ANUNCIO DE INiCIO DE DISTRIBUICAO

DA OFERTA DE CONTRATO DE INVESTIMENTO COLETIVO EM UNIDADES
AUTONOMAS APARTAMENTO DO EMPREENDIMENTO DENOMINADO

“UNICCO SENIOR LIVING”

Registro da Oferta Publica de Distribuicao de Contratos de Investimento Coletivo
- CIC n.° CVM/SRE/TIC/2025/0013, em 08 de setembro de 2025.

Nos termos do disposto no Anexo F a Resolugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios
("CVM") n.° 86, de 31 de marco de 2022, conforme em vigor ("Resolu¢ao CVM 86"), a
VSA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES SPE LTDA., pessoa juridica de direito
privado, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ’) sob o
n.° 49.552.129/0001-00, com sede na cidade de Novo Hamburgo, Estado do Rio Grande
do Sul, na Rua Tupi, n.° 962, bairro Rio Branco, CEP 93336-010, neste ato representada
na forma de seu contrato social (“Incorporadora” ou “Ofertante”), vem a publico, nesta
data, por meio deste anuncio de inicio (“Antncio de Inicio”), COMUNICAR, o inicio da
distribuicdo publica de contratos de investimento coletivo (“CIC") sobre unidades
autdnomas apartamento e respectivas areas comuns que lhes correspondem (“Unidades
Autonomas Apartamento”), integrantes do empreendimento (“Empreendimento”)
inserido no condominio “Unicco Senior Living” ("Condominio”), tendo como
administradora condominial a Domani Gestao de Condominios Ltda., sociedade
limitada, com sede na cidade de Novo Hamburgo, estado do Rio Grande do Sul, na Rua
Normélio Stabel, n® 109, bairro Hamburgo Velho, CEP 93.540-310, inscrita no CNPJ sob
0 n.° 59.829.876/0001-98 (“Administradora Condominial” ou "Domani”), realizada em
conformidade com a Resolucdo CVM 86 (“"Oferta”), cujos precos de venda das Unidades
Autonomas Apartamento, considerando pagamento a prazo, variam entre o preco
minimo de R$ 742.003,79 (setecentos e quarenta e dois mil, trés reais e setenta e nove
centavos) e o preco maximo de R$ 2.157.424,92 (dois milhGes, cento e cinquenta e sete
mil, quatrocentos e vinte e quatro reais e noventa e dois centavos), ou seja as Unidades
Autbnomas Apartamento terdo como preco médio o valor correspondente a
R$ 836.841,87 (oitocentos e trinta e seis mil, oitocentos e quarenta e um reais e oitenta

e sete centavos), perfazendo o montante total de até:



R$ 85.357.870,35 (oitenta e cinco milhdes, trezentos e cinquenta e sete mil,
oitocentos e setenta reais e trinta e cinco centavos)

Todos os termos iniciados em letras mailsculas e ndo expressamente definidos neste
Anuncio de Inicio terdo os mesmos significados a eles atribuidos no “Prospecto de
Distribuicao Publica de Unidades Autdbnomas Objeto de Contratos de Investimento Coletivo

m

no Empreendimento Denominado ‘Unicco Senior Living” (“Prospecto”).

I IDENTIFICAGAO DA INCORPORADORA, DA ADMINISTRADORA CONDOMINIAL E DEMAIS
PARTICIPANTES

INCORPORADORA/OFERTANTE

VSA EMPREENDIMENTOS E CNPJ 49.552.129/0001-00

PARTICIPAGOES SPE LTDA. Rua Tupi, n.° 962, bairro Rio Branco

Novo Hamburgo, RS
CEP 93.336-010

At.: Flavia Ribeiro
Tel.: (51) 3584-1804

E-mail: flavia.ribeiro@empreendimentosvs.com.br

ADMINISTRADORA
CONDOMINIAL/TITULAR DA
MARCA

DOMANI GESTAO DE CNPJ 59.829.876/0001-98

CONDOMINIOS LTDA. Rua Normélio Stabel, n°. 109, bairro Hamburgo

Velho

Novo Hamburgo, RS
CEP 93.540-310

At.: Flavia Ribeiro
Tel.: (51) 3584-1804
E-mail:

vsempreendimentos@empreendimentosvs.com.br



CONSTRUTORA

ANDORA CONSTRUGOES CNPJ 00.154.198/0001-68

LTDA. Rua Carlos Huber, n° 940, bairro Trés Figueiras

Porto Alegre, RS

CEP 91330-150

At.: Flavio Dahlen da Rosa

Tel.: (51) 3072-1518

E-mail: flavio.rosa@andoraconstrucoes.com.br

1. DESCRIGAO DO EMPREENDIMENTO

O Empreendimento, objeto de incorporagdo imobilidria nos termos da Lei de
Condominio e Incorporacdes, € um empreendimento imobiliario de natureza mista —
combinando usos residencial e comercial — denominado “Unicco Senior Living”, a ser
localizado na Rua Vidal Brasil, n.° 1.500, no bairro Hamburgo Velho, na cidade de Novo
Hamburgo, Estado do Rio Grande do Sul, CEP 93540-090. O Empreendimento é
composto (i) pelo setor dos Apartamentos destinados ao publico sénior e objeto da
presente Oferta ("Sénior Living"); (ii) pelo setor das lojas comerciais; e (iii) pelo setor
das vagas de estacionamento, e reveste-se das caracteristicas tipicas de
empreendimentos de natureza multiuso, com areas de uso comum exclusivas por setor
e areas comuns acessiveis a todos os conddéminos. Em razdo de sua concepcdo, é
inconfundivel com empreendimentos imobiliarios tradicionais, devendo ser possuido e
administrado como um conjunto integrado, com prevaléncia dos interesses coletivos
sobre os interesses individuais, nos termos da Convencao de Condominio.

O Sénior Living contara com 102 (cento e duas) Unidades Autdbnomas Apartamento, ao
menos 110 (cento e dez) leitos e sera destinado a moradia de pessoas com mais de 60
anos e contara com a oferta de Servigos Condominiais e Servigos de Saude, prestados
ou geridos por empresa especializada, bem como de servicos pay-per-use, a serem
disponibilizados conforme demanda e mediante contratacdo individual. Em caso de
vacancia das unidades, as Unidades Autbnomas Apartamento poderdo ser destinadas a
hospedagem temporaria do publico em geral, de forma independente e fisicamente
segregada dos servicos oferecidos ao publico do Sénior Living, com cobranca direta e no
formato de diarias ao hospede ou usuario, sendo que, em todos os casos, sera explorado
por meio da SCP Sénior Living, através da atuagdo da Soécia Ostensiva. Para mais
informacdes sobre os servicos mencionados, vide a secdao "Resumo das Condicbes
Contratuais”, item “2. Contrato de Servi¢os de AdministracGo Condominial” do Prospecto.



A Administradora Condominial ficara responsavel por intermediar e buscar profissionais,
se 0 caso, para a prestacao dos servigos pay-per-use. O preco pelos servicos pay-per-use
poderdo ser compostos por montantes devidos (i) pela utilizacdo de area do
Empreendimento, em determinada condicao e horario, para que o servico pay-per-use
possa ser prestado, (ii) disponibilizacdo com exclusividade de funcionarios do
Empreendimento, (iii) honorarios de profissionais ou qualquer terceiro que nao tenham
vinculo empregaticio com o Empreendimento, (iv) quaisquer outros custos, incluindo
tributos, taxas, impostos incidentes sobre os servicos pay-per-use ("Preco Servico Pay-

Per-Use™).
O pagamento do Preco Servigo Pay-Per-Use sera realizado pelo tomador do servigo.

As receitas liquidas obtidas com o recebimento de Preco Servigo Pay-Per-Use, ou seja, as
receitas obtidas com os servicos pay-per-use, descontados os custos eventualmente
suportados pela SCP Sénior Living com a contratagdo de terceiros, incidéncia de tributos,
taxas e/ou impostos diretamente relacionados aos servicos pay-per-use, comporao o
Resultado Liquido da SCP Sénior Living.

Importante ressaltar que os servi¢os pay-per-use nao estao abrangidos pelos Servicos de
Saude e pelos Servicos Condominiais. Como podem englobar uma gama variada de

servicos, conforme indicado acima, o Preco Servico Pay-Per-Use pode envolver
pagamentos a terceiros.

Adicionalmente, sera oferecida ao publico com idade superior a 60 anos a opcao de Day-
Use e de Desospitalizagao.

O Empreendimento sera constituido por 01 (uma) Torre, composta de pavimento inferior,
pavimento intermediario e térreo, 04 (quatro) pavimentos superiores, do 2° (segundo)
ao 5° (quinto) pavimento, mais volume superior com laje técnica/terraco, detalhados da
seguinte forma:

. Pavimento Inferior: acesso estacionamento; guarita de controle de acesso ao
estacionamento e seguranca; vagas abertas; bicicletario, areas técnicas destinadas
a gerador, quadro de medidores etc.; e circulacao e escada de acesso ao pavimento

intermediario 1.

. Pavimento Intermediario: vagas cobertas; 02 (duas) lojas comerciais com acesso
direto a Rua Vidal Brasil; area de uso dos funcionarios do prédio (vestiarios
feminino/masculino, salas administrativas e copa dos funcionarios); lavanderia de
uso dos moradores; deposito de material de limpeza; depdsito de manutencao



predial; depdsito de cadeira de rodas; casa de maquinas, circulagdes e duas escadas
de acesso ao térreo; e 02 (dois) elevadores sociais e 01 (um) elevador leito.

Térreo: recepcdo Sénior Living; recepcdo flat; area social Sénior Living (lounges,
restaurante, espaco ecuménico, sala multiuso, espago gourmet, sala tv, convivéncia
e estar leitura, saldo de beleza, sala nutricionistas, minicamaras congelados e
resfriados, estoque seco, academia, pilates, danca, piscina, sala reunides, posto de
enfermagem, atendimento parental); sanitarios feminino, masculino e PCD e
fraldario; DML, roupa suja e limpa; balanga; 03 (trés) lojas comerciais com acesso
direto a Rua Vidal Brasil; area de cocgdo e armazenagem de alimentos; area de
consultérios para atendimento aos moradores Sénior Living; 02 (dois) reservatorios
inferiores; casa de maquinas, depdsito de lixo e higienizacao de carrinhos; espago
destinado para a coleta de lixo (containers); circulacdes e 02 (duas) escadas
enclausuradas para acesso aos andares; e 02 (dois) elevadores sociais e 01 (um)
elevador leito.

2° pavimento: circulacées e 01 (uma) escada enclausurada; 02 (dois) elevadores
sociais e 01 (um) elevador leito; laje técnica; area de atendimento e operagdo com
DML e banheiro; 30 (trinta) apartamentos com sanitario PNE; e 02 (duas) varandas
abertas privativas.

3° pavimento: circulacdes e 01 (uma) escada enclausurada; 02 (dois) elevadores
sociais e 01 (um) elevador leito; laje técnica; area de atendimento e operacdo com
DML e banheiro; 28 (vinte e oito) apartamentos com sanitario PNE; e 02 (duas)
varandas abertas privativas.

4° pavimento: circulacdes e 01 (uma) escada enclausurada; 02 (dois) elevadores
sociais e 01 (um) elevador leito; laje técnica; posto de enfermagem com DML,
rouparia e banheiro; 24 (vinte e quatro) apartamentos com sanitario PNE; 02 (duas)
varandas abertas privativas; e terraco descoberto para uso comum do Sénior Living.

5° pavimento: circulagbes e 01 (uma) escada enclausurada; 02 (dois) elevadores
sociais, 01 (um) elevador leito e 01 (uma) plataforma elevatoéria; laje técnica; area
de técnica com DML, rouparia e banheiro; 20 (vinte) apartamentos com sanitario
PNE; 02 (duas) varandas abertas privativas; e terraco descoberto para uso comum
do Sénior Living.

Laje Técnica/Terraco: circulagdes e escada enclausurada; 01 (uma) plataforma
elevatoria; area técnica para aquecedores, reservatorios; area pets; e terraco
descoberto para uso comum do Sénior Living.



O prédio contara com 04 (quatro) elevadores, identificados da seguinte forma:

. Elevador 1/Sénior: elevador de macas - pavimento intermediario até 5°
pavimento;

. Elevador 2/Sénior: elevador social - pavimento intermediario até 5° pavimento;

. Elevador 3/Flat: elevador social / flats - pavimento intermediario até 5° pavimento;
e

. Plataforma elevatéria 1/Sénior: 5° pavimento até a laje técnica/terraco.

O Empreendimento contard com areas de lazer, convivéncia (sala de atividades e
confraternizacbes, saldo de beleza, lounge, sala TV, convivéncia e estar, leitura,
academia/pilates/danca, piscina coberta, area PETs, area convivio, terraco, hortas e
jardinagem), criando varios ambientes de atividades, inclusive com apoio médico
geriatrico in loco.

Para além das caracteristicas arquitetonicas acima referidas, o setor de Sénior Living do
Empreendimento foi concebido e aprovado perante os 6rgaos Municipais como
residencial sénior, voltado para abrigar atividades e servicos destinados ao publico +60
anos de idade, tendo como diferencial a individualizacdo das unidades e a gestao da
prestacdo de diversos Servicos Condominiais e Servicos de Saude, colocados a
disposicdo dos ocupantes dos Apartamentos.

Em vista de tal destinagdo especifica do Sénior Living, os Servicos Condominiais e
Servicos de Saude serao prestados mediante a contratacdo de empresa especializada na
gestdo de servicos condominiais e de saude em residencial sénior, a qual atuara no
ambito do Sénior Living, utilizando-se das suas areas comuns para a disponibilizagdo dos
ditos servigos.

Os Servicos Condominiais e Servicos de Saude geridos pela empresa especializada
(“Administradora Condominial”) incluirdo, mas sem limitacdo a administracdo
condominial e gestao dos servicos de seguranca, recepcao e portaria, limpeza das areas
comuns e dos Apartamentos, lavanderia, alimentacao, servicos de saude, dentre outros.

Parte desses servigos sera disponibilizada a todos os ocupantes dos Apartamentos,
sendo custeada por meio da cota condominial. Outros servicos, ainda que operados pela
mesma empresa ou por terceiros por esta contratados, poderao ser disponibilizados de
forma facultativa, na modalidade pay-per-use, ou, quando vinculados a operagdo
econdmica do Empreendimento, por meio da SCP Sénior Living, conforme Contrato de
Constituicao de SCP. Os servicos disponibilizados na modalidade pay-per-use poderao
ser cobrados diretamente pelos respectivos prestadores e/ou faturados por meio da



Administradora Condominial, que repassara os valores ao prestador correspondente.
Eventual diferenca entre o valor cobrado ao usuario e o repassado ao prestador sera
destinada a receita da operagdo comercial da SCP. Podera ainda ser instituida uma taxa
de gerenciamento sobre tais servigos, conforme condi¢des a serem previstas nos
orcamentos e aprovadas pelo Conselho de Representantes.

A incorporacao do Empreendimento é de responsabilidade da Incorporadora/Ofertante,
a VSA Empreendimentos e Participagdes SPE Ltda., e sua construgdo sera realizada pela
Andora Construgdes Ltda., empresa contratada que respondera pela garantia e solidez
da obra.

A conclusdo das obras do Empreendimento esta prevista para 31 de dezembro de 2029,
admitindo-se, expressamente e sem a incidéncia de multa, penalidade, perdas e danos
ou lucros cessantes, uma tolerancia de até 180 (cento e oitenta) dias, bem como
ressalvadas as hipdteses de caso fortuito ou forca maior. Apds a conclusdo das obras e
a emissao do respectivo Habite-se, estima-se que o Empreendimento entre em operacao
em até 180 (cento e oitenta) dias apds a conclusdo das obras, considerando o periodo
necessario para a montagem, instalacao e equipagem de todas as Unidades Autdnomas
Apartamento e das areas comuns.

Nos termos da Promessa de Compra e Venda, fica facultado a Ofertante desistir da
realizacdo do Empreendimento, caso ndo obtenha a comercializagdo de, no minimo, 40%
(quarenta por cento) das Unidades Auténomas Apartamento, no prazo de caréncia de
180 (cento e oitenta) dias, na forma do artigo 34 da Lei de Condominio e Incorporagdes.

As Unidades Autonomas Apartamento e respectivas areas comuns que lhes
correspondem serdo entregues mobiliadas, equipadas e decoradas conforme
especificacdes definidas na Promessa de Compra e Venda para fins de investimento
imobiliario. A responsabilidade pela entrega do Empreendimento equipado e mobiliado
para que possa ser operado pela Administradora Condominial é da Incorporadora.

Os Investidores Adquirentes, além do preco pactuado para a aquisicdo das Unidades
Autonomas Apartamento, se obrigam a realizar o pagamento das despesas de Capital
de Giro Inicial relativas ao custeio das despesas pré-operacionais e ao capital de giro
inicial da operacdo do Empreendimento, a seguir exemplificadas, de forma ndo exaustiva:
custos envolvidos na selecdo, contratagdo e treinamento de funcionarios que trabalharao
na operacao do Empreendimento, salarios e encargos, aquisicao de insumos, contas de
consumo, fundo de caixa e demais despesas operacionais até que o Empreendimento
atinja equilibrio financeiro, gastos diretos com publicidade e promogdo, custos do
material pedagodgico dos estagios e treinamento dos funcionarios, remuneracao dos



treinadores, compra de insumos e fundo de caixa. O montante do Capital de Giro Inicial
devera ser pago em 30 de julho de 2029, em conta corrente da Administradora
Condominial, a ser oportunamente informada pela Incorporadora, para o custeio das
despesas correspondentes.

Abaixo, resumidamente, segue cronograma esquematizado das principais estimativas de
datas e eventos que antecedem a abertura do Empreendimento e o inicio de sua

operacio:’
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Fase pré-operacional

* Prazo de 180 (cento e citenta) dias de tolerdncia para a conclusdo das obras.

A partir do inicio da fase operacional, o Empreendimento sera administrado, pelo prazo
inicial de 10 (dez) anos, pela Administradora Condominial, empresa com expertise em
gestdao/administracdo condominial e de servicos destinados ao publico sénior, que
administrara o Empreendimento de acordo com os padrdes estabelecidos para este tipo
de empreendimento, o qual ird operar sob a denominacdo comercial de “UNICCO
SENIOR LIVING". A mesma empresa atuara, ainda, como Sdcia Ostensiva da SCP Sénior
Living, responsavel pela exploragdo econémica das Unidades Autdbnomas Apartamento
por meio do sistema de Pool de Locacbes, conforme disposto no Contrato de
Constituicao de SCP.

lll.  PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA
Nome do Empreendimento

“Unicco Senior Living"

" Todas as datas futuras previstas no Prospecto sdo meramente tentativas e estdo sujeitas a alteracdes,
suspensoes, antecipacdes ou prorrogacdes a critério da Ofertante e da Administradora Condominial.



Incorporadora ou Ofertante

VSA Empreendimentos e Participacdes SPE Ltda.
Administradora Condominial

Domani Gestdo de Condominios Ltda.

Quantidade de Unidades Autonomas Apartamento ofertadas

102 (cento e duas) Unidades Autdbnomas Apartamento, disponiveis para venda imediata
pela Incorporadora a partir da data de divulgacao do anuncio de inicio de distribuicao.

Valor Unitario do CIC / Preco da Unidade

O valor unitario minimo para participar do CIC é composto pela soma do preco da
Unidade Auténoma Apartamento e dos custos relativos a formalizacdo da aquisicdo de
um imovel. O Valor Unitario do CIC varia entre R$ 742.003,79 (setecentos e quarenta
e dois mil, trés reais e setenta e nove centavos) e R$ 2.157.424,92 (dois milhoes,
cento e cinquenta e sete mil, quatrocentos e vinte e quatro reais e noventa e dois
centavos), resultante das diferentes metragens, tipologias e areas de varandas das
unidades, para pagamento nos termos estipulados no item “"Forma de Pagamento”
abaixo, devendo ser acrescido a esse valor (i) o valor correspondente ao ITBI (Imposto
sobre Transmissao de Bens Imdveis); e (ii) as despesas cartorarias e registrais decorrentes
da alienacao e registro da propriedade da Unidade Autébnoma Apartamento, incluindo,
mas nao se limitando a, emolumentos cartorarios, taxas de registro e averbacdo,
certiddes, contribui¢bes legais incidentes (tais como taxas de reaparelhamento do Poder
Judiciario ou equivalentes), bem como quaisquer outros encargos relativos a lavratura
da escritura publica de compra e venda e ao seu registro perante o cartério de registro
de imbveis competente.

Além do Preco da Unidade e do custo com a aquisicdo da Unidade Autdnoma
Apartamento, os Investidores Adquirentes suportardo o montante estipulado a titulo de
Capital de Giro Inicial, relativo ao custeio das despesas pré-operacionais e despesas
iniciais da operacao do Empreendimento, conforme estipulado na Promessa de Compra

e Venda.

Os valores apresentados no Prospecto, incluindo, mas nao se limitando ao valor do
Preco da Unidade, poderao ser modificados ao longo da Oferta, em decorréncia da
evolucdao das condi¢des comerciais, operacionais ou de mercado, inclusive em
funcao de alterag6es no cenario macroeconémico, sem que isso implique, por si s6,
a modificacao, suspensao ou cancelamento da Oferta, nos termos do §5° do artigo
24 da Resolugao CVM 86.



Valor Total da Oferta

O valor total da oferta das 102 (cento e duas) Unidades Autdbnomas Apartamento do

Empreendimento “Unicco Senior Living" é de R$ 85.357.870,35 (oitenta e cinco

milhoes, trezentos e cinquenta e sete mil, oitocentos e setenta reais e trinta e cinco

centavos), considerando o somatério dos valores indicados na tabela abaixo, e

correspondem a totalidade das Unidades Autonomas Apartamento objeto do CIC.

Preco Base de Venda por Grupo de Apartamento

Valor de Preco Total Capital de

. 7 Fracao FF&E Construcao . Giro Preco Base |Preco/m?

Tipo m . da Unidade . .
da Unidade Inicial
% R$

Apartamento 1 29,210 0,8693% 81.032,58 638.163,19 | 719.195,78 22.808,01 | 742.003,79 |25.402,39
Apartamento 2 30,700 0,9136% 85.166,05 670.715,85 | 755.881,90 23.971,45 | 779.853,35 |25.402,39
Garden 1 39,890 1,1871% | 110.660,38 871.493,66 | 982.154,04 31.147,27 [1.013.301,31 | 25.402,39
Garden 2 45,455 1,3527% | 126.098,46 993.074,56 |1.119.173,02 | 35.492,58 [1.154.665,60 |25.402,39
Garden 3 55,285 1,6453% | 153.368,24 | 1.207.834,72 1.361.202,96 | 43.168,13 [1.404.371,09 |25.402,39
Suite 59,950 1,7841% | 166.309,59 | 1.309.752,94 |1.476.062,54 | 46.810,70 [1.522.873,23 |25.402,39
Suite Garden 1 69,530 2,0692% | 192.885,84 | 1.519.051,25 [1.711.937,08 | 54.291,04 |1.766.228,12 |25.402,39
Suite Garden 2 75,100 2,2350% | 208.337,79 | 1.640.741,39 [1.849.079,18 | 58.640,26 [1.907.719,43 |25.402,39
Suite Garden 3 84,930 2,5275% | 235.607,57 | 1.855.501,54 |2.091.109,11 | 66.315,80 [2.157.424,92 |25.402,39

Tipo: apartamentos disponiveis.

M?2: Metragens total considerando area interna + varanda/terraco.

Fracdo: Fracdo de cada apartamento em relacdo ao total de area privativa.
FF&E: gastos com montagem, equipagem, decoracdo e enxoval por tipo de unidade.
Construcdo da Unidade: valor de unidade sem a inclusdo do FF&E.
Preco Total da Unidade: FF&E + Valor de Constru¢cdo da Unidade, que representa o preco total da unidade a ser adquirida
conforme clausula 4.1 da Promessa de Compra e Venda.
Capital de Giro Inicial: custeio das despesas pré-operacionais e capital de giro inicial da operagdo do Residencial Sénior por tipo
de Unidade Auténoma Apartamento.
Preco Base: valor base da oferta publica por tipo de apartamento.
Preco/m?: preco médio de cada unidade por m? privativo.

Valores em R$ - fevereiro de 2026

Forma de Pagamento

O Investidor Adquirente devera efetuar o pagamento do Preco da Unidade e do Capital
de Giro Inicial nos termos previstos na Promessa de Compra e Venda, conforme as

seguintes condicdes:

(a)

Preco da Unidade:

(i) Parcela de entrada: correspondente a um percentual sobre o Preco da

Unidade, conforme estabelecido na Promessa de Compra e Venda, a ser pago

via TED

(Transferéncia Eletronica Disponivel) em conta bancaria da




Incorporadora, cuja quitacao estara condicionada a efetiva compensacdo do

valor em conta corrente;

(i) Parcelas mensais: saldo do Preco da Unidade parcelado em prestaces

mensais e sucessivas, conforme numero, valor e vencimentos estabelecidos na
Promessa de Compra e Venda, com vencimento da primeira parcela em data
determinada contratualmente e as demais em igual dia nos meses
subsequentes;

(iii) Parcela(s) de reforco: parcela(s) semestral(is) ou anual(is), com vencimento até

data a ser definida na Promessa de Compra e Venda, representando parte do
Preco da Unidade ajustado contratualmente; e

(iv) Parcela pos Habite-se: valor a ser pago até 30 (trinta) dias contados da
expedicdo do Habite-se e da individualizacdo das unidades perante o Oficio
de Registro de Imoveis. Caso previsto na Promessa de Compra e Venda, esta
parcela podera ser quitada por meio de financiamento imobilidrio a ser obtido
por exclusiva responsabilidade do Investidor Adquirente, nas condi¢des que
vier a pactuar com institui¢do financeira de sua escolha.

(b)  Capital de Giro Inicial: O valor do Capital de Giro Inicial serd pago pelo Investidor
Adquirente a Administradora Condominial para o custeio das despesas correspondentes
a fase pré-operacional e a fase inicial de operacao do Empreendimento. Esse valor sera
definido conforme a tipologia da Unidade Autébnoma Apartamento adquirida, com
vencimento em 30 de julho de 2029, atualizado anualmente pelo IPCA até o seu efetivo
pagamento. O Capital de Giro Inicial ndo integra o Preco da Unidade.

Pagamento a Vista

O Prec¢o da Unidade podera ser pago em parcela Unica, no momento da assinatura do
Contrato de Promessa de Compra e Venda, com desconto a ser negociado entre o
Investidor Adquirente e a Incorporadora, a titulo de incentivo. O pagamento devera ser
realizado por meio de TED (Transferéncia Eletronica Disponivel) para conta bancaria de
titularidade da Incorporadora, sendo considerada quitada a obrigacdo somente apos a

efetiva compensacdo do valor na respectiva conta corrente.

Inadimplemento da parcela de entrada

Fica estabelecido que, na hipdtese de ndo efetivacdo ou ndo compensacao do TED
(Transferéncia Eletronica Disponivel) referente ao pagamento da parcela de entrada, na
forma prevista na Promessa de Compra e Venda, referido instrumento sera

automaticamente rescindido, a critério exclusivo da Incorporadora, independentemente



de aviso ou notificagdo, caracterizando-se o desinteresse do Investidor Adquirente na
continuidade do negocio. Nessa hipotese, as partes retornardo ao status quo ante,
ficando a Incorporadora livre para negociar a Unidade Auténoma Apartamento com
terceiros, pelo preco e condi¢des que entender cabiveis, sem prejuizo do direito de
promover a cobranga judicial de valores eventualmente devidos e de comunicar o
inadimplemento aos érgaos de protecao ao crédito.

Correcéio monetdria e encargos

As parcelas com vencimento até a expedicdo do Habite-se serdo corrigidas
monetariamente pela variacdo positiva acumulada do INCC-M, apurada mensalmente
entre a data de assinatura da Promessa de Compra e Venda e a data de vencimento de
cada parcela. As parcelas com vencimento apds a expedicdo do Habite-se acumularao a
variagao positiva do INCC-M desde a data de assinatura da Promessa de Compra e Venda
até a expedicdo do Habite-se e, a partir desta data, serdo corrigidas mensalmente pela
variacao positiva acumulada do IGP-M, acrescidas ainda de juros remuneratérios de 1%
(um por cento) ao més ou fracdo, até o efetivo pagamento.

Caso o INCC-M venha a ser extinto ou sua utilizacdo proibida, sera aplicado o IGP-M ou
outro indice que melhor reflita a recomposicao do poder de compra da moeda, conforme
previsto contratualmente.

Encargos por atraso

O atraso no pagamento de qualquer parcela implicara a aplicacao de:
(a) juros moratorios de 1% (um por cento) ao més ou fragao;

(b) correcdo monetaria pelo IGP-M, pro rata temporis desde o vencimento até o
pagamento; e

(c) multa moratoria de 2% (dois por cento) sobre o valor atualizado da parcela.

O Investidor Adquirente, desde que esteja adimplente com suas obrigacdes contratuais,
podera antecipar o pagamento das parcelas do preco e dos valores decorrentes da
correcdo monetaria, observadas as variagdes conhecidas até a data da antecipacao,
sendo certo que eventuais antecipagdes serdo imputadas, sucessivamente, da Ultima
para a primeira parcela vincenda.

Prazo de duracao da Oferta

A Oferta tera duracdo maxima de 36 (trinta e seis) meses, contados da data de divulgagado
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 encerramento da Oferta

A data méaxima de encerramento da Oferta (i) caso ndo haja prorrogacao, sera até 05 de
marco de 2029; e (ii) caso haja prorrogacao, sera até 05 de marco de 2032.

Inadequacao da Oferta

A Oferta nao é adequada a Investidores Adquirentes que: (i) ndo tenham conhecimento
dos riscos envolvidos no investimento em imoveis; (ii) necessitem de liquidez imediata
com relagdo as Unidades Autdnomas Apartamento a serem adquiridas, tendo em vista a
natureza das negocia¢des no setor imobiliario em geral, que podem demandar um longo
prazo para a concretizacao das transagoes; e/ou (iii) ndo estejam dispostos a correr os
riscos inerentes as atividades do setor de imoveis. A aquisi¢do das Unidades Autébnomas
Apartamento objeto de CIC apresenta certos riscos e possibilidades de perdas
patrimoniais, em especial no que se refere a desvalorizacdo do investimento, que devem

ser cuidadosamente considerados antes da tomada de decisdo de investimento.

Para maiores informagdes sobre os riscos envolvidos, o Investidor Adquirente deve
consultar a secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

Intermediacao

A Oferta serd conduzida por meio de corretores de imoveis e sociedades de corretores
de imoveis, devidamente inscritas no CRECI, como ocorre em aquisi¢oes de propriedades
de imdveis em geral, tendo em vista (i) as caracteristicas eminentemente imobiliarias da
Oferta; e (ii) a dispensa de contratacdo de instituicdo integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios para a Oferta, nos termos do artigo 15 da Resolucao
CVM 86.

Na hipotese da Ofertante tomar conhecimento de qualquer descumprimento ou de
indicios de descumprimento, por parte de quaisquer dos corretores de imdveis que
estejam participando da Oferta, de quaisquer das normas previstas na regulamentagéo
aplicavel a Oferta, especialmente no que tange a utilizacdo de material publicitario
irregular, o corretor devera ser excluido, pela Incorporadora, da Oferta.

Remuneracao

Cada Investidor Adquirente das Unidades Autdbnomas Apartamento objeto do CIC, fara
jus ao recebimento de sua remuneracao decorrente de sua participagdo na SCP Sénior
Living, a qual promovera a exploracdo conjunta das unidades do Empreendimento,



calculada conforme descrito na se¢do “"Remuneracdo dos Investidores Adquirentes dos
Contratos de Investimento Coletivo” do Prospecto. Fica ressalvada, entretanto, a hipotese
de que o montante da Receita Bruta mensal seja insuficiente para cobrir total ou
parcialmente as despesas da SCP Sénior Living, hipdtese na qual ndo serao distribuidos
lucros aos Socios Participantes, os quais poderdo, ainda, ser obrigados a realizar aportes
financeiros para a cobertura de tais despesas e insuficiéncias, nos termos previstos na
Promessa de Compra e Venda e no Contrato de Constituicdo de SCP.

Regime Juridico

As principais normas que regulamentam o Empreendimento sdo: (i) Lei de Condominio
e Incorporacdes; (ii) Cédigo Civil; (iii) Codigo de Defesa do Consumidor; (iv) Lei do
Patrimonio de Afetacado; (v) Lei dos Corretores de Iméveis; e (vi) Resolucdo CVM 86.
Adicionalmente, o investimento sera regido pelos instrumentos que compdem o CIC e

demais instrumentos e documentos relacionados ao Empreendimento.
Informacgoes sobre o Empreendimento

As principais caracteristicas do Empreendimento encontram-se descritas na secdo
"Descri¢do do Empreendimento” do Prospecto.

Declaracoes

O modelo da declaracdo do Investidor Adquirente e as demais declaracdes exigidas pela
Resolucdao CVM 86 encontram-se anexas ao Prospecto, na forma dos Anexos I, IV e V.
Restando certo que as declara¢des da Ofertante e da Administradora Condominial serdo

anualmente atualizadas, a partir do registro da Oferta, enquanto esta estiver em curso.
Atualizacao e disponibilizacao 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 esta

obrigada a:

(i) disponibilizar ao publico, na pagina do Empreendimento, os documentos referidos
no artigo 6°, incisos |, II, IV, V e VI da Resolucao CVM 86;

(i) fornecer copia atualizada do Prospecto e do Estudo de Viabilidade aos corretores

de imodveis que participam da distribuicdo da Oferta;

(iii) obter dos aceitantes da Oferta, por escrito, a declaracao prevista no Anexo C da
Resolucao CVM 86;



(iv) atualizar, anualmente, a partir do registro da Oferta, os documentos referidos no
artigo 6°, incisos |, Il, e V da Resolugao CVM 86, colocando a respectiva atualizagdo
a disposicdo do publico na pagina do Empreendimento; e

obter, anualmente, a partir do registro da Oferta, a declaracdo da Administradora
Condominial, na forma prevista no artigo 6°, inciso VI, da Resolucao CVM 86, referente a
atualizagdo dos documentos referidos no artigo 6°, incisos | e I, da Resolugdo CVM 86.

Estruturacao Juridica dos CIC

A estrutura juridica da presente Oferta esta baseada na aquisicdo, pelos Investidores
Adquirentes, de Unidades Autonomas Apartamento integrantes do setor Sénior Living
de um empreendimento imobilidrio desenvolvido sob o regime de incorporacao
submetido ao patrimonio de afetacdo, nos termos da Lei n°® 4.591/64 e da Lei n°
10.931/2004. Cada unidade corresponde a uma fracao ideal do terreno vinculada a uma
parcela da edificacdo e sera entregue devidamente mobiliada, equipada e decorada,
conforme especificagdes constantes do Memorial Descritivo e da Planilha FF&E. Todas as
unidades serao destinadas exclusivamente a locagdo a terceiros por meio de um Pool de
Locagdes, sendo vedado seu uso préprio ou administracao individual pelo Investidor
Adquirente. Para tanto, sera constituida a SCP Sénior Living, da qual participardo, como
socios participantes, os proprietarios dos Apartamentos, e como sdcia ostensiva, a

Domani, também responsavel pela administragdo condominial do Empreendimento.

A SCP Sénior Living tera por objeto a exploracdo conjunta das 102 (cento e duas)
Unidades Autonomas Apartamento e respectivas areas comuns de uso exclusivo,
mediante gestao da Socia Ostensiva, que atuara em nome proprio e por conta dos Socios
Participantes. Os rendimentos gerados pela operagdo serao distribuidos mensalmente,
de forma proporcional a area privativa dos Apartamentos de cada Investidor Adquirente,
condicionados a existéncia de disponibilidade de caixa, conforme previsto no Contrato
de Constituicao de SCP. A gestdo centralizada da operacao garante a padroniza¢do da
experiéncia do usuario, mas também expde os Investidores Adquirentes a riscos
operacionais, mercadolégicos e econdémicos que podem impactar a rentabilidade do
investimento, sendo que, em caso de insuficiéncia de receitas, os Socios Participantes
poderao ser chamados a aportar recursos adicionais, na proporcao de sua participagao
na SCP Sénior Living.

Para informagdes complementares sobre a estruturagéo juridica dos CIC ora ofertados,
vide secdo "Resumo das Condicées Contratuais” na pagina 52 do Prospecto.



Cessao ou Transferéncia de Direitos e Obrigagoes

Ao Investidor Adquirente cabe alertar que havendo interesse na cessé@o ou transferéncia
de direitos ou obrigacdes emergentes da Promessa de Compra e Venda para fins de
investimento imobilidrio, esta dependerda de (i) plena adimpléncia do Investidor
Adquirente com todos os pagamentos e demais obrigagdes contratuais; (i)
apresentacdo, pelo Investidor Adquirente e pelo cessionario, de certiddes negativas
fiscais e forenses, atestando a inexisténcia de a¢des que possam prejudicar a efetivacdo
da cessao; (iii) aprovacao de crédito do cessionario; (iv) anuéncia e autorizagdo prévia e
expressa da Incorporadora; e (v) pagamento, a Incorporadora, de taxa remuneratéria
equivalente a 2% (dois por cento) do valor atualizado da Promessa de Compra e Venda.

IV. DISPONIBILIZAGAO DOS DOCUMENTOS E INFORMAGOES

Visando a ampla e adequada informagao aos Investidores Adquirentes, este Anincio de
Inicio, o anuncio de encerramento, eventuais anuncios de retificacdo, bem como os
contratos e documentos da Oferta, o Estudo de Viabilidade, o modelo da Declaracdo do
Investidor Adquirente, a Declaragdo da Ofertante e o Prospecto serdao mantidos durante
todo o periodo da Oferta, em versdo digital, no seguinte enderego eletrénico e, em
versao impressa, nos pontos de venda e na sede da Incorporadora:

. Endereco: Rua Tupi, n.° 962, bairro Rio Branco, Novo Hamburgo, RS - CEP 93336-
010

. Site: www.andoraconstrucoes.com.br/uniccoseniorliving

V. DATA DO INiCIO DA OFERTA

A Oferta tera inicio a partir da presente data, ou seja, 05 de marco de 2026.

VI. REGISTRO NA CVM

A Oferta foi registrada perante a CVM, por meio do Oficio n.° 126/2025/CVM/SRE/GER-
2 de 08 de setembro de 2025, sob o n.° CVM/SRE/TIC/2025/0013.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM,
GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO



SOBRE A QUALIDADE DA OFERTANTE, BEM COMO SOBRE OS CIC A SEREM
DISTRIBUIDOS.

OFERTA DE VENDA DE CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO NO AMBITO DE
PROJETO IMOBILIARIO VINCULADO A PARTICIPACAO EM RESULTADOS DE
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. A PRESENTE OFERTA TRATA DE INVESTIMENTO
EM VALORES MOBILIARIOS, E NAO APENAS DA AQUISICAO DE IMOVEL. ANTES DE
ACEITAR A OFERTA LEIA COM ATENCAO O ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICA
E FINANCEIRA DO EMPREENDIMENTO E O PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO
FATORES DE RISCO (PAGINAS 78 A 89 DO PROSPECTO), DISPONIVEIS NO SITE:

www.andoraconstrucoes.com.br/uniccoseniorliving.

A Oferta tera inicio na presente data, qual seja, 05 de marco de 2026.

VSA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES SPE LTDA.



