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 CAMACARI

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

(“Empreendimento” ou “Unidades Auténomas Imobilidrias Condo-

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

os valores de tabela previstos para o lancamento, pelo preco sugerido
de RS 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais), sendo R$ 325.100,00
(trezentos e vinte e cinco mil e cem reais) referentes ao rateio do
custo de construgdo, e R$ 54.900,00 (cinquenta e quatro mil e
novecentos 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) CAMACARI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, pessoa juridica de
direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°® 53.257.392/0001-35,
registrada legalmente por contrato social devidamente arquivado
na Junta Comercial do Estado da Pernambuco sob NIRE n°

26203203650, com sede estabelecida na Av. Anténio de Gdes, n°

742, sala 1102, Edf. Emp. Jopin, Pina, Recife, Pernambuco, CEP:

51.010-000, neste ato representada por seu administrador Rafael

Paes Freire, acima Jj& qualificado, Dbrasileiro, casado em

comunhdo parcial de bens, arquiteto, portador da cédula de

identidade RG n° 7.419.824 - SDS/PE, inscrito no CPF sob o n°

048.796.614-73, residente e domiciliado na Rua Dom Sebastiéo



Leme, n° 140, apto. 2802, Gracas, Recife, Pernambuco, CEP:
52.011-160.

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

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

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

conforme contrato de franquia e afiliacgdo 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 ainda ndo possui construtora definida para

elaboracdo das obras.

A Oferta é composta por 80 (oitenta) Unidades Autdnomas com preco
unitdrio sugerido de RS$ 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais),
sendo R$ 325.100,00 (trezentos e vinte e cinco mil e cem reais)
referentes ao rateio do custo de construcdo, e R$ 54.900,00
(cinquenta e quatro mil e novecentos reais) a titulo de remuneracéo

pelos servicos prestados pela Desenvolvedora.

A Oferta é destinada aos investidores em geral, os gquais 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 devera ser atestada por escrito pelo investidor

adguirente 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 PARTICIPAGAO 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 www.hotelcamacari.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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Definicgdes

. Definigdes: Quando
letras maitusculas
atribuidos.

“Brasil ou Pais”

\\CIclI

“Cédigo Civil”

“Conddémino”

“Contrato de

Franquia e

Afiliagédo”

“Contrato de

Administracao”

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 remuneracgdo vinculada a
participacéo em resultado de

empreendimento hoteleiro organizado por

meio de condominio edilicio.

Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.
Titular de cada uma das Unidades Autdénomas

Imobilidrias Condo-Hoteleiras.

Contrato de Franquia e Afiliacd&o a Marca

IBIS HOTEL, celebrado entre a

Desenvolvedora e a Hotelaria Accor Brasil

S.A, em 16 de setembro de 2024, cuja codpia

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 cbdépia se encontra no website do

Empreendimento.



“Convencgdo de

Condominio”

“CVvM”

“Declaracédo do
Investidor

Adquirente”

“Declaracdo da

Ofertante

”

“Declaracédo da
Sociedade

Operadora”

“Desenvolvedora
(Incorporagéado a

preco de custo)”

“Despesas

Operacionais”

Instrumento que regulamentara a
destinacdo das &reas do Empreendimento,
os direitos e obrigacdes e as relacdes de
propriedade entre os Conddéminos, fixando
normas de convivéncia e a forma de
administrar o condominio, cuja cbdpia se
encontra disponivel no website do

Empreendimento.

Comissdo de Valores Mobilidrios.

Declaracéo, com contetdo previsto no
Anexo C, da Instrucdo CVM n°® 86 de 2022,
a ser assinada por <cada Investidor
Adquirente quando da aquisicdo de uma ou
mais Unidades Autdénomas 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
disponibilidade da documentacgdo exigida

pela CVM.

Declaracao, com contetdo previsto no
Anexo E, da Instrucdo CVM n° 86 de 2022,
a ser disponibilizada pela Sociedade
Operadora de validade das documentacdes
apresentadas que versem sobre o)

Empreendimento.

Camagari Empreendimentos Imobilidrios

LTDA.

Despesas inerentes a operacao da
atividade hoteleira do Empreendimento,

conforme descritas no Contrato de SCP e



“Despesas Pré-

Operacionais”

“Empreendimento”

“Equipamentos

Operacionais”

“Estudo de
Viabilidade
Econémica e
Financeira do
Empreendimento

Hoteleiro”

“Fase

Operacional”

“Fase Pré-

Operacional”

refletidas na secdo “Remuneracdo dos

Investidores Adquirentes com o
Empreendimento”, na pagina 34 deste
prospecto.

Pré-Honorarios a serem recebidos pela
Operadora Hoteleira/Administradora e pela
Desenvolvedora, destinadas a custear os
trabalhos de suas a&reas de suporte, gquando
do inicio da fase pré-operacional,

conforme definidos no Contrato de
Prestacdo de Servicos de Administracéo

Hoteleira.

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

Imével.

Conjunto de equipamentos necessarios a
operagdo do Empreendimento.
“Estudo de

Relatoédrio intitulado

Viabilidade Econdmica e Financeira”
acerca da viabilidade hoteleira para
empreendimentos desta modalidade em

Camacari/BA, elaborada pela ENINOVA

HOTELS & RESORTS LTDA, em marco de 2024.

Periodo que teréd inicio com a abertura do
Empreendimento ao publico, ou seja,
quando comeca a exploracdo hoteleira do

Empreendimento.

Periodo em que a Operadora Hoteleira

executara a montagem hoteleira do

Empreendimento, bem como o0s servicos
inicio da

necessarios ao operacéo

hoteleira.



“Imével”

“Instrugcdao CVM
no 86//

“Investidor

Adquirente”

A\Y I PTU ”

“Lei das
Sociedades por

Agdes”

“Lei de

Arbitragem”

“Lei de
Condominio e

Incorporagdes”

Imével situado na cidade de Camacari,
estado da Bahia, na Av. Jorge Amado, S/N,
Bairro Ponto Certo, Camacari, Bahia,
correspondente a 2.264,79m? (dois mil
duzentos e sessenta e quatro metros e
setenta e nove centimetros quadrados), a
desmembrado do imbével objeto da matricula
n® 46.788 do Registro de Imdbdveis e
Hipotecas do 2° Oficio de Camacari, sobre

o qual serd construido o Empreendimento.

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

investimento coletivo hoteleiro.

Cada uma das pessoas fisicas ou Jjuridicas
que invista no Empreendimento por meio da
aquisigéo da Unidade Autdbnoma na

modalidade de Condo-Hotel.

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 do Mercado

de Valores

Mobiliarios”
“Lei dos
Corretores de

Iméveis”

“Marca

Hoteleira”

“Material

Operacional”

“Memorial de

Incorporagao”

“Oferta”

“Operadora

Hoteleira”

“Ofertante”

“Prazo de

Caréncia”

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 necesséarios para a

operacdo do Empreendimento.

Nos termos do art. 14, § 2° da Instrucéo
CVM n°® 86 de 2022, o registro do Memorial
de Incorporacgdo do Empreendimento perante
o Registro Geral de Imbveis sb6 precisa
ocorrer em até 180 (cento e oitenta) dias
apbdés a divulgacdo do antncio de inicio de
distribuicéo. Ainda n&o ha& Memorial

registrado para este Empreendimento.

A presente oferta publica de distribuicéo
de contratos de investimentos coletivos
vinculados a alienacéo de Unidades
Autdbnomas Imobilidrias Condo-Hoteleiras

do Empreendimento.

Passargada Administradora de Hotel LTDA.

Camagari Empreendimentos Imobilidrios

LTDA

N&o ha.



“Prego da Preco unitadrio de cada Unidade Autdnoma
Unidade” do Empreendimento no valor médio sugerido
de RS 380.000,00 (trezentos e oitenta mil
reais), sendo R$ 325.100,00 (trezentos e
vinte e cinco mil e cem reais) referentes
ao rateio do custo de construcdo, e RS
54.900,00 (cinquenta e quatro mil e
novecentos reais) a titulo de remuneracdo
pelos servigos prestados pela
Desenvolvedora. O pregco deste Prospecto
corresponde ao valor de tabela do
Empreendimento em mar¢o de 2024 e ndo leva
em consideracdo as alteracdes e variacdes
decorrentes das condig¢des de pagamento
acordadas individualmente por cada
Conddémino inscrito, sendo certo que,
tratando-se de incorporacdo a preco de
custo, haverd Unica e exclusivamente
incidéncia do IPCA! sobre o valor pago a
titulo de inscricdo e do INCC? sobre o

custo de construcdo, o que serd aplicado

igualmente a todos os Condbéminos
inscritos.
“Prospecto” Este Prospecto de Distribuicdo Publica de

Contratos de Investimentos Coletivos por
meio da Alienacdo de Unidades Autdnomas
Imobilidrias Condo-Hoteleiras, na
modalidade de Condo-Hotel, do

Empreendimento do Hotel Ibis Camacari.

“Real” Moeda legal, vigente e corrente no Pais.

1 Indice de Precos ao Consumidor Amplo.
2 Indice Nacional de Custo de Construcédo.
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“Receita Bruta

de Diversos”

“Receita Bruta

de Hospedagem”

“Receita Liquida

de Diversos”

“Receita Liquida

de Hospedagem”

“Rede Hoteleira”

“Resultado

Operacional”

“Termo de
Entrega e
Recebimento

Definitivo”

Somatdério de receitas relativas a

receitas financeiras, alimentos e
bebidas, telefone, lavanderia, comodato
de saldes e espagos comerciais, outras
receitas operacionais que vierem a
existir e as taxas de servico de turismo,
caso venham a ser cobradas dos hédspedes,
com excecgdo 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.

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 & Operadora
Hoteleira, o que deverd se dar apds a
elaboracéo do laudo de vistoria
definitivo do Empreendimento. o)

Empreendimento serd entregue a Operadora

11



“Termo de
Entrega e
Recebimento

Provisério”

“Termo de
Inscrigcdo em

Condominio”

“Unidade
Autdénoma

Imobiliaria”

Hoteleira com todas as pendéncias
relacionadas no laudo de vistoria
provisdério ja& sanadas, observadas as
ressalvas previstas no Contrato de
Comodato. A partir da data da assinatura
deste termo, teréa 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
elaboracéo do laudo de vistoria
provisdério do Empreendimento. Para a
lavratura deste termo, o Condominio
deverd entregar a Operadora Hoteleira, o
Habite-se, o Alvara do Corpo de Bombeiros,
o Alvard de Funcionamento dos Elevadores,
o Auto de Vistoria de Seguranca (AVS) e a
Certid&o Negativa de Débitos relativa a
mdo-de-obra empregada na construcdo do
Empreendimento. A partir da assinatura
deste Termo, terd inicio a Fase Pré-

Operacional do Empreendimento.

Instrumento Preliminar de Inscricdo em

Condominio de Construcdo (“Formacdo do

Grupo de Condbminos Custeadores da

Obra”), cuja cdbdpia se encontra disponivel
website do Empreendimento:

www.hotelcamacari.com.br.

Cada uma das 100 (cem) unidades autdnomas

do Empreendimento.

12



“Website do www.hotelcamacari.com.br.

Empreendimento”

Principais Dados da Oferta

. Nome do Empreendimento: Condominio do Empreendimento Hotel Ibis

Camacari (operado sob a denominacdo comercial “Ibis Camacari”).

. Desenvolvedora: CAMAGCARI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,
pessoa Jjuridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°
53.257.392/0001-35, registrada legalmente por contrato social
devidamente arquivado na Junta Comercial do Estado da Pernambuco
sob NIRE n° 26203203650, com sede estabelecida na Av. Antdnio de
Gées, n° 742, sala 1102, Edf. Emp. Jopin, Pina, 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 na 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.
. Ofertante: a Desenvolvedora.

. Construtora: ainda ndo definida.

. Quantidade de Unidades Autdnomas 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.

13



2.9.

Pregco da Unidade: preco médio sugerido para cada Unidade Autdnoma
Imobilidria Hoteleira é de R$ 380.000,00 (trezentos e oitenta
mil reais), sendo R$ 325.100,00 (trezentos e vinte e cinco mil
e cem reais) referentes ao rateio do custo de construcdo, e RS
54.900,00 (cinquenta e quatro mil e novecentos reais) a titulo
de remuneracdo pelos servigcos prestados pela Desenvolvedora,
prego que deverd ser integralmente pago no prazo de construgdo,

de forma que ndo havera pagamento apds entrega das chaves.

. Valor Total da Oferta: aproximadamente R$ 30.400.000,00 (trinta

milhdes e quatrocentos mil reais), considerando a alienagédo 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 Inscrigdo celebrado com
cada adquirente e nos termos da Lei de Condominio e
Incorporacdes, estas Unidades Autdénomas Imobilidrias Condo-
Hoteleiras estardo disponiveis para serem novamente alienadas,

no ambito da Oferta.

. Forma de Pagamento: o Investidor Adquirente deverd efetuar o

pagamento da forma proposta no Termo de Inscricdo, aplicéavel
igualmente a todos os condbminos, haja vista que, por se tratar
de condominio de construcdo, os aportes seguirdo o cronograma
pré-estabelecido e ratificado em assembleia de condéminos, na
medida em que o custo de construcdo lastrado no orcamento geral
serd atualizado pelo 1INCC3. Dessa forma, ndo poderd haver
antecipacdo de pagamentos, por gerar prejuizo financeiro ao

centro de custo.

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

Adquirentes que: (i) ndo tenham conhecimento dos riscos
envolvidos na 4&rea imobiliaria; (ii) ndo compreendam as

peculiaridades relativas a liquidez do investimento

3Indice Nacional de Custo de Construcéo.
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2.13.

2.14.

2.15.

2.16.

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

Prospecto e os documentos que estdo a ele anexados.

Prazo de Duragcdo da Oferta: as Unidades Imobilidrias seréo
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 contribuic¢des,
finalizando-se a distribuigcdo com a inscricdo de todas as

Unidades Imobilidrias disponiveis que compdem o Empreendimento.

Tipologias das Unidades: as unidades terdo metragem aproximada,
com pequenas variacgdes de area para atender exigéncias da Marca
Hoteleira e normas de acessibilidade, conforme descrito no
projeto e na convencdo de condominio. Pela natureza, n&o haveré
distingdo de preco entre as unidades, assim como a participacéao
do resultado serd unitaria, por unidade, independente da fracdo

ideal.

Vinculagdo aos CIC: as Unidades Autdénomas Imobilidrias Condo-
Hoteleiras encontram se vinculadas aos CICs constantes do Anexo
VI deste Prospecto, em especial o Contrato de Comodato. Por
meio da aquisicdo de Unidades Autdébnomas Imobilidrias Condo-
Hoteleiras, o Investidor Adgquirente adere expressamente aos
termos e condicgdes de tais CICs, fazendo também jus a eventuais

rendimentos decorrentes dos CIC.

Exploragdo do Empreendimento: o empreendimento sera
administrado pela Operadora Hoteleira por prazo minimo de 12

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

Intermediagdo: a Oferta seréd conduzida por meio de corretores

de imdéveis e sociedades de corretores de imbdveis, devidamente
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.18.

.19.

.20.

.21.

.22.

inscritos no CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis,
como ocorre em aquisicdes de propriedades de imbéveis em geral,
tendo em vista (1) as caracteristicas eminentemente
imobilidrias da Oferta e (ii) a dispensa de contratacdo de
instituigdo integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios para a Oferta, concedida pela CVM nos termos do

artigo 14 da Instrugdo CVM n° 86.

Remuneragdo: cada Investidor Adquirente das Unidades Autdnomas,
objeto do CIC, fard Jjus ao recebimento da sua remuneracdo
decorrente através da participacéo resultado liquido
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 Incorporacgdes; (ii) Cébdigo Civil; (iii) Lei dos
Corretores de Imdveis. Adicionalmente, o 1investimento 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 Conddminos. Todos os documentos estdo

disponibilizados para consulta no website do Empreendimento.

Informacodes sobre o Empreendimento: as principais
caracteristicas do Empreendimento encontram-se descritas na
Secdo 3 "Descricdo do Empreendimento”, na pagina 17 deste

Prospecto.

Informacgdes Complementares: quaisquer informacgdes
complementares ou esclarecimentos sobre o Empreendimento e a
Oferta poderd&o ser obtidos diretamente com a Desenvolvedora,
no endereg¢o constante na capa deste Prospecto, além do préprio

website do Empreendimento.

Declaragdes: o modelo da Declaracdo do Investidor e as demais
Declaracdes exigidas pela Instrucdo CVM n°® 86 encontram-se

anexas a este Prospecto (Anexos III, IV e V). Restando certo
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.23.

que as declaracdes da Desenvolvedora (Ofertante) e da
Administradora Hoteleira serdo anualmente atualizadas, a partir
do registro da modificacdo da oferta, enquanto a mesma estiver

em Curso.

Atualizagdo e Disponibilizagdo de Documentos da Oferta: em
conformidade com o art.l7 da Instrucdo CVM n°® 86, enquanto a
distribuicdo dos CIC objeto da oferta publica 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 cédépia atualizada do Prospecto e do Estudo de
Viabilidade Econdmica e Financeira do Empreendimento Hoteleiro
aos corretores de imbdveis que participaram da distribuicdo; (b)
obterdo dos aceitantes da oferta, por escrito, a declaracéao
prevista no Anexo C da Instrucdo CVM n°® 86; (c) atualizaréo,
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) obterdo, anualmente, a partir
do registro da oferta, a declaracdo da Administradora
Hoteleira, na forma prevista no art. 6°, VI da Instrucdo CVM
n® 86, referente a atualizacdo dos documentos referidos no art.

6°, I e IT da Instrucdo CVM n° 86.

Descrigdo do Empreendimento

. O Empreendimento Hotel Ibis Camagari, a ser construido em regime

de incorporacdo imobilidria a preco de custo, submetido a Lei n°
4.591/64, resultard em condominio edilico de uso exclusivamente
hoteleiro, em terreno com area de 2.264,79m? (dois mil duzentos
e sessenta e quatro metros e setenta e nove centimetros
quadrados), registrado sob a matricula n° 46.788 do Registro de
Iméveis e Hipotecas do 2° Oficio de Camacari, sobre o qual seré
construido o Empreendimento, com uma area total de construcdo de
3.536,85m? (trés mil, quinhentos e trinta e seis, virgula oitenta
e cinco metros gquadrados), distribuida em uma &rea privativa
total de 1.835,35m? (mil oitocentos e trinta e cinco virgula

trinta e cinco metros quadrados) e uma area de uso comum total
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de 1.701,50m? (mil setecentos e um virgula cinquenta metros
quadrados) , abaixo descrito e com informacdes detalhadas

disponiveis no website do Empreendimento.

. O Ibis Camacari, composto por 100 (cem) fracgdes ideias ou quotas
partes ideais, que corresponderdo a 100 (cem) Unidades
Autdnomas, distribuidas em um uUnico bloco, composto de 08 (oito)
pavimentos, sendo 01 (um) pavimento térreo, 01 (um) mezanino, 05

(cinco) pavimentos tipo, e casa de mégquinas:

(a) Térreo: Maleiro, Recepc¢do, apoio da recepcédo, depdsito de
lixo, banheiro social PNE masculino e feminino, sala para
tratamento de roupa suja e roupa limpa, almoxarifado, sala
de manutencédo, cozinha, copa/descanso, vestidrio masculino

e feminino e DML;

(b) Mezanino: Academia, banheiro social PNE masculino e
feminino, administrag¢do, CPD, sala da geréncia, sala de

apoio, 03 (trés) salas de reunido e foyer;

(c) Pavimentos tipo: 20 (vinte) quartos, sendo 01 (um) PNE e
rouparia.
UHS Média m? Média m? Total
Privativo Area
Comum
100 18,90 m2? 26,70 m? 45,6 m?

. Com o intuito de garantir melhor visualizacdo do Empreendimento,
disponibilizamos algumas imagens da fachada do futuro
Empreendimento, que estard inserido em &rea privilegiada dentro
da malha urbana e industrial da cidade de Camagari/BA, as margens
da Via Parafuso, uma das artérias vidrias mais cruciais da
regido, de modo que o projeto foi concebido e aprovado com o
intuito de contribuir para a capitalizacdo da dindmica

industrial de Camacari.
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Fotos da Fachada
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Construgdo do Empreendimento

. A construcdo do Empreendimento é de responsabilidade exclusiva
da Construtora, em regime de incorporagdo a preco de custo,
cabendo a Desenvolvedora Ofertante: I) elaborar projeto
arquitetdédnico 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;
ITI) arregimentar o grupo de conddminos custeadores responsaveis
pela construcdo do Hotel; 1IV) assessorar o desenvolvimento e
coordenar a execucgdo e conclusdo da construcdo do Hotel; V)
indicar aos Conddminos a construtora responsavel pela obra,
validando previamente o orcamento geral, o cronograma fisico-
financeiro da obra, para posterior deliberacdo em assembleia de
condéminos; VI) assessorar os conddminos nos relacionamentos
negociais de escolha, definicdo e contratacdo dos demais
fornecedores de mobilia e equipamentos, da Marca e da
Administradora Hoteleira; eVII) conduzir as tratativas negociais

com a Marca Hoteleira para contratagdo da franquia.

. Os Condbéminos, na assembleia de instalacdo do condominio, evento
que ocorrerd quando do Fechamento do Grupo — com prazo maximo de
24 (vinte) meses a contar do registro da oferta junto a CVM,
deliberardo acerca do prazo de construcdo, que serd no maximo de
até 42 (quarenta e dois) meses e mais 180 (cento e oitenta) dias
de prorrogacdo automadtica (“Tolerdncia”), a contar da expedicédo
da licenca de construcdo pela Prefeitura, para construcdo do

Hotel.

. Para informacdes mais detalhadas sobre o Empreendimento, cada um
de seus pavimentos, &reas e Unidades Autdénomas, o Investidor
Adquirente deve consultar o projeto anexado a este prospecto e

lancado no website.

. 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:
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Lancamento Formacdo do Inicio das Pré-Operagdo |Fase
Obras Operacional

12 meses lm 24 meses

Conceitos Envolvidos no Empreendimento

.1. 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 nao
serd incorporadora e/ou construtora do Hotel, eis que, no regime
de incorporacdo eleito, haverd a formacdo de condominio especial
de obra (“Condominio”), responsdvel 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 (“Conddéminos
Custeadores”), inclusive as unidades que caberdo aos Terrenistas
e a Desenvolvedora, titulares de unidades isentas de qualquer

contribuicdo financeira (“Condbminos N&o 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 terédo
qualquer obrigacdo financeira com a aprovacgédo, gestéo,
construcdo, regularizacdo urbanistica e registral e/ou

qualquer outra despesa relacionada ao Hotel.

5.1.2. A Licenca para Construcdo de Estabelecimento Né&o
Residencial (“Licenca”) protocolada na Prefeita de
Camacari sob o n°® 01293.22.09.068.2024 de 18.04.2024,
cuja cdépia foi previamente disponibilizada ao condominio,
para detalhada andlise, contemplou um Hotel com 100 (cem)

unidades (“Apartamentos”), todos compulsoriamente

integrantes do Pool hoteleiro.
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5.1.3. O Hotel, portanto, serd composto por 100 (cem)
apartamentos, assim classificados: 80 (oitenta)
apartamentos custeadores e 20 (vinte) apartamentos néo
custeadores, sendo 10 (dez) de titularidade dos
terrenistas, como pagamento da permuta pelo terreno
destinado a construcdo e instalacdo do Hotel, e 10 (dez)
de titularidade da Desenvolvedora. Os Conddéminos
custeadores serdo responsaveis pelo pagamento da
construcdo e demais bens ou servigos do empreendimento,
com a compra de 80 (oitenta) Unidades Autdnomas Hoteleiras
(UH"s), enquanto a receita das 20 (vinte) UH’s sera
destinada ao pagamento dos Terrenistas (10 unidades),
pela permuta do terreno destinado a construgdo e

instalacdo do Hotel, e da Desenvolvedora (10 unidades).

O Orcamento geral do empreendimento (“Orcamento Geral

Previsto”), que compreende o orcamento de construcgdo, o
orcamento de mobilia e equipamentos, o orcamento de
franquia, taxa de comercializacgdo, tributos, despesas
pré-operacionais do hotel e despesas preliminares
reembolsiveis a desenvolvedora, de acordo os ensaios
iniciais e padrdes da rede hoteleira, foi estimado em R$
30.400.000,00 (trinta milhdes e quatrocentos mil reais),
com data base para fins de atualizacdo pelo INCC? de 22

de abril de 2024.

5.1.4. As Unidades Autdnomas 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 criacéo
de unidades autdnomas 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 Autbénomas 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.

4Indice Nacional de Custo de Construcédo
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5.2.1. Destaca-se que o Empreendimento sé terd um Unico Pool e
devera ser constituida uma Sociedade em Conta de

Participacdo (“SCP”).

5.3. Sociedade em Conta de Participagdo: A Sociedade sera constituida
nos termos do art. 991 e seguintes do Cdbébdigo Civil, em que a
Administradora Hoteleira serd a sécia ostensiva e os sbécios

participantes serdo os Conddéminos integrantes do Pool.

5.4. Regime Juridico do Empreendimento: A incorporacgéo imobilidria a
pregco de custo do Empreendimento serd realizada nos termos da
Lei de Condominio e Incorporacgdes e do Cédigo Civil. A alienacdo
das Unidades Auténomas 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)
Contrato de Administracdo; (c) Contrato de Franquia e Afiliacdo
a marca Ibis; (d) minuta da Convencdo de Condominio e eventuais

deliberagdes tomadas em assembleia geral de conddminos, todos

disponiveis para consulta no website do Empreendimento.

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

na pagina 31 deste Prospecto.

5.5. Data de Langamento do Empreendimento: O langamento do
Empreendimento estd previsto para ser realizado em até 15

(quinze) dias apbds o registro na CVM.

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

deste Prospecto.

5.7. Estudo de Viabilidade: Foi elaborado pela ENINOVA HOTELS &
RESORTS LTDA, Estudo de Viabilidade do Empreendimento, datado de
marco 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&o deve ser interpretado, em nenhuma
circunsténcia, como uma recomendacdo de investimento no
Empreendimento. O investimento no Empreendimento apresenta
riscos para o Investidor Adquirente. Ao decidir por adquirir as
Unidades Autdnomas Imobiliédrias Condo-Hoteleiras, os
Investidores Adgquirentes deverdo realizar sua prédpria andlise e

avaliacdo dos riscos decorrentes do investimento.

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

Risco", na pagina 39 deste Prospecto.
5.8. Informagdes Financeiras e Operacionais do Investimento: O Estudo

de Viabilidade Econdmica apontou os seguintes resultados

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

Estimativ:

Disponibilidade 36,500 36.500 36500 36.500 36.500

Taxa de Ocupac 64.34% B65.36% 73.66% 75.84% F703%

Diarias Vendidas 23485 23856 26887 27680 28116

Diaria Média RS 350.56 RS 37214 RS 385,17 R% 308,65 RS 412,60

Mamero de Hospe 35228

35784

40331 41520 42173

Rev Par R% 23135 R% 243.23 R% 28373 RS 30231 R% 317.82

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

RS B44.431.29 R% 887780,88 R% 1035 601,74 R% 1103.448,92 R% 1160.046.00

R% 591.101.90 R% 621.452.01 R% 724.921.22 R% 772.414.25 RS 812.032,83
R% 253.329.39 R% 266.336.065 R% 31068052 R$ 331034.68 R% 348.014.07

Valor médio por venda R% 23.97 RS 2481 RS 25,68 RS 2658 RS 2751

R% 168.886,26

R% 17755798 R% 20712035 R% 22068978 R% 232 000,38

tal de Receitas A% 168.886,26 R% 177.557.08 A% 20712035 A% 22068978 RS 232.005,38

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

Fui
Hospedagem A% 130.788.00 R%136.019.52 R% 141.460,30 R% 14711871 R% 153.003.46
Alimerty Bebidas ) R% 188112 00 R% 109563648 R% 203.461.04 R% 21160042 RS 220.084.43
Administracao R% 49.206.00 R% 51.267.84 A% 5331855 R% 55.451.30 R$ 57.669.35

Manutencao R% 5520000 R% 57.408.00 RS 50.704.32 R% 6209249 R% 6457619

RS 402226 20 R% 452.449.77

Receita Bruta R%g.457630.42 R$0.943.246,60 R%11598.730.51 R$12358 627,96 R%12.002 525 .24

Receita Liquida R$8606.443.69 R%0.048 354.41 R$10.554.852.95 R%11.246.351.44 R$11.823197.97

25



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

RS 8.444.312.88 R%8.877.808.75 R$10.356.017.42 B R%11.034.489.25 R% 1160046897 i

a Liquida R% 771387051 R%8109.960.51 R30.460.221.01 R%10.080.00593 R% 10.5g97.028.40

Gastos a RS 835.086,97 R%852.278.28 R%083.821.65 [8 R%1037.241.99 Sl RS 1090.444.08

Folha de R% 255.036.60 R%265238.06 RS27584759 R%286.8581.49 R% 298356, 75 a

Lucro ou prej
do Dpto.

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

'I Bebidz
Receita Bruta RE 844.431.29 m R%B87780,88 R%103560174 ﬂ R$1.103.448.02 R% 1160.046.90
Receila Liquida R$ 75008816 E R%799.010,89 R$932.04157 R$593104.03 E R% 1.044.042,21
R% 216.174.41 E R%227.274.21 R%265.114.05 RSz282.48292 R% 2g6.972.01

R% 4306600 [ R$44.380.49 R$50.744.49 R%54.060,00 R% 54522 20

R% 36681840 RS381401.14 = R%$396.750.78 E R%412.620,81 E R% 42912565 ﬂ

R$ 168 886,26 R$ 177557.08 RS 207120,35 M RS 22068978 R$ 232.000.38
ceita Liquida R% 151.097.63 RS 159.80218 A% 186.408.31 RS 19862081 R% 208.808.44

Gastos Gerais R% 253320 ! R% 2663.37 RS 3106.81 R% 331035 R% 3.480.14

Folha de R% - RS - R% - R% -
amento

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

R% 9612720

RS 154.277.60 . £ L A% 21154057

RS 105553.01 : RS 145.005,86

Gast R% 274.271.28 R% 278.410,90 m R$ 324.764.71 m A% 346.041.58 E R% 35079818 E

Folha de R% 107640.00 “ RS 111.945.60 RS 116.423.42 E R% 121.080.36 R% 12552358
Pagamento
ultadc A% 38101128 A% 30035650 K RS 44118813 m R% 46712104 m RE 476.721.76 m

2031

Resultado

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

R% 397.720.86

RS 23.880.00 RS 2534165 : R% 2584848

RS 693600.00 R% 736.053.87 RS 750.774.95

R% 168 886,26 RS 177557.98 3 R% 220.689.78 RS 232.009,38
ncentive Fee R$ 47402777 R% 508.022.33 R$ 701183.98

t Management RS gf.000.00 I RS g7.920.00 : R$103913.49

Fundo de repo: R% 189152 61 R% 519.701,01

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 Orgcamento de Construgdo, o
Orcamento de Mobilia e Equipamentos, o Orcamento de Franquia,
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$ 30.400.000,00
(trinta milhdes e quatrocentos mil reais), com data base para

fins de atualizacédo pelo INCC °de 22 de abril de 2024.

5.9.1. O Condbémino, para aquisicdo dos direitos relativos ao
Apartamento, assume o compromisso de pagar o prego total

estimado de RS 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais),

da seguinte forma:

a) A titulo de Taxa de Desenvolvimento para remuneracio

direta da Desenvolvedora, para desenvolvimento do
negbcio, serd paga a dquantia de R$ 54.900,00
(cinquenta e quatro mil e novecentos reais), pelo que,

com a compensacao da transacao bancéaria, a

>Indice Nacional de Custo de Construcédo
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Desenvolvedora d& ao conddémino a mais plena, geral e

irretratdvel quitacdo, independente de recibo:

Pelo Custo e Construcgdo, pago diretamente ao

Condominio para custeio do Hotel, de acordo com o
Orcamento Geral, a quantia de R$ 325.100,00 (trezentos
e vinte e cinco mil e cem reais), a ser paga conforme
tabela abaixo, a contar da Assembleia Geral de
Instalacdo do Condominio de Construgdo, que ocorreré
apbds o fechamento do grupo, e as demais no mesmo dia
dos meses subsequentes, atualizadas pela variacdao
acumulada no Indice Nacional do Custo da Construcdo
(INCC), da Fundacdo Getulio Vargas, apurada desde a
data base de 22 de abril de 2024 até a data do efetivo
pagamento, pelo que, com a compensacdo da transacgdo
bancédria, a Desenvolvedora d& ao conddémino a mais
ampla, geral e irretratavel quitagdo, independente de

recibo.
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PEDRA 10REND me  DONIELD

Total

aCcd 4
Parcela | Intermediacao | Desenvolv. CIERE ConSHIEsn - Més
Sinal Intercalada Parcela Pré Operacao

Més 1 7.600,00 R$ 19.900,00 RS 27.500,00
Més 2 7.600,00 R$ 19.900,00 R$ 27.500,00
Més 3 RS 9.925,00 RS 9.925,00
Més 4 R$ 9.925,00 R$ 9.925,00
Més 5 RS 9.925,00 RS 9.925,00
Més 6 R$ 9.925,00 RS 9.925,00
Més 7 R$ 30.000,00 | RS 3.940,00 RS  33.940,00
Més 8 R$ 3.940,00 RS 3.940,00
Més 9 RS 3.840,00 RS 3.940,00
Més 10 R$ 3.940,00 RS 3.940,00
Més 11 RS 3.840,00 RS 3.940,00
Més 12 R$ 3.940,00 RS 3.940,00
Més 13 R$ 30.000,00 | RS 3.940,00 RS 33.940,00
Més 14 R$ 3.940,00 RS 3.940,00
Més 15 RS 3.840,00 RS 3.940,00
Més 16 R$ 3.940,00 RS 3.940,00
Més 17 RS 3.840,00 RS 3.940,00
Més 18 R$ 3.940,00 RS 3.940,00
Més 19 R$ 30.000,00 | RS 3.940.00 RS 33.940,00
Més 20 R$ 3.940,00 RS 3.940,00
Més 21 RS 3.940,00 RS 3.940,00
Més 22 R$ 3.940,00 RS 3.940,00
Més 23 RS 3.940,00 RS 3.940,00
Més 24 R$ 3.940,00 RS 3.940,00
Més 25 R$ 30.000,00 | RS 3.940,00 RS  33.940,00
Més 26 RS 3.940,00 RS 3.940,00
Més 27 R$ 3.940,00 RS 3.940,00
Més 28 RS 3.940,00 RS 3.940,00
Més 29 R$ 3.940,00 RS 3.940,00
Més 30 RS 3.940,00 RS 3.940,00
Més 31 R$ 30.000,00 | R§ 3.940,00 RS  33.940,00
Més 32 RS 3.940,00 RS 3.940,00
Més 33 R$ 3.940,00 R$ 3.940,00
Més 34 RS 3.940,00 RS 3.940,00
Més 35 R$ 3.940,00 R$ 3.940,00
Més 36 R§ 21.040,00 J RS 21.040,00

R$ 15.200,00 R$ 39.700,00 R$ 39.800,00 R$ 150.000,00 R$114.260,00 R$ 21.040,00 R$ 380.000,00

5.9.2. Em caso de suspensdo, cancelamento ou desisténcia da

Oferta, o que somente poderd ocorrer antes do Fechamento
do Grupo e consequente instalacdo formal do Condominio de
Construcgédo, todos os valores pagos pelos Conddminos serédo
restituidos no prazo de até 60 (sessenta) dias corridos,
a contar do término do prazo para Fechamento do Grupo,
valores que serdo atualizados pelo IPCA¢, a contar a
partir de cada pagamento, conforme previsto no
Instrumento Preliminar de Inscricdo em Condominio de

Construcdo.

6Indice de Precos ao Consumidor Amplo.
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6.

2

5.9.3. A quebra imotivada do contrato pelo Conddmino seguira as
regras constantes no Instrumento Preliminar de Inscrigéo

em Condominio de Construcéo.

Principais Empresas Envolvidas no Desenvolvimento e

Implementagcdo do Empreendimento

. Desenvolvedora: A Desenvolvedora é a empresa responsaveis 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 execucdo e conclusédo
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
deliberacédo em assembleia de condbminos; VI) assessorar OS
Conddéminos nos relacionamentos negociais de escolha, definicdo
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.

CAMACARI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
CNPJ n° 53.257.392/0001-35
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 prdéprio, sob os padrdes da
marca Ibis, em especial a selecdo do Gerente Geral e demais

profissionais que trabalhardo no Empreendimento, além de
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treinamentos necessarios aos empregados que trabalhar&o no
Empreendimento. Apds a abertura do Empreendimento, a
Administradora devera operar e efetuar a distribuicd&o dos
dividendos, a qual sera efetuada através da Sociedade em Conta
de Participacdo, para exploracdo imobilidria 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&o Paulo, S&do Paulo, CEP: 05.425-905.

. Marca Hoteleira: IBIS HOTEL.

. Construtora: ainda ndo definida.

. Comercializadora Imobiliaria: A venda das Unidades Auténomas
serd intermediada diretamente pela Desenvolvedora e também por
corretores de imdbévels e sociedades de corretores de imdveis,
devidamente 1inscritos no Conselho Regional de Corretores de
Iméveis - CRECI, como ocorre em negdcios Iimobilidrios
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

. Termo de Inscricdo em Condominio: Instrumento Preliminar de

Inscricdo em Condominio de Construcdo (“Formacdo do Grupo de
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Conddéminos Custeadores da Obra”), firmado entre a Desenvolvedora

e o Conddémino. O objeto do contrato é o direito de inscricdo no
futuro Condominio, por parte do Conddbmino, 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$ 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais), sendo RS
325.100,00 (trezentos e vinte e cinco mil e cem reais) referentes
ao rateio do custo de construcdo, e R$ 54.900,00 (cinquenta e
quatro mil e novecentos reais) a titulo de remuneracdo pelos
servicos prestados pela Desenvolvedora. A cdpia deste contrato
se encontra disponivel website do Empreendimento:

www.hotelcamacari.com.br.

. Instrumento Preliminar de Promessa de Permuta: Contrato
celebrado entre a proprietdria dominial do imével onde seré
edificado o Hotel, e a Desenvolvedora, a qual recebe mandato
para desempenho das ac¢des necessidrias a estruturacdo do
condominio. Por este Instrumento Preliminar de Promessa de
Permuta, a Terrenista promete permutar o Imdével, pela obrigacdo
da Desenvolvedora construir o Empreendimento, entregando a
Terrenista 10 (dez) das Unidades Autdnomas do Hotel 1Ibis
Camacari, quais sejam: 216, 217, 313, 314, 315, 413, 414, 415,
516 e 517. Pelo referido Instrumento, outras 10 (dez) Unidades
Autdbnomas serdo entregues a Desenvolvedora, dquais sejam: 104,
105, 106, 107, 108, 109, 110, 111, 112 e 113. Com 1isso, o
Empreendimento totaliza 20 (vinte) wunidades ndo custeadoras,

sendo 10 (dez) dos Terrenistas 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 Formacdo do Grupo de adquirentes, com a toleréncia de
180 (cento e oitenta dias). De qualquer forma, concluindo
ou ndo a formacdo do Grupo de Adgquirentes, considerar-se-
4 iniciado o prazo de construcdo, e desde que ja esteja
licenciado o projeto do Empreendimento na Prefeitura
Municipal. O prazo de obras poderéd, ainda, ser prorrogado
por mais 180 (cento e oitenta) dias, conforme legislacdo
vigente, sem que incidam quaisquer multas ou penalidades,

conforme autoriza o art. 43-A da Lei n° 4.591/64.
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7.3. Instituigdo do Condominio: Instrumento particular de instituicéo
do condominio na matricula do imével, com individualizacdo das
fragcdes ideais e registro da convencdo de condominio, para
viabilizar a obtencdo do CNPJ do Condominio Especial de
Construgcdo 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
instituigéo do condominio pro-diviso, dividindo o imével
em 100 (cem) fracdes ou quotas parte ideais,
correspondentes cada uma a 1 (uma) unidade autdbnoma; a
descricdo completa do empreendimento, com a informacédo de
todos os pavimentos bem como das areas privativas e area
comum de cada unidade. Por fim, consta também no
Instrumento de Instituicdo de Condominio Edilico a
Estipulacdo da Convencdo do Condominio a que se reger-se-
4 o Condominio do Edificio do Hotel Ibis Camacari apds a

Assembleia de Instalacdo do Condominio Edilicio.

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 cdbdpia 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 a&rea da recepcdo, 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

segurancga, a lavagem e o servico de tinturaria das roupas,
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o servico de restaurante, bar e servico de gquarto, entre

outros.

7.4.2. Para o0s servigos prestados, a Administradora fara Jjus a
remuneracdo 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, n&do havendo duplicidade de remuneracgédo

entre os dois instrumentos.

. Contrato de Franquia e Afiliagdo: Contrato de Franquia a marca
Ibis Hotel, celebrado entre a Desenvolvedora e a Hotelaria Accor
Brasil S/A, em 16 de setembro de 2024, cuja cdépia encontra-se
disponivel no website do Empreendimento. Em relacdo a taxa de
franquia, ficou acordado o valor de R$ 4.500,00 (quatro mil e
quinhentos reais) por apartamento do Hotel Ibis Camacari, além
de 5% (cinco por cento) da Receita Operacional Bruta do Hotel,

mensalmente, a titulo de royalties.

Remuneragdo dos Investidores Adquirentes com o Empreendimento

. SCP: A remuneracdo dos Investidores Adquirentes se dard conforme
disposto no Instrumento Particular de Constituicdo de Contrato
de Sociedade em Conta de Participacgdo (SCP), a ser celebrado
obrigatoriamente entre cada Investidor Adquirente e a Passargada

Administradora de Hotel LTDA.

Lucros e Receitas Liquidas das Operag¢des, e Demais Disposigdes
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 (Contribuicgéo
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
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Sociedade, em assembleia, destinar tais recursos para outras
finalidades. Podera também a Sociedade antecipar aos

Proprietarios o pagamento de dividendos do exercicio em curso,

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

. Receita: A receita liquida sera o resultado da receita bruta
deduzido os impostos sobre as receitas, tais como, ISS, ICMS,
PIS, COFINS (cumulativo e ndo 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 necessidrias, as seguintes:

(a) Custos e despesas operacionais - (a.l) Taxa de condominio
ordindria 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
administrativas; (a.5) Custos e despesas operacionais; (a.6)
Custo de café da manhd; (a.7) Materiais de apartamentos; (a.8)
Tarifas publicas dos apartamentos; (a.9) Despesas financeiras e
bancérias; (a.l1l0) Comissdo de cartdo de crédito; (a.ll) Taxa
Mensal de Comercializacédo; (a.12) Despesas com comissdo de
agéncias de viagens e reservas; (a.l3) Gastos gerais de vendas
e marketing; (a.l4) Perdas estimadas para liquidacd&o duvidosa;
(a.1l5) Lavanderia industrial; (a.lo6) Servicos contratados;
(a.17) Despesas com manutencdo dos apartamentos; (a.l18) 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)

Depreciacédo e amortizacdo; (b.1ll) Fundo de Reposicédo de Ativos;
(b.12) IRPJ - imposto de renda pessoa Jjuridica; (b.13) CSLL -

contribuicdo social sobre o lucro liguido.
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9.4. Remuneragdo da Administradora: Para fins de calculo da

9.

5.

10.

remuneracdo devida a Administradora pela administracdo da
Sociedade, fica desde ja estabelecido que o lucro operacional
bruto da Sociedade serd obtido por meio da deducdo da receita
ligquida das despesas referidas no item (a) Custas e despesas
operacionais em seus subitens a.l a a.l9 referidos acima.

Alimentagcdo e Bebida: Na hipdtese de o restaurante e/ou outras
areas, edquipamentos e servigos 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
operacgdes da Sociedade para fins de distribuigdo de resultados

aos sbdcios.

Distribuicdo dos Lucros

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

11.

11.

final de cada exercicio fiscal, serdo destinados a distribuicéao
aos Proprietdrios. Ndo obstante, a Administradora, em conjunto
com o Conselho de Representantes do Pool poderd 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 situacdo econdmica e de
caixa da Sociedade assim o permitir ancorada em
compromissos sociais futuros, e mediante deliberacdo
escrita favordvel do Conselho de Representantes do

Pool.

Remuneragao da Operadora/Administradora Hoteleira, dos

Prestadores de Servigos e Outros Encargos

. Remuneragdo: A remuneracdo da Operadora/Administradora e da

Franqueadora se dara conforme disposto no Instrumento

Particular de Constituicdo de Contrato de Sociedade em Conta
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12.

12.

13.

13.

1

de Participacdo (SCP), a ser celebrado obrigatoriamente entre
cada Investidor Adguirente 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

. Venda das Unidades Autdénomas: A venda das Unidades Autdnomas

serd intermediada exclusivamente por corretores de imdveis e
sociedades de corretores de imébveis credenciados pela
Desenvolvedora Ofertante, os quais deverdo estar devidamente
inscritos no Conselho Regional de Corretores de Imbéveis - CRECI,
como de praxe ocorre em negdcios imobilidrios propriamente
ditos, o que torna plenamente dispensdvel a contratacdo de
qualquer instituicdo intermedidria integrante do sistema de

distribuicdo de valores mobilidrios.

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

divulgadas no website do Empreendimento.

Supervisdo da Atuagdo 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 que venham a intermediar estas vendas
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sejam treinados e orientados para tanto, é importante que a

atuacdo destes profissionais seja acompanhada e supervisionada

pela Desenvolvedora Ofertante. Para tanto, a Desenvolvedora

adotarda as seguintes praticas para supervisdo da atuacdo dos

corretores de imdéveils envolvidos na intermediacdo das wvendas

das Unidades Autdnomas 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 Imdveis, como ocorre em
aquisicdes de propriedades de imdveis em geral, tendo em
vista as caracteristicas eminentemente imobilidrias da

Oferta;

Serdo fornecidas <cbépias do presente Prospecto e demais
instrumentos que compdem o CIC, bem como treinamento aos
corretores de imbveis e sociedades de corretores de imdbdveis
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 &mbito da Oferta, em especial a utilizacéo

incorreta do material publicitdrio elaborado para os fins da
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14.

14.1.

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,
intermediar a venda de quaisquer Unidades Autdnomas
Imobilidrias Condo-Hoteleiras, no ambito da Oferta.

Fatores de Risco

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 wvinculadas 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.

40



I) Nao HA& Garantia de Que o Retorno Financeiro Atendera 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
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, n&o hd garantia de que o retorno financeiro do investimento
atenderd as projecdes inicialmente feitas, inclusive as constantes
do Estudo de Viabilidade Econémica e Financeira do Empreendimento

disponibilizado aos Investidores Adgquirentes.

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

de crescimento continuard a existir.

Dessa forma, a rentabilidade da operacédo hoteleira poderd sofrer
oscilacdo relevante em caso de vacancia 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

Adquirentes.

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
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Investidores Adquirentes com o Empreendimento", na pagina 34 deste

Prospecto.

II) As Unidas Autdénomas que Integram o Empreendimento Poderédo Ficar

Vagas e Ndo Gerar Quaisquer Rendas Decorrentes de sua Utilizagédo

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

receita gerada pelo Empreendimento.

A rentabilidade da operacdo hoteleira poderd sofrer oscilacéo
relevante em caso de vacdncia de seus apartamentos, sendo que a baixa
utilizacdo das Unidades Autdnomas 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.

ITI) O Empreendimento Serd Administrado por Terceiros e Eventuais
Deficiéncias Nessa Administracdo Poderdo Afetar os Resultados do

Empreendimento

O Empreendimento serd administrado pela Operadora/Administradora
Hoteleira, empresa com vasta expertise no ramo hoteleiro e na
administracdo de hotéis. Embora os Investidores Adgquirentes possam
se valer de ferramentas contratuais e 1legais que lhes permitam
fiscalizd-la ou exigir o cumprimento de suas obrigacdes, nédo é
possivel assegurar que ela prestard seus servicos de modo plenamente
satisfatdério. Eventuais deficiéncias na oferta desses servicos, assim
como a depreciacdo do Empreendimento, em funcdo da ndo realizacéo
das melhorias, reformas e atualizacdes necessarias, ou riscos de
imagem, relacionados a desvalorizacdo da marca do hotel poderédo
impactar na operacdo e prejudicar os resultados do Empreendimento e,
consequentemente, impactar negativamente a remuneracao dos

Investidores Adquirentes.
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Iv) 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 n&o 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, o0s quals 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 Adquirentes sera impactada

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

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

Conjunto) ndo poderd rescindir antecipadamente o Acordo Comercial.

V) H4 Riscos de Condenagdes em Dinheiro em Valor Significativo em
Processos Judiciais ou Administrativos Decorrentes da Construgdo do

Empreendimento e da Exploragdo de Sua Atividade Hoteleira

Eventuais processos Judiciais e administrativos envolvendo
reivindicacdes monetarias significativas, inclusive processos
civeis, trabalhistas, previdencidrios, tributérios, ambientais,
acdes civis publicas, acdes populares, e outros, movidos contra a
Operadora Hoteleira, ou da exploracdo da atividade hoteleira pela
Operadora Hoteleira, poderdo ter um considerdvel efeito negativo
sobre o resultado financeiro do Empreendimento, inclusive decorrentes
da construcdo do Empreendimento pela Desenvolvedora, ainda que de
responsabilidade desta, com o consequentemente, impacto, nesse caso,
sobre a remuneracdo dos Investidores Adquirentes. H& possibilidade,
ainda, de os Adgquirentes, na qualidade de proprietédrios das Unidades

Autdénomas Imobilidria Condo-Hoteleiras e Conddéminos, virem a ser
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responsabilizados, solidadria ou subsidiariamente, em Jjuizo, em

decorréncia destas demandas judiciais ou administrativas.

VI) 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 consolidacdo 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 vacancia 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
Empreendimento e, como consequéncia, a remuneracdo dos Investidores

Adguirentes.

VII) Podera Haver Atrasos ou Imprevistos na Execugdo das Obras do

Empreendimento

Poderd 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 tolerdncia 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 que
impecam ou dificultem etapas importantes da obra; eventuais embargos
da obra, provocados pelos proprietédrios dos terrenos vizinhos, néo
resultantes da inclGria ou erro técnico da Incorporadora; demora na
execucdo dos servicos que sdo préprios das empresas concessionéarias;
demora dos poderes publicos na concessdo do "Habite-se" definitivo,
por razbes independentes dos servigcos de responsabilidade da
Incorporadora; problemas consequentes da eventual demora na execugdo
das fundacdes e no escoramento de prédios vizinhos; falta ou

racionamento de &gua, energia elétrica ou combustivel; guerras,
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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 servigos publicos, bem como os
resultantes de embargos Jjudiciais das obras, ou ainda, por culpa
exclusiva dos Adgquirentes, causas essas que impdem prorrogacdo 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 Adquirentes.

VIII) Podera Haver Inadimplemento da Construtora na Entrega do

Empreendimento

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

conclusdo das obras.

IX) A Indefinigdo da Construtora do Empreendimento Pode Impactar a

Capacidade Técnica e a Qualidade da Obra

Até a presente data, a construtora responsavel pela execucdo do
Empreendimento ainda ndo foi definida. Dessa forma, os Investidores
Adquirentes n&do tém a possibilidade de avaliar previamente a
capacidade técnica, a experiéncia e a solidez financeira da empresa

que serd contratada para a construcdo do Empreendimento.

A escolha da construtora é um fator critico para o sucesso do
projeto, uma vez que eventuais deficiéncias na execugdo da obra,
atrasos no cronograma, problemas na qualidade da construgdo ou
dificuldades financeiras da empresa contratada podem afetar
diretamente a conclusdo do Empreendimento, comprometer sua
operacionalizacdo e impactar negativamente a rentabilidade esperada

pelos Investidores Adquirentes.
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Ainda que a Desenvolvedora do Empreendimento adote critérios
técnicos e financeiros na selecdo da construtora, ndo hd garantia de
que a empresa escolhida sera capaz de cumprir integralmente suas
obrigacdes dentro dos padrdes de qualidade e nos prazos
estabelecidos, o que pode gerar riscos adicionais aos Investidores

Adguirentes.

X) 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.

XTI) A Operacgdo Hoteleira Demanda a Obtengdo de Licengas e Eventuais
Mudangcas 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 1isso 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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XII) O Valor de Mercado dos Iméveis 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.

XITII) H4 Possibilidade de Risco de Interesse Caracterizado pelo
Fato de Parcela Substancial da Remuneragdo 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.
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