OFERTA PUBLICA DE UNIDADES AUTONOMAS NO EMPREENDIMENTO “BOULEVARD BUSINESS HOTEL &
CONVENTION CENTER" (OFERTA)

DECLARAGAO DO ADQUIRENTE
NOME DO ADQUIRENTE:

ENDERECO:
N° INSCRICAO NO CPF/CNPJ:

AO ASSINAR ESTE TERMO, DECLARO QUE:

1) TENHO CONHECIMENTO E EXPERIENCIA EM FINANCAS, NEGOCIOS E NO MERCADO IMOBILIARIO
SUFICIENTES PARA AVALIAR OS RISCOS QUE ENVOLVEM A PARTICIPACAO NA OFERTA E SOU CAPAZ DE
ASSUMIR TAIS RISCOS;

2) TIVE PLENO ACESSO A TODAS AS INFORMACOES NECESSARIAS E SUFICIENTES PARA A DECISAO
DE INVESTIMENTO NA OFERTA, NOTADAMENTE AS CONSTANTES DO PROSPECTO RESUMIDO, DO ESTUDO
DE VIABILIDADE ECONOMICA DO HOTEL E DOS SEGUINTES CONTRATOS/DOCUMENTOS, E SEUS
RESPECTIVOS ADITAMENTOS, QUE REGEM O INVESTIMENTO: (A) PROMESSA DE COMPRA E VENDA DA
UNIDADE AUTONOMA; (B) ACORDO COMERCIAL PARA ADMINISTRACAO DE EMPREENDIMENTO
CONDO-HOTELEIRO; (C) CONTRATO DE CONSTITUICAO DE SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO;
(D) TERMO DE ADESAO A SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO; (E) CONVENCAO DE
CONDOMINIO DO EMPREENDIMENTO; E (F) CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL, INCLUINDO O
REGISTRO DO MEMORIAL DE INCORPORACAO DO EMPREENDIMENTO.

3) TENHO CONHECIMENTO DE QUE SE TRATA DE OFERTA CUJO REGISTRO E/OU OUTROS REQUISITOS
DO REGISTRO FORAM DISPENSADOS PELA CVM, POR MEIO DO OFICIO N° 496/2018/CVM/SRE/GER-2, DE
05 DE SETEMBRO DE 2018, FOI MODIFICADA CONFORME OFICIOS N°S 736/2018/CVM/SRE/GER-2, DE 19
DE DEZEMBRO DE 2018, E 124/2021/CVM/SRE/GER-2, DE 26 DE ABRIL DE 2021, PARA FAZER CONSTAR QUE
A RENTABILDADE PROJETADA DO INVESTIMENTO E CALCULADA SOBRE A COTA-PARTE DO
SUBCONDOMINIO HOTELEIRO, E AS ALTERACOES: (i) DA ADMINISTRADORA DO EMPREENDIMENTO;
(i) DO CRONOGRAMA DA OBRA; e (ii) DA PROMESSA DE VENDA E COMPRA, RESPECTIVAMENTE,
TENDO CONHECIMENTO E ESTANDO DE ACORDO COM AS NOVAS CONDICOES;

4) TENHO CONHECIMENTO DOS PRINCIPAIS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A OFERTA E A
OPERACAO HOTELEIRA, QUE CONSTAM DESCRITOS NO ANEXO I; E

5) PARA OS FINS DO DISPOSTO NO INCISO Il, ALINEA “A”, DA DELIBERACAO CVM N° 734, DE 17 DE
MARCO DE 2015, INFORMO QUE:

[marcar com “X" a(s) alternativa(s) aplicavel(is)]

O POSSUO AO MENOS R$1.000.000,00 (UM MILHAO DE REAIS) DE PATRIMONIO, COMPROVADO,
NESTE ATO, POR MEIO DA APRESENTACAO DE COPIA DE: () EXTRATO OU COMPROVANTE
EMITIDO POR INSTITUICOES INTEGRANTES DO SISTEMA FINANCEIRO NACIONAL; E/OU |
) DECLARACAO DE IMPOSTO DE RENDA; E/OU ( ) ESCRITURA DE IMOVEL REGISTRADA NO
REGISTRO GERAL DE IMOVEIS (RGI); OU

L] ESTOU INVESTINDO AO MENOS R$300.000,00 (TREZENTOS MIL REAIS) NA OFERTA.

(DATA)

(ASSINATURA DO ADQUIRENTE)



ANEXO |
PRINCIPAIS FATORES DE RISCO INERENTES AO EMPREENDIMENTO E A OFERTA

Os fatores de risco a seguir mencionados (“Fatores de Risco”) devem ser considerados pelos
potenciais adquirentes, antes de ser tomada qualquer decisdo de investir no condo-hotel do
empreendimento BOULEVARD BUSINESS HOTEL & CONVENTION CENTER (“Empreendimento” e
“Condo-Hotel"), mediante a aquisicdo de uma ou mais unidades autébnomas imobilidrias (“Unidades
Autébnomas”).

O valor de mercado das Unidades Auténomas e o retorno financeiro do Condo-Hotel podem, a
qualquer momento, ser afetados por tais Fatores de Risco, os quais, portanto, devem ser analisados
e avaliados por potenciais adquirentes.

Os Fatores de Risco a seguir expostos sdo os que a BBC BOULEVARD BUSINESS INCORPORACOES E
CONSTRUCOES SPE LTDA., na qualidade de incorporadora e vendedora do Empreendimento
(“Incorporadora”), e a AROS HOTEIS E SERVICOS LTDA., na qualidade de administradora do Condo-
Hotel (“Administradora” e, em conjunto com a Incorporadora, as “Ofertantes”), conhecem e que,
em seu enfendimento, podem vir a afetar o Condo-Hotel. Eventuais riscos ou incertezas adicionais,
atualmente desconhecidos pelas Ofertantes ou que estas considerem atualmente irrelevantes,
também podem vir a impactar o Condo-Hotel, e deverdo ser considerados pelos potenciais
adquirentes.

1. Os investidores poderdo nédo obter qualquer lucro ou mesmo apurar prejuizos em
decorréncia do insucesso do Condo-Hotel, sendo que, em caso de resultados negativos decorrentes
da operagdo do Condo- Hotel, os investidores poderdo ser chamados a aportar recursos adicionais
dqueles necessdrios a aquisicdo das unidades imobilidrias objeto dos CICs. O retorno financeiro do
Condo-Hotel depende de inUmeros fatores, como a demanda por hospedagem na regido e, mais
especificamente, no préprio Hotel, a capacidade de praticar as tarifas de hospedagem pretendidas
pela Administradora, o controle dos custos de manutencdo e despesas do Condo-Hotel de forma
geral, e outros fatores, inclusive alguns alheios a vontade das Ofertantes, como a conjuntura
econdmica do Pais. Alteracdes de quaisquer desses fatores podem impactar no Condo-Hotel e
prejudicar os seus resultados operacionais. Desta forma, ndo hd garantia de que o retorno financeiro
do investimento atenderd das projecdes inicialmente feitas, inclusive as constantes do Estudo de
Viabilidade disponibilizado aos investidores, podendo os investidores ndo obter qualquer lucro ou
mesmo apurar prejuizos em decorréncia do insucesso do Condo-Hotel. Caso a operacdo hoteleira
tenha resultados negativos e os valores mantidos no Fundo de Reposicdo de Afivos ndo sejam
suficientes para atingir os objetivos a que se destinam, os investidores nos contratos de investimento
coletivo referentes as unidades imobilidrias hoteleiras, na qualidade de sécios da SCP, deverdo
aportar os recursos adicionais necessdrios, impactando negativamente sua remuneracdo até a
regularizacdo desta situacdo, e ocasionando possivel prejuizo no investimento!.

2. As unidades auténomas condo-hoteleiras poderdo ficar vagas e ndo gerar quaisquer
rendas decorrentes de sua utilizagdo. Poderd ocorrer uma baixa demanda por hospedagem no
Condo-Hotel, por fatores diversos, incluindo qualquer circunst@ncia que possa reduzir o interesse de
visitantes na cidade ou regido do Empreendimento, ou ainda, no préprio Condo-Hotel, refletindo em
uma reducdo da taxa de ocupacdo e, consequentemente, da receita gerada pelo Condo-Hotel. A
rentabilidade da operacdo hoteleira poderd sofrer oscilacdo relevante em caso de vacdncia, sendo
que a baixa utilizacdo das unidades autbnomas hoteleiras, com a consequente auséncia de receitas
de hospedagem, poderd acarretar, inclusive, resultados negativos para o Hotel, com o impacto direto
sobre a remuneracdo dos investidores.

3. Uma administragdo ineficiente do Condo-Hotel poderd afetar adversamente sua situagdo
financeira, impedindo a obtengéo de lucro por parte dos investidores e podendo ocasionar prejuizos
em decorréncia do insucesso do Condo-Hotel. O Condo-Hotel é gerido pela Administradora, uma
administradora de hotéis, a qual envidard os melhores esforcos para que os servicos prestados tenham

! Conforme Cldusula 21.7 do Contrato de Constituicdo da SCP.
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a qualidade esperada e que o Condo-Hotel seja administrado de forma safisfatéria. Eventual
administracdo ineficiente do Condo-Hotel poderd afetar negativamente o seu resultado. Na hipdtese
do Condo-Hotel ndo ser bem sucedido, os investidores nos contratos de investimento coletfivo
referentes as unidades imobilidrias hoteleiras podem ndo obter lucro, sofrer prejuizos ou até mesmo
serem chamados para aportar novos recursos (sempre que houver casos de insuficiéncia de caixa).

4. O Contrato de Constituicdo da SCP poderd ser rescindido pela Administradora em face
de determinados acontecimentos. A Administradora poderd rescindir o Contrato de Constituicdo da
SCP, mediante notificacdo prévia, caso: (a) 10% (dez por cento) dos sécios da SCP tornem-se
inadimplentes com relacdo a obrigacdes assumidas perante a SCP, quando qualquer prejuizo da SCP
ndo for integralmente coberto e/ou caso a SCP ndo tenha capital de giro suficiente para arcar com
seus compromissos; (b) Houver recusa dos Soécios Participantes em realizar aportes de valores
necessarios a conservacdo do padrdo de qualidade e d adaptacdo as exigéncias do mercado das
unidades autébnomas e dreas comuns do Condo-Hotel, de acordo com o estipulado no item 21.6 do
Contrato de SCP; (c) apds quinze dias contados do envio de nofificacdo pela Administradora,
manifestando discorddncia com alguma alteracdo na Convencdo de Condominio ou no Orcamento
Anual aprovado, ou discord@ncia com alguma deliberacdo tomada pela Assembleia Geral ou pelo
Conselho Fiscal, que dificulte ou impossibilite a adequada exploracdo hoteleira do Condo-Hotel, ndo
tenha havido reforma do ato praticado; e/ou (d) a Administradora venha a ser destituida.
Adicionalmente, caso ocorra qualguer das hipdteses mencionadas acima, a Administradora ndo
incorrerd em qualqguer énus, penalidade ou pagamento de dano ou prejuizo, podendo, entretanto,
receber eventuais valores indenizatdrios a que fizer jus, o que pode impactar material e adversamente
o Hotel como um todo, além de eventualmente impor aos investidores o dnus de aportar recursos
adicionais para o pagamento de tais valores.

5. Na qualidade de sécios da SCP, os investidores poderdo ser responsabilizados por
contingéncias da SCP, na proporgdo de sua participagdo, inclusive em virtude de responsabilidade
civil e contingéncias fiscais, trabalhistas e previdencidrias, dentre outras. Todas as obrigacdes da SCP
assumidas perante terceiros sdo assumidas pela Administradora, mantendo-se os investidores nos
confratos de investimento coletivo referentes das unidades imobilidrias, na qualidade de Sécios
Participantes, também responsdveis. Nos termos do artigo 993 do Cdédigo Civil Brasileiro, o contrato
social de uma sociedade em conta de participacdo produz efeitos somente entre os sécios e a
eventual inscricdo de seu instrumento em qualquer registro ndo confere personalidade juridica a tal
sociedade. Desta forma, os sécios poderdo ser responsabilizados por contingéncias da SCP, na
proporcdo de sua participacdo, inclusive em virtude de responsabilidade civil, contingéncias fiscais,
trabalhistas e previdencidrias, dentre outras.

6. Os Sécios Participantes poderdo ter de arcar com as despesas e custos envolvidos na
defesa de agoes judiciais movidas contra a Administradora, suas filiais, suas associadas, contra os
préprios sécios da SCP e/ou contra a SCP, mesmo apés a extingdo da SCP. Caso sejam promovidas
acdes judiciais contfra a Administradora, suas filiais, suas associadas, contra os préprios Sécios
Participantes, contra a SCP e/ou que de qualquer modo envolvam as Marcas do Condo-Hotel, as
responsabilidades e custos de defesa (incluindo despesas processuais, honordrios advocaticios e
eventual indenizacdo) serdo integralmente suportados pela SCP, ou pelos sdcios, no caso de a SCP
jé ter sido extinta, exceto quando o prejuizo decorrer de comprovada imprudéncia, impericia ou
negligéncia por parte da Administradora. Sendo assim, os investidores nos contratos de investimento
coletivo referentes as unidades imobilidrias do Hotel podem n&o obter lucro ou até mesmo sofrer
prejuizos em funcdo de tais custos e despesas.?

7. O Empreendimento estd previsto para ser construido com recursos préprios. Entretanto, a
incorporadora poderd, por liberalidade, celebrar contrato de financiamento & producdo, com a
constituicdo de hipoteca e penhor de direitos creditérios em garantia, com instituicdo financeira de
primeira linha, oportunidade em que dard ciéncia a todos os investidores.

8. Poderd ser caracterizado conflito de interesses em razdo de parcela substancial da
remuneracdo da Administradora estar vinculada ds receitas — e ndo ao efetivo resultado positivo — do

2 Conforme Cldausula 21.5 do Contrato de Constituicdo da SCP.
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Condo-Hotel. Uma parcela substancial da remuneracdo da Administradora estd vinculada & Receita
Bruta e ao Resultado Liquido da SCP, de forma que a Administradora pode auferir sua remuneracdo
independentemente da obtencdo de resultado positivo pela SCP. Por outro lado, a remuneracdo do
investidor, na qualidade de Sécio Participante, estd sempre vinculada & apuracdo de lucro liquido
pela SCP, podendo haver conflito de interesses com a Administradora no que diz respeito a gestdo
dos recursos e custos da operacdo hoteleira.

9. A rentabilidade estimada no Estudo de Viabilidade poderd ndo ocorrer. A rentabilidade
estimada no Estudo de Viabilidade referente ao Hotel poderd ndo ocorrer, de modo que esta ndo
representa e ndo deve ser considerada, sob qualguer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo
de rentabilidade. Todas as projecdes apresentadas no Estudo de Viabilidade, assim como a
rentabilidade nele indicada, correspondem a estimativas e, neste sentido, a rentabilidade auferida
poderd ser inferior aos percentuais apresentados no Estudo de Viabilidade.

10. Ndo é possivel garantir que o mercado imobilidrio em geral e, mais especificamente, o
imével em que se enconira localizado o Empreendimento, ird se valorizar no futuro, podendo haver
desvalorizacdo do imével. E possivel, ainda, a desvalorizagdo das unidades auténomas do Condo-
Hotel em razdo da sua destinagdo especifica. Ndo h& garantias de crescimento no valor de mercado
de imoéveis, podendo haver desvalorizacdo dos imdveis em geral e/ou especifica do imdvel em que
se encontra localizado o Empreendimento, o que pode impactar adversamente o valor de cada
unidade imobilidria ofertada, e, consequentemente, do Hotel como um todo. Adicionalmente, a
escassez de financiamentos ou aumento de taxas de juros podem diminuir a demanda por imoveis
residenciais, comerciais ou hoteleiros, podendo afetar negativamente o setor imobilidrio. Ainda, o
preco de revenda das unidades auténomas do Hotel pode ser afetado negativamente em razdo de
insucesso da operacdo hoteleira, dado o seu efeito direto na remuneracdo dos investidores. Desta
forma, os investidores nos contratos de investimento coletivo referentes as unidades auténomas
correm o risco de desvalorizacdo das suas unidades para revenda (seja em decorréncia de
desvalorizagdo do mercado imobilidrio ou hoteleiro como um todo ou da regido em que se localiza
o Empreendimento, seja em razdo de resultados insatisfatérios do préprio Hotel), com a consequente
perda do valor investido.

11. Poderd ser caracterizado conflito de interesses em razdo da remuneragcdo da Asset
Manager poder vir a estar vinculada as receilas — e ndo ao resultado positivo - do Hotel. A
remuneracdo da Asset Manager, responsdvel por cumprir com a gestdo estratégica do Hotel, poderd
ser vinculada a Receita Bruta e d Receita Operacional Liquida, de forma que a Asset Manager poderd
vir a auferir sua remuneracdo independentemente da obtencdo de resultado positivo pela SCP,
conforme Contrato de Prestacdo de Servicos de Gestdo Estratégica que deverd ser aprovado em
Assembleia de Instituicdo Pré-Operacional do Sub-Condominio. Por outro lado, a remuneracdo do
investidor, na qualidade de Sécio Participante, estd sempre vinculada & apuracdo de lucro liquido
pela SCP, podendo haver conflito de interesses com a Asset Manager no que diz respeito d gestdo
dos recursos e custos da operacdo hoteleira.

12. O imével onde se encontra localizado o Empreendimento ndo possui restricdo(ées)
ambiental(ais). Ndo foram apuradas, até o presente momento, quaisquer restricdes de uso do imdvel
onde serd construido o Empreendimento. Entretanto, caso venham a existir eventuais restricoes
ambientais, o Condo-Hotel poderd incorrer em custos operacionais adicionais aos que teria na
condicdo atual, com impacto negativo sobre os resultfados do Condo-Hotel €, consequentemente,
sobre a remuneracdo dos Sécios Participantes. No caso de eventual reforma do imdével, seja durante
ou apds a vigéncia da SCP, as eventuais restricdes de uso que vierem a ser apuradas deverdo
continuar sendo observadas. Adicionalmente, no caso de futura alteracdo do uso e ocupacdo do
imével para destinacdo diversa da atual (condo-hoteleira), uma nova avaliacdo de risco para o uso
pretendido deverd ser realizada e submetida a andlise do érgdo ambiental competente para
definicdo das restricdes ambientais pertinentes.

13. Risco de eventual conflito de interesses por parte da Incorporadora. A Incorporadora &,
em marco de 2021, proprietdria de 76 (setenta e seis) unidades imobilidrias do Hotel, correspondentes
76% do total das unidades hoteleiras e, a depender da quantidade de unidades imobilidrias cuja
propriedade seja fransmitida, conforme previsto na Promessa de Compra € Venda celebrada com
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cada adquirente e nos termos da Lei de Condominio e Incorporacdes, o que pode, eventualmente,
implicar preponderéncia de unidades imobilidrias de propriedade da Incorporadora nas assembleias
de condéminos do Sub-Condominio Hoteleiro. Assim, a Incorporadora poderd ter parcela relevante
de votos em deliberacdes assembleares, o que pode ensejar eventual conflito de inferesses em
matérias que sejam de interesse da Incorporadora. A Administradora ndo é proprietdria, direta ou
indiretamente, de unidades autébnomas objeto dos CICs do Hotel.
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