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TERMO DE ENTREGA

Este objeto trata-se da entrega de estudo de viabilidade mercadologica e
econdmico-financeira  desenvolvido para os solicitante, SOBRAL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. com o cnpj: 52.892.147/0001-37,
entre os meses de Novembro e Dezembro de 2023, para o empreendimento a
ser desenvolvido R. Chiquita Barbosa - Dom Expedito, Sobral - CE, 62050-175.

O estudo segue a metodologia da publicacao Hotels & Motels Valuation and
Market Studies do Appraisal Institute, realizada de maneira totalmente
independente, ndo recebendo nenhuma influéncia interna e/ou externa para
a conclusao e coleta dos dados.

A ENINOVA, localizada na Rua Tenente Joao Cicero, n°47, 7° andar, Boa
Viagem, Recife - PE, inscrita sob o CNPJ sob o n° 17.423.926/0001-92 realizou
este trabalho com o objetivo de estudar o mercado e a viabilidade econdomico
- financeira da regiao para implantacao de um hotel na regiao de Sobral - CE.

Todas as informagodes de dados gerais do mercado e da localidade, alem da
oferta hoteleira atual e futura foram colhidas e analisadas até o momento de
fechamento deste relatorio. Nao nos responsabilizamos pela insercao ou
alteracao de informacdes adicionais apos a entrega deste estudo. Estas
informacgodes estao sujeitas a imperfeicoes, variagoes e alteracdes do cenario
social e econémico analisado que poderao modificar os resultados estimados
neste estudo.
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A ENINOVA nao tem qualquer relacao com o projeto em questao, e nao
participa direta e nem indiretamente com resultado dessa pesquisa, nao
tem qualquer vinculo ou relacao de parceria com nenhum dos sécios e
investidores desse projeto, a Eninova nao sera titular ou tem intencao de
adquirir nenhuma unidade objeto da oferta;

O modelo econdmico criado para analisar a viabilidade do empreendimento,
apresenta valores basicos medios de mercado, praticados por hoteéis do
mesmo padrao do analisado. Como esses valores poderao sofrer variacdes
devido a diversos fatores fora de nosso controle e por se tratar de material
de uso restrito aos profissionais da Eninova e das empresas proprietarias do
projeto, sem qualquer compromisso relativo a seus resultados, nao poderao
ser, em nenhum momento, referéncia para justificar lucros ou perdas em
qualquer situacao, destacando-se mais uma vez as possiveis alteracoes nas
variaveis dos cenarios que foram definidos para as estimativas de mercado e
desempenho.

A empresa SOBRAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. com o chpj:
52.892.147/0001-37 pagou a Eninova o valor fixo de R$ 31.000,00 (trinta e
hum mil reais) referente a confeccao deste estudo. Nos ultimos 12 (doze)
meses hao houve qualquer outra contratacao e/ou remuneracao das
empresas envolvidas nesse CIC hoteleiro. As informacdes contidas neste
relatorio tem consentimento da Eninova para divulgacao, desde que
mencionada a fonte. Recife, Janeiro/2024
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Assinatura dos responsaveis pelo estudo

Declaro, nos termos do inciso XIV do Anexo B da RCVM 86, que participei da elaboragao deste estudo e que as informagoes aqui contidas refletem, de maneira
fidedigna, as analises e conclusoes obtidas a partir dos dados disponiveis, sem qualquer influéncia indevida de terceiros. Declaro, ainda, que cumpri com as
normas e diretrizes aplicaveis ao presente estudo.

Responsavel Técnico:

Nubio Gadelha Neto, Engenheiro Civil pela PUC- RS, Postgraduate in International Hospitality
Management, com vasta experiéncia na area de Gestao Hoteleira. Nascido literalmente em um
hotel, Nubio cresceu imerso no universo da hospitalidade. Com mais de 20 anos de experiéncia
na gestao hoteleira, ele desenvolveu uma paixao intensa por tecnologia e solugdes inovadoras
para transformar o mercado. Sua jornada o levou a fundar a Eninova, no qual tem construido
um ecossistema robusto de solucdes voltadas para hotéis, resorts, pousada e
empreendimentos de aluguel por temporada

Nubio Gadelha Neto

Representante legal
da Eninova
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Assinatura dos responsaveis pelo estudo

Declaro, nos termos do inciso XIV do Anexo B da RCVM 86, que revisei e validei tecnicamente este estudo, assegurando que as metodologias adotadas sao
adequadas e que as conclusoes apresentadas estao fundamentadas em dados consistentes e verificaveis. Declaro, ainda, que nao houve qualquer

interferéncia externa que comprometesse a independéncia deste trabalho

Equipe Técnica:

Rafael Domingues
Turismologo
pela UNIVALI-SC

Danielle Gomes
Turismologa pela FAFIRE- PE

Ana Paula Santiago

Turismologa pela UFPE- PE

Diretora de Operacoes Gerente de Business

Intelligence
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Ultimos estudos realizados pela Eninova:

Hotel Japaratinga - AL - Realizado em Janeiro de 2024

Ibis Camacari - BA - Realizado em Marco de 2024

Ibis Nova Mutum - MT - Realizado em Fevereiro de 2024

Ibis Sobral - CE - Realizado em - Janeiro de 2024

Ibis Lucas do Rio Verde - MT - Realizado em Novembro de 2023

Ibis Caxias - MA - Realizado em Agosto de 2023
Ibis Sorriso - MT - Realizado em Abril de 2023
Ibis Garanhuns - PE - Realizado em Marco de 2024

Hotel em Campos do Jordao - Realizado em Fevereiro de 2024

LA

Santa Maria - RS - Realizado em Julho de 2024

Dourados - MS - Realizado em Julho de 2024

Alta Floresta - MT - Realizado em Novembro de 2024

Santa Cruz do Sul - RS - Realizado em Julho de 2024

Vilhena - RO - Realizado em Outubro de 2023

Arcoverde - PE - Realizado em Setembro de 2022
Luis Eduardo Magalhaes - BA - Realizado em Abril de 2023
Jequia da Praia - AL - Realizado em Maio de 2024

Varzea Grande - MT - Realizado em Dezembro de 2024
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METODOLOGIA

Os estudos obedecem a base metodologica do roteiro do Hotels & Motels Valuations and Market Studies, recomendado pelo Appraisal Institute e
citado como modelo adequado pelo Manual de Melhores Praticas para Hoteis de Investidores Pulverizados, publicado pelo SECOVI-SP em 2012,
contemplando:

Reuniao com o cliente para informagao quanto ao conceito e detalhes do projeto;

Pesquisa e levantamento de dados, sociais, politicos e economicos;

Levantamento de hoteis concorrentes;

Entrevistas com representantes do municipio e /ou estado, do trade turistico e hoteleiro;

Analise de oferta e demanda do mercado hoteleiro, com intuito de estimar o impacto do projeto no mercado;

Analise do terreno (condicoes de qualidade de vida e espacos ajardinados; vizinhancas e caracteristicas locais de comeércio,
servicos e entretenimento; indicativos de crescimento da regiao do terreno, em relacao aos vetores de desenvolvimento
urbano);

e Estudo de Viabilidade Econdmico Financeira com base nos parametros identificados no Estudo de Mercado.



METODOLOGIA APLICADA

METODOLOGIA

Os estudos obedecem a base metodologica do roteiro do Hotels &
Motels Valuations and Market Studies, recomendado pelo Appraisal
Institute e citado como modelo adequado pelo Manual de Melhores
Praticas para Hotéis de Investidores Pulverizados, publicado pelo
SECOVI-SP em 2012, contemplando:

1. Apresentacao e dados do projeto;

2. Tendéncias e perspectivas macroeconomicas,

3. Analise da localizacao geografica do terreno e sua vizinhanca;

4. Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de sua
evolugao;

5. Andlise do posicionamento competitivo e da penetracao do
empreendimento no mercado;

6. Estimativa dos custos de construcao, montagem, equipagem,
decoracao, enxoval, despesas pré-operacionais;

7. Estimativa dos custos administrativos e tributarios a serem incorridos
pelo investidor na aquisicao do CIC Hoteleiro;

,,{,, 4R N

j _ Rubrica do
responsavel Bﬁﬁ \astudo

l

8. Metodologia escolhida;

9. Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira;

10. Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para o
periodo de 10 (dez) anos, com a indicacao das premissas e das fontes
dos dados utilizados;

11.Comparagao entre a taxa de capitalizacao projetada para o
empreendimento (rendimento anual previsto sobre o preco de
lancamento) e a de empreendimentos hoteleiros similares em operagao
no mercado;

12. Anexos;



Apresentacao e dados do projeto

Ibis Sobral - Ceara

Rede - Accor

Bandeira - Ibis

Administradora - Falcon

Categoria - Economico

Uhs - 100 quartos

Tipo de negocio - Venda de Condo-Hotel

Previsao de inauguracao - a definir — previsto para 2028.

Este estudo teve como objetivo estudar a viabilidade
mercadologica e econdmico-financeira do Ibis Sobral - CE, com a
projecao para um total de 100 quartos. O projeto foi pensado para
a construcao de um hotel de categoria econdmica, que devera ser
operado com a marca lbis, cuja propriedade pertence a Accor.

Sobral

o« % ‘ [ 499 |
Ubauna Aprazivel 1222}

“ Forquilha
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Apresentacao e dados do projeto | Robricado
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Comentarios sobre os critérios de escolha da operadora hoteleira
mais adequada para o empreendimento

A escolha da rede hoteleira foi definida levando em consideragao os

seguintes criterios: I B I s N o
Ibis Sobral pertence a rede Accor, de origem francesa, que atua em mais

de 110 paises com mais de 5.300 hotéis, inaugurando 1 hotel a cada 29 B RAS I I

horas no mundo. A posicao em hospitalidade lifestyle € uma das
categorias de maior crescimento na industria.

Algumas das marcas da rede sao: Sofitel, Fairmont, Grand Mercure,
Pullman, Novotel, Adagio, Ibis, Ibis Styles, Ibis Budget, entre outros.
Atuando no Brasil, a Accor € dona de 5 das 10 maiores marcas hoteleiras %0000
do pais, sendo a principal delas a bandeira Ibis Hotel. I
5000 3984 pe o R
A operadora possui 334 hoteis no Brasil, 0 que representa 3,5 vezes mais 0 I I I . . . m_

2.0 p . . , . Ibi: lbﬂ Mero lb!! Novotel Wind Bristol Quality Bourbon Vila Galé
hotéis que a 22 colocada. Além disso, a Ibis € a marca Top of Mind (31% . i N

lembram primeiro do Ibis, 18% Hilton, 8% Mercure); | |

34.674 QUARTOS




Apresentacao e dados do projeto

Forca de distribuicao:

Através da administracao da Accor, o empreendimento tera toda a
expertise de uma empresa consolidada no Brasil, e que possui
atualmente 7 hotéis da bandeira Ibis presentes na regiao do Ceara em
operacao, trazendo toda experiéncia do conhecimento nos canais de
vendas e presenca nos diversos mercados, elevando bastante a
publicidade e conhecimento deste novo produto na regiao, Sendo
Sobral a 52 cidade com a bandeira no estado.

Ceara: Todos os nossos hotéis

ibis budget Fortaleza Praia de
Iracema

ibis Caucaia Porto do Pecéem ibis Styles Maracanau
Reservar ibis Caucaia Porto do Pecém [2 & 00000 (
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Mercure Fortaleza Meireles

ibis Juazeiro do Norte
&5 00000 (45)28




Tendéncias e perspectivas macroeconomicas

Sobral

Sobral, situado no interior do estado do Ceara, se destaca como um
Mmunicipio estrategicamente posicionado entre duas grandes capitais:
Fortaleza, a cerca de 230 km, a 4@ maior capital do pais, e Teresina, a
capital do Piaul, localizada a 360 km de distancia. Com uma populacao
de 203.023 habitantes, conforme estimativa do IBGE, Sobral figura
COMOo O 5° municipio mais populoso do estado.

Reconhecido como o segundo municipio mais desenvolvido do Ceara,
logo apos Fortaleza, com base no indice de Desenvolvimento Humano
(IDH), Sobral destaca-se também no cenario das exportagdes. E o
unico municipio do interior que rivaliza com a capital na lideranca das
exportacoes estaduais.

A extensao territorial contempla 2.068.474 km2 de area e tem como
municipios limitrofes ao norte Massapé, Santana do Acarau e Meruoca,
a sul com Santa Quitéria, Groairas e Carire, a leste com lItapipoca,
lraucuba e Caninde, e a oeste com os municipios de Coreadu,
Mucambo e Alcantara.

responsavel pelo estudo

MUNICIPIO POPULACAO PIB (2021)

2 068,474 203.023 5.395.130,171

IDH-M alto

\x/ Fortaleza
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Dados socioecondémicos ECONOMIA NO ESTADO
O Produto Interno Bruto (PIB) de Sobral ostenta a posicao de 5° maior do SOBRAL NO ESTADO DO CEARA
estado, sendo superado apenas por Fortaleza, Maracanau, Caucaia e 1 Fortaleza Kabilbin ke

Sao Gongalo do Amarante. A cidade se destaca como um importante 20
polo econdmico na regiao.

Maracanau 1233701711

3° Caucaia 10414372,934

Dentre as principais industrias que contribuem para esse expressivo
desempenho econdmico, destacam-se a Grendene, cuja sede nacional
esta localizada em Sobral, a unidade do Grupo Votorantim, dedicada a Sobral 22130171
producao de cimento, a Fabrica Coelho, que figura como a 3 maior
produtora de massas e biscoitos no Ceara e a Refrigerantes Delrio. Alem
disso, a presenca marcante de empresas como Aluminio Sobral, voltada
para a fabricacao de utensilios domeésticos, € a Racoes Golfinho,
especializada no processamento de caroco de algodao, complementam
o diversificado cenario industrial da cidade.

Sao Goncalo do Amarante 8633637,012

Fonte: IBGE

Go lf in h o

Essas empresas, entre outras, consolidam Sobral como um centro vital
para a economia estadual, contribuindo nao apenas para o©
fortalecimento local, mas também para o desenvolvimento do estado
como um todo.
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Tendéncias e perspectivas macroeconomicas responsével,%ubrica do

pelo estudo

Dados socioeconomicos Cidades que compéem a Microrregido - Sobral

Microrregiao Sobral - Pertence ao estado do Ceara,
formada por 12 munic[piosl Sobral 203.023 50% 5.395.130 73%
Massapé 37.697 9% 378.718 5%
P
Santana do Acarau 30.628 8% 280.072 4%
Forquilha 24173 6% 304.957 4%
Irauguba 23.915 6% 220.294 3%
Cariré 17.632 4% 193.105 3%
Mucambo 13.666 3% 131.292 2%
Gracga 13.801 3% 129.711 2%
Miraima 14.196 4% 112.599 2%
Groairas 10.910 3% 110.754 2%
Senador Sa 7.262 2% 62.766 1%
L
O ..
m Pacuja 6.175 2% 59.940 1%
9
g 403.078 7.379.338
LC
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Dados socioeconomicos

Com base nos dados apresentados no slide anterior, ressalta-se que Sobral destaca-se como a maior populacao de sua microrregiao,
correspondendo a 50% do total. No que tange a composicao de seu Produto Interno Bruto (PIB), destaca-se que 48% da arrecadacao
provém do setor de servicos, seguido pelos impostos e servicos publicos, industria com 23% e agropecuaria com apenas 1%. Ao analisar o
PIB dos doze municipios que compoem a microrregiao de Sobral, observa-se que a cidade figura como a maior geradora de riqueza,
contribuindo com 73% do somatorio dos PIBs desses municipios.

Fonte: IBGE

Ademais, vale destacar que Sobral ocupa a 52 posicao no ranking dos maiores PIBs do estado do Ceara. Os indicadores socioeconomicos
da cidade tambem evidenciam um crescimento positivo ao longo dos anos, conforme ilustrado na tabela abaixo:

PIB - Sobral TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS - SOBRAL - CE

48% Servicos EMPRESAS PESSOAL IDH-M
OCUPADO
23% Industrias
2010 2.671.208 2010 3.399 | 2010 44.971 | 2000 0,537
1% Agropecuaria
2020 5.395.130 2020 3568 | 2020 52.664 | 2010 0,714

0 Impostos e Servicos Publicos
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Dados socioeconomicos

Os indicadores do ultimo levantamento realizado em 2016 pelo IFDM (indice Firjan de Desenvolvimento Municipal), colocam Sobral no
ranking como 2° municipio do estado e 146° a nivel nacional, apresentando indicador de alto desenvolvimento, Obtendo indices positivos
comparados a media dos estados, nos indicadores de saude, educacao, ficando abaixo apenas na categoria e emprego e renda. .

Fonte: Firjan

IFDM E INDICADORES

SOBRAL - CE (2016)

IFDM CONSOLIDADO : SOBRAL (2016)

IFDM E AREAS DE DESENVOLVIMENTO

POSICAO DO MUNICIPIO NO RANKING DO IFDM - Consolidado

08716 0.8928

0.8355
S I ] I ] 0.7420
246° 3° 0.8199 CE S&o Gongalo do Amarante o — I |
435° 4° 0.7997 CE Maracanat
456° 5° 0.7983 CE Horizonte od ——
466° 6° 07975 & Jijoca de Jericoacoara
487 7 0.7956 CE Frecheirinha 02 —
739° 8° 07737 CE Tiangud
745° 9° 07735 CE Varjota B
IFDM Educac@o Salde Emprego e Renda
850° 10° 0.7678 CE lcapufl - \ - — - R G
(superiores a 0,8 pontos) {entre 0,6 e 08 pontos) (entre 04 e 0,6 pontos) (inferiores o 04 pontos)
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Tendéncias e perspectivas macroeconomicas esponsiual

Dados socioeconomicos

A cidade possui uma densidade demografica, de
08,15 habitantes por km?, apresenta 50.445 domicilios
e uma media de 3,71 moradores por residéncia. onde
89% da populacao e residente da area urbana e 11%
esta concentrado na area rural.

Sobre a faixa etaria da populacao, 47% esta
concentrada com idade entre 20 a 49 anos, 36% de 0O
a 19 anos e 16% com 50 anos ou mais.

A populacao economicamente ativa, com mais de 10
anos, corresponde a 80% com uma renda meédia
mensal de ate um salario minimo, © municipio
apresenta uma media salarial de 2 salarios minimos.

100000 0

Rural

75000

50000

25000

Urbana 0

0al9 20a49 50 +

Grafico area de concentragao populacional  Grafico faixa etaria populagdo Sobral

Até 1 Salério

80,21%

1 a 3 Salarios

14,52%

3 a 5 Salérios
5 a 10 Salarios

10 a 15 Salérios
Grafico renda média

Mais 15 Salérios mensal populagdo Sobral

0 0,25 0,5 0,75 1

Fonte: IBGE
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Sobral - Acessos

Sobral € um municipio localizado no interior do estado do Ceara, sua posicao geografica estrategica € evidenciada pela sua conectividade com
importantes vias de acesso. Abaixo estao algumas informacodes sobre a localizacao e os acessos de Sobral:

1. Localizacao Geografica: Sobral esta situada no noroeste do estado do Ceara.

2. Principais Vias de Acesso: Sobral € conectada a capital do estado, Fortaleza, pela BR-222, uma rodovia federal que desempenha um papel fundamental
na integracao regional. Essa rodovia tambem conecta Sobral a outros estados, como Piaui, Maranhao e Para. Ressaltamos que as rodovias de acesso a
cidade possuem asfalto em excelentes condicoes.

3. Distancias para Outras Cidades: A cidade possui distancias consideraveis em relacao a algumas outras cidades importantes:

- Fortaleza: Aproximadamente 201 km. DISTANCIA ENTRE O MUNICIPIO DE SOBRAL E AS PRINCIPAIS

- Sao Luis: Aproximadamente 458 km. \ CIDADES BRASILEIRAS

- Recife: Aproximadamente 777 km. S&o Paulo : 2313 km Rio de Janeiro : 2162 km Brasilia : 1582 km

Belém Aproximadamente o40 k. Salvador 1054 km ______________________ Fonaleza 201 km ___________ B e|o Honzonte 1838 km -

adon Avroximadamente 06 kin Manaus 2187 km ........................ Cur|t|ba 2602 km ........................ R ec|fe 777km ________________
Goiania : 1744 km Belém : 940 km Porto Alegre : 3148 km

=sse ol de aoessos focloviEiios © cssanclal [PEFE & | Dugeeiiessnibn I b U e o SRR SOOI
integracao de Sobral com outras regides, promovendo o Guarulhos : 2292 km Campinas : 2259 km S&o Luis : 458 km
dosorvolvimento eeondmico & facltando 8 mobilidade | o

tanto para oS res'dentes quanto para oS VISItanteS AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA F Onte Cldade Bras'[ AAAAAAAAAA
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Acessos: Terminal Rodoviario de Sobral

A Rodoviaria de Sobral esta estrategicamente situada no coracao da
cidade, em proximidade ao Rio Acarau. Este espaco vibrante oferece
uma variedade de comodidades, incluindo 13 lojas, quatro
lanchonetes e um restaurante. Com 10 plataformas dedicadas ao
embarque e desembarque, a rodoviaria serve como ponto de
partida para destinos como Fortaleza/CE, Brasilia/DF, Goiania/GO,
Sao Paulo/SP e diversas outras cidades, sendo operada pelas
empresas Itapemirim, Expresso Guanabara, Satelite Norte e Gontijo.

Localizada nas imediacoes da Avenida Dom Joseé e do Campus de
Sobral da Universidade Federal do Ceara, estando a meros trés
minutos de carro do Sobral Shopping. A distancia ate o terreno em
estudo é de aproximadamente 1,5 km.

As instalagcoes incluem um estacionamento 24 horas com
capacidade para 37 carros e 10 motos, aléem de uma area dedicada
ao embarque e desembarque. Servicos essenciais como caixas
eletronicos 24 horas estao disponiveis, proporcionando conveniéncia
a0s usuarios.

A R

AT e N A e

Fonte: Google / Arquivo Eninova
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Acessos: Terminal Rodoviario de Sobral

ISTA € CONVENIE : il Ll 5 LI DL CONATITACIL
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Fonte: Google / Arquivo Eninova
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Aerodromo de Sobral
Movimentacao Passageiros -

O Aerodromo de Sobral, um ponto regional estratégico situado em Sobral, Ceard, encontra-se no Aeroporto Sobral

coracgao da area urbana, em proximidade ao Campus da UVA e a fabrica da Grendene. No entanto, ---

. . . . . . . . 2020 2022 2023

devido a restricoes ambientais, sua capacidade de expansao € limitada, dada sua area fisica

reduzida. A distancia até o local em analise € de 26,1 km, 0 que equivale a aproximadamente 31 50 26 97

minutos de carro.

te: Sistema Horus / Anac

Durante os dias uteis (segunda a sexta-feira), o aerodromo experimenta um baixo fluxo de passageiros, registrando um total de 1735
passageiros em voos domesticos no periodo de 2020 a 2023. Atualmente, a cidade conta com voos esporadicos da companhia aerea Azul,”
que opera no aeroporto regional, situado a cerca de 26 km do centro da cidade.

Esses voos deveriam ter um papel

crucial em estimular a atividade nos o

hotéis locais, proporcionando uma Movimentagan de. passapBles gk HHD =
Alternativa oara aquel_es que N30 - Via voo regular e ndo regular, embarque e desembarque, Aeroporto de Sobral (Aeroporto de Sobral), no periodo de 2020 a 2023
podem vigjar de carro devido ao  _

tempo de deslocamento. O objetivo € Ezj "

angariar mais voos para Sobral, & >0

provenientes de outros destinos, o - Zﬁ

que ajudara ainda mais a fomentar a ° 2020~ 2022+ 2023+

economia. @ Total —— Mé&d. total @ Domeéstico -+ Méd. doméstico

=0 ano N30 baccili dadoces nara todos o mecee - Fonte: ANAC
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Aeroporto de Sobral

Fonte: Arquivo Eninova
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Aeroporto de Fortaleza

O Aeroporto Internacional de Fortaleza - Pinto Martins . E o aeroporto com maior movimentacao de passageiros internacionais do Norte e
Nordeste brasileiro.

Esta localizado no meio do mapa de Fortaleza, a 9 km do centro da cidade, localizado a 247 km da cidade de Sobral, local do
empreendimento em estudo.

Com uma media anual de 5.560.495 passageiros entre 2013 e 2023, o Aeroporto de Fortaleza testemunhou uma retomada no crescimento,
superando os desafios da crise econdmica e pandemia. Atualmente, seus numeros superam os indices registrados nos anos anteriores a
pandemia, refletindo uma recuperagao.

Movimentacao Passageiros - Aeroporto Fortaleza

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

5865320 6.416.841 6.273.464 5.639.070 5.896.742 6.614737 7165100 3.093.302 3.802977 5747722 4650172

Fonte: Sistema Horus / Anac
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Aeroporto de Fortaleza

BM

Evolucdo anual da movimentacao de passageiro

via voos domésticos e internacionais, embarque e desembarque, regular e ndo regular, aerédromo(s) selecionado(s): SBFZ, de 2013 a 2023

7.165.100

6.416.841 6.273.464

6M 5.747.722

5.865.320 5.639.070

it 4.650.172

Passageiro {un)

3.093.302

2M

0

2013 2014 2015 2016 2017 2018

2019 2020 2021 2022 2023
Fonte: ANAC

B Movimentacio Média

Fonte: ANAC | Ultima atualizac3o: 30/11/2023

Fonte: Sistema Horus / Anac



Ruprica do
responsavel pefo estudo
|

Tendéncias e perspectivas macroeconomicas

Aeroporto de Fortaleza

BelaCriz cara
Marco Reg=S
Fio2] Baleia
Elechejras

Aeroporto Internacional
de-Fortaleza - Pinto...

Maracanau ;5. .

Aracatiacu
Fazendsa
.. Extremas
Tejucuocsa
San=Samnain Pindoretama

Fonte: Sistema Horus / Anac
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Aspectos economicos - Educacao
P s Evolucao do IDEB

Sobral, tem se destacado nacionalmente por seus indicadores 10.0
positivos na area de educacao. Diversos fatores contribuem para 9.0
esse desempenho exemplar, refletindo em indicadores que 8.0
evidenciam avancos significativos na qualidade do ensino. 18

1. IDEB (indice de Desenvolvimento da Educacao Basica:

- Sobral tem alcancado consistentemente pontuacoes elevadas no
IDEB, indicando a eficacia das politicas educacionais implementadas.
Essa meétrica reflete o desempenho dos alunos em avaliagcdoes
nacionais, evidenciando o comprometimento com a qualidade do
ensino. Alcancando em 2021 a media de 6,6, nota 25% superior a 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021
media projetada. @ Sobral @ Projetado

2. Taxa de Aprovacao e Reducao da Evasao Escolar:
- A cidade apresenta uma taxa de aprovagcao expressiva e uma

significativa reducao na evasao escolar. Isso sugere um ambiente
educacional favoravel, que incentiva a permanéncia dos alunos nas

escolas e contribui para a conclusao bem-sucedida de seus estudos.
Fonte: https://gedu.org.br/
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Aspectos econémicos - Educacao

»
L]
3. Investimentos em Infraestrutura Escolar: SOBRAL E 1' LUGAR
- Sobral tem direcionado recursos significativos para melhorias na NACIONAL NO IDEB 2021

infraestrutura das escolas, proporcionando ambientes adequados ENTRE MUNICIPIOS COM MAIS DE 50 MIL HABITANTES
para o aprendizado. Isso inclui a construcao e reforma de instalacoes,

investimentos em tecnologia educacional e aprimoramento dos
espacos pedagogicos.

ANOS INlCIAlS DOENSINO FUNDAMENTAL

4. Formacao Continuada de Professores:
- A cidade investe em programas de formacao continuada para
professores, visando aprimorar suas praticas pedagogicas e garantir

QUIXERAMOBIM-CE
uma educacao de qualidade. O fortalecimento do corpo docente é
essencial para o alcance de resultados positivos. O municipio
alcancou o primeiro lugar do Brasil no Ideb de 2021 entre municipios
com mais de 50 mil habitantes, indicador esse que fortalece a
procura pela regiao no setor educacional. >

Fonte: https://gedu.org.br/
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Aspectos turisticos e culturais

O turismo em Sobral, € marcado por uma combinacao de eventos festivos, patrimoénio historico e atrativos culturais. Embora o turismo nao
seja o principal motor econémico da cidade, ha elementos significativos que atraem visitantes locais e regionais.

1. Eventos Festivos:

Sobral destaca-se por eventos festivos, sendo o Carnabral um dos mais proeminentes. Realizado
anualmente em novembro, esse carnaval fora de época atrai visitantes de diversas regioes,
movimentando hotéis e estimulando a economia local, durante esses periodos, 0s hotéis atingem sua
capacidade maxima, evidenciando o Carnabral como o atrativo turistico mais significativo na regiao.

A cidade preserva um valioso patrimonio historico e cultural, evidenciado por construcoes antigas, pragas
e igrejas. O Centro Historico de Sobral € um local charmoso, proporcionando aos turistas uma viagem ao
passado, com destaque para o Museu Madi, que abriga uma colecao unica de obras de arte.

Fonte: Prefeitura de Sobral / Pesquisa de Campo
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Aspectos turisticos e culturais

3. Gastronomia Regional:
1— 2 @8 SDO"B'@&”ﬁ | Sobral oferece uma rica experiéncia gastronémica, com restaurantes que destacam a culinaria regional
i cearense. Pratos tipicos, como carne de sol, tapiocas recheadas e doces tradicionais, proporcionam aos
14 E15 DE JULHO | visitantes uma imersao na cultura local. A docaria regional também € um destaque, com doces feitos a
Pr o base de frutas tipicas, coco e rapadura. Bolo de rolo, cocada e pé de moleque sdo opcdes deliciosas
S sl para quem deseja experimentar sobremesas locais, contando também com a cachaga, bebida destilada
el da cana-de-agucar, é produzida de maneira artesanal em Sobral. Os apreciadores podem degustar

* Espago kids e muito mais!

diferentes tipos de cachacas, cada uma com suas caracteristicas unicas.

A gastronomia de Sobral reflete a identidade cultural da regiao, proporcionando uma experiéncia auténtica aos visitantes que desejam
explorar os sabores marcantes da cozinha cearense. Os pratos tradicionais, aliados a hospitalidade local, contribuem para criar uma
atmosfera unica e memoravel para quem visita a cidade.

Com o Festival GastronOmico e da Feira de Negocios e Artes da Serra, a cidade chega a reunir cerca de 2 mil pessoas, alem da
participacao de 20 empresas expositoras do segmento da alimentacao fora do lar.

Fonte: Prefeitura de Sobral / Pesquisa de Campo
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Aspectos turisticos e culturais

4. Natureza e Ecoturismo:

A regiao ao redor de Sobral também oferece opcdes para os amantes da natureza. Parques e areas de
preservacao ambiental proporcionam oportunidades para trilhas e atividades ao ar livre, atraindo
visitantes interessados em ecoturismo. Com o incentivo da Prefeitura de Sobral na realizagcao de
workshops sobre atividades e esportes da natureza, trazendo o objetivo de formar praticantes nas

vertentes do Ecoturismo, com foco no turismo de aventura fortalecendo o desenvolvimento desta pratica
NO MunIcipio.

Sobral e sede de instituicoes de ensino superior reconhecidas. A
realizacao de eventos académicos, conferéncias e congressos
atrai estudantes, pesquisadores e profissionais, gerando um fluxo
temporario de visitantes, No ambito académico, atualmente a
cidade possui atualmente 2 cursos de medicina, com um 3°
prestes a inaugurar.

Fonte: Prefeitura de Sobral / Pesquisa de Campo



Tendéncias e perspectivas macroeconomicas

Aspectos turisticos e culturais

Embora o turismo nao assuma o papel central na dinamica econdmica local de Sobral, a cidade apresenta um notavel potencial para a
expansao de suas atividades turisticas. Ao capitalizar em sua rica heranca historica, eventos festivos atrativos e na caracteristica hospitalidade
regional, Sobral pode alavancar o setor turistico de maneira significativa. A implementacao de estratégias eficazes, focadas na promocao e
diversificacao da oferta turistica, emerge como um caminho promissor para impulsionar o crescimento desse setor na cidade.

Em contrapartida ao turismo, € o setor de negocios e industrias que verdadeiramente impulsionam a hotelaria em Sobral. Comerciantes,
representantes de empresas e individuos em viagens a trabalho constituem a espinha dorsal desse movimento, sustentando uma demanda
constante por hospedagem. Adicionalmente, uma parcela significativa dos hospedes provem da construcao civil, universidades e corpo
académico. Estes grupos emergem como o0s principais catalisadores do movimento hoteleiro na cidade, consolidando o segmento
empresarial como uma forca impulsionadora solida e constante para a economia local.

Fonte: Prefeitura de Sobral / Pesquisa de Campo
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Turismo de Eventos

O municipio nao dispoe de um calendario de evento, sendo ponto crucial a elaboracao de um planejamento estrutural onde o
objetivo desta criacao € minimizar os efeitos sazonais e manter, de forma continua, a realizacao de eventos ao longo de todo o
ano. Essa abordagem visa atrair visitantes e dinamizar a economia local de maneira consistente.

Principais eventos Duragdo Periodicidade
Carnabral 2 dias Anual (Novembro)
Aniversdrio da cidade 1 dia Anual Julho
Semindrios & Congressos dos poélos Em média 3 dias. Anual
universitdrios

Fonte: Prefeitura de Sobral / Pesquisa de Campo
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Novos Projetos:

Quanto aos notaveis projetos futuros em andamento na cidade, a Cubico
(empresa no setor energetico) anunciou a aquisicao do projeto Sobral,
com uma capacidade de 1 GW. A meta ¢ iniciar a construcao entre o final
de 2023 e 0 inicio de 2024, momento em que a empresa planeja finalizar
0S contratos essenciais para servigcos e equipamentos.

Embora o valor do investimento no projeto nao tenha sido divulgado, a
Absolar estima que um empreendimento de 1 GW demandaria
aproximadamente R$ 5 bilhdes. O cronograma prevé a conclusao do
projeto para o periodo entre 0 3° e 0 4° trimestre, com a expectativa de
fechar os contratos com os fornecedores no final do ano de 2024 ou no
inicio do proximo.

Alem deste projeto, a Prefeitura de Sobral, por intermédio da Secretaria do Trabalho e Desenvolvimento Econdmico (STDE),
esta atualmente efetuando o cadastro das startups locais. Essa iniciativa visa criar uma base consolidada de startups para
facilitar o contato com potenciais investidores. Segundo Diego Martins, gerente de Gestao da Inovacao da STDE, alem do
processo de cadastro, as startups do municipio terao, em um futuro proximo, um espaco de apoio atraves da Cadeia Criativa.
Este local se configurara como um centro de inovacao na cidade, proporcionando um ambiente propicio e inovador para o

desenvolvimento das startups.

Fonte: Prefeitura de Sobral e pv-magazine-brasil
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Novos Projetos:

Quanto as iniciativas em andamento e as perspectivas futuras para o desenvolvimento urbano e econdmico da cidade, os
orgaos publicos tém se dedicado ao estudo de um plano diretor. Este plano visa aprimorar a mobilidade na cidade,
concentrando esforcos na melhoria da infraestrutura das ruas nos bairros, abrangendo aspectos como pavimentacao e
expandindo o humero de estacionamentos rotativos, as perspectivas sao bastante otimistas.

A prefeitura encara com otimismo a possivel instalacao de um novo empreendimento hoteleiro na cidade, reconhecendo a
caréncia atual desse segmento. Atualmente, apenas um hotel, o Best Hotel Sobral, de porte semelhante ao Ibis, esta presente
na localidade. A entrada de um novo empreendimento nesse setor seria nao apenas bem-vinda, mas tambem atenderia a

demanda crescente por opcoes hoteleiras na cidade.

Fonte: Prefeitura de Sobral - Visita técnica
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Acompanhamento e incentivos para o investimento

De acordo com o Art. 3°, 0 Programa de Desenvolvimento Econdmico
de Sobral (PRODECON) tem como objetivo principal fomentar e
incentivar a viabilidade, a expansdo e a implantacdo de juridicas que comprovadamente cumprirem os
empreendimentos empresariais. Essa iniciativa busca impulsionar o requisitos exigidos desta Lei;
progresso econdomico local e promover o bem-estar social,
almejando a geracao de empregos e a reducao da pobreza e
marginalizacao. Isso e alcancado por meio da concessao de
beneficios e incentivos a pessoas juridicas de direito privado, com o
intuito de motiva-las a contribuir para esses objetivos.

- Doacgao de terrenos do Municipio as pessoas

Cessao de uso ou concessao de direito real de
uso do equipamentos e imoéveis do Municipio;

Beneficios de Infraestrutura;

Incentivo fiscal de redugao do Imposto sobre

Conforme estipulado pelo Art. 6°, os hotéis estao destacados como
empreendimentos prioritarios € de interesse fundamental para o
desenvolvimento econdmico do municipio. Essa énfase reflete o
reconhecimento da importancia estrategica do setor hoteleiro como
impulsionador do crescimento economico local, ressaltando o
compromisso do PRODECON em priorizar e apoiar iniciativas que
contribuam significativamente para o progresso da comunidade.

Servicos de Qualquer Natureza (ISSQN) para
determinada Atividades, consideradas prioritarias
pelo Poder Publico.

Fonte: Prefeitura de Sobral -
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Consideracoes

Analisando os dados socioeconomicos da cidade, identificamos que a regiao vem alcancando uma evolucao importante do seu PIB, em
2021, sendo considerado 5° Maior PIB do estado do Ceara. Sobre o IDH da cidade, no ultimo censo foi atingida a marca de 0,714, ocupando
a segunda posicao comparado aos municipios do estado. Sobral, destaca-se por sua economia voltada principalmente para o setor de
comeércio. podendo alcancar melhores indicadores em diversos setores com a realizagao dos seguintes fatores econdmicos:

e 1. Diversificacao da Economia: Um sinal positivo de desenvolvimento seria a diversificagao da base econdmica. O municipio deve
verificar a ampliacao dos setores econdmicos, como tecnologia, servicos, industria e turismo, isso indicaria uma abordagem mais
robusta e resiliente.

e 2. Atracao de Investimentos: A capacidade de atrair investimentos € crucial para o crescimento econdmico. Incentivos fiscais,
programas de desenvolvimento empresarial e parcerias publico-privadas podem ser fatores-chave nesse contexto.

e 3. Geracao de Empregos: O aumento da criagcao de empregos, especialmente em setores de alta produtividade, € um indicador
importante de desenvolvimento econdmico, visando alavancar a media salarial da regiao.

e 4.Melhoria de Estradas e Transporte Aéreo: Investimentos em estradas € maior malha aérea sao vitais para facilitar a movimentacao
de pessoas e mercadorias. Isso pode contribuir significativamente para o desenvolvimento econdomico.

e 5s.Desenvolvimento Urbano Sustentavel: A criacao de espacos urbanos bem planejados, com areas verdes, instalacoes culturais e
de lazer, € fundamental para a qualidade de vida e para atrair investimentos.
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Macrolocalizagao

Na macrolocalizagao, o terreno em analise desfruta
de um acesso facilitado ao shopping da cidade de
Sobral, atualmente um dos centros comerciais
mais significativos na localidade.

Situado proximo a Avenida Monsenhor Jose Aloisio,
ponto que proporciona acesso direto a regiao
central da cidade.

Esta localizacao pode ser considerada privilegiada,
pois, devido a sua proximidade com o centro
comercial e o nucleo urbano, oferece uma
conveniéncia notavel para os residentes em termos
de deslocamento, tanto para deixar a cidade
quanto para adentra-la.




AT

1
$l\ ‘ .
| Rubrica do

Analise da localizacao geografica do empreendimento e sua responsavl o estudo
vizinhanga .

SAC Sy T e - .

..\ .

2 'Acesso A S, = Terrenoem |
,31 | 7 — = : rf k. -J,-,LE-S

@©
>
O
=
-
L
o
=2
>
O
=
<
)
-
C
O
L



Analise da localizacao geografica do empreendimento e sua
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Meios de Hospedagem na Microrregiao - Sobral
Cidade Hoteis

Sobral 7
Massapé (o]
Santana do Acarau (o]
Forquilha o
Irauguba Y
Cariré (o]
Mucambo 1
Graga o
Miraima o

o

Groairas 1 ,2

)

. <

Senador Sa (o] Q

<

@)

Pacuja (o] o)

5

TOTAL (o) L
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Consideracoes:

O terreno em analise esta estrategicamente localizado nas proximidades do Sobral Shopping, cerca de 800m (3 minutos de
carro), em uma area que esta experimentando um notavel crescimento na cidade. Atualmente, a regiao € predominantemente
residencial, sem a presenca de estabelecimentos comerciais ou lojas. No entanto, € plausivel que essa dinamica se transforme
com o continuo desenvolvimento da area.

A principal vantagem da localizacao reside na sua proximidade com o shopping, o que oferece comodidades significativas para
aqueles que escolherem se hospedar na regiao. Cabe ressaltar que a via em frente ao terreno ainda carece de pavimentagao
asfaltica, um detalhe que pode impactar negativamente na percepcao do local. Contudo, € crucial considerar que esse aspecto
pode ser ajustado durante a fase de construcao do hotel.

Em resumo, o terreno se apresenta como uma opcao atrativa devido a sua localizagao estratégica. No entanto, € imperativo
realizar melhorias na infraestrutura local para otimizar plenamente o potencial do empreendimento. Notavelmente, o terreno esta
a aproximadamente 5 km dos outros empreendimentos hoteleiros da cidade e a cerca de 800m do principal concorrente, o Best
Hotel.

A microrregiao conta apenas com 9 empreendimentos cadastrados no Cadastur, evidenciando a clara necessidade de
desenvolvimento de instalacoes hoteleiras na regiao. Essa lacuna representa uma oportunidade unica para o empreendimento,
destacando a demanda latente por mais opcoes de hospedagem na area.
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sua evolucao

Oferta

A oferta hoteleira de Sobral € formada pela predominancia de empreendimentos independentes de categoria econdmica. Todos
possuem perfil para atender o segmento de turismo de negocios. Pela pesquisa de campo efetuada, € notdria a necessidade de
aumentar e melhorar o nivel dos leitos da regiao, diante da auséncia de empreendimentos com perfil mais corporativo, hoje a cidade
possui hoteis para diversos tipos de publicos, porem, a cidade s conta conta com uma opcao de empreendimentos para um publico
de categoria midscale, mais exigente, o que leva esses clientes a procurarem empreendimentos em outras cidades da regiao. O Best
Hotel € o unico hotel na cidade de com essa caracteristica.

Na macrorregiao, identificamos empreendimentos comerciais que ja sao reconhecidos no mercado, contribuindo assim para que o
empreendimento em estudo agregue no desenvolvimento deste entorno. A presenca da bandeira Ibis no estado existe nas cidades de
Fortaleza, Juazeiro, Maracanau e Caucaia onde a marca ja esta consolidada.

Segundo coleta dos dados na regiao existem apenas 7 (sete) empresas ativas cadastradas com o CNAE (Classificacao Nacional de
Atividades Economicas) de hotel em Sobral, devidamente regularizados no CADASTUR.

As UH'S (Unidades Habitacionais) totalizam 356, levantamos uma cesta competitiva com apenas 11 (Onze) empreendimentos, onde
contabilizamos 222 Uh's competitivas com o empreendimento a ser desenvolvido, levando em consideracao que cada UH comporte no
minimo 2 hospedes. Considerando estas 222 Uh's competitivas, temos a capacidade hoteleira diaria de atender 444 hospedes. A cesta
competitiva de quartos selecionados apresenta, segundo a pesquisa de campo realizada, uma taxa media de ocupacao de 78%.

Uhs

Fonte: Pesquisa de Campo / CADASTUR
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Demanda

A demanda predominante no setor hoteleiro concentra-se no segmento corporativo, abrangendo representantes comerciais e
profissionais de diversos setores, como construcao civil, industrias, universidades e corpo académico. Estes profissionais geralmente
optam por hospedagem nos dias uteis da semana, destacando-se como publico majoritario durante esse periodo. A estadia media na
cidade para turistas € de aproximadamente 2 dias.

Durante a semana, de segunda-feira a sexta-feira, a ocupacao expressiva dos leitos na cidade € atribuida aos clientes habituais, que
realizam viagens corporativas e constituem o perfil principal de utilizacao dos hotéis. A analise da cesta hoteleira identificou dezembro
como um més de baixa temporada, devido a auséncia do publico comercial, que se encontra em periodo de férias e recesso nas vendas.

Nos ultimos dois anos, a taxa media de ocupacao hoteleira tem girado em torno de 75%, sendo o publico de negocios/comerciais o
principal contribuinte. Enquanto o Arco do Triunfo se destaca como o ponto turistico mais famoso da cidade, o principal atrativo de Sobral
€ sua reputacao educacional, visitantes que participam de congressos e vestibulares para ingresso nas universidades impulsionam
significativamente a movimentacao no setor hoteleiro.

Conforme indicado pelo estudo de demanda turistica, a caracteristica preponderante da demanda efetiva é regional, transformando
Sobral em um destino atrativo para turismo de negocios e eventos. Essa dinamica cria um ambiente propicio para investimentos,
respaldado pelo notavel desenvolvimento econdmico local.

Fonte: Pesquisa de Campo
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Composicao do set competitivo

Aplicamos os seguintes filtros no levantamento competitivo dos
hoteis pesquisados:

1.Primaria: compete 100% com o hotel em estudo e todas as Uh's
sao consideradas no grupo competitivo;

2.Secundaria: Compete 50% com o hotel em estudo e metade do
numero total de Uh's sao consideradas no grupo competitivo.

3.Terciaria: compete 25% com o hotel em estudo e um quarto do
numero total de quartos sao consideradas no grupo competitivo.

4.Nao competitivo: onde o produto € retirado do grupo por nao
oferecer Uh's que possam vir a concorrer com o hotel em estudo.

’ NG
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Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de esponsaue el stuco

Cesta Competitiva

Para o set competitivo foram levantados 11 (onze) hotéis,
caracterizados por empreendimentos que possuem
estrutura razoavel, com diaria media para quarto duplo
variando entre R$ 130,00 a R$ 430,00.

Sao hotéis que se encaixam dentro do perfil de hospede que
mais consome a cidade e com caracteristica similar ao hotel
em estudo.

A taxa de ocupacao do mercado estudado esta em 78% com
diaria média de R$ 212,01 As informagdes foram obtidas por
meio de pesquisa de campo realizadas nos hotéis, coleta de
dados em fontes secundarias e ponderacdes da equipe da
Eninova,

Valores do Set Competitivo

Ocupacao

Diaria Media

78%

R$ 212,01

Fonte: Pesquisa Eninova .



Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de

sua evolucao

Hotel Distancia do
Terreno em estudo
Visconde Hotel 2,1 km
Best Hotel Sobral 800 m
Letiva Hotel Sobral 2 km
SD Plaza hotel 1,9 km
Hotel Villa Real 3,7 km
Verde Rio Hotel 1,9 km
Mirante Hotel 2,2 km
Hugo Plaza Hotel 1,7 km
Varzea Hotel 2,3 km
Hotel Nacional 3,0 km
Hotel Gatao 7.7 km

JHotel Villa Real

Rua Chiquita BarboSal®

E . HWV
, Localizag3o | = |7V
.

A'-JT-;_H-‘:I'IC' em Estud

responsavel pelo estudo

Fazenda Telha

HOTEL GATAO
- SOBRAL




Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de

sua evolucao
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Categoria Diaria Média Ocupacao Perfil de hospede
Media

Visconde Hotel Econdmica 45 R$ 265,50 90,00% EXECUTIVO
Best Hotel Sobral Econdmica 120 R$ 380,05 85,00% EXECUTIVO
Letiva Hotel Sobral Econdmica 28 R$ 231,00 75,00% EXECUTIVO
SD Plaza hotel Econdmica 22 R$ 172,50 70,00% EXECUTIVO
Hotel Villa Real Econdmica 13 R$ 160,00 65,00% EXECUTIVO
Verde Rio Hotel Econdmica 65 R$ 240,00 77.00% EXECUTIVO
Mirante Hotel Econdmica 17 R$ 140,00 85,00% EXECUTIVO
Hugo Plaza Hotel Econdmica 30 R$ 169,00 70,00% EXECUTIVO
Varzea Hotel Econdmica 16 R$ 150,00 85,00% EXECUTIVO
Hotel Nacional Econdmica 10 R$ 240,00 70,00% EXECUTIVO
Hotel Gatao Econémica 11 R$ 177,50 55,00% EXECUTIVO

Média Apresentada

R$ 212,01

78,00%
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Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de responsév,.a.r?studo

sua evolucao

Cesta Competitiva

Para o set competitivo a diaria média encontrada foi de R$ 212,01, para quarto duplo. Analisando a presenca da marca Ibis no estado e
levantando os dados de precificacao, identificamos uma diaria média de R$ 343,71, similar a diaria cobrada pelo principal concorrente do
empreendimento a ser desenvolvido, o Best Hotel.

Assim aplicamos para fins de projecdes a diaria média inicial de R$ 361,88 média da cesta entre a rede Ibis presente no estado e o principal
concorrente do empreendimento, deste modo, optamos por utilizar uma metodologia de uso de dados mais conservadora, partindo entao
da aplicacdo de um corte de 20% na diaria atingindo o valor de R$ 289,50, e conforme projecdes, alcancando o indicador de R$ 352,22 em

2028.
Hotel Diaria Media
Valores do Set Competitivo
Ibis Juazeiro R$ 305,00
Pesquisa lbis R$ 343,71
lbis Styles Maracanau R$ 400,00
, , Best Hotel R$ 380,05
Ibis Caucaia R$ 260,00 _
@
. Média R$ 361,88 3
Ibis Fortaleza Centro Eventos R$ 416,00 =
Corte 20% R$ 289,50 L
lbis Budget Iracema R$ 290,00 oe 3
]
O
Ibis Praia Iracema R$ 490,00 ks
-
lbis Mossoro R$ 245,00 =
L
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Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de .cseipeisesuds

sua evolucao

Cesta Competitiva

Valores Iniciais de Projecao

Segundo a coleta de dados que apresenta ocupacao media hoteleira de
78%, e frente aos equipamentos hoteleiros diretamente competitivos na
cidade, deste modo, optamos por utilizar uma metodologia de uso de
dados mais conservadora, partindo entao a ocupagcao em 70%, Sl Middlke R$ 289.50
aplicando corte de 10% na ocupacao. .

Ocupacao 70,20%

Fonte: Pesquisa Eninova .
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sua evolucao

Consideragoes

A analise dos hotéis em Sobral revela uma oportunidade significativa para a introducao de novos empreendimentos hoteleiros na cidade.
Atualmente, a regiao enfrenta uma escassez de instalacdes estruturadas, especialmente na categoria padrao 3 estrelas. Alem disso, a
oferta existente nao € suficiente para atender de maneira adequada a demanda de visitantes e profissionais que frequentam a cidade a
trabalho. Durante eventos de grande expressao no municipio, € evidente um déficit significativo.

A maioria dos estabelecimentos hoteleiros locais € de natureza familiar, de alcance regional, e nao faz parte de redes hoteleiras. A falta
de qualificacao técnica e profissional € notavel, refletindo-se em reclamacgoes relacionadas ao atendimento ao turista. Aspectos como
conforto, servicos adicionais (por exemplo, lavanderia) e opcodes de lazer e entretenimento (por exemplo, piscinas) tambéem carecem de
aprimoramento no setor hoteleiro. Atualmente, a cidade conta com trés grandes hotéis: Best Hotel Sobral, Visconde Hotel Sobral e Letiva
Hotel. O diferencial que atrai clientes para esses hotéis € principalmente o café da manha e o estacionamento.

Destacamos a importancia da presenca de salas de eventos e restaurantes associados ao novo empreendimento, pois isso conferiria
credibilidade ao investimento. Embora haja espaco no mercado de distribuicao hoteleira, a consolidacao de marcas ja estabelecidas
acrescentaria maior credibilidade aos investidores e hospedes que buscam a cidade. Essa diferenciacao € essencial para atender as
crescentes expectativas do publico e se destacar em um mercado em constante evolucao.
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Analise do posicionamento competitivo e da penetracao do esponsaue el stuco

empreendimento no mercado |

O Hotel x Mercado: Posicionamento

- O hotel em estudo esta direcionado a atender o mercado de negocios, que € hoje a principal motivacao dos viajantes da cidade.

- Atualmente Sobral e a microrregiao conta com poucos hotéis, a maioria independentes no estilo econdmico predominante.

- As caracteristicas do produto procuram atingir principalmente pessoas que procuram conforto e um conceito de integracao e vivéncia do
ambiente do hotel, além de atender a demanda de eventos e corporativa, 0 empreendimento possui espaco para convivéncias, negocios e
entretenimento, dentro de um conceito econémico, o que fortalece o diferencial das demais ofertas da regiao.

-+ O hotel se posicionara como o empreendimento mais novo em estrutura da cidade, atrelado a uma marca ja consolidada na regiao.

-+ O posicionamento tarifario refletira os valores apurados na pesquisa de mercado realizada.
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Analise do posicionamento competitivo e da penetracao do esponsave pel etudo

empreendimento no mercado |

Forcas Fraquezas

V Comeércio aquecido, sobretudo no ramo de calcados e varejo V Pouca oferta de bons hoteis na cidade/regiao, a cidade

em geral; atualmente conta com somente 1 hotel de boa infraestrutura
e grande porte;

V Cidade organizada, € notavel que o poder publico cuida da

organizacao da cidade, pois a mesma esta sempre bem cuidada e V Falta de incentivo da prefeitura na busca de angariar

limpa com uma boa quantidade de pracas e locais publicos para o eventos para movimentar a economia e o turismo de eventos
uso de seus residentes. na cidade;

V A cidade conta com instituicdes de ensino excelentes que V Transporte publico que precisa de melhoria para atender

oferecem cursos de graduacao e pos-graduacao em varias areas, o de forma mais abrangente os moradores da cidade;
que torna a cidade uma referéncia para estudos. “ o . .
Rodoviaria que precisa de reformas, infraestrutura da
V Industrias em varios segmentos que possuem sede na rodoviaria da cidade € ultrapassada.
cidade.

‘/ Boas rodovias de acesso a cidade com asfalto em excelentes
condicoes
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Analise do posicionamento competitivo e da penetracao do esponsave pel etudo

empreendimento no mercado |

Oportunidades Ameacas

V Grandes empresas em segmentos diferentes localizadas na cidade; V Malha aerea limitada que atende a cidade, atualmente a

cidade conta com poucos voos que saem de Fortaleza com
¥ Implantacdo do curso de medicina em outra instituicio na | destino a mesma, dessa forma forma mais facil e rapida de chegar

cidade; a cidade e dirigindo cerca de 3h30 a partir de Fortaleza;
“ Tentativa do poder publico de aumentar a frequéncia de voos V Mobilidade urbana, atualmente a cidade conta com uma
para o aeroporto da cidade; grande quantidade de carros que circulam, o acaba tornando dificil

a locomocao com veiculos na cidade por conta do grande fluxo de
carros/motos, tornando dificil tambéem o simples fato de estacionar
um veiculo.

V Distancia da cidade da capital do estado, Fortaleza
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Analise do posicionamento competitivo e da penetracao do esponsaue el stuco

empreendimento no mercado |

O Hotel x Mercado: Projecao de Demanda e Oferta

Para efeitos de calculo da taxa de projecao de demanda, foram utilizados os seguintes dados:

1. PIB da Cidade de Sobral de 2011 a 2021, sendo 2021 o ultimo ano de dados oficiais disponibilizados pelo IBGE, totalizando um indice de
crescimento medio de 7,28% a.a. no periodo de 2011 a 2020.

2. Crescimento de empresas e de 0,48 entre 2011 e 2021, de 0,48%.

3. Crescimento de pessoal ocupado entre 2011 e 2021, de 1,59%.

4.0s dados do aeroporto foram apurados entre 2013 e 2023 via informacdes da Infraero, sistema Horus e informacdes do aeroporto,
apresentando taxa de crescimento deficitaria de (-2,29)%.

5. O IDH da cidade obteve o crescimento medio de 2,88%, entre 0os anos de 2000 e 2010;

5. A taxa de projecao obtida foi ponderada por meio de pesos aplicados pela equipe da Eninova, considerando a potencialidade do
crescimento da cidade e os dados socio econdmicos apurados. Assim, a taxa de projecao inicial foi de 3,19% ao ano. Por seguranca e
metodologia, este percentual foi reduzido em 50% para evitar uma supervalorizacao da demanda.

5. A taxa de projecao utilizada para valorizacao da diaria meédia nos primeiros 5 anos, foi de 3%, conforme indice IPCA - Indice - Bradesco -



https://www.economiaemdia.com.br/SiteEconomiaEmDia/Projecoes/Longo-Prazo

Analise e conclusao do posicionamento competitivo e da RS
introducao do empreendimento no mercado responsavel pelo estudo

)|Rubrica do

O Hotel x Mercado: Projecao de Demanda e Oferta
Aplicando-se as taxas de projecao de demanda obtidas no numero inicial de demanda, gerada pelo numero de diarias vendidas em 2023,

chega-se a seguinte projecao de demanda - diarias vendidas / dia para a cesta competitiva em estudo.

Taxa de Projecao da Demanda

- e p— 20
PIB 7.28% 3 2028 a 2038 50% 1,59%
FMPRESAS A% |
PESSOAL OCUPADO 1,59% 2
IDH-M 2,88% 3 139 | 143 148 152 | 157 160 | 162
AEROPORTO il
TAXA PROJECAO - 165 167 170 173 176 178 | 181

Aplicamos corte de 50% na taxa de projecao*

Fonte: Pesquisa Eninova
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introducao do empreendimento no mercado responsavel pelo estudo

O Hotel x Mercado: Projecao de Demanda e Oferta

Com base na pesquisa realizada na regiao, nao foi identificado nenhum novo projeto hoteleiro aléem do empreendimento analisado, assim
nao existindo entrada futura. Ao analisar o set competitivo, identificamos que o perfil hoteleiro da regiao nao apresenta risco de saida por

possuir um indice baixo de leitos na cidade para a demanda projetada.

Taxa de Projecao da Oferta

Entrada Saida
2023 2038

222 — — 222

Fonte: Pesquisa Eninova
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introducao do empreendimento no mercado responsﬁp@elo estudo

O Hotel x Mercado: Desempenho

Mercado D.Ildeal | Penetracao Mercado
2028 222 322 31,03% 85% 9 183 57 57.16% R$ 335,61
2029 222 322 31,03% Q0% 10 185 62 61,80% R$ 345,68
2030 222 100 322 31,03% 100% 11 188 69 69.47% R$ 356,05
2031 222 322 31,03% 100% 12 101 71 71,40% R$ 366,73
2032 222 322 31,03% 100% 12 194 72 72,35% R$ 377,73

Obs: O desempenho do empreendimento foi estimado em 5 anos.

Mercado: Disponibilidade de Uh's para venda no ano.

Hotel: Acrescimo de oferta do hotel em estudo no grupo competitivo.

Total: Hotel em estudo + grupo competitivo.

D. Ideal: Percentual que divide proporcionalmente a demanda entre os hotéis do grupo competitivo. O valor indicado € a proporcao da demanda que cabe ao hotel em estudo;
Penetracao: Desempenho do hotel positivo ou nhegativo em relagao a sua D. Ideal;

Pick up: Demanda captada fora do grupo competitivo estimado. Pratica usual de equivaléncia entre 0% e 15% da oferta do hotel;

Demanda do Hotel: Aplicagao da D. Ideal e da taxa de penetracao na demanda estimada para o grupo competitivo;

%TO: Estimativa de taxa de ocupagao para o hotel em estudo;

DM: Diaria Média. Projecao de Valores a serem cobrados pelo hotel; valores projetados para 2028, com base nas diarias de Dezembro de 2023. Fonte: Pesquisa Eninova



Estimativa dos custos de construgcao, montagem, equipagem, J e

> o . - responsavel p‘f:lo estudo
decoracao, enxoval, despesas pré-operacionais; T

Conforme tabela abaixo, seguem os valores do apartamento e as taxas cobradas (conforme informagoes cedidas pelo cliente):

- 5 Valor imovel + Taxas(Decoracao + Sup. a
Méedia de m- area | . . ) : )
implantacao + Pre-operacional + Capital
comum .
de Giro)

Valor de venda
por m?

N° de uhs Média m? privativo

100 18,90m? 26,70m? R$350.000,00 R$ 9.960,16

LEGENDA:
Tipologia: Tipo de unidade habitacional com base no layout fisico e metragem.
Numero de Unidades: Oferta de unidades habitacionais contempladas pelo hotel em estudo por tipo.

Area Privativa Unidade: Area privativa equivalente a cada unidade habitacional.

Valor da Unidade: Valor da unidade habitacional com base no valor do m?, sem custos de decoracao, pré-operacional e capital de giro.

Valor FF&E (Furniture, Fixtures & Equipments): Valor de decoragao e enxoval com base no valor por m#, por unidade.

Pre-Operacional e Capital de Giro: Valores relacionados ao periodo que antecede o inicio da operacao do hotel em estudo.

Valor Total da Unidade: Valor de venda da unidade, composto pelos custos de construcao, montagem e equipagem. Soma do Valor da Uh + Valor FF&E (total) +

Pre-Operacional e Capital de Giro.

e Os precos de venda sugeridos estao apontados na tabela.
e Os apartamentos serao ofertados com o mesmo valor e esta composto por Aquisicao + FF&E (mobilia).

e Gastos pre-operacionais e capital de giro incluidos no preco de venda.
Fonte: Pesquisa Eninova



Estimativa dos custos de construgcao, montagem, equipagem, .

responsé\{pﬁlo estudo

decoracao, enxoval, despesas pré-operacionais;

Taxas que incidem sobre o Cic ofertado’
O investidor da unidade tera taxas consideradas como custos fixos e variaveis, conforme abaixo:

e Taxas Administrativas - Variaveis

‘Incentive Fee: 10% GOP
“Taxa de Distribuicao : 2% da Receita Bruta de Hospedagem

-Asset Management: R$ 8.000,00 mensais

e Taxas Administrativas - Fixas
- Contas de consumo: energia, gas e agua;
IPTU
e Taxas Tributarias
-Sera criada uma SCP - Sociedade em Conta de Participagao para a exploracao imobiliaria do residencial, no modelo de pool, onde
lucros ou prejuizos sao rateados proporcionalmente entre os socios participantes conforme sua fracao ideal na sociedade.
A SCP tera taxas tributarias como Lucro Presumido, com aliquota ate 16,33%.
-A distribuicao do aluguel € isenta de impostos.

“Taxas inclusas no no item 8 destes estudo, inclusas nos valores bases da pesquisa realizada.
Fonte: Pesquisa Eninova
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Premissas para o estudo de viabilidade econémico financeira - projecao das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo
menos 5 anos de operagao.

-Demonstrativo de Resultados do Exercicio - DRE: O DRE foi montado a partir das expectativas de vendas coletadas e estimadas no estudo
de mercado, a apresentacao do resultado do hotel em estudo foi estruturado a partir dos centros de receitas, centro de custos e gastos de
propriedade/capital. Receitas e Gastos foram balizados por pesquisas nos hotéis similares e dados medios de mercado.

‘Centro de Receitas: Habitacao, Alimentos e Bebidas e Departamentos Menores (Aluguel de Espacos e Outras Receitas); foram
consideradas receitas e custos e despesas ligadas a cada setor, tais como folha de pagamento, material de limpeza, suprimentos operacionais,
entre outros.

-Gastos de Propriedade/Capital: Seguros, taxas, retencao para o fundo de reposicao de FF&E, fundo de contencao judicial, que tenham
como base o Lucro Operacional Bruto, e outros gastos e receitas nao operacionais.

-Centro de Custos: Administracido e Geral, Manutencao, Marketing e Vendas, Agua e Energia e honorarios da rede hoteleira e do hotel asset
manager e/ou mandatario que tenham como base a receita bruta ou liquida do hotel. Os gastos destes departamentos mais relevantes sao: (1)
ADM & Geral - folha de pagamento, comissao de cartao de crédito, seguranca, RH & Administrativo, Tl, dados e telecomunicacoes; (2)
Manutencao: gastos gerais com a manutencao e conservacao do empreendimento e folha de pagamento; (3) Marketing e Vendas - gastos
gerais com a divulgacao do hotel, incluem aqui também honorarios de Marketing corporativo da rede e uso da marca (conforme contrato); (4)

Agua e Energia; (5) impostos de , PIS, COFINS, CSLL e IRPJ.
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Premissas para o estudo de viabilidade econdémico financeira - projecao das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo
menos 5 anos de operagao.

+ A projecao de resultados foi baseada no desempenho estimado para o hotel nos primeiros 5 anos de operacao, conforme o item Analise do
Posicionamento Competitivo e Penetracao do Empreendimento no Mercado (Taxa de ocupacao).

O Fluxo de Caixa para as analises financeiras foi estimado em 10 anos, sendo os 5 primeiros anos conforme as projecoes de resultados, que
serao apresentadas, a seguir para os demais anos foi adotado um crescimento vegetativo de 0,5% a.a. Para o fluxo de caixa, tendo como base
o resultado do 5° ano de operacao.

« As receitas foram estimadas conforme valores medios de receita; esses valores foram pesquisados nos hoteis definidos na cesta competitiva.
- Os valores sao correntes de Dezembro de 2023, sem inflacao, apresentados antes do Imposto de Renda.

- Os resultados operacionais estao apresentados no modelo Uniform System of Accounting for the Lodging Industry, modelo mundial
reconhecido pela industria hoteleira e utilizado pelas principais redes hoteleiras no mundo, separando os centros de receita (departamentos
operacionais) dos centros de custo (gastos nao distribuiveis).

-Os resultados podem nao ser atingidos, sao frutos de premissas mercadologicas e de ambiente socio e econdmico verificadas no momento

da pesquisa, mudangas premissas alteram o resultado.
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Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Estimativa de Vendas - Hospedagem

2029 2030

Disponibilidade 36.500

36.500 36.500 36.500 36.500
Taxa de Ocupacao 57.16% 61,80% 069,47% 71,40% 72,35%
Diarias Vendidas 20862 22557 25357 26001 26406
Diaria Média R$ 33561 R$ 345,68 R$ 356,05 R$ 366,73 R$ 377.73

Numero de Hospedes 31293 33836 38035 39002 390609

Rev Par R$ 101,82 R$ 213,63 R$ 247,35 R$ 261,85 R$ 273,27

Fonte: Pesquisa Eninova
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Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Receita de Alimentos e Bebidas

2028 2029 2030 2031 2032

R$ 055.743.61 R$ 097.437.53

R$ 779.749.24 R$ 902.828,63

Receita A&B R$ 700.156,54
Alimentos R$ 490.109,58 R$ 545.824.47 R$ 631.980,04 R$ 669.020,53 R$ 698.206,27
Bebidas R$ 210.046,96 R$ 233.924,77 R$ 270.848,59 R$ 286.723,08 R$ 299.231,26
Valor médio por venda R$ 22,37 R$ 23,05 R$ 23,74 R$ 24,45 R$ 25,18
Departamentos Menores

Outros R$ 140.031,31 R$ 155.049,85 R$ 180.565,73 R$ 101.148,72 R$ 199.487,51

Total de Receitas R$ 140.031,31 R$ 155.949,85 R$ 180.565,73 R$ 101.148,72 R$ 199.487,51

Fonte: Pesquisa Eninova
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Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Estimativa de Folha de Pagamento

Funcionarios 2028 2029

Hospedagem R$ 140.952,00 R$ 146.590,08 R$ 152.453,68 R$ 158.551,83 R$ 164.893,90

Alimentos e Bebidas R$ 112.678,20 R$ 117.185,33 R$ 121.872,74 R$ 126.747,65 R$ 131.817,56

Administracao R$ 70.116,00 R$ 72.920,64 R$ 75.837.47 R$ 78.870,06 R$ 82.025,80

Manutencao R$ 44.328,00 R$ 46.101,12 R$ 47.945,16 R$ 49.862,97 R$ 51.857.49

Subtotal R$ 368.074,20 R$ 382.797,17 R$ 398.109,05 R$ 414.033,42 R$ 430.594.75

Encargos e Beneficios R$ 349.670,49 R$ 363.657,31 R$ 378.203,60 R$ 393.331,75 R$ 409.065,02

Total de Folha de Pagamento RS 717.744,69 RS 746.454,48 R$ 776.312,66 R$ 807.365,16 R$ 839.659,77

Fonte: Pesquisa Eninova
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Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Receita Bruta R$7.841.753,28 R$8.733.191,54 R$10.111.680,70 R$10.704.328,45 R$11.171.300,37

Receita Liquida R$7.135.995.49 R$7.947.204,30 R$9.201.629,44 R$9.740.938,89 R$10.165.883,34

Fonte: Pesquisa Eninova
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Estudo de Viabilidade Economico-Financeira; | “Rufrica do

responsavel quo EStudo

Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Habitacoes
Receita Bruta R$ 7.001.565,43 MY R$7.797.492,44 Keloy A R$0.028.286,34 R$0.557.436,12 Kol RS 0.974.375.33
Receita Liquida R$ 6.395.930,02 R$7.123.0009,35 [CHWEAN R$8.247.330.57 [CHWAAN R$8730.717.80 [CHIWMAN R$ 0.111.501,86 [ehFA

Gastos Gerais R$ 693.154,98 R$748.559,27 [SHe¥A R$857.687,20 [ R$808.398,09 [eli¥S R$ 937501,28  [elRZ

Folha de R$ 274.856,40 kXA R$285.850,66 WA R$297.284,68 [ R$309.176,07 R$ 321.543,11 [eIE¥A

Pagamento

Lucro ou prejuizo |R$ 5.427.018,64 R$6.088.599,42 R$7.092.367,69 R$7523.142,.83 |78,7% |R$7.852.457.47 78.,7%
do Dpto.

Fonte: Pesquisa Eninova



Estudo de Viabilidade Economico-Financeira; | Rubrica do

responsavel ﬁ‘ﬂ’o estudo

Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Alimentos e
Bebidas

Receita Bruta R$ 700.156.,54 R$779.749.24 R$902.828,63 R$955.743,61 R$ 997.437.53
Receita Liquida R$ 630.140,89 R$701.774.32 R$812.545,77 R$860.169,25 R$ 897.603,78

Custos de A&B R$ 179.240,08 R$190.615,81 R$231.124,13 R$244.670,36 R$ 255.344,01 ELYOYA
EOUCICERECCIuCiel RS 219.722,49 R$228.511,39 R$237.651.85 R$247.157,92 R$ 257.044.24

Lucro ou prejuizo do |R$ 19547034 (27.92% |R$234.650,66 |30,09% |R$299531,19 |33,18% |R$32150953 |33.64% |R$338.42597 |33.93%
Dpto.

Fonte: Pesquisa Eninova
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Estudo de Viabilidade Economico-Financeira; | Rubrica do

responsavel Bé“Td estudo

Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Departamentos
Menores

Receita Bruta
Receita Liquida
Gastos Gerais

Folha de
Pagamento

Lucro ou prejuizo
do Dpto.

L/P dos Centros
de Receita

2028 2029

R$ 140.031,31 [leJeyA R$ 155.040,85 HeJoyA
R$ 126.028,18 [ele¥A R$ 140.354,86 [e[o}A
R$ 2.100,47 ENe¥A R$ 2.330,25 [HEG{OMA

RS - 0% RS - 0%

R$ 123.92771 |88,50% |R$ 138.015,62 |88,50%

2030 2031 2032

R$ 180.565,73 HleJo}A R$ 101.148,72 [lele¥A R$ 100.487,51 Klele}A
R$ 162.500,15 [e[e¥A R$ 172.033,85 [e[o}A R$ 179.538,76 [e[o}A
R$ 270849 {4 R$ 2.867,23 H{FA R$ 2.002,31 N{e¥A

RS - 0% RS - 0% RS - 0%

R$ 150.800,67 |88,50% |R$ 160.166,62 [88,50% |R$ 176.546.44 |88,50%

2027 2028

2029 2030 2031

R$ 5.747.316,69 |73,29% |R$6.461.274,69 |73.99%

R$7.551.690.55 |74.68% |R$8.013.818,98 |74,87% |R$8.367.429,89|74,.90%

Fonte: Pesquisa Eninova



Estudo de Viabilidade Economico-Financeira;
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| Rubrica do
responsévelfﬁﬁé estudo

Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Administracao e
Geral

Gastos Gerais

Folha de
Pagamento

Resultado
Marketing Sales
Marketing Sales

Comissionament
o TARS

Resultado

2028

R$ 635.182,02

R$ 136.726,20

R$ 771.908,22

8,10%

2%

9,84%

2029

R$ 663.722,56

R$ 142.195,25

R$ 805.917,80

7.60%

2%

0,23%

2030

R$ 758.376,05
R$ 147.883,06

R$ 906.259,11

7.50%

1%

8,96%

2031

R$ 792.120,31

R$ 153.708,38

R$ 945.918,69

7.40%

1%

8,84%

2032

R$ 804.333.63

R$ 150.050,32

R$ 064.283,94

7.20%

1%

8,63%

2028

R$ 127.918,60

R$ 87.519,57

R$ 215.438,17

1,63%

1,12%

2,75%

2029
R$ 142.460,19

R$ 97.468,66

R$ 239.928,84

1,63%

1,12%

2.75%

2030

R$ 164.946,79

R$ 112.853,58

R$ 277.800,37

1,63%

1,12%

2,75%

2031
R$ 174.614,36

R$ 119.467.95

R$ 204.082,31

1,63%

1,12%

2,75%

2032
R$ 182.231,84

R$ 124.679.69

R$ 306.911,53

Fonte: Pesquisa Eninova

1,63%

1,12%

2,75%
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Estudo de Viabilidade Economico-Financeira; | Rutbrica do

responsavel B@\LFG estudo

Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Manutencgao e 2028 2029 2030 2031 2032
Conservacao

Gastos Gerais R$ 227.410, 85 2 9% R$ 244.529, 36 2, 80% R$ 283.127,06 B 80% R$ 290.721,20 B 80% R$ 30162511 & 70%

Pagamento
%

Resultado R$ 313.850.45 4% R$ 334.426,55 3.83% R$ 376.620,13 3.72% R$ 396.953,.99 3.71% R$ 40274722 3,61%

Gastos com 2028 2029 2030 2031 2032
agua e Energia

Resultado R$ 235.252,60 R$ 261.995,75 R$ 303.350,42 R$ 321.129,85 R$ 335.139,01

2028 2029 2030 2031 2032

Resultado antes R$ 4.210.867,26 | 53,70% R$4.810.00575 | 5518% | R%$568766952 | 56.25% | R%$6.055734,14 | 56.57% | R%$6.358.348.19 | 56,92%
FEES Ger.

Fonte: Pesquisa Eninova



Estudo de Viabilidade Economico-Financeira; Rubrica do

responsavel pelo estudo
/ |

Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Trademark

Lucro

Operacional
Bruto - GOP

Resultado R$ 3.897.10713 |49.70% |R%$4.469.678,09 R$5.283.202,29 R$5.627.561,oo 52,57% |R$5.911.496,17

Fonte: Pesquisa Eninova



Estudo de Viabilidade Economico-Financeira;

o=t

N TN

=
N |

! wR\u\b‘rica do

responsavel B@\LFG estudo

Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Gastos de Capital

Seguros

Taxas da
Propriedade

Taxa de Distribuicao
Incentive Fee

Asset Management
Fundo de reposicao

Resultado

L/PAntesdo IRE
Depreciacao

‘Valores em R$
-Correntes de 12/2023

2028

R$ 23.880,00

R$ 170.000,00

R$ 140.031,31
R$ 38971971
R$ 96.000,00
R$ 156.835,07

R$ 976.466,09

0,30%

2,17%

1,79%
4.97%
1,22%
2,00%

12,45%

2029

R$ 24.357,60 [

R$ 173.400,00 Rl

R$ 155.949,85 EWIZ

R$ 446.067,81 R

R$ 97.920,00 fREZA

R$ 261.995,75 ERUSZ

R$ 1160.501,00 |13.3%

2030

RS 24.844,75 [LE3

R$ 176.868,00 FW/A

R$ 180.565,73 EWASK

R$ 528.320,23 |2

R$ 99.878,40 [l

R$ 353.908,82 EXEOZ

R$1.364.385,93 13,5%

2031

R$ 25.341,65

R$ 180.405,36

R$ 101.148,72

R$ 562.756,10

R$ 101.875,97

R$ 374.651,50

R$ 1.436.179,29

0,24%

1,69%

1,79%
5,26%
0,95%
3,50%

13,4%

2032

R$ 25.848,48

R$ 184.013.47

R$ 199.487.51
R$ 501149.62
R$ 103.913.49
R$ 446.852,01

R$ 1.551.264,57

0,23%

1,65%

1,79%
5.29%
0,93%
4,00%

13,.9%

2028

2029

2030

2031

2032

R$2.920.731,05

37,25%

R$3.309.087,09

‘Nao é promessa de resultado.
‘Projecdes baseadas na pesquisa de mercado e premissas apresentada neste estudo

R$3.918.816,36

38,76%

R$4.191.381,71

-Sem Inflacao

39,16%

R$4.360.231,60

Fonte: Pesquisa Eninova




1 O Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para ’ ¢

Rubrica do

o periodo de 10 (dez) anos, com a indicagao das premissas € omsei seio estuco
das fontes dos dados utilizados; ||

Premissa para o calculo da taxa interna de retorno (TIR)

a) A base do fluxo de caixa (FC) para o calculo da TIR foi a projecao 2028-2038 apresentada neste relatorio.

b) Entre 2032 € 2038, o FC foi majorado em 0,5 a.a. .para simular a curva do ciclo de vida do produto, deve estabilizar a partir de entao.

c) ATIR - Taxa Interna de Retorno foi calculada somando o FC com o FC capitalizado pela taxa de CapRate definida.

d) A forma de pagamento utilizada no calculo é referencial, a incorporadora e comprador poderao adotar outras formas de pagamento, o
que podera alterar a TIR indicada neste estudo.

e) O FC esta em valores correntes de Dezembro de 2023, sem inflagao.

f) O FC € uma projecao de mercado baseada em dados coletados para esse relatorio e relacionados com o momento atual. Mudancas nas
premissas adotadas ao longo do estudo podem afetar os resultados estimados. Nao € promessa de resultado qualquer numero
apresentado ao longo do relatorio.

g) As receitas e gastos apontados ao longo desse relatorio sao as consideradas para a analise financeira , qualquer outro gasto ou receita
alem dos citados ao longo do relatorio terao impacto na TIR apurada.

h) O valor de venda ja contempla Construcao + Decoracao + Gastos Prée-Operacionais.

i) Ha risco do cenario apresentado nao ser atingido, nao € promessa de resultado.

As projecoes contidas no Estudo de Viabilidade nao representam nem devem ser consideradas, em qualquer hipotese,
Como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade; Fonte: Pesquisa Eninova



Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para
o periodo de 10 (dez) anos, com a indicacao das premissas € ..o

das fontes dos dados utilizados;

Cenarios de Rentabilidade:

Rentabilidade media 2028-2037 12%

VPL R$ 29.594,62

Taxa de Lucratividade 0,08

Payback 8 Anos e 6 Meses

As projecoes contidas no Estudo de Viabilidade nao representam nem
devem ser consideradas, em qualquer hipotese, como promessa, garantia
ou sugestao de rentabilidade;

Fonte: Pesquisa Eninova

-R$ 350.000,00

jl Bﬁﬁ/ \astudo

.
.

t?rlca do

Rentabilidade
(Construcao) R$ 350.000,00
2028 R$ 29.157,31 8%
2029 R$ 33.030.87 9%
2030 R$ 30.136,14 11%
2031 R$ 41.860,76 12%
2032 R$ 43.548,19 12%
2033 R$ 46.019,12 13%
2034 R$ 46.581,76 13%
2035 R$ 46.613,16 13%
2036 R$ 47.301,96 14%
2037 R$ 47.904,99 14%




Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para
o periodo de 10 (dez) anos, com a indicacao das premissas e

das fontes dos dados utilizados;

Cenarios de Rentabilidade:

ANoO

Taxa Ocupacao

57,16%

61,80%

69.47%

71,40%

M
S

! :Rul‘yrica do

responsavel .Bé‘LFc'i estudo

72.35%

Diaria Media

R$335,61

R$345,68

R$356,05

R$366.,73

R$377.73

L/Pantesdo IR

R$2.915.731,05

R$ 3.303.087.09

R$ 3.913.614,36

R$ 4.186.075,67

R$ 4.354.819.44

Média distribuicao
mensal por UH

% de

Rentabilidade
Mensal

R$ 2.429,78

R$ 2.753.32

R$ 3.261,35

R$ 3.488,40

R$ 3.629,02

As projecoes contidas no Estudo de Viabilidade nao representam nem
devem ser consideradas, em qualquer hipotese, como promessa, garantia
ou sugestao de rentabilidade;

Média de 1,00% a.m. - distribuicao de R$ 3.509,69
Média VPL 0,85% a.m. - distribuicdo de R$ 2.959,46

Investimento de R$ 350.000,00 Fonte: Pesquisa Eninova



Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para A

! :Rul‘yrica do

o periodo de 10 (dez) anos, com a indicacao das premissas € ..o pelo estudo

das fontes dos dados utilizados; ||

Cenarios de Rentabilidade:

ANoO

Taxa Ocupacao 72,71%

73.07% 73.44% 73.80% 74.17%

Diaria Média R$379,62 R$381,52 R$383.,43 R$385.34 R$387.27

L/Pantesdo IR R$ 4.601.911,.99 R$ 4.658.176,17 R$ 4.661.316,35 R$ 4.730.106,16 R$ 4.790.499.45

Média distribuicao

mensal por UH R$ 3.834,93 R$ 3.881,81 R$ 3.884.43 R$ 3.941.83 R$ 3.992,08

% de

Rentabilidade
Mensal

As projecoes contidas no Estudo de Viabilidade nao representam nem
devem ser consideradas, em qualquer hipotese, como promessa, garantia

Média VPL 0,85% a.m. - distribuicao de R$ 2.959,46 ou sugestao de rentabilidade;

Média de 1,00% a.m. - distribuicao de R$ 3.509,69

Investimento de R$ 350.000,00 Fonte: Pesquisa Eninova



Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para ’#

Rubrica do

o periodo de 10 (dez) anos, com a indicagao das premissas € omsei seio estuco
das fontes dos dados utilizados; |

Cenarios de Rentabilidade:

1) As projecdes aqui apresentadas sao estimativas e estao baseadas em dados obtidos atraves de estudos de viabilidade e de acordo com
o cenario atual do mercado, nao sao garantias de resultados futuros;
II) Nos numeros acima nao esta sendo considerado o potencial de valorizacao imobiliaria;

llI) O percentual de rentabilidade esta sendo baseado no valor do imével de R$ 350.000,00
IV) Fundo de reposicao de ativos garantido dentro do custo operacional;

V) Informacodes preliminares, sujeitas a alteracoes. Base: Dezembro/2023;
VI) Taxa de Desconto de inflagdo de 3% a.a. - VPL do investimento - R$ 29.594,62;
VII) Resultado antes do IR;

As projecoes contidas no Estudo de Viabilidade nao representam nem devem ser consideradas, em qualquer hipotese,
como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade; Fonte: Pesquisa Eninova
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o periodo de 10 (dez) anos, com a indicacao das premissas e p.;T L.

|

1 O Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para f%

das fontes dos dados utilizados;

Comparacao entre a taxa de capitalizacao projetada para o empreendimento (rendimento anual previsto sobre o prego de lancamento)
e a de empreendimentos hoteleiros similares em operagao no mercado

Quadro de Ponto de Equilibrio e Risco Operacional - 2038

Dados da Analise - 2038 Valores Composicao

Receita Total R$12.266.825,46 100%

Gastos Variaveis R%$4.343.061,26 36%

Gastos Fixos R%$1.551.474,02 13%

Lucro Operacional Bruto Ajustado R$6.372.290,18 51%

Receita no ponto de Equilibrio R$2.401.845,96

Vendas no Ponto de Equilibrio 6205

Taxa de Ocupacao no ponto de Equilibrio 17,00%

Risco Operacional de Vendas 20,48%

Fonte: Pesquisa Eninova



Comparacgao entre a taxa de capitalizacao projetada para o o
empreendimento (rendimento anual previsto sobre o preco ' Rubrica do

responsavel B%FG estudo
° |

de lancamento) e a de empreendimentos hoteleiros similares ]
em operagao ho mercado

Comparacao entre a taxa de capitalizacao projetada para o empreendimento (rendimento anual previsto sobre o prego de lancamento)
e a de empreendimentos hoteleiros similares em operagao no mercado

Atratividade, Rentabilidade e CapRate para o setor: -CapRate Minimo
(Atratividade para o negocio em analise):
Informacoes Publicas - Venda Secundaria / Condo-Hotel 13,72%
UNIDADE Valor Anunciado Distribuicdo  Rentabilidade  Rentabilidade *Composicao do CapRate Atratividade

Taxa Livre de Risco Longo Prazo: 3%

Divulgada Nominal Més Nominal Ano

lbis Cuiaba R$ 299.000,00 R$ 2.307.80 0.77% 0,26% Projecao Banco Bradesco - Selic Sem
Inflacao - Ver Anexos

Ibis Garanhuns R$ 205.000,00 R$ 3.105,90 1,52% 18,18%
19,76% de Risco Operacional do Hotel nao
Vendas no Ponto de Equilibrio em relacao as

. . vendas estimadas para o numero de diarias
Se CapRate Mercado < CapRate Minimo = CapRate Minimo vendidas em 2038

Se CapRate Mercado > CapRate Minimo = CapRate Mercado
1% CapRate Mercado < 3% CapRate Minimo = 3% para Capitalizacao do FC 2036

As projecoes contidas no Estudo de Viabilidade nao representam nem devem ser consideradas, em qualquer hipotese,

Como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade; Fonte: Pesquisa Eninova



Rubrica do

responsavel Bﬁﬁ estudo
/ |

Taxas e indices a lonqo prazo Atualizado em: 2023-12-22 00:00:00.0
| 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 |
ATIVIDADE
Crescimento Real do PIB (% aa.) -3,3 438 3,0 2,9 2,0 2,0 15 a7
Agropecudria (%) 42 0,0 -11 16,3 17 18 19 19
Industria (%) -3,0 5,0 15 1,7 2,2 0,9 05 0,9
Servigos (%) -3,7 43 43 2,2 2,0 2,5 2,5 2,5
PIB Nominal (RS bilhdes) 7610 9.012 10080 10809 11435 12213 12925 13697
Populacdo - milhdes 2115 2131 2146 216,1 2175 2188 220,1 2213
PIB per capita - RS 35975 42298 46579 50012 52572 55.637 58.722 61892
Vendas no varejo - Restrita (%) 12 14 10 13 0,3 2,0 2,0 2,0
Producdo Industrial (%) -45 39 0,7 04 25 0,5 0,5 0,5
Taxa de desemprego (% - média) - Pnad Continua 13,5 135 85 82 2 8,6 8,6 7.2
Taxa de Crescimento da Massa Salarial - IBGE (%) -7,0 -2,2 13,6 2,0 32 2,5 2,3 25
Rendimento médio real - IBGE (%) 2,5 -10,8 8,2 15 21 15 1,4 09
INFLACAO E JUROS
PCA (IBGE) - % aa. 45 10,1 58 44 36 3,2 3,2 3,0|
IGP-M (FGV) - % aa. 231 17,8 55 -3,3 48 48 42 42
Taxa Selic Meta (% aa.) 2,00 8,25 13,75 11,75 8,25 8,50 8,50 8,50
CDI (% aa.) - Taxa dezembro 1,90 8,76 13,65 11,87 9,15 84S 8,40 840
Taxa Selic nominal (acumulado 12 meses) % 2,75 444 12,38 13,04 10,07 58,05 8,33 8,37
Taxa Selic real / IPCA (acumulado 12 meses) % -1,69 -5,11 6,23 8,27 6,24 5,32 498 521
Taxa Selic real / IGP-M (acumulado 12 meses) % -16,55 -1133 6,57 16,92 5,03 406 3,94 403

TILP (% aa.) - acumulado no ano 49 43 6,8 7,0 6,7 6,8 6,9 7.0



https://www.economiaemdia.com.br/SiteEconomiaEmDia/Projecoes/Longo-Prazo

: ‘R‘ulyj‘rica do

responsévél EQTFG estudo

Fonte: Pesquisa Eninova
Hotéis do Set Competitivo

e Visconde

O Hotel Visconde esta situado na Avenida Lucia Sabia, 473, no centro de
Sobral. O estabelecimento dispoe de 45 unidades habitacionais, algumas
das quais configuradas como flats para estadias de longa duracao. Em
um passado recente, o hotel foi reconhecido como um dos melhores da
regiao de Sobral, destacando-se por sua capacidade e pela qualidade
do atendimento oferecido aos clientes. Atualmente, o hotel continua a
ser uma opcao solida para hospedagem na cidade, embora existam
alternativas consideradas superiores.

Classificado como um estabelecimento de custo acessivel, o Hotel
Visconde oferece diarias com valores razoaveis, as quais incluem o café
da manha. Sua ocupagao atinge seu pico durante os dias uteis,
mantendo uma media de ocupacao de 90%. Grande parte de seus
hospedes € composta por profissionais executivos que buscam uma
relagao custo-beneficio favoravel.




_
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Fonte: Pesquisa Eninova
Hotéis do Set Competitivo

e Mirante

O Hotel Mirante esta situado na Rua General Tiburcio, numero 53, no
centro da cidade. Trata-se de um estabelecimento hoteleiro de carater
historico, cuja fachada remonta aos tempos coloniais, conferindo-lhe um
apelo nostalgico. Apesar de sua antiguidade, o hotel preserva uma
infraestrutura bem conservada, destacando-se, sobretudo, pela sua
privilegiada localizacao.

O estabelecimento oferece acomodacdes que incluem servico de café
# Ja manha. Importante ressaltar que o hotel ndo dispde de
— estacionamento proprio, o que pode ser considerado uma limitagao para
hospedes em viagens a negocios que contam com veiculo particular.
Todavia, as tarifas praticadas sao acessiveis e competitivas em relacao
aos padroes estabelecidos pela concorréncia local.




’, Rh\t‘;rica do

responsavel B%FG estudo
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Fonte: Pesquisa Eninova
Hotéis do Set Competitivo

e Hotel Villa Real

O Hotel Villa Real é caracterizado por sua infraestrutura simples e basica.
2 Notavelmente, encontra-se em uma localizacao periférica, distante do nucleo
ﬁ‘g central da cidade, sendo preferivel o acesso por meio de veiculo proprio.

. *’ww A politica tarifaria do estabelecimento reflete precos relativamente acessiveis, 0s
: quais presumivelmente refletem a qualidade limitada de hospedagem e
infraestrutura disponibilizada aos seus clientes.
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Fonte: Pesquisa Eninova
Hotéis do Set Competitivo

e \Verde Rio

O Hotel Verde Rio encontra-se situado na Avenida
Lucia Saboia, 123, no centro de Sobral. Trata-se de
um estabelecimento de porte medio, cujos atributos
notaveis incluem sua localizagao estrategica, proxima
a rodoviaria, e a oferta de estacionamento gratuito
ao0s seus hospedes.

O hotel apresenta tarifas relativamente acessiveis, as
quais englobam o café da manha, tornando-se um
atrativo para os clientes. Apesar de possuir uma
infraestrutura basica, atende de maneira satisfatoria a
clientela que busca uma relacao custo-beneficio
favoravel e precos acessiveis.
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Fonte: Tripadvisor
Hotéis do Set Competitivo

e Letiva

O Hotel Letiva Sobral € uma opcao econdmica de
hospedagem situada na Avenida Dr. Guarani, 759, em
Sobral. Trata-se de um estabelecimento com 28 unidades
habitacionais, apresentando uma diaria media alinhada aos
demais hoteis da regiao, aléem de uma infraestrutura basica.

O ponto forte do hotel reside em sua localizacao central na
cidade, contribuindo significativamente para a manutencao
de altos niveis de ocupacao. O estabelecimento oferece
diarias que incluem café da manha, seguindo a pratica
comum observada na maioria dos empreendimentos
hoteleiros na cidade.
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Fonte: Site Hotel Uipi
Hotéis do Set Competitivo

e Best Hotel

O hotel de exceléncia em Sobral, denominado Best Hotel Sobral,
esta situado na Avenida Jose Aloisio Pinto, 300, Dom Expedito
Sobral. Atualmente, este estabelecimento destaca-se como o
melhor da cidade em termos de localizagcao e infraestrutura.
Dispoe de um amplo estacionamento, diarias que incluem café
da manha, sendo seu ponto mais destacado a proximidade com
o shopping de Sobral.

As tarifas praticadas pelo hotel sao relativamente elevadas em
comparacao com outros estabelecimentos na cidade,
Jjustificadas pelas diversas comodidades oferecidas. Este € um
dos poucos empreendimentos locais que disponibiliza um salao
de eventos para locacao, atendendo a demanda de executivos
que visitam a cidade. O Best Hotel Sobral tem como
publico-alvo o segmento executivo, apresentando uma taxa de
ocupacao durante a semana que gira em torno de 90%.
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Fonte: Trip Advisor
Hotéis do Set Competitivo

e Varzea Hotel

~ O Hotel Varzea esta situado na Rua Dr. Monte, numero 85, no centro

Ui de Sobral. Trata-se de um estabelecimento de pequeno porte, com

~ uma infraestrutura basica, localizado no coracao da cidade. O

principal destaque desta hospedagem € o custo, o qual é

- compativel com outras opcoes nha regiao, aléem de sua conveniente

localizacao central que facilita o deslocamento dentro da cidade,
dependendo das necessidades do cliente.

’ Esta pode ser uma escolha vantajosa para aqueles que buscam

uma hospedagem econdmica e bem posicionada geograficamente.
A Nesse sentido, o publico-alvo do hotel sao executivos e pessoas
que visitam a cidade a negocios.
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Fonte: Trip Advisor
Hotéis do Set Competitivo

¢ Hugo Plaza

O Hotel Hugo Plaza € uma instalacao hoteleira de
consideravel porte, situada em proximidade a
rodoviaria de Sobral. Embora sua infraestrutura seja
datada, o estabelecimento apresenta tarifas diarias
acessiveis, atendendo a demanda daqueles que
buscam opcoes mais econdmicas.

A sua localizagcao estrategica proximo a rodoviaria e
vantajosa para os visitantes que chegam a cidade
diretamente por meio desse terminal. O hotel
proporciona diarias que incluem café da manha, bem
como disponibiliza  estacionamento, aspectos
relevantes que contribuem para a satisfacao dos
clientes.
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Fonte: Trip Advisor
Hotéis do Set Competitivo

e SDPlaza

O SD Plaza hotel fica localizado € um hotel com uma
, n infraestrutura antiga que fica localizado nha regiao
}LA:...of-ud a4 central da cidade, o ponto mais forte do hotel € sua
' : ! ' localizacao que fica proximo a rodoviaria da cidade,
podendo fazer o trajeto do hotel até a rodoviaria e vice

versa caminhando.

Como mencionado o hotel € bem antigo e tem uma
infraestrutura basica com diaria em valor razoavel com
café da manha incluso, empreendimento tambem
oferece estacionamento gratuito para seus clientes
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Fonte: Trip Advisor
Hotéis do Set Competitivo

e Hotel Vitoria
AR S
¥ 2L Hotel Vitoria

O Hotel Vitéria € uma estabelecimento de hospedagem
economicamente acessivel, situado na regiao central da
cidade de Sobral. Sua principal vantagem reside na sua
localizacao estrategica e nas tarifas competitivas, alinhadas
aos padroes praticados por outros empreendimentos na
localidade.

Trata-se de um hotel de natureza simples, dotado de uma
infraestrutura basica. O estabelecimento oferece diarias
que incluem café da manha, apresentando-se como uma
escolha apropriada para visitantes a negocios que buscam
uma opcao de hospedagem acessivel, aliada a uma
localizacao conveniente.
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Fonte: Trip Advisor
Hotéis do Set Competitivo

e Hotel Nacional

O Hotel Nacional € uma estabelecimento de categoria simples, situado na Rua
Corina Dantas, 45, no Derby Clube Sobral. Nao se caracteriza como um
empreendimento localizado nas proximidades do centro da cidade, portanto, sua
localizacao nao constitui seu principal atrativo. No entanto, destaca-se por
disponibilizar quartos a precos acessiveis, apresentando uma opgao
financeiramente viavel e com bom custo-beneficio.

NAC o’ign‘_zi
. ' O hotel oferece diarias que incluem café da manha, o que representa um ponto
positivo, uma vez que a maioria dos visitantes da cidade procura acomodacoes

que contemplem esse critério.
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DISCLAIMER

Este relatorio, composto por 92 (Noventa e dois) slides, incluindo a capa, foi elaborado por Eninova Hospitality ("Autor”) com exclusiva utilizacao
dos "Receptores”. Todas as informacoes foram coletadas e compiladas pelo Autor e, embora tenham sido obtidas de maneira transparente com
fontes confiaveis e assertivas, o Autor nao garante a precisao de todas as informacoes contidas neste documento.

As afirmacgoes, suposicoes, estimativas e projecoes presentes neste documento sao baseadas em previsoes de desempenho, comportamento e
dinamica futura de componentes do mercado que nao sao controlaveis, podendo ou nao se confirmar. Discrepancias entre as informacoes
previstas pelo Autor e os resultados efetivamente obtidos poderao ocorrer, bem como novos fatos poderao surgir apos a entrega datada deste
relatorio que poderao impactar os resultados. O Autor nao esta obrigado a atualizar este relatorio nem pode ser responsabilizado pela nao
concretizacao de estimativas futuras.

Nenhuma reivindicacao podera ser feita por nenhuma das partes envolvidas no desenvolvimento e/ou operacao do empreendimento proposto
contra o Autor (e/ou qualquer um de seus parceiros envolvidos na elaboracao deste relatorio) para reaver qualquer tipo de perda ou dano que
qualquer investidor (e/ou filiado envolvido nho desenvolvimento e/ou operagcao do empreendimento) possa vir a sofrer.

Este relatorio nao se propode a incluir todas e quaisquer informacdes necessarias a tomada de decisao de um investidor, que devem estar cientes
de que as informacdes aqui presentes sao baseadas em estimativas futuras que podem ou nao vir a se concretizar, e que o Autor nao pode ser
responsabilizado sobre essas informagoes. Futuros e potenciais investidores devem conduzir suas proprias pesquisas e analises, e devem
procurar de forma independente por assessoria profissional em relacao aos aspectos tecnicos, legais, financeiros e tributarios, antes de investir
no projeto.

Este relatorio € confidencial e para uso exclusivo de pessoas interessadas na aquisicao do empreendimento referenciado neste estudo, ele so
podera ser distribuido ou divulgado mediante autorizagao dos contratantes.
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