DECLARACAO DO INVESTIDOR ADQUIRENTE
Oferta Publica de Investimento Coletivo — CIC
Empreendimento Dall’Onder Planalto Hotel — Bento Goncalves

Nome:

Nacionalidade: Estado civil: Profissao:

RG: CPF:

Endereco:

Cidade: Estado: CEP:

Tel: Data de nascimento:

E-mail:

Unidade(s) Autbnoma(s) Hoteleira(s):

AO ASSINAR ESTE TERMO, DECLARO QUE:

( ) Tive pleno acesso a todas as informacdes necessarias e suficientes para
a decisdo de investimento na oferta, notadamente as constantes do Prospecto, do
Estudo de Viabilidade Mercadolégica e Econdmico Financeira do empreendimento
hoteleiro e dos contratos que compdem o CIC  hoteleiro do
empreendimento “DALL’'ONDER PLANALTO HOTEL — BENTO GONCALVES” para
avaliar a aceitacdo 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 contratagdo de instituicdo intermediéria integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios foram dispensados pela CVM.

( ) Recebi com antecedéncia uma copia dos seguintes instrumentos que compdem
a oferta dos contratos de investimento coletivos vinculados ao empreendimento
“‘DALL’ONDER PLANALTO HOTEL — BENTO GONGCALVES”:

+ Contrato Particular de Promessa de Compra e Venda de Imovel em
Construcéo;

* Minuta da Convencao de Condominio;
+ Contrato de Locacéo de Empreendimento Hoteleiro e Outras Avencgas;

* Prospecto;



» Declaracéo da Incorporadora Ofertante (Parisotto Construc¢des Ltda.);

» Declaragao da Operadora Hoteleira (Hotel Dall’Onder Ltda.); e

Estudo de Viabilidade Mercadoldgica e Econdmico Financeira.

( ) Tenho plena ciéncia dos principais FATORES DE RISCO relacionados a
aquisicdo dos Contratos de Investimento Coletivo vinculados ao empreendimento e a
operacéo hoteleira que acompanham essa declaracédo (Anexo |).

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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ANEXO |

FATORES DE RISCO INERENTES A AQUISICAO DOS CONTRATOS DE
INVESTIMENTO COLETIVO (AQUISIGAO DE UNIDADE AUTONOMA HOTELEIRA)

Antes de tomar a decisdo de adquirir os Contratos de Investimento Coletivo
ofertados pela Incorporadora, o0s potenciais adquirentes devem considerar
cuidadosamente todas as informacdes constantes no material de Oferta, em especial

os fatores de risco descritos a sequir.

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

investimento.

Os negodcios, a situacao financeira e o desempenho do Empreendimento
Hoteleiro "DALL'ONDER PLANALTO HOTEL — BENTO GONCALVES", bem como o
valor patrimonial da Unidade Auténoma Hoteleira adquirida, podem ser materialmente

afetados por quaisquer dos riscos abaixo apontados e, por conseguinte, impactar no

investimento imobiliario.

Os FATORES DE RISCO INERENTES A AQUISICAO DE UNIDADE
AUTONOMA HOTELEIRA a seguir expostos sdo os que a Ofertante conhece e que,
em seu entendimento, podem vir a afetar o Empreendimento Hoteleiro. Eventuais riscos
ou incertezas adicionais, atualmente desconhecidos pela Ofertante, também podem vir
a impactar o Empreendimento, e deverédo ser considerados pelos potenciais adquirentes

no momento da compra.

FATORES DE RISCO INERENTES A AQUISICAO DA UNIDADE
AUTONOMA HOTELEIRA:

1. A Unidade Autbnoma Hoteleira adquirida ndo poderéa ser destinada para uso

residencial ou comercial pelos adquirentes, os quais sdo obrigados a aderir
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ao pool hoteleiro nos moldes propostos. Mesmo que o Hotel apresente
desempenho financeiro abaixo do esperado ou abaixo do apontado no Estudo de
Viabilidade do projeto hoteleiro inserido no "DALL'ONDER PLANALTO HOTEL —
BENTO GONCALVES", o adquirente ndo possui a prerrogativa de retirada de sua

Unidade Autbnoma Hoteleira do pool, ndo podendo entrega-la para um terceiro que
ndo seja a Operadora Hoteleira. Assim, ao adquirir Unidade(s) Autbnoma(s)
Hoteleira(s) o adquirente assume o risco de destinar seu(s) imovel(is) a exploracéo
exclusiva de atividade hoteleira em conjunto com os demais adquirentes até o final
do prazo da Locacéo para a Operadora Hoteleira, qual seja, 10 (dez) anos contados
do inicio da operacéo do Hotel, ou seja, no trigésimo primeiro dia posterior a emissao

do Habite-se do empreendimento, podendo tal prazo ser, inclusive, renovado.*

Possibilidade de rescisdo por parte da Operadora Hoteleira do Contrato de
Locacdo no periodo entre o lancamento do Empreendimento e a abertura do
Hotel. A Operadora Hoteleira podera rescindir o Contrato de Locac¢ao no periodo
entre o langamento do Empreendimento e a abertura do Hotel. Contudo, ocorrendo
essa hipotese, a Operadora Hoteleira esta obrigada ao pagamento de multa
contratual conforme tabela inserida no item 14.1 do Contrato de Locacdo de
Empreendimento Hoteleiro e Outras Avencas. Referida multa por resciséo unilateral
serd de R$ 2.700,00 (dois mil e setecentos reais) para cada Unidade Autbnoma
Hoteleira se a rescisdo ocorrer no primeiro ano de obra e serd de R$ 3.300,00 (trés
mil e trezentos reais) por Unidade Autdbnoma Hoteleira se a rescisdo ocorrer no
ultimo ano de obra. Os valores da multa serdo reajustados pelo IGP-M (FGV) desde
a assinatura do Contrato de Locacéo, ocorrida em 11 de abril de 2019. Ademais, 0
pagamento da referida multa contratual esta sujeito a capacidade financeira da
Operadora Hoteleira quando da referida rescisdo, mesmo tratando-se de contrato

garantido por fianga (item 5.6 da Clausula Quinta do Contrato de Locag&o).

A Incorporadora nao tera qualquer responsabilidade pelo pagamento dos
aluguéis do Hotel apds a entrega das Unidades Autébnomas Hoteleiras. Os

adquirentes das Unidades Autbnomas Hoteleiras receberdo mensalmente Aluguel

! Conforme disposto no caput da Clausula Segunda e nos seus itens 2.1., 2.2., do Contrato de Locag3o de
Empreendimento Hoteleiro e Outras Avencas.
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conforme estabelecido pelo Contrato de Locagdo. O Aluguel ser4 pago pela
Operadora Hoteleira independentemente da taxa de ocupacdo do Hotel e
respeitando os valores estipulados na Clausula Quinta do referido Contrato. A
Incorporadora Ofertante ndo se responsabiliza pelo risco do ndo pagamento do

Aluguel pela Operadora Hoteleira.

4. O Contrato de Locacdo celebrado com a Operadora Hoteleira é a prazo
determinado e esta sujeito a renovagédo automatica® caso o Locador ndo se
manifeste em contrario. Assim, caso os investidores/locadores ndo se manifestem
no prazo e na forma estipuladas no Contrato de Locagdo, a Operadora Hoteleira
renovara automaticamente a locacao do Hotel por mais dez anos. Ademais, também
h& o risco de que ao final do prazo de dez anos do Contrato de Locacdo a Operadora
Hoteleira ndo tenha interesse em continuar como Locataria do Hotel. Nessa
hipétese, os adquirentes deverdo estar preparados a empreender esforcos para
contratar outra Operadora Hoteleira para dar continuidade as atividades do Hotel.
Ademais, ndo é possivel garantir ou afirmar que, no caso de contratacao de outra
Operadora Hoteleira no futuro, serdo mantidas as mesmas condi¢cbes do Contrato
de Locacdo ora celebrado, inclusive com relagdo a manutencdo do mesmo valor de
Aluguel e, em especial, mas ndo exclusivamente, com relagdo a condi¢cdo de
pagamento de Aluguel independente de efetiva ocupagéo do Hotel. A Incorporadora
Ofertante ndo garante que os adquirentes terdo mantidas as condigfes do Contrato

de Locacéo ora celebrado ap06s o término do prazo contratual de dez anos.

5. A possibilidade de os Investidores Adquirentes ndo obterem lucro ou
apurarem prejuizos em decorréncia do insucesso do Hotel e/ou de eventual
inadimpléncia por parte da Operadora Hoteleira no pagamento dos aluguéis.
Os adquirentes poderdo ndo obter lucro caso a Operadora Hoteleira ndo cumpra
com o pagamento dos aluguéis mensais estipulados no Contrato de Locagéo. Nesse
caso, os adquirentes/locadores deverdo se utilizar dos mecanismos da Lei de
Locacdes (Lei n°® 8.245 de 18/10/1991) para obter o despejo da Locatéaria

inadimplente e terdo de acionar a fianca estipulada no item 5.6 da Clausula Quinta

2 Conforme disposto no caput da Clausula Segunda item 2.2., do Contrato de Locagdo de Empreendimento
Hoteleiro e Outras Avengas.
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7.

8.

do Contrato de Locacado. A Incorporadora Ofertante ndo € responsével, direta ou
indiretamente e nem pode garantir 0 pagamento dos aluguéis mensais aos
investidores, pois o Contrato de Locacao estabelece relacdo juridica de locacao
entre os investidores/locadores e a Operadora Hoteleira Locataria. Ademais,
eventual insucesso do Hotel podera fazer com que a Operadora Hoteleira rescinda
o Contrato de Locacéo e ndo apresente capacidade financeira para o pagamento da
multa estipulada em contrato, mesmo tratando-se de contrato garantido por fianca
(item 5.6 da Clausula Quinta do Contrato de Locacado), conforme ja referido no fator

de risco n. 2 acima.

Ha a possibilidade de a Incorporadora Ofertante ndo comercializar todas as
Unidades Auténomas Hoteleiras que comp&em o Hotel. Nessa hipotese, a
Incorporadora se sub-rogara na mesma posi¢ao que tém os investidores adquirentes
na condicao de titulares de Unidades Autbnomas Hoteleiras, de forma que, havendo
um numero significativo de unidades néo alienadas, a Incorporadora podera vir a

exercer influente poder de voto nas assembleias de condéminos.

A expectativa de rentabilidade estimada no Estudo de Viabilidade
Mercadoldgica e Econémico Financeira do empreendimento hoteleiro podera
nao ocorrer. A expectativa de rentabilidade apontada pelo Estudo de Viabilidade
Mercadol6gica e Econémico Financeira podera ndo ocorrer e, neste sentido, a
rentabilidade auferida podera ser inferior aos percentuais apresentados no referido
documento. Ademais, conforme consta do préprio Estudo, o fluxo de caixa é
estimado e baseado em informacdes atuais do mercado, podendo n&o ocorrer,

correspondendo a estimativa ali referida como promessa de resultado.®

A Taxa Interna de Retorno (TIR) apresentada no Estudo de Viabilidade
Mercadoldgica e Econbémico Financeira pode variar significativamente
conforme a condicdo de pagamento negociada, podendo ser inferior a

projetada para o adquirente que optar pela aquisicdo financiada da Unidade

3 Conforme informag3o contida na pg. 67 do Estudo de Viabilidade Mercadoldgica e Econdmico Financeira
do projeto hoteleiro.
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10.

Autdnoma Hoteleira.* O Estudo de Viabilidade Mercadolégica e Econdmico
Financeira refere que a TIR foi calculada em dois cendrios: o cenario 1 reflete o
pagamento integral da Unidade Autdnoma Hoteleira no primeiro ano de lancamento,
0 que aponta cenario de uma TIR mais baixa, pois assume o pressuposto de
desembolso integral logo no inicio do periodo. Por sua vez, o Cenario 2 assume 0
pressuposto que o desembolso para a aquisicdo se dividira nos dois primeiros anos
de construcao do Hotel, o que altera a TIR do projeto, pois ha escalonamento no
desembolso. Nesse sentido, o investidor deve considerar como dado referencial de
analise os Cenarios de TIR apresentados no Estudo, sendo que o0s cenarios ali
tracados néo incluem saldo a financiar apds a entrega da unidade, o que pode
acarretar cobranca de juros no saldo devedor financiado, de forma que a TIR
apresentada no Estudo de Viabilidade Mercadoldgica e Econémico Financeira pode
ser inferior & projetada para o adquirente que optar pela aquisicdo financiada da
Unidade Autonoma Hoteleira.

A possibilidade de o adquirente ter de aportar recursos adicionais aqueles
necessarios a aquisicdo das Unidades Autbnomas Hoteleiras. Conforme
especificado na se¢éo VIII do Prospecto (pag. 31 e seguintes) o adquirente podera
ter de aportar recursos adicionais aqueles necessarios a aquisicdo das
Unidades Autbnomas Hoteleiras. Tais despesas, custos ou aportes que podem ser
imputadas aos adquirentes sdo as Despesas com o pagamento de Imposto sobre
Transmissao de Bens Imdveis (ITBI), as Despesas cartorarias (Registro de Iméveis
e Tabelionato) para a transmissdo da Unidade, Despesas Condominiais
Extraordinarias que n&o serdo pagas pela Operadora Hoteleira Locataria,
contribuicdo mensal para o Fundo de Reposi¢cdo de Ativos (Fundo de Reserva) e
pagamento de Indenizagéo a Locataria (Operadora Hoteleira) em caso de rescisdo

unilateral do Contrato de Locacéo antes de findo o prazo de 10 anos.

O atraso na construcédo e entrega do Empreendimento podera diminuir a taxa

de retorno do investimento prevista no Estudo de Viabilidade Mercadolégica e

4 Conforme informac&o contida na pg. 66 do Estudo de Viabilidade Mercadolégica e Econémico Financeira
do projeto hoteleiro.
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11.

12.

Econémico Financeira. O atraso na construcdo e entrega do Empreendimento
acarretara na demora em se iniciar a Operacao Hoteleira, o que, a depender dos
indices de inflacéo 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 pelo investidor.

A Incorporadora Ofertante podera ter de contratar financiamento com
constituicdo de hipoteca ou alienacao fiduciaria sobre o imével objeto do
Empreendimento Hoteleiro com o intuito de pagar e/ou refinanciar suas
dividas. A Incorporadora Ofertante ndo pode garantir que terd acesso no futuro a
financiamentos em valor e condi¢fes suficientes que Ihe 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 econbmica e a falta de disponibilidade de crédito, e/ou exijam que a Ofertante
tenha que hipotecar ativos (como o préprio imével sobre o qual estd sendo
construido o Empreendimento) como garantia dos empréstimos tomados. A
dificuldade de obter capital adicional em termos satisfatérios podera atrasar e
impedir a expansdo ou afetar adversamente o0s negécios da Ofertante.
Adicionalmente, a maioria dos potenciais compradores de imdveis também
depende de financiamento para adquirir seus imoveis. A Incorporadora nao
pode assegurar que havera disponibilidade de financiamento em condi¢cdes
satisfatorias para a Incorporadora Ofertante ou para os compradores de
imoveis em potencial. Mudangas nas regras de financiamento do Sistema
Financeiro da Habitagdo e do Sistema Financeiro Imobiliario, a falta de
disponibilidade de recursos no mercado para obtencdo de financiamento ou um
aumento das taxas de juros podem prejudicar a capacidade da Incorporadora e a
capacidade ou disposicado de compradores em potencial para tomar financiamentos,
restringindo, assim, o crescimento e desenvolvimento futuros das atividades da

Incorporadora, e reduzindo a demanda pelos iméveis da Incorporadora.

Risco de acionamento da prerrogativa de caréncia da Incorporacdo pela
Incorporadora Ofertante. A Incorporadora podera desistir da incorporacdo

imobiliaria na hipétese em que ndo se verifique a comercializagdo de, no minimo,
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80% (oitenta por cento) das unidades do Empreendimento nos 180 (cento e oitenta)
dias contados da data de seu registro no Oficio de Registro de Imdveis competente.®
Esse periodo de 180 (cento e oitenta) dias denomina-se prazo de caréncia e durante
a sua vigéncia sera devido o pagamento das parcelas e/ou prestacdes relativos ao
Compromisso de Compra e Venda que vencerem, considerado como feito a titulo
de depdésito. Assim, na hipbdtese de desisténcia da incorporacdo por parte da
Incorporadora tal decisdo serd comunicada por escrito ao adquirente e a
Incorporadora tera prazo de 30 (trinta) dias para iniciar a restituicdo dos valores até
entdo pagos, na mesma periodicidade em que foram recebidos, incluindo a
comissao de corretagem, devidamente corrigidos monetariamente pela variagcdo do
indice Nacional do Custo da Construcdo Civil — Mercado (INCC-M) da Fundac&o
Getulio Vargas (FGV). A devolugdo, acima referenciada, sera efetuada mediante
depdsitos em conta corrente bancaria dos adquirentes.

13. As Unidades Autdnomas Hoteleiras estédo sujeitas a desvalorizacdo tendo em
vista, inclusive, sua destinacdo especifica para uso Hoteleiro. A venda de
Unidades Auténomas Hoteleiras atreladas a Contrato de Locagéao (sistema de pool)
para operagdo hoteleira esta sujeita as volatilidades do mercado imobiliario, de
forma que néo se pode afirmar que a Unidade Autbnoma Hoteleira ora adquirida ird
valorizar ou manter, a longo prazo, seu valor atual. A escassez de financiamentos,
0 aumento de taxas de juros e possiveis recessdes econdbmicas podem diminuir a
demanda por imdveis residenciais, comerciais ou hoteleiros, trazendo decréscimo

ou estagnacao no valor do imovel com uso e destinagéo exclusiva hoteleira.

14. H& risco de condenac¢des em dinheiro em valor significativo em processos
judiciais ou administrativos decorrentes da constru¢cdo do Empreendimento e
da exploragdo de sua atividade hoteleira. Eventuais processos judiciais e
administrativos envolvendo reivindicagcbes monetérias significativas, inclusive
processos civeis, trabalhistas, previdenciarios, tributarios, ambientais, acées civis
publicas, acbes populares, e outros, movidos contra 0 Empreendimento, inclusive

decorrentes da construcdo do Empreendimento pela Incorporadora ou da

> Conforme consta do R.4 da Matricula n. 83.562 do Registro de Imdveis da Comarca de Bento Goncalves,
Rio Grande do Sul.
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15.

16.

17.

exploracdo da atividade hoteleira pela Operadora Hoteleira, poderéo recair sobre os
Investidores Adquirentes, na qualidade de proprietarios das Unidades Autbnomas
Hoteleiras e Conddminos. Dessa forma, existe o risco de que os investidores
venham a ser responsabilizados, solidaria ou subsidiariamente, em juizo, em
decorréncia destas demandas judiciais ou administrativas, mesmo em face da

existéncia de Contrato de Locacdo do Empreendimento pela Operadora Hoteleira.

A crescente consolidacdo do setor hoteleiro no Brasil podera exercer
pressdes nas margens e resultado operacional do Empreendimento Hoteleiro
gue sera desenvolvido sobre as Unidades Hoteleiras. Os riscos de baixo
desempenho sdo assumidos pela Operadora Hoteleira, mas somente nos primeiros
dez anos da Locagao. Os principais riscos inerentes a Empreendimentos Hoteleiros
sao: (i) mudancas relevantes na situagdo macroecondémica brasileira ou mundial,
inclusive no que concerne a ocorréncia, duragéo e intensidade de recessoes; (ii)
aumento relevante dos custos operacionais, inclusive aqueles causados por conta
de eventos da natureza; (iii) indisponibilidade de crédito ou disponibilidade de crédito
em condicBes menos favoraveis do que as atuais; e (iv) crescimento no nimero de

concorrentes, aumentando a oferta e diminuindo margens de lucro.

A possibilidade de existéncia de passivos ambientais, ndo conhecidos pela
ofertante ou advindos do processo de constru¢do do Empreendimento. Para
fins de aprovacdo do Empreendimento, a Incorporadora realizou diversos estudos e
analises pertinentes a questao ambiental, ndo tendo encontrado qualquer passivo
neste sentido. Contudo, considerando que havera a construgdo civil de todo o
Empreendimento, bem como seréo realizadas interven¢des mais profundas no solo,
h& a possibilidade de surgirem ou serem descobertos passivos ambientais hoje ndo

conhecidos.

A Oferta do CIC hoteleiro do empreendimento DALL’'ONDER PLANALTO
HOTEL — BENTO GONCALVES foi estruturada por meio de Contrato de
Locacdo. Isso significa que a remuneracdo de cada adquirente de Unidade
Autdnoma Hoteleira correspondera ao pagamento, pela Operadora Hoteleira,
de aluguel mensal fixo e ndo utiliza a figura juridica da Sociedade em Conta

de Participacédo (SCP). O valor do locaticio ndo esta atrelado a taxa de ocupacao
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do Hotel nem aos seus resultados financeiros, de forma que o modelo juridico eleito
pela Incorporadora Ofertante e pela Operadora Hoteleira esta baseado em relacéo
locaticia classica, afastando-se do modelo de outros condo-hotéis que optam pela
constituicdo de Sociedade em Conta de Participacdo (SCP). A existéncia de uma
relacdo locaticia como pressuposto juridico da presente Oferta significa que os
rendimentos devidos aos adquirentes/investidores serdo pagos a titulo de
locaticios, desvinculados dos resultados financeiros, desempenho e taxa de
ocupacao do Hotel. Portanto, a presente oferta de CIC hoteleiro ndo utiliza a
figurajuridica da Sociedade em Conta de Participacdo (SCP), pois ndo havera
formacdo de sociedade entre a Operadora Hoteleira e os proprietarios das
unidades hoteleiras. Segundo dispde o art. 991 do Cddigo Civil, a existéncia de
uma SCP permitiria a distribuicdo de dividendos, ou seja, 0 pagamento aos s6cios
participantes (proprietarios de unidades) dos “resultados correspondentes” da
sociedade, o que ndo é o caso da presente oferta. Em resumo, o objetivo de uma
SCP € a unido do s6cio ostensivo e dos participantes para obtencéo de lucro. No
caso da oferta em tela, a figura da distribuicdo de lucros, de acordo com o0s
resultados financeiros do Hotel, ndo esta presente, pois optou-se por remunerar 0s
investidores através do pagamento de um locaticio fixo mensal, o qual sera objeto
de reajustes anuais de acordo com os indices do contrato, mas que ndo esta sujeito

a nenhuma variacao pela maior ou menor ocupacao do Hotel, por exemplo.
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