Prospecto de Distribuigdo Publica de Contratos de Investimento

N

Coletivo Vinculados a Alienagdo de Unidades Autdénomas Imobiliarias

Condo-Hoteleiras do Empreendimento, na Modalidade de Condo-Hotel.

Contrato de Investimento Coletivo | CIC Hoteleiro!?

HOTEL IBIS SOBRAL

Distribuicdo publica de Contratos de Investimento Coletivo (“CIC”)
vinculados a alienacéo de 80 (oitenta) Unidades Autdnomas
Imobilidrias Condo-Hoteleiras do Empreendimento Hotel Ibis Sobral

(“Empreendimento” ou “Unidades Autdénomas Imobilidrias Condo-

Hoteleiras” ou “Unidades Autdbnomas”), de valor unitdrio, considerando

os valores de tabela previstos para o lancamento, pelo preco sugerido
de RS 370.000,00 (trezentos e setenta mil reais), sendo R$ 300.200,00
(trezentos mil e duzentos reais) referentes ao rateio do custo de
construcdo, e R$ 69.800,00 (sessenta e nove mil e oitocentos reais)

a titulo de remuneracdo pelos servicos prestados pela Desenvolvedora.

As Unidades Autdnomas vinculadas ao CIC serdo construidas em regime

de incorporacdo imobiliédria a preco de custo (“Condominio Fechado”),

submetido a Lei de n® 4.591/64, cujo desenvolvimento caberd a pessoa

abaixo identificada (“Desenvolvedora”) :

I) SOBRAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, pessoa juridica de
direito privado, inscrita no CNPJ sob o n® 52.892.147/0001-37,
com sede estabelecida na Avenida Antdénio de Goes, n°® 742, Sala

1102, Edificio Empresarial JOPIN, bairro do Pina, municipio de

! oferta de venda de contratos de investimento coletivo no &mbito de projetos
imobilidrios vinculados a participagdo em resultados de empreendimento
hoteleiro. A presente oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e
ndo apenas da aquisigdo de imével. Antes de aceitar a oferta leia com atengdo
o estudo de viabilidade econémica e financeira do empreendimento hoteleiro e o
prospecto, em especial a segdo fatores de risco disponiveis no site
hotelsobral.com.br. A CVM ndo garante a veracidade das informag¢ées prestadas
pelo ofertante nem julga a sua qualidade ou a dos contratos de investimento
coletivo hoteleiro ofertados.



Recife, Pernambuco, CEP: 51.010-000, neste ato, devidamente
representada por seu Administrador, Rafael Paes Freire,
brasileiro, casado, arquiteto e urbanista, portador da cédula de
identidade RG n° 7.419.824 - SDS/PE, inscrito no CPF sob o n°
048.796.614-73, com domicilio na sede da empresa que ora

representa.

20 Empreendimento receberd a bandeira IBIS HOTEL (“Marca Hoteleira”),

sendo desenvolvido sob o nome “Hotel Ibis Sobral”, e serd edificado

para receber a operacdo hoteleira da Rede ACCOR (“Rede Hoteleira”),

conforme contrato de franquia e afiliacdo anexado neste procedimento.

II) HOTELARIA ACCOR BRASIL S/A, pessoa juridica de direito privado,
inscrita no CNPJ sob o n° 09.967.852/0001-27, com sede
estabelecida na Av. Dra Ruth Cardoso, n°® 7815, Andar 9 e 10 -
Parte - Torre 2, Pinheiros, Sdo Paulo, S&o Paulo, CEP: 05.425-

905.

O Empreendimento contard com a administradora especializada abaixo
identificada, conforme contrato de administracdo também anexado neste

procedimento (“Administradora” ou “Operadora Hoteleira”).

IIT) PASSARGADA ADMINISTRADORA DE HOTEL LTDA, pessoa juridica de
direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°® 58.253.007/0001-03,
com sede estabelecida Av. Bernardo Vieira de Melo, n°® 1730, CS
001, CXPST 870, Piedade, Jaboatdo dos Guararapes, Pernambuco,
CEP: 54.410-010.

O Empreendimento contard com construtora especializada abaixo

identificada (“Construtora”).

2 Oferta de venda de contratos de investimento coletivo no &mbito de projetos
imobilidrios vinculados a participagdo em resultados de empreendimento
hoteleiro. A presente oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e
ndo apenas da aquisigdo de imével. Antes de aceitar a oferta leia com atengdo
o estudo de viabilidade econémica e financeira do empreendimento hoteleiro e o
prospecto, em especial a segdo fatores de risco disponiveis no site
hotelsobral.com.br. A CVM ndo garante a veracidade das informagdes prestadas
pelo ofertante nem julga a sua qualidade ou a dos contratos de investimento
coletivo hoteleiro ofertados.



IV) CALTECH ENGENHARIA LTDA, pessoa juridica de direito privado,
inscrita no CNPJ sob o n°® 11.325.479/0001-52, com sede na Av.
Bardo de Studart, n® 300, Sala 1204, Meireles, Fortaleza, Ceard,
CEP: 60.120-000, neste ato representada por seu sbcio
administrador Marcelo Gadelha Cavalcante, brasileiro,
divorciado, engenheiro civil, portador da cédula de identidade
n® 8637-D - CREA/CE, inscrito no CPF sob o n° 228.824.213-20,
com endereco na Avenida Historiador Raimundo Girdo, n°® 1000,

apto. 1500, Meireles, Fortaleza, Ceard, CEP: 60165-050.

A Oferta é composta por 80 (oitenta) Unidades Autdnomas com preco
unitdrio sugerido de R$ 370.000,00 (trezentos e setenta mil reais),
sendo R$ 300.200,00 (trezentos mil e duzentos reais) referentes ao
rateio do custo de construcdo, e R$ 69.800,00 (sessenta e nove mil e
oitocentos reais) a titulo de remuneracdo pelos servicos prestados

pela Desenvolvedora.

A Oferta é destinada aos investidores em geral, os quais possuam
interesse em investir no setor hoteleiro, em especial na modalidade
de condo-hotel, e que possuam conhecimentos compativeis de financas,
negbcios e mercado imobilidrio, ao nivel do investimento. Desta
forma, os investidores precisam reconhecer os riscos do investimento
e de sua participacédo na Oferta, sendo capazes de assumir tais riscos.
Essa condicdo deverd ser atestada por escrito pelo investidor

adquirente no ato de aquisicdo de uma ou mais Unidade Autdnoma.

OFERTA DE VENDA DE CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO NO AMBITO DE
PROJETO IMOBILIARIO VINCULADO A PARTICIPACAO EM RESULTADOS DE
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO HOTELEIRO. A PRESENTE OFERTA TRATA DE
INVESTIMENTO EM VALORES MOBILIARIOS, E NAO APENAS DA AQUISIGCAO DE
IMOVEL. ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA COM ATENCAO O ESTUDO DE

VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA DO EMPREENDIMENTO E O PROSPECTO,

EM ESPECIAL A SECAO QUE TRATAR DOS FATORES DE RISCO, DISPONIVEIS NO

SITE hotelsobral.com.br.

A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS PELO OFER-
TANTE NEM JULGA A SUA QUALIDADE OU A DOS CONTRATOS DE INVESTIMENTO
COLETIVO OFERTADOS.
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Definicdes
. Definig¢bes: Quando
letras maitusculas

atribuidos.

“Brasil ou Pais”

\\CIcII

“Cédigo Civil”

utilizadas neste Prospecto, os termos em

terdo os significados a eles a seguir

Republica Federativa do Brasil.

Conjunto de instrumentos contratuais
ofertados publicamente, que contenha
promessa de remuneracao vinculada a
participacéao em resultado de
empreendimento hoteleiro organizado por

meio de condominio edilicio.

Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.



“Conddémino”

“Contrato de
Franquia e

Afiliagdo”

“Contrato de

Administracido”

“Convencdo de

Condominio”

“Declaragéao do
Investidor

Adquirente”

“Declaragédo da

Ofertante

”

Titular de cada uma das Unidades Autdénomas

Imobilidrias Condo-Hoteleiras.

Contrato de Franquia e Afiliacdo a Marca
IBIS HOTEL, celebrado com a Hotelaria
Accor Brasil S.A, em 27 de junho de 2024,
cuja cbdpia encontra-se disponivel no

website do Empreendimento.

Contrato de Administracdo de Areas e
Equipamentos a ser celebrado entre a
Desenvolvedora e a Administradora
Hoteleira, com objeto de administracéo
condominial e gerenciamento do Condominio,

pela Operadora Hoteleira, cuja cdbdpia se

encontra no website do Empreendimento.

Instrumento que regulamentard a destinacédo
das &reas do Empreendimento, os direitos e
obrigagdes e as relagdes de propriedade
entre os Conddébminos, fixando normas de
convivéncia e a forma de administrar o
condominio, cuja codpia se encontra

disponivel no website do Empreendimento.

Comissdo de Valores Mobilidrios.

Declaracdo, com contetdo previsto no Anexo
C, da Instrugdo CVM n° 86 de 2022, a ser
assinada por cada Investidor Adguirente
quando da aquisicdo de uma ou mais Unidades
Autdnomas vinculadas aos CIC no ambito da

Oferta.

Declaracdo, com contetdo previsto no Anexo
D, da Instrucdo CVM n°® 86 de 2022, a ser

disponibilizadas pela Ofertante da



“Declaracédo da
Sociedade

Operadora”

“Desenvolvedora
(Incorporagdo a

prego de custo)”

“Despesas

Operacionais”

“Despesas Pré-

Operacionais”

“Empreendimento”

“Equipamentos

Operacionais”

disponibilidade da documentacdo exigida

pela CVM.

Declaracdo, com contetdo previsto no Anexo
E, da Instrucdo CVM n°® 86 de 2022, a ser
disponibilizada pela Sociedade Operadora
de validade das documentacgdes apresentadas

que versem sobre o Empreendimento.

SOBRAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Despesas inerentes a operacdo da atividade
hoteleira do Empreendimento, conforme
descritas no Contrato de SCP e refletidas
na secdo “Remuneracdo dos Investidores
Adquirentes com o Empreendimento”, na

padgina 35 deste Prospecto.

Pré-Honordrios a serem recebidos pela
Operadora Hoteleira/Administradora e pela
Desenvolvedora, destinadas a custear os
trabalhos de suas &reas de suporte, quando
do inicio da fase pré-operacional,
conforme definidos no Contrato de
Prestacdo de Servicos de Administracédo

Hoteleira.

O empreendimento imobilidrio hoteleiro na
modalidade de “condo-hotel” denominado de
Hotel 1Ibis Sobral, a ser construido no

Imdvel.

Conjunto de equipamentos necessarios a

operacdo do Empreendimento.



“Estudo de
Viabilidade
Econdémica e
Financeira do
Empreendimento

Hoteleiro”

“Fase

Operacional”

“Fase Pré-

Operacional”

“Imével”

“Instrugcdao CVM

n° 86"

“Investidor

Adquirente”

Relatério intitulado “Estudo de
Viabilidade Econdmica e Financeira” acerca
da viabilidade hoteleira para
empreendimentos desta modalidade em
Sobral/CE, elaborada pela ENINOVA HOTELS &

RESORTS LTDA, em janeiro de 2024.

Periodo que tera inicio com a abertura do
Empreendimento ao publico, ou seja, gquando
hoteleira do

comeca a exploracao

Empreendimento.

Periodo em que a Operadora Hoteleira
executara a montagem hoteleira do
Empreendimento, bem como os servicgos
necessarios ao inicio da operacéo

hoteleira.

Terreno Urbano, situado a Rua Chiquita
Babosa, n° 411, no Bairro Dom Expedito,
nesta Cidade de Sobral/CE, CEP: 62.050-170,
medindo uma &rea total de 1.615,03m? e
perimetro medindo 169,85 metros, com demais
caracteristicas, limites e confrontacdes
constantes na matricula n°® 14.608 da 1°%

Zona de Registro de Imbéveis de Sobral/CE.

Instrucdo CVM n° 86, de 31 de marco de 2022,
a qual dispde sobre a oferta publica de
distribuicdo de contratos de investimento

coletivo hoteleiro.

Cada uma das pessoas fisicas ou juridicas
que invista no Empreendimento por meio da
aquisicédo da Unidade Autdénoma na modalidade

de Condo-Hotel.



“IPTU”

“Lei das
Sociedades por

Acgodes”

“Lei de

Arbitragem”

“Lei de
Condominio e

Incorporagdes”

“Lei do Mercado
de Valores

Mobiliarios”

“Lei dos
Corretores de

Imbéveis”

“Marca

Hoteleira”

“Material

Operacional”

“Memorial de

Incorporagao”

Imposto sobre a Propriedade Predial e

Territorial Urbana.

Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

Lei n® 9.307, de 23 de setembro de 1996.

Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976.

Lei n® 6.530, de 12 maio de 1978.

IBIS HOTEL, conforme Contrato de Franquia

e Afiliacéo.

Conjunto de materiais necessarios para a

operacdo do Empreendimento.

Nos termos do art. 14, § 2° da Instrucéo
CVM n° 86 de 2022, o registro do Memorial
de Incorporacdo do Empreendimento perante
o Registro Geral de Imdéveis sb precisa
ocorrer em até 180 (cento e oitenta) dias
apbds a divulgacdo do antncio de inicio de
distribuicéo. Ainda nao héa Memorial

registrado para este Empreendimento.



“Oferta”

“Operadora

Hoteleira”

“Ofertante”

“Prazo de

Caréncia”

“Prego da

Unidade”

A presente oferta publica de distribuicdo
de contratos de investimentos coletivos
vinculados a alienacéao de Unidades
Autdbnomas Imobilidrias Condo-Hoteleiras do

Empreendimento.

Passargada Administradora de Hotel LTDA.

SOBRAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

N&o ha.

Preco unitdrio de cada Unidade Autdnoma do
Empreendimento no valor médio sugerido de
RS 370.000,00 (trezentos e setenta mil
reais), sendo R$ 300.200,00 (trezentos mil
e duzentos reais) referentes ao rateio do
custo de construcéo, e RS 69.800,00
(sessenta e nove mil e oitocentos reais) a
titulo de remuneracdo pelos servicos
prestados pela Desenvolvedora. O precgo
deste Prospecto corresponde ao valor de
tabela do Empreendimento em dezembro de
2023 e ndo leva em consideracdo as
alteracdes e variacdes decorrentes das
condicdes de pagamento acordadas
individualmente por cada Condémino
inscrito, sendo certo que, tratando-se de
incorporacdo a preco de custo, haveré
Unica e exclusivamente incidéncia do IPCA3
sobre o valor pago a titulo de inscricéo e
do INCC4 sobre o custo de construgdo, o que
serd aplicado igualmente a todos os

Conddéminos inscritos.

3 Indice de Precos ao Consumidor Amplo.
¢ Indice Nacional de Custo de Construcéo.
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“Prospecto”

“Real”

“Receita Bruta

de Diversos”

“Receita Bruta

de Hospedagem”

“Receita Liquida
de Diversos”
“Receita Liquida

de Hospedagem”

“Rede Hoteleira”

Este Prospecto de Distribuicdo Publica de
Contratos de Investimentos Coletivos por
meio da Alienacdo de Unidades Autdénomas
Imobilidrias Condo-Hoteleiras, na
modalidade de Condo-Hotel, do

Empreendimento do Hotel Ibis Sobral.

Moeda legal, vigente e corrente no Pais.

Somatdério de receitas relativas a receitas
financeiras, alimentos e bebidas,
telefone, lavanderia, comodato de saldes e
espacgos comerciais, outras receitas
operacionais que vierem a existir e as
taxas de servigco de turismo, caso venham
a ser cobradas dos héspedes, com excecdo
das receitas que forem geradas pelo aporte
de capital de giro realizado pela

Operadora Hoteleira.

Somatdério das receitas provenientes da
venda de hospedagens, excluindo-se a
receita proveniente da venda de café da

manha.

Receita Bruta de Diversos deduzidos os
tributos incidentes sobre ela.

Receita Bruta de Hospedagem deduzidos os

tributos incidentes sobre ela.

HOTELARIA ACCOR BRASIL S/A.

11



“Resultado

Operacional”

“Termo de
Entrega e
Recebimento

Definitivo”

“Termo de
Entrega e
Recebimento

Provisdrio”

E a diferenca apurada entre a Receita
Operacional Liquida e as Despesas

Operacionais do Empreendimento.

Documento a ser firmado pelo Condominio
Instituido e pela Operadora Hoteleira, no
momento da entrega definitiva do
Empreendimento em Comodato a Operadora
Hoteleira, o que deverd se dar apds a
elaboracdo do laudo de vistoria definitivo
do Empreendimento. O Empreendimento sera
entregue a Operadora Hoteleira com todas
as pendéncias relacionadas no laudo de
vistoria provisdério j& sanadas, observadas
as ressalvas previstas no Contrato de
Comodato. A partir da data da assinatura
deste termo, teréd inicio a Fase

Operacional do Empreendimento.

Documento a ser firmado pelo Condominio
Instituido e pela Operadora Hoteleira no
momento da entrega provisdria do
Empreendimento em Comodato a Operadora
Hoteleira, o que deverd se dar apds a
elaboracdo do laudo de vistoria provisdrio
do Empreendimento. Para a lavratura deste
termo, o Condominio deverd -entregar a
Operadora Hoteleira, o Habite-se, o Alvaréa
do Corpo de Bombeiros, o Alvarad de
Funcionamento dos Elevadores, o Auto de
Vistoria de Seguranca (AVS) e a Certidao
Negativa de Débitos relativa a mdo-de-obra
empregada na construgcdo do Empreendimento.
A partir da assinatura deste Termo, teré
inicio a Fase Pré-Operacional do

Empreendimento.

12



“Termo de Instrumento Particular de Termo de

Inscricdo em Inscricdo ao Condominio de Obras para
Condominio” Construcdo do Empreendimento Hotel Ibis
Sobral (“Termo de Inscricdo”), cuja codpia
se encontra disponivel website do

Empreendimento: hotelsobral.com.br

“Unidade Cada uma das 100 (cem) unidades autdnomas
Autdénoma do Empreendimento.

Imobiliaria”

“Website do hotelsobral.com.br

Empreendimento”

Principais Dados da Oferta

. Nome do Empreendimento: Condominio do Empreendimento Hotel Ibis

Sobral (operado sob a denominacgdo comercial “Ibis Sobral”).

Desenvolvedora: SOBRAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,
pessoa Jjuridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°
52.892.147/0001-37, com sede estabelecida na Avenida Antdénio de
Goes, n°® 742, Sala 1102, Edificio Empresarial JOPIN, bairro do

Pina, municipio de Recife, Pernambuco, CEP: 51.010-000.

. Operadora Hoteleira/Administradora: PASSARGADA ADMINISTRADORA
DE HOTEL LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ sob o n° 58.253.007/0001-03, com sede estabelecida Av.
Bernardo Vieira de Melo, n® 1730, CS 001, CXPST 870, Piedade,

Jaboatdo dos Guararapes, Pernambuco, CEP: 54.410-010.

. Rede Hoteleira: HOTELARIA ACCOR BRASIL S/A, pessoa juridica de
direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°® 09.967.852/0001-27,
com sede estabelecida na Av. Dra Ruth Cardoso, n® 7815, Andar 9
e 10 - Parte - Torre 2, Pinheiros, S&o Paulo, S&o Paulo, CEP:

05.425-905.

. Marca Hoteleira: Ibis Hotel.

13



2.5. Ofertante: a Desenvolvedora.

2.6. Construtora: CALTECH ENGENHARIA LTDA, pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ sob o n® 11.325.479/0001-52, com sede
na Av. Bardo de Studart, n° 300, Sala 1204, Meireles, Fortaleza,

Ceara, CEP: 60.120-000.

2.7. Quantidade de Unidades Autdénomas Ofertadas: 80 (oitenta)
Unidades Autdnomas Imobilidria Hoteleira, devidamente
especificadas, separadas e titulares de matriculas

individualizadas, em regime de condominio edilicio instituido no

Imével em que se encontrard localizado o Empreendimento.

2.8. Prego da Unidade: preco médio sugerido para cada Unidade Autdénoma
Imobilidria Hoteleira é de RS$ 370.000,00 (trezentos e setenta
mil reais), sendo R$ 300.200,00 (trezentos mil e duzentos reais)
referentes ao rateio do custo de construcdo, e RS 69.800,00
(sessenta e nove mil e oitocentos reais) a titulo de remuneracéo
pelos servicos prestados pela Desenvolvedora, preco que deveré
ser integralmente pago no prazo de construcdo, de forma que ndo

haverd pagamento apdbds entrega das chaves.

2.9. Valor Total da Oferta: aproximadamente R$ 29.600.000,00 (vinte
e nove milhdes e seiscentos mil reais), considerando a alienacéo
das Unidades Autdénomas Imobilidrias Condo-Hoteleiras, conforme
indicadas neste Prospecto, ao Preco da Unidade. Caso,
anteriormente a lavratura da escritura publica definitiva de
permuta, outorga de fracdo ou dacdo em pagamento, Unidades
Autdbnomas Imobilidria Condo-Hoteleiras vierem a ser devolvidas
para a Desenvolvedora, Terrenistas ou ao Condominio de
Construcdo, em razdo do inadimplemento do Conddémino e/ou de
distrato, conforme previsto no Termo de Inscricdo celebrado com
cada adquirente e nos termos da Lei de Condominio e
Incorporagdes, estas Unidades Autdbnomas Imobilidrias Condo-
Hoteleiras estardo disponiveis para serem novamente alienadas,

no dmbito da Oferta.

2.10. Forma de Pagamento: o Investidor Adgquirente deverd efetuar o
pagamento da forma proposta no Termo de Inscricdo, aplicéavel

igualmente a todos os conddminos, haja vista que, por se tratar

14



de condominio de construcgdo, os aportes seguirdo o cronograma
pré-estabelecido e ratificado em assembleia de conddminos, na
medida em que o custo de construcdo lastrado no orcamento geral
serd atualizado pelo IPCA> sobre o valor pago a titulo de
inscricdo e do INCC®¢ sobre o custo de construcdo. Dessa forma,
ndo poderéd haver antecipacdo de pagamentos, por gerar prejuizo

financeiro ao centro de custo.

2.11. Inadequagdo da Oferta: a Oferta ndo se adequa a Investidores

Adgquirentes gque: (i) n&o tenham conhecimento dos riscos
envolvidos na &rea 1imobiliéria; (ii) néo compreendam as
peculiaridades relativas a liquidez do investimento

imobilidrio, uma vez, considerando a natureza dos investimentos
imobilidrios podem demandar um longo prazo para concretizacdes
das transacdes; (iii) ndo estejam dispostos a correr o0s riscos
inerentes ao investimento, pois o CIC apresenta vriscos e
possibilidades de perdas patrimoniais, ao que se refere a
desvalorizacdo do imbével. Para maiores informacdes sobre os
riscos envolvidos, o Investidor Adquirente deve analisar este

Prospecto e os documentos que estdo a ele anexados.

2.12. Prazo de Duracdo da Oferta: as Unidades Imobilidrias serédo
comercializadas no prazo de 24 (vinte e quatro) meses para
fechamento do grupo, a contar do registro da oferta na Comisséo
de Valores Mobilidrios, prazo esses que poderd ser antecipado
caso ocorra o fechamento do grupo antes, mediante alteracdo do
cronograma fisico-financeiro e respectivas contribuicdes,
finalizando-se a distribuicdo com a inscricdo de todas as
Unidades Imobilidrias disponiveis que compdem o Empreendimento.

2.13. Tipologias das Unidades: as unidades terdo metragem aproximada,
com pequenas variacdes de adrea para atender exigéncias da Marca
Hoteleira e normas de acessibilidade, conforme descrito no
projeto e na convencdo de condominio. Pela natureza, ndo haveré
distincd&o de preco entre as unidades, assim como a participacdo
do resultado seréd unitédria, por unidade, independente da fracéao

ideal.

5indice de Precos ao Consumidor Amplo.
6 Indice Nacional de Custo de Construcdo.
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.14.

.15.

.16.

L17.

.18.

Vinculagdo aos CIC: as Unidades Autdénomas Imobilidrias Condo-
Hoteleiras encontram se vinculadas aos CICs constantes do Anexo
VI deste Prospecto. Por meio da aquisig¢do de Unidades Autdnomas
Imobilidrias Condo-Hoteleiras, o Investidor Adgquirente adere
expressamente aos termos e condigdes de tais CICs, fazendo

também jus a eventuais rendimentos decorrentes dos CIC.

Exploragédo do Empreendimento: o empreendimento seré
administrado pela Operadora Hoteleira por prazo minimo de 12

(doze) anos, podendo ser prorrogado por igual periodo.

Intermediagdo: a Oferta serd conduzida por meio de corretores
de imdéveis e sociedades de corretores de imbdéveis, devidamente
inscritos no CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis,
como ocorre em aquisic¢des de propriedades de imbdveis em geral,
tendo em vista (1) as caracteristicas eminentemente
imobilidrias da Oferta e (ii) a dispensa de contratacdo de
instituigcdo integrante do sistema de distribuicdo de wvalores
mobilidrios para a Oferta, concedida pela CVM nos termos do

artigo 14 da Instrucdo CVM n° 86.

Remuneragdo: cada Investidor Adquirente das Unidades Autdnomas,
objeto do CIC, fard Jjus ao recebimento da sua remuneracéo
decorrente através da participacédo resultado ligquido
operacional proporcional a sua unidade, através de distribuicéo
de resultados da Sociedade em Conta de Participacdo a ser

celebrada com a Administradora.

Regimento Juridico: o Empreendimento serd regido pela seguinte
base legal acerca da incorporacdo imobilidria: (i) Lei de
Condominio e Incorporacdes; (ii) Cébdigo Civil; (iii) Lei dos
Corretores de Imdveis. Adicionalmente, o 1nvestimento no
Empreendimento serd regido pelos seguintes contratos: (a) Termo
de Inscricdo em Condominio; (b) Contrato de Administracdo; (c)
Contrato de Franquia e Afiliacd&o a Marca Ibis; (d) Minuta da
Convencdo de Condominio, e eventuais deliberacdes tomadas em
Assembleia Geral de Conddéminos. Todos os documentos estdao

disponibilizados para consulta no website do Empreendimento.
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.19.

.20.

.21.

.22,

Informagdes sobre o Empreendimento: as principais
caracteristicas do Empreendimento encontram-se descritas na
Secdo 3 "Descricdo do Empreendimento”, na pagina 18 deste

Prospecto.

Informagdes Complementares: quaisquer informacgdes
complementares ou esclarecimentos sobre o Empreendimento e a
Oferta poderdo ser obtidos diretamente com a Desenvolvedora,
no enderego constante na capa deste Prospecto, além do préprio

website do Empreendimento.

Declaragdes: o modelo da Declaracdo do Investidor e as demais
Declarag¢des exigidas pela Instrugdo CVM n°® 86 encontram-se
anexas a este Prospecto (Anexos III, IV e V). Restando certo
que as declaracgdes da Desenvolvedora (Ofertante) e da
Administradora Hoteleira serdo anualmente atualizadas, a partir
do registro da modificacdo da oferta, enquanto a mesma estiver

em Ccurso.

Atualizagdo e Disponibilizagdo de Documentos da Oferta: em
conformidade com o art.l17 da Instrucdo CVM n° 86, enquanto a
distribuicdo dos CIC objeto da oferta piblica do Empreendimento
estiver em curso, a Ofertante: (a) disponibilizardo ao publico,
no website do Empreendimento, todos os documentos referidos no
art. 6°, incisos I, II, IV, V e VI da Instrucdo CVM n°® 86, bem
como fornecer a cépia atualizada do Prospecto e do Estudo de
Viabilidade Econdmica e Financeira do Empreendimento Hoteleiro
aos corretores de imbéveis que participaram da distribuicdo; (b)
obterdo dos aceitantes da oferta, por escrito, a declaracéo
prevista no Anexo C da Instrugcdo CVM n° 86; (c) atualizardo,
anualmente, a partir do registro da oferta, os documentos
referidos no art. 6°, incisos I, II, e V da Instrucdo CVM n°
86, colocando a respectiva atualizacdo a disposicdo do publico
no website do Empreendimento; (d) obterédo, anualmente, a partir
do registro da oferta, a declaracdo da Administradora
Hoteleira, na forma prevista no art. 6°, VI da Instrugcdo CVM
n® 86, referente a atualizacdo dos documentos referidos no art.

6°, I e ITI da Instrucdo CVM n° 86.
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Descrigdo do Empreendimento

. O Empreendimento Hotel Ibis Sobral, a ser construido em regime
de incorporacdo imobilidria a prec¢o de custo, submetido a Lei n°
4.591/64, resultard em condominio edilico de uso exclusivamente
hoteleiro, em terreno com area de 1.615,03m2? (mil seiscentos e
quinze metros e 3 centimetros quadrados), registrado sob a
matricula n°® 14.608 da 1% Zona de Registro de Imbveis de
Sobral/CE, sobre o qual serd construido o Empreendimento, com
uma Aarea total de construcdo de 4.560,00 m? (quatro mil,
quinhentos e sessenta metros quadrados), distribuida em uma area
privativa total de 1.890,00 m? (mil oitocentos e noventa metros
quadrados) e uma area de uso comum total de 2.670,00 m? (dois
mil seiscentos e setenta metros quadrados), abaixo descrito e
com informacdes detalhadas disponiveis no website do

Empreendimento.

Méd@

N. de ede e m?

Tipologia Unidades

CoOmuim

Apartamento 100 18,gom® 26,70m?

. O Ibis Sobral, composto por 100 (cem) fracdes ideias ou quotas
partes ideais, que corresponderdo a 100 (cem) Unidades
Autdnomas, distribuidas em um uUnico bloco, composto de 7 (sete)
pavimentos, sendo 01 (um) pavimento térreo, 01 (um) mezanino, e
5 (cinco) pavimentos tipo, com 20 (vinte) unidades em cada andar.
O Empreendimento compartilhard de &rea de estacionamento com um

total de 46 (quarenta e seis) vagas, na modalidade de wuso

rotativo:

(a) Térreo: recepcdo, apoio recepcdo, elevadores, lounge,
restaurante, cozinha, escadas, apoio funcionérios,
vestiarios;

(b) 1° Andar Mezanino: academia, auditério para 40 pessoas,

sala de reunido 01, sala de reunido 02, administracéo,

almoxarifado, lavanderia, escadas, elevadores e W.C;
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(c) 2°, 3°, 4°, 5° e 6° Andar (5X): circulacdo, elevadores,

escadas, rouparia e 20 (vinte) quartos.

. Com o intuito de garantir melhor visualizagdo do Empreendimento,
disponibilizamos algumas imagens da fachada do futuro
Empreendimento, que estara inserido em &rea estratégica e
promissora na cidade de Sobral/CE, prbéxima ao centro comercial
e ao nucleo urbano, tendo o Sobral Shopping, a Academia Smart
Fit e Universidades nos entornos, de modo que o projeto foi
concebido e aprovado com o intuito de contribuir para a

capitalizacdo da dindmica agro e industrial de Sobral.

Fotos da Fachada
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Construgdo do Empreendimento

. A construcdo do Empreendimento é de responsabilidade exclusiva
da Caltech Engenharia LTDA, em regime de incorporacdo a preco de
custo, cabendo a Desenvolvedora Ofertante: I) elaborar projeto
arquitetdénico do Hotel, nos moldes adequados aos padrdes das
redes internacionais; II) elaborar modelo econdmico de
viabilidade para obra em regime de incorporacdo a preco de custo,
em conformidade com a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964;
III) arregimentar o grupo de conddminos custeadores responsaveis
pela construgdo do Hotel; 1IV) assessorar o desenvolvimento e
coordenar a execucdo e conclusdo da construcdo do Hotel; V)
indicar aos Condbéminos a construtora responsavel pela obra,
validando previamente o orcamento geral, o cronograma fisico-
financeiro da obra, para posterior deliberacdo em assembleia de
condbébminos; VI) assessorar os conddminos nos relacionamentos
negociais de escolha, definigcdo e contratacdo dos demais
fornecedores de mobilia e equipamentos, da Marca e da
Administradora Hoteleira; e VII) conduzir as tratativas

negociais com a Marca Hoteleira para contratacdo da franquia.

. A Desenvolvedora firmou, em conjunto com a Construtora, através
do Contrato de Construcdo, o prazo de 22 (vinte e dois) meses,
contados da data do inicio da obra, para a execucdo dos servigos
de construcdo, podendo ser prorrogado por mais 180 (cento e
oitenta) dias (“Tolerdncia”), sem que fique caracterizado

inadimplemento contratual.
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4.3. Para informacdes mais detalhadas sobre o Empreendimento, cada um
de seus pavimentos, &reas e Unidades Autdnomas, o Investidor
Adquirente deve consultar o projeto anexado a este prospecto e
lancado no website.

4.4, Para facilitar o perfeito entendimento do investimento,
apresenta-se uma linha do tempo com as principais datas e os
periodos estimados para as fases de construcdo, montagem,
equipagem, pré-operacional e operacional:

Langamento Formacdc do Inicio das Pré-Operagio |Fase

Obras Operacional

Acumulacdo de Caixa Periodo de Obra Civil

12 meses Até 24 meses

Conceitos Envolvidos no Empreendimento

Incorporagdo Imobiliaria: O Empreendimento serd desenvolvido
como incorporacdo imobilidria a preco de custo (“Condominio
Fechado”), submetido a Lei de n° 4.591/64. A Desenvolvedora ndo
serd incorporadora e/ou construtora do Hotel, eis que, no regime
de incorporacdo eleito, haverd a formacdo de condominio especial
de obra (“Condominio”), responsédvel direto pela contratacdo da
construgdo e demais bens ou servigos, que, por sua vez, serdo
custeados integralmente pelo grupo de Conddminos custeadores da
obra e implantacdo de todas as unidades do Hotel (“Condbéminos
Custeadores”), inclusive as unidades que caberdo a Terrenista e
a Desenvolvedora, titulares de unidades isentas de qualquer

contribuicdo financeira (“Condbminos N&do Custeadores”).

5.1.1. O condominio especial de obra serd composto por
apartamentos custeadores, responsaveis pela construcdo de

todo o Hotel e apartamentos ndo custeadores, que ndo terdo
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qualquer obrigacdo financeira com a aprovacédo, gestéo,
construcdo, regularizacdo urbanistica e registral e/ou

qualquer outra despesa relacionada ao Hotel.

O Alvarad de Construcéo, concedido pela Prefeitura
Municipal de Sobral em 01/07/2024 sob o n° 8176/2024

("“Alvard de Construcgdo”), cuja cbdpia fol previamente

disponibilizada ao condominio, para detalhada analise,
contemplou um Hotel com 100 (cem) unidades

(“Apartamentos”), todos compulsoriamente integrantes do

Pool hoteleiro.

O Hotel, portanto, seréa composto por 100 (cem)
apartamentos, assim classificados: 80 (oitenta)
apartamentos custeadores e 20 (vinte) apartamentos néao
custeadores, sendo 10 (dez) de titularidade da
Terrenista, como pagamento da permuta pelo terreno
destinado a construgdo e instalacdo do Hotel, e 10 (dez)
de titularidade da Desenvolvedora. Os Conddminos
custeadores serédo responsaveis pelo pagamento da
construgcdo e demais bens ou servigcos do empreendimento,
com a compra de 80 (oitenta) Unidades Autdénomas Hoteleiras
(UH"s), enquanto a receita das 20 (vinte) UH’s sera
destinada ao pagamento da Terrenista (10 unidades), pela
permuta do terreno destinado a construcédo e instalacdo do
Hotel, e da Desenvolvedora (10 unidades), da seguinte

forma:

UNIDADES MAO CUSTEADORAS (20)

PRIMEIRA PERMUTANTE 10%

201, 202, 303, 304, 305, 306, 415, 416, 503,
504

SEGUNDA PEEMUTANTE 10%

103, 104, 105, 106, 107, 207, 208, 407, 408,
409
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5.1.4.

O Orcamento geral do empreendimento (“Orcamento Geral

Previsto”), que compreende o orcamento de construcdo, o
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orcamento de mobilia e eguipamentos, o orcamento de
franquia, taxa de comercializacdo, tributos, despesas
pré-operacionais do hotel e despesas preliminares
reembolsaveis a desenvolvedora, de acordo os ensaios
iniciais e padrdes da rede hoteleira, foi estimado em RS
29.600.00,00 (vinte e nove milhdes e seiscentos mil
reais), com data base para fins de atualizacdo pelo INCC’

de dezembro de 2023.

5.1.5. As Unidades Autdébnomas objeto da presente Oferta de CIC
sdo parcelas da edificacdo vinculadas a uma fracdo ideal
de terreno e coisas comuns, as dquais, através da
Incorporacdo, resultardo, ao término da obra, na criacédo
de unidades autdénomas completamente individualizadas e

com matricula especifica junto ao Registro de Imdbveis.

5.2. Pool do Empreendimento: E o sistema unificado de proprietérios
e adquirentes das Unidades Autbnomas do Empreendimento, com o
objetivo de explorad-las conjuntamente, de forma uniforme e
homogéneo, por meio da Administradora Hoteleira, o qual seré

administrado obrigatoriamente pela Administradora.

5.2.1. Destaca-se que o Empreendimento sé terd um uUnico Pool e
deverd ser constituida uma Sociedade em Conta de
Participacdo (“SCP”).

5.3. Sociedade em Conta de Participagdo: A Sociedade serd constituida

nos termos do art. 991 e seguintes do Cdébdigo Civil, em que a

Administradora Hoteleira serd a sbécia ostensiva e os sbécios

participantes serdo os Conddéminos integrantes do Pool.

5.4. Regime Juridico do Empreendimento: A incorporacdo imobiliiria a
preco de custo do Empreendimento serd realizada nos termos da
Lei de Condominio e Incorporacdes e do Cbébdigo Civil. A alienacédo
das Unidades Autdénomas Imobilidrias Condo-Hoteleiras é realizada
em respeito a Lei dos Corretores de Imdveis. Adicionalmente, o
investimento no Empreendimento é regido pelos seguintes

contratos/documentos: (a) Termo de Inscricdo em Condominio; (b)

7“Indice Nacional de Custo de Construcdo.
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5.

7

Contrato de Administracdo; (c) Contrato de Franquia e Afiliacédo
a marca Ibis; (d) minuta da Convencdo de Condominio e eventuais
deliberacdes tomadas em assembleia geral de conddminos; (e)
Contrato de Prestacdo de Servicos de Construcdo, e todos

disponiveis para consulta no website do Empreendimento.

5.4.1. Para informacdes resumidas sobre cada um desses
contratos, o Investidor Adgquirente deve consultar a secgédo
"Contratos de Investimento Coletivo no Empreendimento",

na pagina 31 deste Prospecto.

. Data de Langamento do Empreendimento: O lancamento do

Empreendimento estd previsto para ser realizado em até 60

(sessenta) dias apds o registro na CVM.

. Exploragdo Condo-Hoteleira do Empreendimento: O Empreendimento

serd administrado pela Operadora/Administradora Hoteleira, a
Passargada Administradora de Hotel LTDA, por prazo minimo de 12
(doze) anos, contado da assinatura do Acordo Comercial, podendo
0 prazo ser prorrogado por igual periodo, salvo se qualquer das
partes enviar notificagdo a outras partes comunicando seu desejo
em ndo prorrogar O prazo, com antecedéncia minima de 180 (cento

e oitenta) dias ao término de cada periodo.

5.6.1. Para mais informacgdes sobre os contratos que regulam as
relacdes entre 0os Investidores Adgquirentes, a
Desenvolvedora e a Operadora/Administradora Hoteleira, o
Investidor Adquirente deve consultar a secdo "Contratos
de Investimento Coletivo no Empreendimento", na pagina 31

deste Prospecto.

. Estudo de Viabilidade: Foi elaborado pela ENINOVA HOTELS &

RESORTS LTDA, Estudo de Viabilidade do Empreendimento, datado de
janeiro de 2024, disponivel no website do Empreendimento que
compreende a analise de potencial técnico e financeiro do
Empreendimento, do mercado e das possibilidades de rendimento.
O Estudo de Viabilidade né&do deve ser interpretado, em nenhuma
circunsténcia, como uma recomendacdo de investimento no

Empreendimento. O investimento no Empreendimento apresenta
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riscos para o Investidor Adquirente. Ao decidir por adquirir as
Unidades Autdnomas Imobiliarias Condo-Hoteleiras, os
Investidores Adquirentes deverédo realizar sua prdpria andlise e

avaliacdo dos riscos decorrentes do investimento.

5.7.1. Para informag¢des sobre os principais riscos envolvidos na
aquisicdo de Unidades Autbénomas Imobilidrias Condo-
Hoteleiras do Empreendimento vinculadas aos CIC, o
Investidor Adquirente deve consultar a segdo "Fatores de

Risco", na pé&gina 41 deste Prospecto.

5.8. Informagdes Financeiras e Operacionais do Investimento: O Estudo
de Viabilidade Econdmica apontou os seguintes resultados

possiveis:

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

as - Ho

Disponibilidade 36.500 36.500 36.500 36.500 36.500

Taxa de Ocupacao 5716% 61.80% B6a.47% 71.40% 72.35%
Diarias Vendidas 20862 22557 265357 26061 26406

Diaria Média R$ 33561 R$ 345.68 R% 356,05 R% 366,73 R$ 37773

Numero de Hospedes 31293 38035 39092 39609

Rev Par R% 191,82 R% 213.63 R% 24735 R% 261,85 R% 27327

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

Receita ARB RS 700.156,54 R% 779.749.24 R$ 90282863 R$ 955743.61 R$ 997.437.53

Alimentos R$ 490.109.58 RS 545.824.47 R$ 631.080.04 R$ 660.020.53 R$ 608.206.27
Bebidas R$ 210.046,96 R$ 233.924.77 R$ 27084859 R$ 286.723.08 R% 299.231.26

Valor medio por venda R$ 22.37 R% 23.05 R%$ 23.74 RS 24.45 R$ 2518

Departamentos

R$ 140.031.31 R$ 155.949,85 R$ 180.565,73 R$ 19114872 R%$ 199.487,51

R$ 140.031,31 R$ 155.949.85 R$ 180.565,73 R$ 19114872 R% 19948751
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Receitas - Projegoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operagao hoteleira

de Folha de

R$ 146.590.08 R$ 152.453,68 R$ 15855183 R% 164.893.90

Hospedagem R% 140.952,00
Alimentos e Bebidas R$ 11267820 R$ 11718533 R% 12187274 R% 126.747.65 R$ 13181756

Administragao R% 70.116,00 R% 72.920,64 R% 7583747 R% 78.870.96 R$ 82.025.80

R% 47.94516 R% 49.862.97 R% 51.857.49

Manutencao R$ 44.328,00 RS 46.101,12

Encargos e Beneficio!

Tota olh.

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

ita Bruta R$7.841753.28 R$8.733.19154 R$1011168070 | R$10704328.45 R$11.171.300,37

R%9.740.938.89 R$10165.883.34

R$g9.201.629.44

Liquida R$7135995.49 R$7947.204.30

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

ita Bruta R$0.557.436.12 R$ 9.974.375.33

ita Liquida ¢ 91,47 R$8730717.89 [siR R$ 9.111.501.86

Gastos Gerais R$ 693154.98 R$748.559.27 R$808308.09 | R$ 937.501.28

Folha de R$ 274.856.40 R%285.850,66 3 R$309.176.07 R$ 32154311

Lucro ou prejuizo 77, L088. 2 5 i 1 1$57.6523.142, R%7.852.457.47
do Dpto.
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Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

a Bruta
eita Liquida R% 630.140.89
de ARB R$ 17924008

als R$ 35707.98

Folha de R$ 219.722.49

Lucro ou prejuizo do
Dpto.

R$ 140.031.31
R$ 126.02818
s Gerais R$ 210047

Folha de
Pagamento

Lucro ou prej
do Dpto.

L/P

de

Gastos Gerais

Folha de
Pagamento

ultado
Marketing Sales R$ 127.918.60

Comissionament R$ 8751957
o TARS

Resultado

R$701774.32
R$199.615,81
R$38.08746

R$228.511.39

R$812.545.77
R%$231124.13
R%44.238.60

R$237.651.85

2031

R$860.165,25
R$244670.36

R$46.831.44

R$ 172.033.85
R$ 2.867.23

R$ 897.693.78
R$ 255.344.01
R$ 46.879.56

RS 257.044.24

R$ 199.487.51
R%179.538.76
R$ 299231
RS -
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Receitas - Projegoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Gastos Gerais ; ; R% 2gg.72120 R% 30162511

Folha de ] R$ g97.232.79 R%$ 10112211
Pagamento

Resultado

Resultado

Resultado antes
FEES Ger.

nark 2028

da Marca

iruto

Resultado

R$ 25.848.48

R% 173.400.00 & R% 176.868.00 ¢ R% 18040536 R$ 184.013.47 8

Taxa de Distribuicio R%$ 140.031,31 1 R% 155.949.85 R$ 180.565,73 & RS 191148 72 & R$ 199487518

Incentive Fee R% 38071971 R$ 446.967.81 R$ 528.320.23 R$ 562756.10 R$ 591140.62

Asset Management R% g6.000,00 R$ 97.920,00 R% 99.878 40 R% 10187597 R% 103.913.49

Fundo de reposicio RS 156.835.07 R%$ 26199575 R% 353.908,82 R$ 37465150 RS 446852018

Resultado

5.9. Resumo dos Custos com a Aquisigdo das Unidades e Regras para
Suspensdo, Cancelamento ou Desisténcia da Oferta: O Orcgamento
Geral Previsto, que compreende o Orcamento de Construgdo, o
Orcamento de Mobilia e Equipamentos, o Orcamento de Franquia,
Despesas Pré-Operacionais do Hotel e Despesas Preliminares
reembolsdveis a desenvolvedora, de acordo os ensaios iniciails e
padrdes da Rede Hoteleira, foi estimado em R$ 29.600.00,00 (vinte
e nove milhdes e seiscentos reais), com data base para fins de

atualizacdo pelo INCC® de dezembro de 2023.

5.9.1. O Conddémino, para aquisicdo dos direitos relativos ao

Apartamento, assume o compromisso de pagar o preco total

8 Indice Nacional de Custo de Construcdo.
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estimado de RS 370.000,00 (trezentos e setenta reais), da

seguinte forma:

a) A titulo de Taxa de Desenvolvimento para remuneracao

direta da Desenvolvedora, para desenvolvimento do
negécio, serd paga a quantia de R$ 69.800,00 (sessenta
e nove mil e oitocentos reais), pelo que, com a
compensacdo da transacdo bancédria, a Desenvolvedora
da ao condbémino a mais plena, geral e irretratéavel

quitac¢do, independente de recibo; e

b) Pelo Custo e Construgédo, pago diretamente ao

Condominio para custeio do Hotel, de acordo com o
Orcamento Geral, a quantia de R$ 300.200,00 (trezentos
mil e duzentos reais) , a ser paga conforme tabela
abaixo, a contar da assinatura do Termo de Inscricéo
no Condominio de Obras, e as demais no mesmo dia dos
meses subsequentes, atualizadas pelo INCC?, apurada
desde a data base de dezembro de 2023 até a data do
efetivo pagamento, pelo que, com a compensacgcdo da
transacdo bancadria, a Desenvolvedora d& ao conddmino
a mais ampla, geral e irretratdvel quitacéao,

independente de recibo.

5.9.2. Em caso de suspensdo, cancelamento ou desisténcia da
Oferta, o que somente poderd ocorrer antes do Fechamento
do Grupo e com apreciacdo prévia da CVM, todos os valores
pagos pelos Conddébminos serdo restituidos no prazo de até
60 (sessenta) dias corridos, a contar do término do prazo
para Fechamento do Grupo, valores que serdo atualizados
pelo IPCA0, a contar a partir de cada pagamento, conforme
previsto no Instrumento Preliminar de Inscricdo em

Condominio de Construcéo.

5.9.3. A quebra imotivada do contrato pelo Conddémino seguiréd as
regras constantes no Instrumento Preliminar de Inscrigédo

em Condominio de Construcéo.

9 Indice Nacional de Custo de Construcdo.
0 Tndice de Precos ao Consumidor Amplo.
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6.

2.

Principais Empresas Envolvidas no Desenvolvimento e

Implementagcdo do Empreendimento

. Desenvolvedora: A Desenvolvedora é a empresa responsavel por: I)

elaborar projeto arquitetdnico do Hotel, nos moldes adequados
aos padrdes das redes internacionais; II) elaborar modelo
econbmico de viabilidade para obra em regime de incorporacdo a
preco de custo, em conformidade com a Lei n® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964; III) arregimentar o grupo de conddéminos
custeadores responsaveis pela construcdo do Hotel; V)
assessorar o desenvolvimento e coordenar a execucgdo e concluséo
da construcdo do Hotel; V) indicar aos Conddéminos a incorporadora
responsavel pela obra, validando previamente o orcamento geral,
o cronograma fisico-financeiro da obra, para posterior
deliberacdo em assembleia de conddéminos; VI) assessorar o0s
Conddéminos nos relacionamentos negociais de escolha, definicdo
e contratacédo dos demais fornecedores de mobilia e equipamentos,
da Marca e da Administradora Hoteleira; e VII) conduzir as
tratativas negociais com a Marca Hoteleira para contratacgdo da

franquia.

SOBRAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

CNPJ n° 52.892.147/0001-37

Av. Anténio de Gdées, n°® 742, sala 1102, Edf. Emp. Jopin,
Pina, Recife, Pernambuco, CEP: 51.010-000.

Administradora: Empresa responsavel pela promocdo da operacdo
condo-hoteleira do Empreendimento, segundo os padrdes firmados
e indicados no Acordo Comercial, a fim de atender as demandas do
mercado condo-hoteleiro com servicos, direcionado ao publico
consumidor, utilizando, para tanto, sua expertise e know-how.
Também competird a Administradora as atividades essenciais ao
desempenho do Empreendimento, em nome préprio, sob os padrdes da
marca Ibis, em especial a selecdo do Gerente Geral e demais
profissionais que trabalhardo no Empreendimento, além de
treinamentos necessarios aos empregados que trabalhardo no
Empreendimento. Apds a abertura do Empreendimento, a

Administradora devera operar e efetuar a distribuicd&o dos
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dividendos, a qual sera efetuada através da Sociedade em Conta
de Participacdo, para exploracdo 1imobilidria hoteleira, na
modalidade de Pool, na qual as receitas e despesas serdo rateadas
proporcionalmente entre os sdbcios participantes, conforme sua

participagdo na sociedade.

PASSARGADA ADMINISTRADORA DE HOTEL LTDA
CNPJ sob o n° 58.253.007/0001-03
Av. Bernardo Vieira de Melo, n® 1730, CS 001, CXPST 870, Piedade,

Jaboatdo dos Guararapes, Pernambuco, CEP: 54.410-010.

. Rede Hoteleira:

HOTELARIA ACCOR BRASIL S/A

CNPJ n° 09.967.852/0001-27

Av. Dra Ruth Cardoso, n°® 7815, Andar 9 e 10 - Parte - Torre 2,

Pinheiros, S&do Paulo, Sdo Paulo, CEP: 05.425-905.

. Marca Hoteleira: IBIS HOTEL.

. Construtora:

CALTECH ENGENHARIA LTDA

CNPJ n° 11.325.479/0001-52

Av. Bardo de Studart, n°® 300, Sala 1204,
Meireles, Fortaleza, Cearéd, CEP: 60.120-000

. Comercializadora Imobiliaria: A venda das Unidades Autdnomas
serd intermediada diretamente pela Desenvolvedora e também por
corretores de imdbévels e sociedades de corretores de imdveis,
devidamente inscritos no Conselho Regional de Corretores de
Iméveis - CRECI, como ocorre em negdcios imobilidrios
propriamente ditos, o que torna plenamente dispensavel a
contratacdo de qualquer instituicdo intermedidria integrante do

sistema de distribuicdo de valores mobiliarios.

Contratos de Investimento Coletivo do Empreendimento
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7.1. Termo de Inscricdo em Condominio: Instrumento Preliminar de

Inscricdo em Condominio de Construcdo (“"Termo de Inscricgédo”),

firmado entre a Desenvolvedora e o Conddmino. O objeto do
contrato é o direito de inscrig&o no futuro Condominio, por parte
do Conddmino, e a reserva para si sobre os direitos de um
determinado apartamento. Para tanto, o Conddémino assume o
compromisso de pagar o prec¢o total estimado de R$ 370.000,00
(trezentos e setenta mil reais), sendo R$ 300.200,00 (trezentos
mil e duzentos reais) referentes ao rateio do custo de
construcdo, e RS$ 69.800,00 (sessenta e nove mil e oitocentos
reais) a titulo de remuneracdo pelos servigcos prestados pela
Desenvolvedora. A cdépia deste contrato se encontra disponivel

website do Empreendimento: hotelsobral.com.br.

7.2. Instrumento Preliminar de Promessa de Permuta: Contrato
celebrado entre a proprietdria dominial do imdével onde serad
edificado o Hotel e a Desenvolvedora, a qual recebe mandato para
desempenho das acgdes necessarias a estruturacdo do condominio.
Por este Instrumento Preliminar de Promessa de Permuta, a
Terrenista promete permutar o Imdvel, pela obrigacdo da
Desenvolvedora construir o Empreendimento, entregando a
Terrenista 10 (dez) das Unidades Autdédnomas do Hotel Ibis Sobral,
quais sejam: 201, 202, 303, 304, 305, 306, 415, 416, 503, 504.
Pelo referido Instrumento, outras 10 (dez) Unidades Autdnomas
serdo entregues a Desenvolvedora, gquais sejam: 103, 104, 105,
106, 107, 207, 208, 407, 408, 409. Com isso, o Empreendimento
totaliza 20 (vinte) unidades n&o custeadoras, sendo 10 (dez) da

Terrenista e 10 (dez) da Desenvolvedora.

7.2.1. Resta acordado que o prazo para a integral conclusdo do
empreendimento é de 42 (quarenta e dois) meses, a contar
da expedicdo da licenca de construcdo pela Prefeitura de
Sobral/CE. O prazo de obras poderéd, ainda, ser prorrogado
por mais 180 (cento e oitenta) dias, conforme legislacéo
vigente, sem que incidam quaisquer multas ou penalidades,

conforme autoriza o art. 43-A da Lei n° 4.591/64.

7.3. Instituicdo do Condominio: Instrumento particular de instituicéo

do condominio na matricula do imdével, com individualizacdo das
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fracdes ideais e registro da convencdo de condominio, para
viabilizar a obtencdo do CNPJ do Condominio Especial de
Construcdo perante a Receita Federal do Brasil, sobre o qual

sera gerido todo o centro de custo do empreendimento.

7.3.1. O instrumento conta com a descricdo do imdével; a
instituigédo do condominio pro-diviso, dividindo o imével
em 100 (cem) fracdes ou quotas parte ideais,
correspondentes cada uma a 1 (uma) unidade autdnoma; a
descricdo completa do empreendimento, com a informacdo de
todos os pavimentos bem como das areas privativas e &rea
comum de cada unidade. Por fim, consta também no
Instrumento de Instituicdo de Condominio o orcamento
geral do empreendimento e o plano de pagamento das
contribuic¢des pelos conddminos adquirentes, além da
aprovacdo da construtora responsavel pela obra em regime

de administracéo.

7.4. Contrato de Administracdo: Contrato de Administracdo de Areas e
Equipamentos celebrado entre a Desenvolvedora e a Operadora
Hoteleira, com objeto de administracéo condominial e
gerenciamento do Pool que serd formado no Condominio, pela
Operadora Hoteleira, cuja cdbdépia se encontra no Website do
Empreendimento. Ademais, ¢é também objeto o sublicenciamento da
marca ao Condominio para utilizacdo durante a vigéncia do

contrato.

7.4.1. Os servicos de administracdo compreenderdo uma série de
servigos a serem prestados pelo Condominio aos
Condéminos, Hobéspedes e Clientes, dentre os quais o
atendimento na &rea da recepcgdo, o controle de entrada e
saida de veiculos na garagem, o servico de telefonia, a
manutencdo da decoracdo da e do paisagismo, a operacdo
didria de limpeza basica e arrumacdo dos apartamentos, a
averiguacdo do cumprimento do sistema e padrdes de
seguranca, a lavagem e o servico de tinturaria das roupas,
o servigco de restaurante, bar e servico de gquarto, entre

outros.
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7.4.2. Para os servicos prestados, a Administradora fara jus a
remuneragao da seguinte forma: Taxa Mensal de
Administracdo no percentual de 2% (dois por cento)
calculado sobre l¢) Faturamento Total Bruto do
Empreendimento, mais 10% (dez por cento) sobre o Lucro
Operacional Bruto, ndo havendo duplicidade de remuneracdo

entre os dois instrumentos.

7.5. Contrato de Franquia e Afiliagdo: Contrato de Franquia a marca
Ibis Hotel, celebrado com a Hotelaria Accor Brasil S.A, em 27 de
junho de 2024, cuja coépia encontra-se disponivel no website do
Empreendimento. Em relacdo a taxa de franquia, ficou acordado o
valor unitédrio de RS$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) por
apartamento do Hotel Ibis Sobral, além de 5% (cinco por cento)
da Receita Operacional Bruta do Hotel, mensalmente, a titulo de

royalties.

7.5.1. Tais custos serdo arcados pelo Empreendimento e, por
consequéncia, impactardo diretamente nos resultados liquidos a
serem distribuidos aos Investidores Adquirentes, representando,
portanto, uma deducdo relevante na apuracdo dos lucros.
Adicionalmente, os Investidores poderdo ser indiretamente
responsaveis por outros encargos decorrentes do Contrato de
Franquia, o que deve ser considerado na avaliacdo de riscos e

potenciais retornos do investimento.

7.6. Contrato de Construcdo: Instrumento Particular do Contrato para
Prestacdo de Servicos celebrado entre a Desenvolvedora e a
Construtora, a ser ratificado pela Assembleia de Instalacdo do
Condominio. O objeto do contrato é estabelecer as bases negociais
e premissas visando a execugdo do projeto de construcdo do Hotel
Ibis, localizado no municipio de Sobral - CE, de acordo com
especificacdes técnicas, quantitativas e qualitativas presentes

na Proposta Comercial Gestdo e Execugdo de Obra.

7.6.1. A Construtora executard os servicos de construcdo civil
especificados no Orcamento Final de Construcédo, que forem
necessadrios a construcdo do Empreendimento, sob o regime

de administracédo.
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7.6.2. O prazo para execucdo dos servigcos, que seguirad o
cronograma fisico-financeiro da obra, sera de 22 (vinte
e dois) meses, a contar do inicio da obra, com uma
toleréncia de 180 (cento e oitenta) dias sem que fique
caracterizado inadimplemento contratual da contratada. A
construcdo do Empreendimento deverd ser executada e
concluida no prazo de 42 meses contados a partir da data
de vencimento da primeira quota de construgdo fixada na
Assembleia de Instalacdo e Constituicdo do Condominio,
com um prazo adicional de tolerdncia de mais 06 (seis)
meses contados a partir do término do prazo acima

estabelecido.

7.6.3. A Remuneracdo total da Construtora serd no valor de R$ RS
16.659.148,91 (dezesseis milh&es seiscentos e cinquenta
e nove mil cento e quarenta e oito reais e noventa e um

centavos) .

Remuneragdo dos Investidores Adquirentes com o Empreendimento

. SCP: A remuneracdo dos Investidores Adquirentes serd realizada
por meio da participacdo nos resultados da Sociedade em Conta de
Participacéao (sCp), constituida nos termos do Instrumento
Particular de Constituicdo de Contrato de Sociedade em Conta de
Participagcdo, a ser obrigatoriamente <celebrado entre cada
Investidor Adguirente e a Passdrgada Administradora de Hotel

LTDA., na qualidade de sdécia ostensiva.

. A remuneracdo consistird na distribuicdo proporcional, conforme
o percentual de participacdo de cada Investidor Adguirente no
capital da respectiva SCP, dos lucros liguidos apurados
periodicamente, decorrentes da exploracdo comercial da unidade
hoteleira do condo-hotel, incluindo receitas provenientes de
hospedagem, eventos, locacdes, alimentos e bebidas, bem como de

quaisquer outras fontes vinculadas a operacdo do empreendimento.

. A apuracéo e distribuicdo dos lucros ocorrera conforme previsto
no contrato da SCP, obedecidas as normas contdbeis aplicaveis e

o regime tributdrio eleito, sendo a prestacdo de contas realizada
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de forma transparente e regular, com base nos demonstrativos
financeiros elaborados pela sbécia ostensiva e auditados por

auditoria independente, quando aplicavel.

. Importante destacar que os lucros a serem distribuidos estaréo
sujeitos aos resultados efetivamente obtidos pela SCP, néo
havendo garantia de rentabilidade minima, fixa ou determinada
aos Investidores Adquirentes, sendo o investimento de natureza
eminentemente variadvel e atrelado ao desempenho econémico do

empreendimento.

Lucros e Receitas Liquidas das Operagdes, e Demais Disposigodes
sobre a Forma de Calculo da Remuneracdo da Administradora e

Distribuicdo de Valores ao Proprietario

. Dividendos: Os dividendos da Sociedade serdo apurados anualmente
e serd definido como o resultado da receita bruta, deduzido dos
tributos, custos e despesas operacionais, gastos da propriedade,
IRPJ (Imposto de Renda Pessoa Juridica) e CSLL (Contribuicédo
Social sobre o Lucro Ligquido). Em caso de lucro, os dividendos
serdo atribuidos para distribuicdo no exercicio seguinte em
conformidade <com a disponibilidade de caixa, podendo a
Sociedade, em assembleia, destinar tais recursos para outras
finalidades. Podera também a Sociedade antecipar aos

Proprietdrios o pagamento de dividendos do exercicio em curso,

apurados mensalmente, caso o fluxo de caixa assim o permita.

. Receita: A receita liquida serd o resultado da receita bruta
deduzido os impostos sobre as receitas, tais como, ISS, ICMS,
PIS, COFINS (cumulativo e néo cumulativo), descontos e

cancelamentos sobre as vendas.

. Despesas: As despesas pagas ou incorridas pela Sociedade,
relativas as operacdes que constituem objeto do presente

Contrato compreendem, dentre outras necessdrias, as seguintes:

(a) Custos e despesas operacionais - (a.l) Taxa de condominio
ordinédria e extraordindria (relativo a déficit de periodo
anterior); (a.2) Reembolso de saldrios e encargos ao condominio;

(a.3) Custos de vendas sobre receitas; (a.4) Despesas gerais e
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9.

5.

10.

administrativas; (a.5) Custos e despesas operacionais; (a.o6)
Custo de café da manhéd; (a.7) Materiais de apartamentos; (a.8)
Tarifas publicas dos apartamentos; (a.9) Despesas financeiras e
bancédrias; (a.l1l0) Comissdo de cartdo de crédito; (a.ll) Taxa
Mensal de Comercializacdo; (a.l2) Despesas com comissdo de
agéncias de viagens e reservas; (a.l3) Gastos gerais de vendas
e marketing; (a.l4) Perdas estimadas para liquidacdo duvidosa;
(a.1l5) Lavanderia industrial; (a.106) Servicos contratados;
(a.17) Despesas com manutencdo dos apartamentos; (a.18) Outras
despesas com A&B; (a.19) Aluguel de wvagas para uso de
estacionamento fora do empreendimento. (b) Despesas da
Propriedade - (b.l) Taxa Mensal de Administracdo; (b.2) Taxa de
Administracdo sobre alimentos e bebidas; (b.3) Taxa Mensal de

Incentivo; (b.4) Aluguel de area de A&B; (b.5) Despesa apds lucro

operacional de A&B; (b.6) Taxas municipais dos apartamentos
(IPTU); (b.7) Seguro dos bens dos apartamentos; (b.8) Aluguel de
imével; (b.9) Aquisicdo/servicos da Sociedade; (b.10)

Depreciacdo e amortizacgdo; (b.l1ll) Fundo de Reposigdo de Ativos;
(b.12) IRPJ - imposto de renda pessoa Jjuridica; (b.13) CSLL -

contribuicdo social sobre o lucro ligquido.

. Remuneracdao da Administradora: Para fins de calculo da

remuneracdo devida a Administradora pela administracdo da
Sociedade, fica desde j& estabelecido que o lucro operacional
bruto da Sociedade serd obtido por meio da deducdo da receita
liquida das despesas referidas no item (a) Custas e despesas

operacionais em seus subitens a.l a a.l9 referidos acima.

Alimentacdo e Bebida: Na hipdtese de o restaurante e/ou outras
dreas, equipamentos e servigcos comuns virem a ser explorados
pela Sociedade, toda contabilidade relativa a essa exploracéo
serd feita separadamente pela Administradora, as expensas da
Sociedade, integrando o respectivo resultado o lucro liquido das
operacdes da Sociedade para fins de distribuicdo de resultados

aos sdbdcios.

Distribuigdo dos Lucros
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10.1. Lucros: O lucro liquido ou dividendo da Sociedade apurados ao

11.

11.

12.

final de cada exercicio fiscal, serdo destinados a distribuicé&o
aos Proprietarios. N&o obstante, a Administradora, em conjunto
com o Conselho de Representantes do Pool poderada dar destinacdo
diversa a estes valores desde que deliberado e aprovado em

Assembleia Geral da Sociedade.

10.1.1. A participacéao de cada Proprietéario sera
definitivamente apurada e paga anualmente, podendo, no
entanto, ser objeto de adiantamentos mensais, sempre
que, por recomendacdo da Administradora baseada em sua
experiéncia profissional, a situagdo econdmica e de
caixa da Sociedade assim o permitir ancorada em
compromissos sociais futuros, e mediante deliberacédo
escrita favoradvel do Conselho de Representantes do

Pool.

Remuneracéao da Operadora/Administradora Hoteleira, dos

Prestadores de Servigos e Outros Encargos

. Remuneragdo: A remuneracdo da Operadora/Administradora e da

Franqueadora se dard conforme disposto no Instrumento
Particular de Constituicdo de Contrato de Sociedade em Conta
de Participacdo (SCP), a ser celebrado obrigatoriamente entre
cada Investidor Adgquirente e a Passargada Administradora de

Hotel LTDA.

11.1.1. Dentre outros que estipulados neste Instrumento, sdo
também direitos da Administradora: a) receber
mensalmente pela administracdo do Empreendimento, os
seguintes valores: (i) Taxa Mensal de Administracdo no
percentual de 2% (dois por cento) calculado sobre o
Faturamento Total Bruto do Empreendimento, mais 10% (dez
por cento) sobre o Lucro Operacional Bruto, n&do havendo

duplicidade de remuneracdo entre os dois instrumentos.

Sociedades Corretoras ou Corretores Individuais Autorizados

para Distribuigdo do CIC
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12.1. Venda das Unidades Autdnomas: A venda das Unidades Autdnomas

13.

13.

serd intermediada exclusivamente por corretores de imbdveis e
sociedades de corretores de imdveilis credenciados pela
Desenvolvedora Ofertante, os quais deverdo estar devidamente
inscritos no Conselho Regional de Corretores de Imbveis - CRECI,
como de praxe ocorre em negbcios imobiliarios propriamente
ditos, o que torna plenamente dispensavel a contratacgdo de
qualquer instituicdo intermediaria integrante do sistema de

distribuicdo de valores mobiliarios.

12.1.1. As Imobilidrias autorizadas para distribuicdo dos CIC
da Oferta, sem prejuizo de outras gque venham a ser
selecionadas e devidamente qualificadas pela
Desenvolvedora durante a Oferta, as quais de igual
forma serdo supervisionadas pela Desenvolvedora, s&o as

seguintes:

G.C. NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA
CNPJ/MF sob o n° 44.822.806/0001-30
CRECI sob n° 21887

SOBRAL IMOVEIS
CNPJ/MF sob o n° 15.332.332/0001-40
CRECI sob n° 11926-J

CARLOS MARCELO AGUIAR DIAS, BRASILEIRO

CPF/MF sob o n° 486.912.243-04
CRECI sob n° 5459-CE.

Supervisdo da Atuacdo dos Corretores de Iméveis

. Supervisdo. Considerando que a venda das Unidades Autdnomas

Imobilidrias Hoteleira é complexa e possuil peculiaridades,
fazendo com que seja necessadrio que as sociedades corretoras e
corretores individuais gque venham a intermediar estas vendas
sejam treinados e orientados para tanto, é importante que a
atuacdo destes profissionais seja acompanhada e supervisionada

pela Desenvolvedora Ofertante. Para tanto, a Desenvolvedora
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adotard as seguintes praticas para supervisdo da atuacdo dos

corretores de imdéveis envolvidos na intermediacdo das vendas

das Unidades Autdénomas Imobilidrias Condo-Hoteleiras objeto da

Oferta de CIC:

a)

A Desenvolvedora certificar-se-a que a Oferta sempre seja
conduzida por meio de corretores de imdveis e sociedades de
corretores de 1imdéveis, devidamente inscritos no CRECI -
Conselho Regional de Corretores de Imbdveis, como ocorre em
aquisicdes de propriedades de imdveis em geral, tendo em
vista as caracteristicas eminentemente imobilidrias da

Oferta;

Serdo fornecidas cépias do presente Prospecto e demais
instrumentos que compdem o CIC, bem como treinamento aos
corretores de imdveis e sociedades de corretores de imdveis
que participarem da intermediacdo da Oferta. O material sera
disponibilizado pela Desenvolvedora, presencialmente, tanto
diretamente nas sedes das imobilidrias quanto em outros
locais designados pela Desenvolvedora, especificamente para

realizacdo dos treinamentos e entrega do respectivo material;

A Oferta serd apresentada aos corretores e sociedades
corretoras de imbéveis em “convencdo” a ser realizada pela
Desenvolvedora, oportunidade em que serdo expostas as
peculiaridades da mesma e serd avaliada a capacidade dos
corretores para atuarem na comercializacdo da Oferta. Apds
esta primeira divulgacdo da Oferta aos corretores, estes
receberdo treinamento especifico, para entdo, dar inicio as

vendas das Unidades Autdénomas Imobilidrias Condo-Hoteleiras;

Na hipdétese da Desenvolvedora vir a tomar conhecimento de que
tenha sido descumprida ou caso haja indicios de
descumprimento, por parte de qualquer corretor, de alguma
norma de conduta no dmbito da Oferta, em especial a utilizacéo
incorreta do material publicitdrio elaborado para os fins da
Oferta, referido corretor deixarda de integrar o grupo de
responsaveis pela comercializacdo dos CIC, ndo podendo a

partir de entdo, dito corretor ou sociedade corretora,
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intermediar a venda de quaisquer Unidades Autdnomas

Imobilidrias Condo-Hoteleiras, no ambito da Oferta.

14. Fatores de Risco

14.1. Fatores de Risco: Os fatores de risco a seguir mencionados

(“Fatores de Risco”) devem ser considerados e devidamente

ponderados pelos potenciais Investidores Adquirentes antes de
ser tomada qualquer decis&o de investimento no Empreendimento,
mediante a aquisigdo de um ou mais Unidades Autdnomas

Imobilidrias Condo-Hoteleiras vinculadas ao CIC.

14.1.1. A decisé&o de investimento demanda complexa avaliacdo e
andlise de toda estruturacdo do investimento, bem como
ponderacdo dos Fatores de Risco inerentes. Recomenda-
se que os potenciais investidores avaliam conjuntamente
com sua consultoria financeira e Jjuridica sobre os

riscos associados a esta modalidade de investimento.

14.1.2. O valor de mercado das Unidades Autbdnomas e o retorno
financeiro do Empreendimento podem, a qualgquer momento,
ser afetados por tais Fatores de Risco e, por
conseguinte, impactar nos retornos e no valor do

investimento imobiliédrio.

14.1.3. Os Fatores de Risco a seguir expostos sdo o0s que a
Desenvolvedora conhece e dque, em seu entendimento,
podem vir a afetar o Empreendimento. Eventuais riscos
ou incertezas adicionais, atualmente desconhecidas pela
Desenvolvedora, também podem vir a impactar o
Empreendimento e deverdo ser considerados pelos

potenciais adquirentes no momento da compra.

I) Ndo H& Garantia de Que o Retorno Financeiro Atenderi as

Projegdes Inicialmente Realizadas
O retorno financeiro do Empreendimento depende de inUmeros

fatores, como a demanda por hospedagem na regido e, mais

especificamente, no hotel, a capacidade de praticar as tarifas de
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hospedagem pretendidas pela Operadora Hoteleira, o controle dos
custos de manutencdo e despesas do hotel de forma geral, e outros
fatores, inclusive alguns alheios a vontade da Desenvolvedora ou da
Operadora/Administradora Hoteleira, como a conjuntura econdmica do
Pais. Alteracdes de quaisquer desses fatores podem impactar no
Empreendimento e prejudicar os seus resultados operacionais. Desta
forma, ndo h& garantia de gque o retorno financeiro do investimento
atendera as projecdes inicialmente feitas, inclusive as constantes
do Estudo de Viabilidade Econdémica e Financeira do Empreendimento

disponibilizado aos Investidores Adgquirentes.

Embora o mercado hoteleiro brasileiro venha se expandindo ao
longo dos tGltimos anos, ndo é possivel garantir que essa tendéncia

de crescimento continuard a existir.

Dessa forma, a rentabilidade da operacdo hoteleira poderéd sofrer
oscilacdo relevante em caso de vacdncia de seus apartamentos, sendo
que a baixa utilizacdo das Unidades Auténomas Imobilidrias Condo-
Hoteleiras que integram o Empreendimento, com a consequente auséncia
de receitas de hospedagem, poderd acarretar, inclusive, resultados
negativos, com o impacto direto sobre a remuneracdo dos Investidores

Adguirentes.

E importante ressaltar que os Investidores Adquirentes correm os
riscos imobilidrios relacionados ao investimento, incluindo o risco
de desvalorizacédo das suas unidades para revenda (seja em decorréncia
de desvalorizacdo do mercado imobilidrio como um todo ou da regiéo
em que se localiza o Hotel, seja em razdo de resultados

insatisfatérios deste), com a consequente perda do valor investido.

Para mais informacdes sobre a remuneracdo dos Investidores, o
Investidor Adgquirente deve consultar a secdo "Remuneracdo dos
Investidores Adgquirentes com o Empreendimento", na péagina 35 deste

Prospecto.

IT1) Risco de Rentabilidade e Condig¢des de Financiamento

Os investidores devem estar cientes de que a taxa interna de

retorno (TIR) projetada pode ndo se concretizar conforme estimado.
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Diversos fatores, como custos operacionais superiores ao previsto,
variacdes na taxa de ocupacdo, oscilacdes do mercado imobilidrio e
eventuais dificuldades na administracdo condominial, podem impactar

a rentabilidade do investimento.

Adicionalmente, os investidores que optarem pela aquisicédo
financiada da unidade autdénoma devem considerar que 0SS encargos
financeiros do financiamento podem reduzir sua margem de retorno.
Caso a valorizacdo do Empreendimento ou a geracdo de receitas
operacionais fique abaixo do esperado, a TIR efetiva poderd ser

inferior a projetada, comprometendo a atratividade do investimento.

E fundamental que os investidores analisem detalhadamente as
premissas financeiras do investimento, os custos envolvidos e as
condic¢des de financiamento disponiveis para avaliar corretamente os

riscos e retornos associados.

IIT) As Unidas Autdénomas que Integram o Empreendimento Poderdo Ficar

Vagas e Ndo Gerar Quaisquer Rendas Decorrentes de sua Utilizagdo

Podera ocorrer uma baixa demanda por hospedagem no
Empreendimento, por fatores diversos, incluindo qualquer
circunsténcia que possa reduzir o interesse de visitantes na cidade
ou regido do Empreendimento, ou ainda, no préprio hotel, refletindo
em uma reducdo da taxa de ocupacdo do hotel e, consequentemente, da

receita gerada pelo Empreendimento.

A rentabilidade da operacdo hoteleira poderd sofrer oscilacéo
relevante em caso de vacancia de seus apartamentos, sendo que a baixa
utilizacdo das Unidades Autdénomas Imobilidrias Condo-Hoteleiras que
integram o Empreendimento, com a consequente auséncia de receitas de
hospedagem, poderd acarretar, inclusive, resultados negativos, com o

impacto direto sobre a remuneracdo dos Investidores Adquirentes.
IVv) O Empreendimento Sera Administrado por Terceiros e Eventuais

Deficiéncias Nessa Administragdo Poderdo Afetar os Resultados do

Empreendimento
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O Empreendimento serd administrado pela Operadora/Administradora
Hoteleira, empresa com vasta expertise no ramo hoteleiro e na
administracdo de hotéis. Embora os Investidores Adquirentes possam
se valer de ferramentas contratuais e legais que lhes permitam
fiscalizd-la ou exigir o cumprimento de suas obrigagdes, nédo é
possivel assegurar que ela prestara seus servigos de modo plenamente
satisfatdério. Eventuails deficiéncias na oferta desses servicos, assim
como a depreciacdo do Empreendimento, em funcdo da ndo realizacdo
das melhorias, reformas e atualizacgdes necessarias, ou riscos de
imagem, relacionados a desvalorizagdo da marca do hotel poderéo
impactar na operacdo e prejudicar os resultados do Empreendimento e,
consequentemente, impactar negativamente a remuneracao dos

Investidores Adgquirentes.

V) A Operagdo Hoteleira do Empreendimento Pode Apresentar

Prejuizos ou Fluxos de Caixa Negativos Por Um Periodo Indeterminado

Para o exercicio de suas atividades, a Operadora Hoteleira
necessita de capital de giro. Caso a operacdo hoteleira tenha
resultados negativos, e ndo havendo saldo de caixa, a Operadora
Hoteleira poderd ser instada a realizar aportes de capital que visem
cobrir Despesas Operacionais ou outros encargos do Empreendimento
que ndo sejam de responsabilidade da Operadora Hoteleira. Nesse caso,
a Operadora Hoteleira se tornard credora do Empreendimento, devendo
ser ressarcida dos valores aportados, os quais serdo abatidos do
Resultado Liquido ou dos aluguéis seguintes, conforme o caso. Assim,
caso sejam auferidos resultados negativos na forma descrita acima, a
remuneracao dos Investidores Adguirentes sera impactada

negativamente, devendo ser reduzida até a quitacdo do saldo devedor.

Adicionalmente, durante o prazo estabelecido no Acordo
Comercial, e exceto nos casos de inadimplemento ou destruicdo total
do Empreendimento, o locador (assim entendido como a Desenvolvedora,
enquanto ainda houver Unidades Auténomas Imobilidrias Condo-
Hoteleiras disponiveis para venda, e os Investidores Adquirentes em

Conjunto) ndo poderd rescindir antecipadamente o Acordo Comercial.

VI) Possibilidade de Aporte Adicional de Recursos pelos

Investidores Adquirentes
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Os Investidores Adquirentes devem estar cientes de que, além dos
valores inicialmente despendidos para aquisicdo das Unidades
Autdnomas Imobiliarias Condo-Hoteleiras, poderdo ser chamados a
aportar recursos adicionais para o custeio de despesas

extraordinarias do Empreendimento.

Caso a operacdo hoteleira apresente insuficiéncia de caixa para
cobrir suas obrigac¢des, incluindo despesas operacionais, manutencdo
do imbével e eventuais reformas ou modernizacdes necessdrias para
manter a competitividade do Empreendimento no mercado, poderad ser
necessario que os Investidores Adquirentes realizem aportes
financeiros adicionais para garantir a continuidade da operacdo e

evitar a deterioracdo do ativo.

A necessidade de novos aportes pode decorrer de diversos fatores,

tais como:

a) Reducgdo significativa da taxa de ocupagcdo do hotel,
impactando a receita de hospedagem;

b) Aumento imprevisto nos custos de manutencdo ou despesas
operacionais;

c) Necessidade de melhorias ou adequacdes exigidas por mudancgas
regulatdérias ou pelo mercado hoteleiro; e

d) Insuficiéncia dos recursos arrecadados pelo Fundo de Reserva
ou outras fontes para cobrir despesas urgentes do

Empreendimento.

A auséncia de tais aportes poderd comprometer a qualidade dos
servicos prestados pelo hotel, afetar sua competitividade e,
consequentemente, impactar negativamente os resultados financeiros
do Empreendimento, com reflexos diretos na remuneracdo dos

Investidores Adquirentes.

VII) Risco de Responsabilidade Civil, Trabalhista, Previdenciaria e
Tributdria Decorrente da Construgcdo do Empreendimento e da Exploragédo
da Atividade Hoteleira

Eventuais processos judiciais e administrativos relacionados a

construcdo do Empreendimento ou a exploracdo da atividade hoteleira,
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incluindo ac¢des civeis, trabalhistas, previdencidrias, tributarias,

ambientais, acdes civis publicas, acdes populares, entre outras,

poderdo resultar em condenacgdes monetarias significativas contra a

Desenvolvedora, a Operadora/Administradora Hoteleira ou mesmo contra

o condominio edilicio formado pelas Unidades Autdnomas Imobilidrias

Condo-Hoteleiras.

Ainda que originadas de atos ou omissdes da Desenvolvedora ou da

Operadora/Administradora Hoteleira, essas demandas Jjudiciais ou

administrativas poderdo impactar negativamente o resultado financeiro

do Empreendimento, afetando a rentabilidade da operacdo hoteleira e,

consequentemente, a remuneragdo dos Investidores Adquirentes.

Além disso, em razdo da titularidade das Unidades Autdénomas e da

condigcdo de condbéminos, os Investidores Adquirentes poderdo ser

chamados a responder soliddria ou subsidiariamente por eventuais

passivos civis, trabalhistas, previdencidrios e tributdrios

relacionados ao Empreendimento, inclusive com risco de constrigédo

judicial de bens e receitas, o que poderd acarretar perdas financeiras

adicionais além daquelas relacionadas a perda de rentabilidade.

Assim, os Investidores Adquirentes devem estar cientes de que,

mesmo ndo participando diretamente da gestdo ou da execugdo das

atividades de construgcdo ou operacdo hoteleira, poderdo ser expostos

a riscos patrimoniais decorrentes dessas obrigacdes.

VIII) O Surgimento de Novos Concorrentes e/ou o Fortalecimento dos

Concorrentes ja Existentes Pode Alterar a Dindmica do Mercado

O setor hoteleiro no Brasil é competitivo e a consolidacido e
profissionalizacdo do setor podem levar ao surgimento de concorrentes
mais preparados, o que poderd prejudicar a situacdo financeira e os
resultados operacionais do Empreendimento. Deste modo, deve ser
levada em conta a possibilidade de que novos concorrentes passem a
oferecer produto equivalente ao Empreendimento e/ou que o0s
concorrentes atuais se fortalecam no mercado, gerando vacéncia de
Unidades Autdénomas Imobilidrias Condo-Hoteleiras ou forcando os
precos de estadia para valores mais baixos do que os pretendidos pela

Operadora Hoteleira, prejudicando, pois, os resultados do

46



Empreendimento e, como consequéncia, a remuneracdo dos Investidores

Adquirentes.

IX) Poderad Haver Atrasos ou Imprevistos na Execugdo das Obras do

Empreendimento

Podera haver atrasos ou imprevistos durante a construcdo do
Empreendimento, sendo que o prazo estimado para a conclusdo das obras
civis, com a expedicdo do “Habite-se”, poderd se estender além do
prazo de toleradncia de 180 dias, por motivos de caso fortuito ou
forca maior, desde que alegados e comprovados pela Desenvolvedora,
tais como greves parciais ou gerais da industria da construcdo civil
ou de setores que a afetem diretamente; suspensdo ou falta de
transportes; falta de materiais na praca; chuvas prolongadas dgue
impecam ou dificultem etapas importantes da obra; eventuais embargos
da obra, provocados pelos proprietdrios dos terrenos vizinhos, néo
resultantes da inclGria ou erro técnico da Incorporadora; demora na
execucdo dos servicos que sdo prdéprios das empresas concessionédrias;
demora dos poderes publicos na concessdo do "Habite-se" definitivo,
por razdes 1independentes dos servicos de responsabilidade da
Incorporadora; problemas consequentes da eventual demora na execugdo
das fundacdes e no escoramento de prédios vizinhos; falta ou
racionamento de 4&gua, energia elétrica ou combustivel; guerras,
revolucdes, epidemias ou quaisquer calamidades publicas que impecam
ou reduzam o andamento ou ritmo da obra; embargos das obras por
terceiros ou pelos poderes publicos; exigéncia dos poderes publicos
decorrentes de legislacdo superveniente que retardem direta ou
indiretamente a execucdo dos servicos, falta de materiais essenciais,
paralisacdo dos meios de transportes e falta de combustivel,
deficiéncia no fornecimento dos servicos puUblicos, bem como os
resultantes de embargos Jjudiciais das obras, ou ainda, por culpa
exclusiva dos Adquirentes, causas essas que impdem prorrogagdo no
prazo de entrega das unidades por tantos dias quantos forem os de
retardamento por tais eventos. O atraso na entrega das Unidades
Autdnomas Imobilidrias Condo-Hoteleiras podera ter, como
consequéncia, efeitos negativos diretos sobre a rentabilidade

esperada dos Adguirentes.
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X) Podera Haver Inadimplemento da Construtora na Entrega do

Empreendimento

Podera haver inadimplemento da Construtora gquanto a concluséo
das obras e entrega do Empreendimento, de modo que os Investidores
Adgquirentes poderdo ter que se organizar para aportar recursos para

conclusdo das obras.

XI) O Empreendimento Pode Ser Prejudicado por Mudangas no Mercado

Hoteleiro Brasileiro

Embora o mercado hoteleiro brasileiro venha se expandindo ao
longo dos tGltimos anos, ndo é possivel garantir que essa tendéncia
de crescimento continuard a existir. Alteracdes das condigdes
econdmicas e sociais do Pais poderdo impactar o mercado hoteleiro
brasileiro como um todo, prejudicando também o Empreendimento e
impactando negativamente na remuneracgéao dos Investidores

Adguirentes.

XITI) A Operagédo Hoteleira Demanda a Obtengdo de Licengas e Eventuais
Mudancas na Regulacdo Aplicavel Podem Influenciar os Resultados do

Empreendimento

As atividades dos setores imobilidrio e hoteleiro demandam a
obtencdo de diversas licencas. A Operadora Hoteleira se empenhard em
manter a observéncia das leis, regulamentos e demais atos normativos
pertinentes, mas, caso 1sso ndo seja possivel, estard sujeita a
aplicacdo de sancdes previstas em tais atos normativos, o que pode
afetar negativamente o Empreendimento. Adicionalmente, ndo é possivel
garantir: (i) que novas normas ndo serdo aprovadas ou, se aprovadas,
ndo serdo aplicdveis ao Empreendimento; ou (ii) gue ndo ocorrerédo
alteracdes ou interpretacdes mais rigidas das leis e regulamentos
existentes. A ocorréncia de qualquer dos referidos eventos poderé
exigir que o Empreendimento utilize fundos adicionais para cumprir
as exigéncias decorrentes de interpretacdes ou de novas normas,
tornando a sua operacdo mais custosa. Todos esses fatores podem
afetar os custos do Empreendimento e limitar o seu retorno
financeiro, impactando negativamente na remuneracdo dos Investidores

Adquirentes.
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XIII) O Valor de Mercado dos Imdéveis no Brasil ou na Regido do
Empreendimento Pode Sofrer Redugdo, o que Levard a uma Consequente
Desvalorizagdo do Empreendimento e das Unidades Autdénomas

Imobilidrias Condo-Hoteleiras

O valor de mercado dos imdéveis no Brasil, de forma geral, ou
especificamente na regido do Empreendimento pode, em razdo de
circunstédncias variadas, oscilar. Caso ocorra uma desvalorizacéo
imobilidria, o valor de mercado do Imbébvel em que serd realizado o
Empreendimento também deverd ser impactado, afetando-se o valor de
mercado das Unidades Autdébnomas Imobilidrias Condo-Hoteleira e do

Empreendimento como um todo.

XIV) HA& Possibilidade de Risco de Interesse Caracterizado pelo Fato
de Parcela Substancial da Remuneracdo da Administradora do
Empreendimento Hoteleiro Estar Vinculada a Receita Bruta do

Empreendimento Hoteleiro

A remuneracdo da Operadora hoteleira estd vinculada a receita
bruta do empreendimento, podendo gerar risco sore conflito de

interesses.

S&o direitos da Administradora: a) receber mensalmente pela
administracdo do Empreendimento os seguintes valores: (i) Taxa Mensal
de Administracgdo no percentual de 2% (dois por cento) calculado sobre
o Faturamento Total Bruto do Empreendimento, mais 10% (dez por cento)
sobre o Lucro Operacional Bruto, n&o havendo duplicidade de

remuneracdo entre os dois instrumentos.

XV) Risco de Influéncia do Ofertante nas Assembleias de Condominio

Os investidores devem considerar o risco de influéncia que a
Ofertante poderd exercer nas assembleias de conddminos caso venha a
manter em sua propriedade unidades autdbnomas do Empreendimento. A

eventual manutencdo de fracdo relevante do Empreendimento pelo
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ofertante poderéd conferir-lhe poder de voto significativo, o que pode
influenciar decisbdes estratégicas, operacionais e administrativas do

condominio.

Tal influéncia pode afetar temas como a definigdo de despesas
ordinadrias e extraordinarias, a gestdo condominial, a contratacdo de
terceiros e eventuais altera¢des no regulamento interno. Dessa forma,
os interesses do ofertante podem n&do estar sempre alinhados aos
interesses dos demais conddminos, o que pode gerar impactos na

administracdo e valorizacdo das unidades.

Os investidores devem avaliar esse fator ao tomarem sua deciséo
de investimento, considerando mecanismos contratuais e regulatédrios

que possam mitigar potenciais conflitos de interesse.

XVI) Risco Decorrente da Ndo Constituicdo de Patriménio de

Afetacéo

O Empreendimento poderd ndo adotar a constituicdo de patrimdnio

de afetacdo, nos termos do artigo 31-A da Lei n® 4.591, de 16 de

dezembro de 1964, que estabelece a possibilidade de segregacdo

patrimonial do empreendimento em relacdo ao patrimdbnio geral da

Desenvolvedora.

Na auséncia do patrimdnio de afetacdo, os ativos, direitos e

obrigagdes relacionados ao Empreendimento ndo estardo separados

dos demais bens e dividas da Desenvolvedora, de forma que

eventuais credores da Desenvolvedora poderdo, em tese, acessar O

patrimédnio do Empreendimento para satisfacdo de seus créditos.

Esta situacdo poderd comprometer a continuidade da construcédo, a

conclusdo do Empreendimento e, ainda, prejudicar a operacdo

hoteleira e os resultados financeiros a serem auferidos pelos

Investidores Adquirentes.

Além disso, em caso de faléncia ou insolvéncia da Desenvolvedora, o

Empreendimento poderd ser afetado, sujeitando os Investidores

Adquirentes a riscos adicionais relacionados a paralisacdo das

obras, a ndo entrega das unidades autbénomas e a deterioracdo do

valor do investimento.

Os Investidores Adquirentes devem, portanto, considerar gque a néo

constituicdo de patriménio de afetacdo representa um aumento
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relevante dos riscos do investimento, em comparacdo a

empreendimentos que optam por essa segregac¢do patrimonial.
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