados: 2025.05.30 12:58:30 -03'00"

SPE GENERAL GOES MONTEIRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
HUMBERTO GIACOMELLO
Cargo: Administrador
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ANEXO Il - DECLARACAO DA ADMINISTRADORA CONDOMINIAL
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OFERTA PUBLICA DE UNIDADES AUTONOMAS APARTAMENTOS
OBJETO DE CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO
EMPREENDIMENTO “SCENA HIGH LIFE” — BENTO GONCALVES/RS

DECLARAGAO DA ADMINISTRADORA CONDOMINIAL

STREMMA STAY GESTAO PATRIMONIAL LTDA., pessoa juridica de direito privado,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 46.556.793/0001-20, com sede na cidade de Bento
Gongalves, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Emilio Conci n°® 203, Sala 02, Anexo
01, Bairo Humaita, CEP 95.705-058 (“‘Administradora Condominial”’) neste ato
representada por seu socio administrador Humberto Giacomello, brasileiro,
engenheiro civil, separado judicialmente, portador da Carteira de Identidade RG n°
3055349521, expedida pela SSP/RS, inscrito no CPF/MF sob o n°® 959.112.430-91,
residente e domiciliado na Rua Vitoria n° 79, Bairro Cidade Alta, na cidade de Bento
Gongalves/RS, CEP 95.700-364, no ambito da oferta publica de Unidades Auténomas
Apartamentos, objeto de Contratos de Investimento Coletivo do Empreendimento
“SCENA HIGH LIFE”, a ser realizada no Brasil, com o auxilio de sociedades corretoras
imobiliarias e corretores imobiliarios pessoas fisicas (‘Oferta”), registrada nos termos da
Resolugao da Comisséao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 86, de 31 de margo de 2022
(“Resolugao CVM 86”), DECLARA, nos termos do item VI, do artigo 6°, da referida
Resolucao, que:

As informagbes fornecidas no Prospecto e no Estudo de Viabilidade
Mercadologica e Econdmico e Financeira, especificamente relacionadas ao
Empreendimento e aos riscos a ele associados, sao verdadeiras, consistentes, corretas
e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdao fundamentada a
respeito da Oferta.

Bento Gongalves, RS, 14 de maio de 2025.

HUMBERTO Sasagg%cg forma digital por
GIACOMELLO:959 GIACOMELLO:95911243091
.l .l 243091 %a;i:os‘. 2025.05.30 13:03:01

STREMMA STAY GESTAO PATRIMONIAL LTDA.
Humberto Giacomello
Cargo: Socio Administrador
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ANEXO Il - DECLARACAO DO INVESTIDOR
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DECLARACAO DO INVESTIDOR ADQUIRENTE
Oferta Publica de Investimento Coletivo — CIC
“SCENA HIGH LIFE”

Nome:

Nacionalidade: Estado civil: Profissao:

RG: CPF:

Endereco:

Cidade: Estado: CEP:

Tel: Data de nascimento:

E-mail:

Unidade(s) Autonoma(s) Apartamentos(s):

AO ASSINAR ESTE TERMO, DECLARO QUE:

( ) Tive pleno acesso a todas as informagdes necessarias e suficientes para a
decisdo de investimento na oferta, notadamente as constantes do Prospecto, do
Estudo de Viabilidade Mercadologica e Econémico-Financeira do Empreendimento e
dos contratos que compdem o CIC do Empreendimento “SCENA HIGH LIFE” para
avaliar a aceitacado da Oferta e os riscos dela decorrentes.

( ) Tenho conhecimento de que se trata de Oferta em que o registro do emissor
de valores mobiliarios e a contratacdo de instituigdo intermediaria integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios foram dispensados pela CVM.

( ) Recebi com antecedéncia uma cépia dos seguintes instrumentos que
compdem a Oferta dos contratos de investimento coletivos vinculados ao
Empreendimento “SCENA HIGH LIFE”:

e Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Autbnoma em
Construcao e Outros Pactos;

e Minuta da Convengao de Condominio, acompanhada de seus Anexos;

e Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagéo de Servigos;

e Prospecto da Oferta;

e Declaracao da Ofertante;

e Declaracdo da Administradora Condominial; e
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e Estudo de Viabilidade Mercadolégica e Econdmico Financeira.
( ) Tenho plena ciéncia dos principais FATORES DE RISCO relacionados a
aquisicdo dos Contratos de Investimento Coletivo (CIC) vinculados ao
Empreendimento que se encontram descritos no Prospecto da Oferta.

Firmo o presente em 02 (duas) vias de igual teor e para a mesma finalidade.

Bento Gongalves, RS, data.

Assinatura declarante/investidor
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