DECLARACAO DE CIENCIA DE RISCO DO INVESTIDOR ADQUIRENTE

Eu, [INOME E QUALIFICACAO], na qualidade de investidor adquirente de unidade(s) auténoma(s)
imobilidria(s) hoteleira(s) do CONDOMINIO SITE PINDA, empreendimento hoteleiro
denominado Condominio Site Pinda (doravante denominado o “Empreendimento”), localizado
na Rua Guilherme Souza e Silva, n. 3.125, na cidade de Pindamonhangaba, Estado de Sao Paulo,
foi objeto de incorporagdao imobilidaria pela MONTE BIGNUCOLO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria limitada com sede na cidade de S3o Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Praga Tomds Morus, n° 81, Cj. 1001, Sala Bignucolo, Sdo Paulo-SP, CEP 05003-
090, inscrita no CNPJ/MF sob n° 15.124.281/0001-61, conforme registro na matricula n2 56.316
do Oficial de Registro de Imdéveis da Comarca de Pindamonhangaba, a ser operado por ECCOfit
HOTEIS & ESCRITORIOS LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na cidade de S3o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Praca Tomas Morus, n.° 81, Conjunto 1001, Sala ECCOfit, Agua Branca,
CEP 05003-090, inscrita no CNPJ/MF sob n2 18.615.876/0001-08 (“ECCOfit”), franqueada do
Grupo Accor sob as marcas “ibis” e “ibis Budget”, declaro que:

I Recebi, li e compreendi o inteiro teor do Prospecto Resumido de Distribuicdo
Publica de Contratos de Investimento Coletivo (“CIC”) vinculados a Alienagdo de
Unidades Auténomas Imobilidrias Hoteleiras do Empreendimento Condominio Site
Pinda (“Prospecto”), do Estudo de Viabilidade Econdmica e dos contratos que
compdem o CIC, concordando integralmente com todos os seus termos e condices,
em especial os fatores de risco envolvidos na aquisicdo de unidades autébnomas
imobilidrias hoteleiras do Empreendimento, incluindo mas ndo se limitando aqueles
descritos na secao “Fatores de Risco” do Prospecto, devidamente relacionados no
Anexo | desta Declaracao;

1. Tive pleno acesso a todas as informagGes necessarias e suficientes para a decisdo
de investimento na oferta, notadamente as constantes do Prospecto Resumido de
Distribuicdo Publica de Contratos de Investimento Coletivo, do Estudo de
Viabilidade Econémica e dos contratos que compdem o CIC;

Il Possuo conhecimento e experiéncia em finangas, negdcios e no mercado imobilidrio
suficientes para avaliar os riscos envolvidos na aquisicdo da (s) unidade (s)
auténoma (s) imobilidria (s) hoteleira (s) do Empreendimento, sendo plenamente
capaz de assumir tais riscos;

V. Enquadro-me na exigéncia contida na letra “a” do item Il da Deliberagdo CVM
n2 734/15, declarando que (i) possuo ao menos RS 1.000.000,00 (um milhdo de
reais) de patriménio ou (ii) investi ao menos RS 300.000,00 (trezentos mil reais) na
Oferta, disponibilizando neste ato as Co-Ofertantes um dos seguintes documentos,
com o fim de comprovar o enquadramento acima: (a) extrato ou comprovante
emitido por institui¢des integrantes do sistema financeiro nacional; (b) declaragdo
de imposto de renda; ou (c) escritura de imdvel registrada no Registro Geral de
Imoveis.
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V. Tenho conhecimento de que se trata de oferta dispensada de registro pela Comissao
de Valores Mobiliarios (CVM).

VL. Responsabilizo-me pela veracidade das declaracdes aqui prestadas.

[Local], [data].

[Nome do Investidor]
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DECLARACAO DE CIENCIA DE RISCO DO INVESTIDOR ADQUIRENTE

ANEXO 1
FATORES DE RISCO DA OFERTA

Os fatores de risco a seguir mencionados (“Fatores de Risco”) devem ser
considerados pelos potenciais Investidores Adquirentes antes de ser tomada qualquer
decisdo de investir no Empreendimento mediante a aquisicdo de uma ou mais Unidades
Auténomas Imobilidrias Hoteleiras vinculadas aos CIC.

O valor de mercado das Unidades Autonomas Imobilidrias Hoteleiras e o retorno
financeiro do Empreendimento podem, a qualquer momento, ser afetados por tais
Fatores de Risco, os quais, portanto, devem ser analisados e avaliados por potenciais
Investidores Adquirentes.

Os Fatores de Risco a seguir expostos sdo os que a Incorporadora conhece e que,
em seu entendimento, podem vir a afetar o Empreendimento. Eventuais riscos ou
incertezas adicionais, atualmente desconhecidos pela Incorporadora ou que esta
considere atualmente irrelevantes, também podem vir a impactar o Empreendimento,
e deverdo ser considerados pelos potenciais Investidores Adquirentes.

1) Ha a possibilidade de os Investidores Adquirentes ndo obterem lucro ou de
apurarem prejuizos em decorréncia do insucesso do EMPREENDIMENTO.

Por diversos fatores, os principais deles elencados abaixo, os Investidores
Adquirentes poderdao nao receber qualquer remuneragao ou lucro em fungao de seu
investimento, podendo assim apurar prejuizo em fun¢do do investimento.

a) Nao ha garantia de que o retorno financeiro atendera as projeg¢oes inicialmente
realizadas.

O retorno financeiro do Empreendimento depende de inimeros fatores, como a
demanda por hospedagem na regido e, mais especificamente, no hotel, a capacidade de
praticar as tarifas de hospedagem pretendidas pela Operadora Hoteleira, o controle dos
custos de manutencdo e despesas do hotel de forma geral, e outros fatores, inclusive
alguns alheios a vontade da Incorporadora ou da Operadora Hoteleira, como a
conjuntura econémica do Pais. AlteracGes 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 atenderd as projecGes
inicialmente feitas, inclusive as constantes do Estudo de Viabilidade do
Empreendimento disponibilizado aos Investidores Adquirentes.

Em caso de Resultado Operacional negativo, os Investidores Adquirentes nao
receberdo Aluguel. Para mais informacOes sobre a remuneracdo dos Investidores, o
Investidor Adquirente deve consultar a secdo “Remuneracdao dos Investidores
Adquirentes com o Empreendimento” deste Prospecto Resumido.

b) As Unidades Autéonomas Imobiliarias Hoteleiras que integram o
Empreendimento poderao ficar vagas e ndo gerar quaisquer rendas decorrentes de
sua utilizagao.
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Podera ocorrer uma baixa demanda por hospedagem no Empreendimento, por
fatores diversos, incluindo qualquer circunstancia que possa reduzir o interesse de
visitantes na cidade ou regido do Empreendimento, ou ainda, no préprio hotel,
refletindo em uma reducdo da taxa de ocupacdo do hotel e, consequentemente, da
receita gerada.

A rentabilidade da operacdo hoteleira podera sofrer oscilagdo relevante em caso
de vacancia de seus apartamentos, sendo que a baixa utilizacdo das Unidades
Autdénomas Imobilidrias Hoteleiras que integram o Empreendimento, com a
consequente auséncia de receitas de hospedagem, poderd acarretar, inclusive,
resultados negativos, com o impacto direto sobre a remuneracdo dos Investidores
Adquirentes.

c) O surgimento de novos concorrentes e/ou o fortalecimento dos concorrentes
ja existentes pode alterar a dinamica do mercado.

O setor hoteleiro no Brasil é competitivo e a consolidacdo e profissionalizacdo do
setor podem levar ao surgimento de concorrentes mais preparados, o que podera
prejudicar a situacdo financeira e os resultados operacionais do Empreendimento. Além
disso, apesar de o Estudo de Viabilidade do Empreendimento ter apurado que ndo existe
atualmente previsdo de, nos préximos anos, serem inaugurados novos hotéis préoximos
ao Empreendimento, é possivel que outros empreendimentos, ainda que atualmente
nao estejam em planejamento ou sobre os quais ndo se tenha conhecimento, venham
a ser implantados no médio prazo naquela regido. 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.

d) Podera haver atrasos ou imprevistos na execugdo das obras do
Empreendimento.

Podera haver atrasos ou imprevistos durante a construcdao do Empreendimento,
em razao de diversos fatores, inclusive de forca maior, como fendmenos naturais ou
atrasos na renovacao de licengas administrativas. Caso isso ocorra, sem prejuizo de
disposicbes contratuais compensatérias, havera atraso no inicio das atividades
hoteleiras no Empreendimento, postergando, da mesma forma, o recebimento da
remuneracdo por parte dos Investidores Adquirentes.

e) Podera haver inadimplemento da Incorporadora na entrega do
Empreendimento.

Podera haver inadimplemento da Incorporadora na sua obrigacdo de conclusao
das obras e entrega do Empreendimento, de modo que os Investidores Adquirentes
poderdo ter que se organizar para aportar recursos para conclusdo das obras.

f) O Empreendimento pode ser prejudicado por mudangas no mercado hoteleiro
brasileiro.

Embora o mercado hoteleiro brasileiro venha se expandindo ao longo dos
ultimos anos, ndo é possivel garantir que essa tendéncia de crescimento continuara a
existir. Alteracdes das condicbes econdmicas e sociais do Pais poderdo impactar o
mercado hoteleiro brasileiro como um todo, prejudicando também o Empreendimento
e impactando negativamente na remuneracao dos Investidores Adquirentes.
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g) A operacgdo hoteleira demanda a obtencao de licengas e eventuais mudancgas
na regulagao aplicavel podem influenciar os resultados do Empreendimento.

As atividades dos setores imobilidrio e hoteleiro estdo sujeitas a uma extensa
regulacdo. A Operadora Hoteleira se empenhara em manter a observancia das leis,
regulamentos e demais atos normativos pertinentes, mas, caso isso ndo seja possivel,
estard sujeita a aplicacdo de sangdes previstas em tais atos normativos, o que pode
afetar negativamente o Empreendimento. Adicionalmente, ndo é possivel garantir: (i)
gue novas normas ndo serdo aprovadas ou, se aprovadas, ndo serdo aplicaveis ao
Empreendimento; ou (ii) que ndo ocorrerdo alteracGes ou interpretacdes mais rigidas
das leis e regulamentos existentes. A ocorréncia de qualquer dos referidos eventos
poderd exigir que o Empreendimento utilize fundos adicionais para cumprir as
exigéncias decorrentes de interpretacdes ou de novas normas, tornando a sua operagao
mais custosa. Todos esses fatores podem afetar os custos do Empreendimento e limitar
o seu retorno financeiro.

2) A operagdo hoteleira do Empreendimento pode apresentar prejuizos ou fluxos
de caixa negativos por um periodo indeterminado e o Investidor Adquirente pode ter
de aportar recursos adicionais aqueles necessarios a aquisi¢cao do investimento.

Para o exercicio de suas atividades, a Operadora Hoteleira necessita de capital
de giro. Caso a operac¢ao hoteleira tenha resultados negativos, e nao havendo saldo de
caixa, a Operadora Hoteleira poderd ser instada a realizar aportes de capital que visem
cobrir Despesas Operacionais ou outros encargos do Empreendimento que n3ao sejam
de responsabilidade da Operadora Hoteleira. Nesse caso, a Operadora Hoteleira se
tornara credora do Empreendimento, devendo ser ressarcida dos valores aportados, os
quais serdo abatidos do Resultado Operacional ou dos aluguéis seguintes, conforme o
caso. Assim, caso sejam auferidos resultados negativos na forma descrita acima, a
remuneracdo dos Investidores Adquirentes sera impactada negativamente, devendo ser
reduzida até a quitacdo do saldo devedor.

Adicionalmente, durante o prazo estabelecido no Contrato de Locagao, e exceto
nos casos de inadimplemento, faléncia ou recuperacao judicial ou extrajudicial da
Operadora Hoteleira, o locador (assim entendido como a Incorporadora, enquanto
ainda houver Unidades Auténomas Imobilidrias Hoteleiras disponiveis para venda, e os
Investidores Adquirentes em conjunto) ndo poderdo rescindir antecipadamente o
Contrato de Locacdo, ainda que o Empreendimento gere resultados negativos por
periodo indeterminado e, consequentemente, ndo gerem rendimentos para os
Investidores Adquirentes.

3) O Empreendimento sera administrado por terceiros e eventuais deficiéncias
nessa administracdo poderdo afetar os resultados do Empreendimento, havendo
conflito de interesse caracterizado pelo fato de parcela substancial das despesas do
Empreendimento com as taxas de franquia estarem vinculadas a receita bruta do
empreendimento hoteleiro

O Empreendimento serd administrado pela Operadora Hoteleira, empresa
especializada na administracao de hotéis. Embora os Investidores Adquirentes possam
se valer de ferramentas contratuais e legais que lhes permitam fiscaliza-la ou exigir o
cumprimento de suas obrigacOes, ndo é possivel assegurar que ela prestara seus
servicos de modo plenamente satisfatério. Eventuais deficiéncias na oferta desses
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servicos, assim como a depreciacdo do Empreendimento, em func¢do da ndo realizagdo
das melhorias, reformas e atualizagdes necessarias, ou riscos de imagem, relacionados
a desvalorizacdo da marca do hotel poderdo impactar na operacdo e prejudicar os
resultados do Empreendimento e, consequentemente, impactar negativamente a
remuneragao dos Investidores Adquirentes.

Ademais, tendo em vista que a Operadora Hoteleira atuara na condicao de
franqueada e os custos decorrentes dessa franquia estdo vinculados a receita bruta do
empreendimento hoteleiro, a franqueadora poderd receber royalties ainda que o
empreendimento hoteleiro ndo apresente lucro.

4) Ha risco de a Operadora Hoteleira perder a condicio de franqueada da
Hotelaria Accor.

Uma vez que a Operadora Hoteleira operara o Empreendimento na condicdo de
franqueada da Hotelaria Accor, caso, por qualquer motivo, a perda da condicdo de
franqueada podera trazer impactos financeiros negativos ao empreendimento, tendo
em vista as penalidades que podem ser atribuidas ao Empreendimento em funcdo da
perda da franquia e, ainda, a necessidade de se estabelecer outra franqueadora para o
Empreendimento.

5) Ha risco de condenag¢des em dinheiro em valor significativo em processos
judiciais ou administrativos relativos as responsabilidades civil, trabalhista,
previdenciaria e tributaria dos investidores decorrentes da construcio do
Empreendimento e da exploracao de sua atividade hoteleira.

Eventuais processos judiciais e administrativos envolvendo reivindicagdes
monetarias significativas, inclusive processos civeis, trabalhistas, previdenciarios,
tributarios, ambientais, agGes civis publicas, acdes populares, e outros, movidos contra
a Operadora Hoteleira, ou da exploracdao da atividade hoteleira pela Operadora
Hoteleira, poderdo ter um consideravel efeito negativo sobre o resultado financeiro do
Empreendimento, inclusive decorrentes da construcao do Empreendimento pela
Incorporadora, ainda que de responsabilidade desta, com o consequentemente,
impacto, nesse caso, sobre a remunerac¢ao dos Investidores Adquirentes.

6) O valor de mercado dos imoéveis no Brasil ou na regidao do Empreendimento
pode sofrer redugdo, o que levara a uma consequente desvalorizagdo do
Empreendimento e das Unidades Autonomas Imobilidrias Hoteleiras, tendo em vista,
inclusive, sua destinagao especifica.

O valor de mercado dos imdveis no Brasil, de forma geral, ou especificamente na
regido do Empreendimento pode, em razdo de circunstancias variadas, oscilar. Caso
ocorra uma desvalorizacdo imobiliaria, o valor de mercado do Imdvel em que serd
realizado o Empreendimento também poderd ser impactado, afetando-se o valor de
mercado das Unidades Auténomas Imobilidrias Hoteleiras e do Empreendimento como
um todo.

7) Tendo em vista a possibilidade de a Incorporadora contratar financiamento
com constituicdo de hipoteca ou aliena¢ao fiducidria sobre o imével objeto do
Empreendimento, podera haver inadimplemento da Incorporadora no contrato de
financiamento da constru¢do do Empreendimento.
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Os Investidores Adquirentes deverdo declarar ciéncia e concordar, por meio de
cldusula especifica e explicita do Compromisso de Venda e Compra, que podera ser
obtido financiamento para custeio parcial da construcdo do Empreendimento junto a
qualquer ente financeiro, sendo-lhe dada, em garantia da divida, a hipoteca ou
alienacdo fiducidria do terreno objeto do Empreendimento e suas acessbes e
benfeitorias, inclusive as proprias Unidades Autonomas Imobilidrias Hoteleiras, bem
como que os direitos creditérios decorrentes da comercializacdo do Empreendimento
poderdo ser objeto de cessdo fiducidria, obrigando-se a assinar, sob pena de
inadimplemento contratual, quaisquer aditivos aos contratos que eventualmente
venham a ser exigidos pelo agente financeiro para assegurar o respeito as garantias. O
eventual inadimplemento, pela Incorporadora, do referido contrato de financiamento
poderd gerar atrasos nas obras e prejuizos para os Investidores Adquirentes, incluindo,
mas ndo se limitando, na hipdtese de excussao das garantias pelo agente financeiro.

8) A eventual opgdo da Incorporadora pela ndao constituicio de patrimonio de
afetacdo de que trata o art. 31-A da Lei da Incorporagodes.

Ainda que a Incorporadora tenha como propdsito especifico a realizacdo do
Empreendimento, a sua eventual opc¢do pela ndo constituicdo de patrimoénio de
afetacdo de que trata o art. 31-A da Lei da Incorporac¢Ges poderda fazer com que outras
atividades por ela desenvolvidas venha a afetar o Empreendimento, que podera ser
responsabilizado por outros passivos da Incorporadora com atividades que nao estejam
a ele relacionadas.

9) A influéncia que a Incorporadora possa vir a exercer nas assembleias de
condominos caso venha a manter em sua propriedade unidades autéonomas do
Empreendimento.

A Incorporadora, por si ou por pessoa vinculada, poderd manter em sua
propriedade unidades autébnomas do Empreendimento. Neste caso, ainda que a
Incorporadora esteja na mesma posicao juridica dos Investidores Adquirentes, podera
haver conflito de interesses entre a posi¢cdao da Incorporadora como incorporadora do
empreendimento, como vendedora de unidades autbnomas, como proprietaria de
unidades autdbnomas e como pessoa vinculada a Operadora Hoteleira.

Caso a Incorporadora venha a deter uma quantidade de unidades autbnomas em
numero suficiente para influenciar as assembleias de condéminos, de tal conflito de
interesses poderd advir prejuizos aos interesses dos Investidores Adquirentes.

10) A possibilidade de o estudo de viabilidade econémica ndo ser confiavel pela
auséncia de empreendimentos compardveis em opera¢ao no mercado.

Uma vez que inexistiam, ao tempo de realizacdo do estudo de viabilidade
econdmica, empreendimentos comparaveis em operacdo na cidade de
Pindamonhangaba, as conclusdes de tal estudo podem ndo ser confidveis pela falta de
dados histdricos que o embasem adequadamente.

11) A existéncia de passivos ambientais e de quaisquer outros entraves juridicos
que impecam a explorag¢do do Empreendimento.

Ainda que o Empreendimento esteja devidamente licenciado, a existéncia de
passivos ambientais e de quaisquer outros entraves juridicos que impecam a exploracao
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do Empreendimento, como desapropriacdes, eviccao e direitos de terceiros, podem
ocorrer e inviabilizar a exploragao do Empreendimento.
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