E@

DORTELT

A SUPERINTENDENCIA DE REGISTROS IMOBILIARIOS - SRE, DA COMISSAO DE
VALORES MOBILIARIOS - CVM

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, 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,
vem, perante V. Sas., por seu advogado ao final assinado, constituido
pelo instrumento de procuracdo anexo, com endereco profissional constante
do timbre, local que indicam para receber as notificacgdes, publicacgdes,
intimacdes e demais comunicag¢des processuals de estilo e com enderecgo

eletrdnico pedro@portelasj.com, solicitar o Registro de Oferta Publica,

envolvendo Contratos de Investimento Coletivo Hoteleiro (“CIC”).

1. SOBRAL NORTE CONSTRUGOES LTDA (CNPJ n° 07.562.596/0001-62)

(“Proprietaria”) ¢é a unica possuidora e proprietdria do Terreno

o

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

Registro de Imbéveis de Sobral/CE (“Imdvel”) .

2. A Proprietéaria, com auxilio da Desenvolvedora - SOBRAL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.(“RegEerente”), resolveu destinar
o Imbével a construcdo um empreendimento imobilidrio constituido por
um condominio edilicio, voltado a atividade exclusiva de hotelaria,

em regime de incorporacdo imobilidria a preco de custo (“Condominio

Fechado”), submetido a Lei de n°® 4.591/64 (“Hotel Ibis| Sobral” ou

“Empreendimento”), mas ndo desejando se responsabilizar, direta ou

indiretamente, pela construcdo ou incorporacdo, decidiu permutar com

terceiros interessados (“Conddéminos”) o Imével por fragdes ideais do
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Imével correspondentes a unidades futuras prontas no préprio Hotel

Ibis Sobral.

3. A Requerente, celebrou, em 20 de maio de 2024, com a Proprietéria,
Instrumento Particular de Contrato de Promessa de

Permuta (“Permuta”) .

4. Por forga da Permuta, Sobral Empreendimentos Imobiliarios LTDA, na
qualidade de Desenvolvedora, assume a responsabilidade por: 1)
Providenciar a aprovacdo do Projeto do Empreendimento perante a
Prefeitura do municipio de Sobral/CE, bem como nos demais o6érgdos
competentes; 2) Obter todas as licencas ambientais necessarias, tanto
para a edificacdo, quando para a operacdo do Empreendimento; 3)
Providenciar a pesquisa e estruturagdo do modelo econdémico de
viabilidade do Empreendimento; 4) Realizar a indicac&o da empresa,
a ser contratada pelo Condominio, para a execugcdo obras do
Empreendimento e toda a regularizacgdo para a conclusdo e entrega das
unidades; 5) Providenciar a mobilia e equipamentos que deverdo
guarnecer o empreendimento, bem como eleger a administradora dos
servigcos hoteleiros; 6) Conduzir as tratativas em relacdo a
franqueadora IBIS, realizando todo o planejamento das questdes pré-
operacionais do Empreendimento; 7) Indicar a contratacgdo de
profissional ou empresa para elaboracdo do Orgcamento Geral do
Empreendimento, que compreende o orcamento de construgdo, o orcamento
de mobilia e equipamentos, orcamento de administracdo e o orcamento
de franquia e despesas pré-operacionais do hotel; 8) Providenciar a
estruturacdo e regularizacdo documental do Empreendimento para
viabilizar a comercializacdo das unidades; e 9) Realizar a

comercializacdo do Empreendimento.

5. A Requerente nao seré incorporadora e/ou construtora do
Empreendimento, eis que, no regime de incorporacdo eleito, haveréd a

formacdo de condominio especial de obra (“Condominio”), responsavel

direto pela contratacdo da construgcdo e demais bens ol servicgos,

que, por sua vez, serdo custeados integralmente pelo grupo de

conddéminos custeadores da obra (“Conddéminos Custeadores”), e pela

implantacdo de todas as unidades do Empreendimento, inclusive as
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unidades que caberdo a Proprietdria, titulares de unidades isentas

de qualquer contribuicdo financeira (“Condéminos N&o Custeadores”),

além da destinacdo e permuta do terreno onde serd edificado o Hotel

Ibis Sobral.

6. 0 Condominio sera composto por apartamentos custeadores,
responsaveis pela construgdo de todo o Empreendimento, e apartamentos
ndo custeadores, que ndo terdo qualquer obrigacdo financeira com a
aprovacéao, gestéo, construcéo, regularizacdo urbanistica e
registral, e/ou qualquer outra despesa relacionada ao Hotel Ibis

Sobral.

7. A licenca para execucdo da construcdo, concedida pela Prefeitura
Municipal de Sobral em 01/07/2024 sob o n° 8176/2024 (“Alvara de
Construgdo”), cuja copia foi previamente disponibilizada ao
condominio, para detalhada andlise, contemplou um Hotel com 100 (cem)

unidades (“Apartamentos”), todos compulsoriamente integrantes do

Pool hoteleiro.

8. O Hotel 1Ibis Sobral, portanto, serda composto por 100 (cem)
Apartamentos, assim classificados: 80 (oitenta) apartamentos
custeadores e 20 (vinte) apartamentos ndo custeadores, sendo 10 (dez)
de titularidade da Proprietaria, como pagamento da permuta pelo
terreno destinado a construcdo e instalacdo do Hotel, e 10 (dez) de

titularidade da Desenvolvedora, conforme detalhado a seguir.

9. O Orcamento Geral do Empreendimento (“Orgcamento Geral Previsto”),

que compreende o orcamento de construcdo, o orcamento de mobilia e
equipamentos, o orcamento de franquia, taxa de comercializacéo,
tributos, despesas pré-operacionais do hotel e despesas preliminares
reembolsidveis a desenvolvedora, de acordo os ensaios iniciais e
padrdes da rede hoteleira, foi estimado em R$ 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.

!Indice Nacional de Custo de Construcéo
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10. A Requerente celebrou com a CALTECH ENGENHARIA LTDA (CNPJ
11.325.479/0001-52) o Instrumento Particular de Contrato para

Prestacdo de Servicos (“Contrato de Construgdo”), tendo por objeto

a construcdo em regime de administracdo, a ser ratificado pelo

Condominio na Assembleia de Instalacéao.

11. A Requerente celebrou com a Hotelaria Accor Brasil S/A Contrato de
Franquia para uso da Bandeira fbis, e com a Passargada Administradora
de Hotel LTDA Contrato de Administracdo do Hotel Ibis Sobral, a serem
ratificados pelo Condominio na Assembleia de Instalacgdo a ser
convocada apds o fechamento do grupo, cujas cdpias foram previamente

disponibilizadas aos Conddéminos, para detalhada anédlise.

12. As Unidades Imobilidrias serdo comercializadas no prazo de 24 (vinte
e quatro) meses para fechamento do grupo, a contar do registro da
oferta na Comiss&o de Valores Mobilidrios, prazo esses que podera
ser antecipado caso ocorra o fechamento do grupo antes, mediante
alteracéo do cronograma fisico-financeiro e respectivas
contribuicdes, finalizando-se a distribuicdo com a inscricdo de todas

as Unidades Imobilidrias disponiveis que compdem o Empreendimento.

13. Como se observa, por este regime de construcdo, um grupo de pessoas,
titulares de um terreno e terceiros interessados, arregimentam-se
para a construcdo de um empreendimento imobilidrio para o uso
prbéprio, aprovam o projeto e, ao final, contratam uma construtora
para executar e administrar a obra (artigo 58 e seguintes, Lei n°

4.591/64) .

14. Isto posto, a Requerente solicita o recebimento deste processo de
pedido de registro dos Contratos de Investimento Coletivo Hoteleiro,
razdo pela qual, J& sdo apresentados todos os documentos e

instrumentos exigidos pela CVM.
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Anexos ao Requerimento

Para substanciar o pedido, a Requerente, além dos documentos acima
referidos, anexa os seguintes documentos, em conformidade com o art. 6°

da Instrucdo CVM n° 86 de 31 de marco 2022:

a) Anexo I - Prospecto da Oferta;
b) Anexo II - Estudo de Viabilidade Econdmica e Financeira do
Empreendimento;

c) Anexo III - Modelo de Declaracdo do Investidor;

d) Anexo IV - Declaracdo de Veracidade da Ofertante;

e) Anexo V - Declaracdo de Veracidade da Operadora do Empreendimento;

f) Anexo VI - Modelos de todos os instrumentos contratuais que compdem

o CIC hoteleiro

g) Anexo VII - Comprovante da Taxa de Fiscalizacgéo;

h) Anexo VIII - Minuta do Antuncio de Inicio de Distribuicéo;

i) Anexo IX - Minuta do Anuncio de Encerramento de Distribuicéo;

j) Anexo X — Certidédo Imobilidria do Imével; e

k) Endereco da pagina do Empreendimento na rede mundial de

computadores: hotelsobral.com.br.

Do Recife/PE para o Rio de Janeiro, 23 de abril 2025.

PEDRO GABRIEL PRINCIPE FERREIRA

Aconformidade com a assinatura pode ser verificada em:

hitpirserpro.govbrfassinador-digital @ serPrO

PEDRO GABRIEL PRINCIPE FERREIRA

OAB/PE 50.109
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