Prospecto de Distribuigdo Pudblica de Contratos de Investimento

N

Coletivo Vinculados a Alienacdo de Unidades Autdénomas Imobiliarias

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

Contrato de Investimento Coletivo | CIC Hoteleiro

HOTEL IBIS DOURADOS

Distribuicdo publica de Contratos de Investimento Coletivo (“CIC”)
vinculados a alienacdo de 87 (oitenta e sete) Unidades Autdénomas
Imobilidrias Condo-Hoteleiras do Empreendimento Hotel Ibis Dourados

(“Empreendimento” ou “Unidades Autdnomas Imobiliédrias Condo-

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

os valores de tabela previstos para o lancamento, pelo precgo sugerido
de RS 399.000,00 (trezentos e noventa e nove mil reais), sendo RS
309.000,00 (trezentos e nove mil reais) referentes ao rateio do custo
de construcdo, e R$ 90.000,00 (noventa mil) a titulo de remuneracdo

pelos servigos prestados pela Desenvolvedora.

As Unidades Autdnomas vinculadas ao CIC serdo construidas em regime

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

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

abaixo identificada (“Desenvolvedora”):

I) DOURADOS INCORPORACAO E ADMINISTRACAO DE HOTEIS SPE LTDA, pessoa

juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°
57.152.974/0001-08, registrada legalmente por contrato social
devidamente arquivado na Junta Comercial do Estado de Minas
Gerais sob NIRE n° 31215542288, com sede estabelecida na Av.
Segismundo Pereira, n°® 1700, apto 1, Santa Mdénica, Uberléndia,
Minas Gerais, CEP: 38.408-170, neste ato representada por sua
administradora Thalita Rodrigues Carvalho Vitor de Souza,
brasileira, divorciada, empresaria, inscrita no CPF sob o n°

071.931.346-55, portadora da cédula de identidade RG n°

MG7218105 - PC/MG com endereco residencial na Av. José de Castro



Duarte, n°® 1300, RCT Real, S&do José do Rio Preto, S&o Paulo,
CEP: 15.092-240.

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

sendo desenvolvido sob o nome “Hotel Ibis Dourados”, 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, S&o 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”).

III) ATRIO HOTEIS S.A, pessoa juridica de direito privado, inscrita
no CNPJ sob o n°® 80.732.928/0001-08, com sede estabelecida Rua
Nove de Marco, n°® 806-A, Sala 01, Centro, Joinville, Santa

Catarina, CEP: 89.201-400.

O Empreendimento ainda n&do possui construtora definida.

A Oferta é composta por 87 (oitenta e sete) Unidades Autdnomas com
preco unitario sugerido de R$ 399.000,00 (trezentos e noventa e nove
mil reais), sendo R$ 309.000,00 (trezentos e nove mil reais)
referentes ao rateio do custo de construcdo, e RS$ 90.000,00 (noventa
mil) a titulo de remuneracdo pelos servicos prestados pela

Desenvolvedora.

A Oferta é destinada aos investidores em geral, o0s quais possuam
interesse em investir no setor hoteleiro, em especial na modalidade
de condo-hotel, e que possuam conhecimentos compativeis de financas,
negbébcios e mercado 1imobiliédrio, ao nivel do investimento. Desta
forma, os investidores precisam reconhecer os riscos do investimento

e de sua participacdo 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 AQUISICAO DE
IMOVEL. ANTES DE ACEITAR A OFERTA LEIA COM ATENCAO O ESTUDO DE
VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA DO EMPREENDIMENTO E O PROSPECTO,
EM ESPECIAL A SECAO QUE TRATAR DOS FATORES DE RISCO, DISPONIVEIS NO

SITE https://gpatta.com.br/ibisdourados/.

A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMAGCOES PRESTADAS PELO OFER-
TANTE NEM JULGA A SUA QUALIDADE OU A DOS CONTRATOS DE INVESTIMENTO
COLETIVO OFERTADOS.
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Definicdes

. Definigdes: Quando
letras maitsculas
atribuidos.

“Brasil ou Pais”

\\CIc/I

“Cédigo Civil”

“Conddémino”

“Contrato de

Franquia e

Afiliagao”

“Contrato de

Administragédo”

“Convencédo de

Condominio”

utilizadas neste Prospecto, os termos

terdo os significados a eles a seguir

Republica Federativa do Brasil.

Conjunto de instrumentos contratuais

ofertados publicamente, que contenha

promessa de remuneracao 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 Autdnomas

Imobiliadrias Condo-Hoteleiras.

Contrato de Frangquia e Afiliacdo a Marca

IBIS HOTEL, celebrado com a Hotelaria

Accor Brasil S.A, em 24 de setembro de
2024, cuja coépia encontra-se disponivel no

website do Empreendimento.

Contrato de Administracdo de Areas e
Equipamentos celebrado entre a
Desenvolvedora e a Administradora
Hoteleira, com objeto de administracéo

condominial e gerenciamento do Condominio,
pela Operadora Hoteleira, cuja cbdpia se

encontra no website do Empreendimento.

Instrumento que regulamentard a destinacéo

das &reas do Empreendimento, os direitos e

em



ANY CVM ”

“Declaracdo do
Investidor

Adquirente”

“Declaragdo da

Ofertante

”

“Declaracgdo da
Sociedade

Operadora”

“Desenvolvedora
(Incorporagao a

pregco de custo)”

“Despesas

Operacionais”

obrigacdes e as relagdes de propriedade
entre os Condbéminos, 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 Instrucdo 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
disponibilidade da documentagdo 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 documentacdes apresentadas

que versem sobre o Empreendimento.

DOURADOS INCORPORACAO E ADMINISTRACAO DE
HOTEIS SPE LTDA.

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

padgina 39 deste prospecto.



“Despesas Pré-

Operacionais”

“Empreendimento”

“Equipamentos

Operacionais”

“Estudo de
Viabilidade
Econdmica e
Financeira do
Empreendimento

Hoteleiro”

“Fase

Operacional”

“Fase Pré-

Operacional”

Pré-Honordrios a serem recebidos pela
Operadora Hoteleira/Administradora e pela
Desenvolvedora, destinadas a custear os
trabalhos de suas areas 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 Ibis Dourados, a ser construido no

Imével.

Conjunto de equipamentos necessarios a

operacgdo do Empreendimento.

Relatédrio intitulado “Estudo de
Viabilidade Econdmica e Financeira” acerca
da viabilidade hoteleira para
empreendimentos desta modalidade em
Dourados/MS, elaborada pela ENINOVA HOTELS

& RESORTS LTDA, em julho de 2024.

Periodo que teréd inicio com a abertura do
Empreendimento ao publico, ou seja, gquando
comecga a exploracédo hoteleira do

Empreendimento.

Periodo em que a Operadora Hoteleira
executaré a montagem hoteleira do

Empreendimento, bem como os servicos



“Imével”

necesséarios ao inicio da operacéo

hoteleira.

Os seguintes imdéveis situados no municipio
de Dourados/MS, sobre o0s quails sera

construido o Empreendimento:

1) MATRICULA N° 18.485 do Cartério de
Registro de Imbdveis de Dourados/MS - Um
imével determinado pelo n® 7 (sete) da
quadra letra "D”, - situado na Vila
Helena, zona urbana desta cidade, com a
drea de 1.185,5m?2 (um mil cento e
oitenta e cinco metros e cinco
centimetros quadrados) , dentro dos
seguintes limites e confrontagdes: - ao
norte- com o lote n°® 06; ao sul- com a
rua Parand; ao leste - com gquem de
direito; ao oeste- com a rua General

Rondon;

2) MATRICULA N° 36.947 do Cartério de
Registro de Imbéveis de Dourados/MS — Um
terreno determinado por parte da
chédcara 45 (quarenta e cinco), situado

na zona sul desta cidade, com a area de

620m?2 (seiscentos vinte metros
quadrados) , dentro dos seguintes
limites e confrontacbes - ao norte

20,00 metros com o terreno de Abilio
Pereira Leite ou sucessores; ao
sul20, 00 metros com parte do mesmo lote
dos outorgantes vendedores; ao leste-
31,00 metros com terreno de Izidorio
Alves Silveira e com a rua Humberto
Campos e ao poente- 31,00 metros com

sucessores de Ciro Melo - Contendo no



dito terreno uma casa de madeira

prépria para residéncia;

MATRICULA N° 44.680 do Cartério de
Registro de Imbdveis de Dourados/MS - Um
terreno determinado pelo lote n°® 05
(cinco), da gquadra “D”, situado no
loteamento denominado Vila Helena, no
perimetro urbano desta cidade, medindo
a area de 1.442m? (um mil quatrocentos
e quarenta e dois metros quadrados),
dentro das seguintes confrontacdes: ao
Norte com os lotes 12, dido 1, 2, 3 e
4; ao Sul- com o lote 06; ao Nascente-
com o lote 45; ao Poente- com a Rua

General Rondon;

MATRICULA N° 48.218 do Cartério de
Registro de Imbéveis de Dourados/MS - Um
lote de terreno determinado por parte
do lote 45 (quarenta e cinco), situado
na zona suburbana sul desta cidade, com
a 4area de 500m? (quinhentos metros
quadrados) , dentro dos seguintes
limites e confrontacdes: frente sul-
com o prolongamento da rua Parand, hoje
Joaquim Teixeira Alves; fundos norte-
com terreno de Abilio Pereira Leite; ao
poente com terreno de Ciro de Melo; ao
nascente- com terreno do mesmo lote 45
e com parte vendida a Izidro Alves

Silveira;

MATRICULA N° 69.676 do Cartério de
Registro de Imbéveis de Dourados/MS - Um
terreno determinado por parte do lote
n® 45 (gquarenta e cinco) situado no
perimetro urbano desta cidade, medindo
a 4drea de 14,00 x 22,00 x 21,30 x 23,17

metros, ou seja 388,30m? (trezentos e



oitenta e cito metros e trinta

centimetros quadrados) e que fica
dentro dos seguintes limites e
confrontacdes: Ao Norte - 14,00 metros

- com parte do mesmo imbével; Ao Sul -
21,00 metros - com a Rua Joaquim
Teixeira Alves; Aa Leste - 22,00 metros
— com parte do mesmo lote; Ao Oeste -
23,17 metros - com parte do mesmo lote
- Transcricdo anterior n® 53,408, deste
o

registro; Cadastro da Prefeitura n

00.05.02.05.080.000;

MATRICULA N° 69.677 do Cartério de
Registro de Imbéveis de Dourados/MS - Um
terreno determinado por parte do lote
n® 45 (quarenta e cinco) situado no
perimetro urbano desta cidade, medindo
a adrea de 332,46 m? (trezentos e trinta
e dois metros e quarenta e seis
centimetros quadrados) , dentro dos
seguintes limites e confrontacgdes: Ao
Norte - com parte do mesmo lote; Ao Sul
- com terreno da ora compradora; Ao
Leste - com o prolongamento da Rua
Humberto de Campos; Ao Oeste - com parte
do  mesmo lote, em cujo terreno
encontra-se edificado wuma <casa de
madeiras prépria para residéncia.
Transcricdo anterior n°® 54.469, deste
registro. - Cadastro da Prefeitura n°

00.05.02.05.080.000; e

MATRICULA N° 143.664 do Cartério de
Registro de Imbdveis de Dourados/MS - Um
terreno designado por lote "S", formado
pela sobra de area quadra “D”, situado
no loteamento denominado "VILA HELENA",

perimetro urbano deste municipio, com

10



“Instrugdo CVM
nO 86"

“Investidor

Adquirente”

drea de 518,18m? (quinhentos e dezoito
virgula dezoito metros quadrados),
localizado a Rua Joaquim Teixeira Alves
n® 3.095, lado impar, distante 41,30
metros da Rua Justino Amaro de Mattos,
de formato irregular, dentro dos
seguintes limites e confrontacdes: Ao
norte 8,19 metros com parte do imével
denominado parte do lote 45 (matricula
n°® 69.677); Ao sul 13,10 metros com a
Rua Joaquim Teixeira Alves; Ao leste
52,41 metros em duas linhas sendo 23,17
metros com o imdével denominado parte do
lote 45 (matricula n°® 69.676) e 29,24
metros com o imével denominado parte do
lote 45 (matricula n° 48.218); Ao oeste
56,333 metros em trés 1linhas, sendo
5,84 metros com parte do lote n° 05
(matricula n°® 44.680) na primeira
linha, 25,33 metros com o lote n° 06
(matricula n°® 44.681) na segunda linha,

e 25,163 metros com o lote n° 07

(matricula n° 18.485) na terceira
linha, todos da quadra "D" — Vila
Helena.

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

investimento coletivo hoteleiro.

Cada uma das pessoas fisicas ou juridicas
que invista no Empreendimento por meio da
aquisicéo da Unidade Autdnoma na

modalidade de Condo-Hotel.

11



A\Y I PTU ”

“Lei das
Sociedades por

Acgdes”

“Lei de

Arbitragem”

“Lei de
Condominio e

Incorporagdes”

“Lei do Mercado
de Valores

Mobiliarios”

“Lei dos
Corretores de

Iméveis”

“Marca

Hoteleira”

“Material

Operacional”

“Memorial de

Incorporagédo”

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 necessérios para a

operacdo do Empreendimento.

Nos termos do art. 14, § 2° da Instrucédo
CVM n® 86 de 2022, o registro do Memorial
de Incorporacdo do Empreendimento perante
o Registro Geral de Imdveis sb6 precisa
ocorrer em até 180 (cento e oitenta) dias

apbs a divulgacdo do anuncio de inicio de

12



“Oferta”

“Operadora

Hoteleira”

“Ofertante”

“Prazo de

Caréncia”

“Preco da

Unidade”

distribuicédo. Ainda nao héa Memorial

registrado para este Empreendimento.

A presente oferta pUblica de distribuicdo
de contratos de investimentos coletivos
vinculados a alienacéo de Unidades
Autdnomas Imobiliarias Condo-Hoteleiras do

Empreendimento.

Atrio Hoteis S.A.

Dourados Incorporagdo e Administracdo de

Hotéis SPE LTDA.

N&do ha.

Preco unitédrio de cada Unidade Autdnoma do
Empreendimento no valor médio sugerido de
R$ 399.000,00 (trezentos e noventa e nove
mil reais), sendo R$ 309.000,00 (trezentos
e nove mil reais) referentes ao rateio do
custo de construcéo, e RS 90.000,00
(noventa mil) a titulo de remuneracédo pelos
servicos prestados pela Desenvolvedora. O
preco deste Prospecto corresponde ao valor
de tabela do Empreendimento em agosto de
2024 e ndo leva em consideracdo as
alteracdes e variacdes decorrentes das
condicdes de pagamento acordadas
individualmente por cada Conddémino
inscrito, sendo certo que, tratando-se de
incorporagdo a precgo de custo, haverd unica

e exclusivamente incidéncia do INCC! sobre

1 Indice Nacional de Custo de Construcdo.

13



“Prospecto”

“Real”

“Receita Bruta

de Diversos”

“Receita Bruta

de Hospedagem”

“Receita Liquida

de Diversos”

“Receita Liquida

de Hospedagem”

o custo de construcdo, o que serd aplicado

igualmente a todos os Conddminos inscritos.

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

Empreendimento do Hotel Ibis Dourados.

Moeda legal, vigente e corrente no Pais.

Somatdério de receitas relativas a receitas
financeiras, alimentos e bebidas,
telefone, lavanderia, comodato de saldes e
espacos comerciais, outras receitas
operacionais que vierem a existir e as
taxas de servico 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.

Somatério 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.

14



“Rede Hoteleira”

“Resultado

Operacional”

“Termo de
Entrega e
Recebimento

Definitivo”

“Termo de
Entrega e
Recebimento

Provisério”

HOTELARIA ACCOR BRASIL S/A.

E a diferenca apurada entre a Receita
Operacional Ligquida 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 ja sanadas, observadas
as ressalvas previstas no Contrato de
Comodato. A partir da data da assinatura
deste termo, teré 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
elaboragdo do laudo de vistoria provisédrio
do Empreendimento. Para a lavratura deste
termo, o Condominio deverd entregar a
Operadora Hoteleira, o Habite-se, o Alvaré
do Corpo de Bombeiros, o Alvarad de
Funcionamento dos Elevadores, o Auto de
Vistoria de Seguranca (AVS) e a Certidédo
Negativa de Débitos relativa a mdo-de-obra
empregada na construcdo do Empreendimento.

A partir da assinatura deste Termo, teré

15



inicio a Fase Pré-Operacional do

Empreendimento.
“Termo de Instrumento Particular de Termo de
Inscrigdo em Inscricdo ao Condominio de Obras para
Condominio” Construcdo do Empreendimento Hotel Ibis

Dourados (“Formacdo do Grupo de Conddminos

Custeadores da Obra”), cuja cdpia se

encontra disponivel website do
Empreendimento:

https://gpatta.com.br/ibisdourados/
“Unidade Cada uma das 100 (cem) unidades autdénomas
Auténoma do Empreendimento.

Imobiliaria”

“Website do https://gpatta.com.br/ibisdourados/

Empreendimento”

Principais Dados da Oferta

. Nome do Empreendimento: Condominio do Empreendimento Hotel Ibis

Dourados (operado sob a denominacd&o comercial “Ibis Dourados”).

. Desenvolvedora: DOURADOS INCORPORACEO E ADMINISTRACAO DE HOTEIS
SPE LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ
sob o n°® 57.152.974/0001-08, registrada legalmente por contrato
social devidamente arquivado na Junta Comercial do Estado de
Minas Gerais sob NIRE n° 31215542288, com sede estabelecida na
Av. Segismundo Pereira, n® 1700, apto 1, Santa Mbénica,

Uberlédndia, Minas Gerais, CEP: 38.408-170.

. Operadora Hoteleira/Administradora: ATRIO HOTEIS S.A, pessoa
juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°
80.732.928/0001-08, com sede estabelecida Rua Nove de Marco, n°
806-A, Sala 01, Centro, Joinville, Santa Catarina, CEP: 89.201-

400.

16



2.4. 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&do Paulo, S&do Paulo, CEP:

05.425-905.

2.5. Marca Hoteleira: Ibis Hotel.

2.6. Ofertante: a Desenvolvedora.

2.7. Construtora: Ndo definida.

2.8. Quantidade de Unidades Autdnomas Ofertadas: 87 (oitenta e sete)
Unidades Autdbnomas 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.

2.9. Prego da Unidade: preco médio sugerido para cada Unidade Autdnoma
Imobilidria Hoteleira é de R$ 399.000,00 (trezentos e noventa e
nove mil reais), sendo R$ 309.000,00 (trezentos e nove mil reais)
referentes ao rateio do custo de construcdo, e RS$ 90.000,00
(noventa mil) a titulo de remuneracdo pelos servicos prestados
pela Desenvolvedora, prego que deverd ser integralmente pago no
prazo de construcdo, de forma que n&o haverd pagamento apds

entrega das chaves.

2.10. Valor Total da Oferta: aproximadamente R$ 34.713.000,00 (trinta
e quatro milhdes, setecentos e treze mil reais), considerando
a alienacdo das Unidades Autbénomas 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 dagcdo em pagamento,
Unidades Autdénomas Imobilidria Condo-Hoteleiras vierem a ser
devolvidas para a Desenvolvedora, Terrenistas ou ao Condominio
de Construcgdo, em razdo do inadimplemento do Conddémino e/ou de
distrato, conforme previsto no Termo de Inscricdo celebrado com
cada adguirente e nos termos da Lei de Condominio e

Incorporagdes, estas Unidades Autdnomas Imobilidrias Condo-
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Hoteleiras estardo disponiveis para serem novamente alienadas,

no ambito da Oferta.

2.11. Forma de Pagamento: o Investidor Adquirente deverd efetuar o
pagamento da forma proposta no Termo de Inscricdo, aplicéavel
igualmente a todos os condbébminos, haja vista que, por se tratar
de condominio de construcdo, os aportes seguirdo o cronograma
pré-estabelecido e ratificado em assembleia de conddminos, na
medida em que o custo de construcdo lastrado no orgcamento geral
serd atualizado pelo INCC2?. Dessa forma, ndo podera haver
antecipacdo de pagamentos, por gerar prejuizo financeiro ao

centro de custo.

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

Adguirentes que: (1) nd8o tenham conhecimento dos riscos
envolvidos na &rea 1mobili4ria; (ii) ndo compreendam as
peculiaridades relativas a liquidez do investimento

imobilidrio, uma vez, considerando a natureza dos investimentos
imobiliadrios podem demandar um longo prazo para concretizacgdes
das transacdes; (iii) ndo estejam dispostos a correr os riscos
inerentes ao investimento, pois o CIC apresenta riscos e
possibilidades de perdas patrimoniais, ao que se refere a
desvalorizacdo do 1imdével. Para maiores informacdes sobre os
riscos envolvidos, o Investidor Adquirente deve analisar este

Prospecto e os documentos que estdo a ele anexados.

2.13. Prazo de Duragdo da Oferta: as Unidades Imobilidrias seréo
comercializadas no prazo de 12 (doze) meses para fechamento do
grupo, a contar do registro da oferta na Comissdo 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.

2.14. Tipologias das Unidades: as unidades terdo metragem aproximada,
com pequenas variagdes de area para atender exigéncias da Marca

Hoteleira e normas de acessibilidade, conforme descrito no

2Indice Nacional de Custo de Construcdo.
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.15.

.16.

17,

.18.

projeto e na convencdo de condominio. Pela natureza, ndo havera
distincdo de preco entre as unidades, assim como a participacéao
do resultado serd unitédria, por unidade, independente da fracéo

ideal.

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

também jus a eventuais rendimentos decorrentes dos CIC.

Exploragéao do Empreendimento: o empreendimento seré
administrado pela Operadora Hoteleira por prazo minimo de 12
(doze) anos. Ao final do prazo de 12 (doze) anos, o contrato
de administragdo hoteleira sera automaticamente renovado por
periodos adicionais de 5 (cinco) anos cada, salvo se qualquer
das partes enviar notificacdo a outra parte comunicando seu
desejo em ndo prorrogar O prazo, com antecedéncia minima de 12
(doze) meses em relacdo a data prevista para o término do prazo

inicial.

Intermediagdo: a Oferta serd conduzida por meio de corretores
de imdéveis e sociedades de corretores de imdéveis, devidamente
inscritos no CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imbveis,
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
instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de wvalores
mobilidrios para a Oferta, concedida pela CVM nos termos do

artigo 14 da Instrugdo CVM n° 86.

Remuneragdo: cada Investidor Adquirente das Unidades Autdénomas,
objeto do CIC, fard Jjus ao recebimento da sua remuneracédo
decorrente através da participacéo resultado liquido
operacional proporcional a sua unidade, através de distribuicéo
de resultados da Sociedade em Conta de Participagcdo a ser

celebrada com a Administradora.
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2.19. Regimento Juridico: o Empreendimento serd regido pela seguinte

2.

.20.

.21.

.22,

23.

base 1legal acerca da incorporacdo imobilidria: (i) Lei de
Condominio e Incorporacdes; (ii) Cdébdigo Civil; (iii) Lei dos
Corretores de Imdbdveilis. Adicionalmente, o 1investimento no
Empreendimento serd regido pelos seguintes contratos: (a) Termo
de Inscricdo em Condominio; (b) Contrato de Administracédo; (c)
Contrato de Franquia e Afiliacdo 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.

Informagdes sobre o Empreendimento: as principais
caracteristicas do Empreendimento encontram-se descritas na
Secdo 3 "Descricdo do Empreendimento”, na pagina 20 deste

Prospecto.

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

website do Empreendimento.

Declaragdes: o modelo da Declaracdo do Investidor e as demais
Declaragdes exigidas pela Instrugcdo CVM n°® 86 encontram-se
anexas a este Prospecto (Anexos III, IV e V). Restando certo
que as declaragdes da Desenvolvedora (Ofertante) e da
Administradora Hoteleira ser&o 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.l7 da Instrugcdo CVM n°® 86, enquanto a
distribuicdo dos CIC objeto da oferta publica do Empreendimento
estiver em curso, a Ofertante: (a) disponibilizar&o 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 Econdémica e Financeira do Empreendimento Hoteleiro

aos corretores de imbveis que participaram da distribuicédo; (b)
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obterdo dos aceitantes da oferta, por escrito, a declaracgéo
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 II da Instrucdo CVM n° 86.

Descrigdo do Empreendimento

. O Empreendimento Hotel Ibis Dourados, 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 formado pelos imdéveis abaixo descritos,
sobre o qual serd construido o Empreendimento, e com informacdes

detalhadas disponiveis no website do Empreendimento:

1) MATRICULA N° 18.485 do Cartério de Registro de Iméveis de
Dourados/MS — Um imbével determinado pelo n° 7 (sete) da quadra
letra "D”, - situado na Vila Helena, zona urbana desta cidade,
com a area de 1.185,5m? (um mil cento e oitenta e cinco metros
e cinco centimetros quadrados), dentro dos seguintes limites
e confrontacgdes: - ao norte- com o lote n® 06; ao sul- com a
rua Paranéd; ao leste - com quem de direito; ao oeste- com a

rua General Rondon;

2) MATRICULA N° 36.947 do Cartério de Registro de Iméveis de
Dourados/MS - Um terreno determinado por parte da chécara 45
(quarenta e cinco), situado na zona sul desta cidade, com a
drea de 620m? (seiscentos vinte metros quadrados), dentro dos
seguintes limites e confrontagdes — ao norte 20,00 metros com
o0 terreno de Abilio Pereira Leite ou sucessores; ao sul20,00
metros com parte do mesmo lote dos outorgantes vendedores;

ao leste- 31,00 metros com terreno de Izidorio Alves Silveira
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e com a rua Humberto Campos e ao poente- 31,00 metros com
sucessores de Ciro Melo - Contendo no dito terreno uma casa

de madeira prépria para residéncia;

MATRICULA N° 44.680 do Cartério de Registro de Imdéveis de
Dourados/MS — Um terreno determinado pelo lote n° 05 (cinco),
da gquadra “D”, situado no loteamento denominado Vila Helena,
no perimetro urbano desta cidade, medindo a &rea de 1.442m?
(um mil gquatrocentos e quarenta e dois metros gquadrados),
dentro das seguintes confrontacgdes: ao Norte com os lotes 12,
dido 1, 2, 3 e 4; ao Sul- com o lote 06; ao Nascente- com o

lote 45; ao Poente- com a Rua General Rondon;

MATRICULA N° 48.218 do Cartério de Registro de Iméveis de
Dourados/MS - Um lote de terreno determinado por parte do
lote 45 (quarenta e cinco), situado na =zona suburbana sul
desta cidade, com a &rea de 500m? (quinhentos metros
quadrados), dentro dos seguintes limites e confrontacdes:
frente sul- com o prolongamento da rua Parand, hoje Joaquim
Teixeira Alves; fundos norte- com terreno de Abilio Pereira
Leite; ao poente com terreno de Ciro de Melo; ao nascente-
com terreno do mesmo lote 45 e com parte vendida a Izidro

Alves Silveira;

MATRICULA N° 69.676 do Cartério de Registro de Imdveis de
Dourados/MS - Um terreno determinado por parte do lote n° 45
(quarenta e cinco) situado no perimetro urbano desta cidade,
medindo a &area de 14,00 x 22,00 x 21,30 x 23,17 metros, ou
seja 388,30m? (trezentos e oitenta e cito metros e trinta
centimetros quadrados) e que fica dentro dos seguintes
limites e confrontacdes: Ao Norte - 14,00 metros - com parte
do mesmo imbével; Ao Sul - 21,00 metros - com a Rua Joagquim
Teixeira Alves; Aa Leste - 22,00 metros - com parte do mesmo
lote; Ao Oeste - 23,17 metros - com parte do mesmo lote -
Transcricdo anterior n°® 53,408, deste registro; Cadastro da

Prefeitura n® 00.05.02.05.080.000;
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6) MATRICULA N° 69.677 do Cartério de Registro de Imdéveis de
Dourados/MS - Um terreno determinado por parte do lote n° 45
(quarenta e cinco) situado no perimetro urbano desta cidade,
medindo a 4rea de 332,46 m? (trezentos e trinta e dols metros
e quarenta e sels centimetros quadrados), dentro dos
seguintes limites e confrontagdes: Ao Norte - com parte do
mesmo lote; Ao Sul - com terreno da ora compradora; Ao Leste
- com o prolongamento da Rua Humberto de Campos; Ao Oeste -
com parte do mesmo lote, em cujo terreno encontra-se
edificado uma casa de madeiras prépria para residéncia.
Transcricdo anterior n°® 54.469, deste registro. - Cadastro

da Prefeitura n® 00.05.02.05.080.000; e

7) MATRICULA N° 143.664 do Cartério de Registro de Imdveis de
Dourados/MS — Um terreno designado por lote "S", formado pela
sobra de &4rea quadra “D”, situado no loteamento denominado
"VILA HELENA", perimetro urbano deste municipio, com area de
518,18m? (quinhentos e dezoito virgula dezoito metros
quadrados), localizado a Rua Joaquim Teixeira Alves n°® 3.095,
lado impar, distante 41,30 metros da Rua Justino Amaro de
Mattos, de formato irregular, dentro dos seguintes limites e
confrontacdes: Ao norte 8,19 metros com parte do imbdvel
denominado parte do lote 45 (matricula n® 69.677); Ao sul
13,10 metros com a Rua Joaquim Teixeira Alves; Ao leste 52,41
metros em duas linhas sendo 23,17 metros com o imdvel
denominado parte do lote 45 (matricula n°® 69.676) e 29,24
metros com o imdével denominado parte do lote 45 (matricula
n® 48.218); Ao oeste 56,333 metros em trés linhas, sendo 5,84
metros com parte do lote n°® 05 (matricula n® 44.680) na
primeira linha, 25,33 metros com o lote n® 06 (matricula n®
44.681) na segunda linha, e 25,163 metros com o lote n° 07
(matricula n® 18.485) na terceira linha, todos da quadra "D"

— Vila Helena.

3.2. 0 Ibis Dourados, composto por 100 (cem) fracdes ideias ou quotas

partes ideais, que corresponderdo a 100 (cem) Unidades
Autbnomas, distribuidas em um UtGnico 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.
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(a) Térreo: back Office, cozinha, copa e descanso, elevador de
servico, elevador social, escadas de emergéncia, lobby
lockers, maleiro, bar e restaurante, roupa limpa, roupa
suja, vestidrio fem., vestidrio masc., WCs Social/PCD,

estacionamento.

(b) 1° Andar Mezanino: geréncia / Administracdo, almoxarifado,

academia, elevador de servico, elevador social, escadas de

emergéncia, WCs Social/PCD, terraco.

(c) 2°, 3°, 4°, 5° e 6° Andar (5X): circulacdo, elevador de

servico, elevador social, escadas de emergéncia, rouparia

e 20 (vinte) unidades autdnomas.

3.3. Com o intuito de garantir melhor visualizac¢do do Empreendimento,
disponibilizamos algumas imagens da fachada do futuro
Empreendimento, que estard inserido em Aarea estratégica e
promissora na cidade de Dourados/MS, 22 maior cidade do estado
e com extrema relevdncia no cendrio do agronegbébcio nacional,
ficando o Empreendimento prdéximo ao Shopping Avenida Center, ao
Terminal Rodovidrio de Dourados, ao Estddio Frédis Saldivar

(Douraddo) e a diversos bares, restaurantes e supermercados.

Fotos da Fachada
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4. Construgdo do Empreendimento

4.1. A construcdo do Empreendimento é de responsabilidade exclusiva

da Construtora, em regime de incorporacdo a pregco de custo,
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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 incorporacgédo 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 construcdo do Hotel; 1IV) assessorar o desenvolvimento e
coordenar a execugcdo e conclusdo da construcdo do Hotel; V)
indicar aos Conddéminos a construtora responsavel pela obra,
validando previamente o orcamento geral, o cronograma fisico-
financeiro da obra, para posterior deliberacdo em assembleia de
conddéminos; VI) assessorar os conddbminos 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 contratacdo da franquia.

. Os Condbéminos, na assembleia de instalacdo do condominio, evento
que ocorrerd quando do Fechamento do Grupo - com prazo maximo de
12 (doze) 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 automidtica (“Toleradncia”), a contar da expedicéo
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 Autbébnomas, 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:

26



Vendas SAEITIS S i Montagem
Langamen (12 Formagao de Caixa Ii;::O de Obdas (0:
to do Grupo
meses) P __(9? Obras "}2} meses)

Conceitos Envolvidos no Empreendimento

Incorporagdo Imobilidria: O Empreendimento serd desenvolvido

como 1incorporacdo 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 incorporacédo eleito, haverd a formacdo de condominio especial
de obra (“Condominio”), responséavel direto pela contratacdo da
construgcdo e demais bens ou servicos, 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,

titular de unidades isentas de qualquer contribuicdo financeira

(“Condbminos N&do Custeadores”).

5.1.1. O condominio especial de ©obra serd composto por
apartamentos custeadores, responsdveis pela construcdo de
todo o Hotel e apartamentos ndo custeadores, que ndo terdo
qualquer obrigacdo financeira com a aprovacdo, gestéo,
construcdo, regularizacdo urbanistica e registral e/ou

qualgquer outra despesa relacionada ao Hotel.

5.1.2. A licenca para a execucdo da construcdo, atualmente em
fase de aprovacdo pela Prefeitura Municipal de Dourados,

sob o protocolo n°® 2034/2024 (“Projeto Arquitetdnico”),

inicialmente contemplou a construgcdo de um hotel com 120
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(cento e vinte) unidades habitacionais (“Apartamentos”).

No entanto, encontra-se em processo de revisdo para
reducdo para 100 (cem) unidades, todas as quais faréo

parte obrigatdéria do Pool hoteleiro.

5.1.3. O Hotel, portanto, serd composto por 100 (cem)
apartamentos, assim classificados: 87 (oitenta e sete)
apartamentos custeadores e 13 (treze) apartamentos né&o
custeadores, de titularidade da terrenista, como
pagamento da permuta pelos iméveis destinados a
construcgédo e instalacéo do Hotel. Os Conddéminos
custeadores serdo responsaveis pelo pagamento da
construcdo e demais bens ou servicos do empreendimento,
com a compra de 87 (oitenta e sete) Unidades Autdnomas
Hoteleiras (UH’s), enquanto a receita das 13 (treze) UH’s

sera destinada ao pagamento da Terrenista.

5.1.4. O Orcamento geral do empreendimento (“Orcamento Geral

Previsto”), que compreende o orgamento de construgdo, o
orcamento de mobilia e equipamentos, o orcamento de
franquia, taxa de comercializacdo, tributos, despesas
pré-operacionais do hotel e despesas preliminares
reembolsdvels a desenvolvedora, de acordo os ensaios
iniciais e padrdes da rede hoteleira, foi estimado em RS
34.713.000,00 (trinta e quatro milhdes, setecentos e
treze mil reais), com data base para fins de atualizacéo

pelo INCC3? de agosto 2024.

5.1.5. 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 autdénomas completamente individualizadas e

com matricula especifica junto ao Registro de Imdbveis.

5.2. Pool do Empreendimento: E o sistema unificado de proprietarios
e adquirentes das Unidades Autdénomas do Empreendimento, com o

objetivo de explorad-las conjuntamente, de forma uniforme e

3Indice Nacional de Custo de Construcdo
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homogéneo, por meio da Administradora Hoteleira, o qual seré

administrado obrigatoriamente pela Administradora.

5.2.1. Destaca-se que o Empreendimento sé terd um Unico Pool e
deverda ser constituida uma Sociedade em Conta de

Participagdo (“SCP”).

. Sociedade em Conta de Participagdo: A Sociedade serad constituida
nos termos do art. 991 e seguintes do Cédigo Civil, em que a
Administradora Hoteleira sera a sdbécia ostensiva e os sdcios

participantes serdo os Conddminos integrantes do Pool.

. Regime Juridico do Empreendimento: A incorporacdo imobilidria a
prego de custo do Empreendimento serd realizada nos termos da
Lei de Condominio e Incorporac¢des e do Cédbdigo Civil. A alienacéo
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)
Contrato de Administracdo; (c) Contrato de Franquia e Afiliacdo
a marca Ibis; (d) minuta da Convencdo de Condominio e eventuais
deliberacdes tomadas em assembleia geral de conddéminos, e 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 34 deste Prospecto.

.Data de Langamento do Empreendimento: O langamento do
Empreendimento estd previsto para ser realizado em até 3 (trés)

meses apds o registro na CVM.

. Exploragdo Condo-Hoteleira do Empreendimento: o empreendimento
serd administrado pela Operadora Hoteleira por prazo minimo de
12 (doze) anos. Ao final do prazo de 12 (doze) anos, o contrato
de administracdo hoteleira serd automaticamente renovado por
periodos adicionais de 5 (cinco) anos cada, salvo se qualquer

das partes enviar notificacdo a outra parte comunicando seu
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desejo em ndo prorrogar o prazo, com antecedéncia minima de 12
(doze) meses em relacdo a data prevista para o término do prazo

inicial.

5.6.1. Para mais informag¢des sobre os contratos que regulam as
relacgdes entre 0s Investidores Adguirentes, a
Desenvolvedora e a Operadora/Administradora Hoteleira, o
Investidor Adgquirente deve consultar a secdo "Contratos
de Investimento Coletivo no Empreendimento", na pagina 34

deste Prospecto.

5.7. Estudo de Viabilidade: Foi elaborado pela ENINOVA HOTELS &
RESORTS LTDA, Estudo de Viabilidade do Empreendimento, datado de
julho de 2024, disponivel no website do Empreendimento que
compreende a andlise de potencial técnico e financeiro do
Empreendimento, do mercado e das possibilidades de rendimento.
O Estudo de Viabilidade n&do 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 Autbnomas Imobiliarias Condo-Hoteleiras, os
Investidores Adquirentes deverdo 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 Autdnomas Imobilidrias Condo-
Hoteleiras do Empreendimento vinculadas aos CIC, o
Investidor Adquirente deve consultar a secdo "Fatores de

Risco", na pagina 42 deste Prospecto.
5.8. Informagdes Financeiras e Operacionais do Investimento: O Estudo

de Viabilidade Econdémica apontou os seguintes resultados

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

Estimativa de Vendas - Hospedagem

p{174:] 2029 2030
Disponibilidade 36.500 36.500 36.500 36.500 36.500
Taxa de Ocupagdo 61,60% 70,51% 72,65% 74,87% 7717%
Didrias Vendidas 22483 25737 26518 27328 28166
Didria Média RS 386,14 | RS 399,66 RS 413,64 RS 428,12 | RS 443,11
Receita RS 8.681.743,10 | RS 10.285.798,7 RS 10.969.216,0 RS 11.699.722,0 RS 12.480.624,7
Nimero de Hospedes 33725 38605 39778 40992 42249
Rev Par 237,86 | RS 281,80 | RS 300,53 | RS 320,54 | RS 341,93

Receita de Alimentos e Bebidas

2028 2029 2030
Receita A&B 868.174,31 | R$1.028.579,87 RS$1.096.921,61 RS1.169.972,21 RS 1.248.062,47
Alimentos RS 607.722,02 | RS 720.005,91 | RS 767.845,12 | RS 818.980,55 @ RS 873.643,73
Bebidas 260.452,29 | RS 308.573,96 | RS 329.076,48 | RS 350.991,66 RS 374.418,74
Valor médio por venda 25,74 | RS 26,64 RS 27,58 | RS 28,54 | RS 29,54

Departamentos Menores

2028 2029
Outros 173.634,86 | RS 205.715,97 | RS 219.384,32 RS 233.994,44 | RS 249.612,49
Total de Receitas RS 173.634,86 | RS 205.715,97 | RS 219.384,32 | RS 233.994,44 | RS 249.612,49

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

Estimativa de Folha de Pagamento

Funciondrios 2028 2029
Hospedagem R$ 112.104,00 | RS 116.588,16 | RS 121.251,69 | R$ 126.101,75 | RS 131.145,82
Alimentos e Bebidas 9 RS 188.112,00 | RS 195.636,48 | RS 203.461,94 | RS 211.600,42 A RS 220.064,43
Administragdo 1 RS 49.296,00 RS 51.267,84 | RS 53.31855 RS 55.451,30 | RS 57.669,35
Manutengdo 2 RS 55.200,00 | RS 57.408,00 | RS 59.704,32 RS 62.092,49 | RS 64.576,19
Subtotal 26 RS 404.712,00 | RS 420.900,48 | RS 437.736,50 | RS 455.245,96 | RS 473.455,80
Encargos e Beneficios 95% RS 384.476,40 RS 399.855,46 | RS 415.849,67 RS 432.483,66 | RS 449.783,01
Total de Folha de Pagamento RS 789.188,40 | RS 820.755,94 | RS 853.586,17 | RS 887.729,62 | RS 923.238,81

Receita Bruta R$9.723.552,27 RS$11.520.094,56) R$12.285.521,98| RS$13.103.688,74 R$13.978.299,69
Receita Liquida R$8.848.432,57 R$10.483.286,05 RS$11.179.825,01 RS$11.924.356,75 R$12.720.252,71

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

HabitagGes
Receita Bruta RS 8.681.743,10 RS$10.285.798,72 RS$10.969.216,06 R$11.699.722,09 | RS 12.480.624,72
Receita Liquida RS 7.930.772,32 @ R$9.396.077,13 A R$10.020.378,87 R$10.687.696,13 | RS 11.401.050,68
Gastos Gerais RS 859.492,57 R$987.436,68 R$1.042.075,53 R$1.099.773,88 | R$1.160.698,10
Folha de Pagamento RS 218.602,80  R$227.346,91 R$236.440,79 R$245.898,42 RS 255.734,36
Lucro ou prejuizo do Dpto. RS 6.852.676,96 RS$8.181.293,54 RS8.741.862,55 R$9.342.023,83 RS$9.984.618,23
Alimentos e Bebidas
Receita Bruta 868.174,31 R$1.028.579,87| RS$1.096.921,61 R$1.169.972,21| R$1.248.062,47
Receita Liquida RS 781.356,88 R$925.721,88 R$987.229,45 R$1.052.974,99 R$1.123.256,22
Custos de A&B RS 222.252,62 R$263.316,45 R$280.811,93 R$299.512,89| RS 319.503,99
Gastos Gerais RS 44.276,89 R$51.428,99 R$53.749,16 R$57.328,64| RS 58.658,94
Folha de Pagamento 366.818,40 R$381.491,14 R$396.750,78 R$412.620,81| RS 429.125,65
Lucro ou prejuizo do Dpto. 148.008,97 R$229.485,31 R$255.917,57 R$283.512,65 R$315.967,65
Departamentos Menores
Receita Bruta 173.634,86 205.715,97 219.384,32 233.994,44 249.612,49
Receita Liquida RS 156.271,38 | RS 185.144,38 RS 197.445,89 RS  210.595,00 | RS 224.651,24
Gastos Gerais RS 2.604,52 | RS 3.085,74 RS 3.290,76 @ RS 3.509,92 | RS 3.744,19
Folha de Pagamento RS - RS - RS - RS - RS -
Lucro ou prejuizo do Dpto. 153.666,85 182.058,64 194.155,12 207.085,08 220.907,06
| 2028 2029 2030 | 2031 2032
L/P dos Centros de Receita RS 7.154.352,77  R$8.592.837,49 R$9.191.935,25 R$9.832.621,56| R$10.521.492,93
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Receitas - Projegoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operagao hoteleira

Administragdo e Geral 2028 2029 2030 2031 2032

Gastos Gerais RS 787.607,73 8,10% | RS 875.527,19 | 7,60% RS 921.414,15 | 7,50% | RS  969.672,97 | 7,40% | R$1.006.437,58 | 7,20%

Folha de Pagamento RS  96.127,20 1% RS 99.972,29| 1% | RS 103.971,18 1% | RS 108.130,03 1% |R$ 11245523 1%

Resultado RS 883.734,93  9,09% | RS 975.499,47 8,47% | RS 1.025.385,33  8,35% | RS 1.077.802,99 ' 8,23%  R$1.118.892,81 A 8,00%

Marketing Sales 2028 2029 2030 2031 2032

Marketing Sales RS 158.61545  1,63% RS 187.921,54| 1,63% RS 200.407,58 | 1,63% | RS  213.753,92 | 1,63% RS 228.021,01 | 1,63%

Comissionamento TARS RS 108.521,79 @ 1,12% RS 128.572,48  1,12% RS 137.115,20 | 1,12% | RS  146.246,53 | 1,12% RS 156.007,81 | 1,12%

Resultado RS 267.137,24 = 2,75% | RS 316.494,03  2,75% | RS 337.522,78 = 2,75% | RS  360.000,45  2,75% RS 384.028,82 ' 2,75%

Manutengéo e Conservagido 2028 2029 2030 2031 2032

Gastos Gerais RS 281.983,02  2,9% | RS 322.562,65 2,80% | RS 343.994,62 2,80% RS 366.903,28  2,80% RS 377.414,09 | 2,70%

Folha de Pagamento RS 107.640,00  1,1% | RS 111.94560  1,0% RS 11642342 0,9% | RS 121.080,36  09% | RS 125.923,58 | 0,9%

Resultado RS  389.623,02 4% RS 434.508,25 | 3,77% RS 460.418,04 = 3,75% RS  487.983,65  3,72% RS 503.337,67 | 2,70%

Gastos com dgua e Energia 2028 2029 2030 2031 2032

Resultado RS 291.706,57 = 3,00% | RS 345.602,84 3,00% | RS 368.565,66 3,00% RS  393.110,66  3,00% RS 419.348,99 ' 3,00%
2028 2029 2030 2031 2032

Resultado antes FEES Ger. RS 5.322.151,02 | 54,73% | R$6.520.732,90  56,60% | R$7.000.043,45| 56,98% | R$7.513.723,81 57,34% R$8.221.808,22|58,82%

Trademark 2028 2029 2030 2031 2032

Uso da Marca RS 388.942,09 4% RS 460.803,78 4% RS 491.420,88 4% | RS 524.147,55 4% | RS 559.131,99 4%
2028 2029 2030 2031 2032

[ L LD NG RReld RS 4.933.208,93 | 50,73% | R$6.059.929,12| 52,60% | R$6.508.622,57  52,98% |  R$6.989.576,26|53,34% R$7.662.676,24 54,82%

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

Gastos de Capital
Seguros 23.880,00 | 0,25% 24.357,60 24.844,75 25.341,65 | 0,19% 25.848,48
Taxas da Propriedade RS  35.140,00 | 0,36% RS 35.842,80 031% | RS  36.559,66  0,30% | RS  37.290,85 | 0,28% RS 38.036,67 | 0,27%
Taxa de Distribuicdo RS 173.634,86 1,79% | RS 20571597 | 1,79% | RS 219.384,32  1,79% RS  233.994,44 | 1,79% RS 249.612,49  1,79%
Incentive Fee RS 493.320,89 5,07% | RS 60599291 5,26% | RS 650.862,26 | 530% RS 698.957,63 5,33% | RS 766.267,62 | 5,48%
Asset Management RS  96.000,00 0,99% RS 97.920,00 0,85% | RS 99.878,40 | 0,81% | RS 101.875,97 | 0,78%  R$ 103.913,49 | 0,74%
Fundo de reposicio RS 194.471,05  2,00% RS 345.602,84 RS 429.993,27 458.629,11  3,50% RS 559.131,99
Resultado RS 1.016.446,80 10,45% | R$1.315.432,12 R$1.461.522,66 1.556.089,64  11,9% | R$1.742.810,74
2028 2029 2030 2031 2032
L/P Antes do IR E Depreciagdo R$3.916.762,13 R$4.744.496,99 41,18% R$5.047.099,91| 41,08% R$5.433.486,63|41,47% R$5.919.865,50 42,35%

«Valores em reais, sem inflagao.

«Correntes de 07/2024

+N&o é promessa de resultado.

+ Projecoes baseadas na pesquisa de mercado e premissas apresentada neste estudo

5.9. Resumo dos Custos com a Aquisig¢do das Unidades e Regras para
Suspensdo, Cancelamento ou Desisténcia da Oferta: O Orcamento
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 iniciais e
padrdes da Rede Hoteleira, foi estimado em RS 34.713.000,00
(trinta e quatro milhdes, setecentos e treze mil reais), com

data base para fins de atualizacdo pelo INCC ¢ de agosto 2024.

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

estimado de RS$ 399.000,00 (trezentos e noventa e nove mil

reais), da seguinte forma:

a) A titulo de Taxa de Desenvolvimento para remuneracio

direta da Desenvolvedora, para desenvolvimento do

4 fndice Nacional de Custo de Construcdo
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negdcio, serd paga a quantia de R$ 90.000,00 (noventa
mil reais) , pelo gque, com a compensacdo da transacéo
bancaria, a Desenvolvedora d& ao conddémino a mais
plena, geral e irretratédvel quitacdo, independente de

recibo:

b) Pelo Custo e Construcgdo, pago diretamente ao

Condominio para custeio do Hotel, de acordo com o
Orcamento Geral, a quantia de R$ 309.000,00 (trezentos
e nove reails), a contar da assinatura do Termo de
Inscricdo no Condominio de Obras, e as demais no mesmo
dia dos meses subsequentes, atualizadas pela variacéo
acumulada no Indice Nacional do Custo da Construcdo
(INCC), da Fundacdo Gettlio Vargas, apurada desde a
data base de agosto de 2024 até a data do efetivo
pagamento, pelo que, com a compensagdo da transagdo
bancaria, a Desenvolvedora da& ao condbmino a mais
ampla, geral e irretratdvel quitacdo, 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 mediante apresentacdo de pleito de justificacéo
para apreciacdo da CVM, todos os valores pagos pelos
Conddéminos 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
IPCA®, 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 Conddmino seguiréd as
regras constantes no Instrumento Preliminar de Inscricgdo

em Condominio de Construcéo.

5indice de Precos ao Consumidor Amplo.

33



6.

2.

Principais Empresas Envolvidas no Desenvolvimento e

Implementagdo 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
econdbmico 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 construcao do Hotel; V)
assessorar o desenvolvimento e coordenar a execucdo e concluséo
da construcdo do Hotel; V) indicar aos Conddminos a incorporadora
responséavel pela obra, validando previamente o orcamento geral,
o cronograma fisico-financeiro da obra, para posterior
deliberacdo em assembleia de condbébminos; VI) assessorar os
Condbéminos nos relacionamentos negociais de escolha, definicgéo
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.

DOURADOS INCORPORACAO E ADMINISTRACAO DE HOTEIS SPE LTDA
CNPJ sob o n® 57.152.974/0001-08
Av. Segismundo Pereira, n°® 1700, apto 1,

Santa Mbnica, Uberlédndia, Minas Gerais, CEP: 38.408-170.

Administradora: Empresa responsavel pela promoc¢cdo 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
treinamentos necessadrios aos empregados gque trabalhardo no
Empreendimento. Apbs a abertura do Empreendimento, a
Administradora deverd operar e efetuar a distribuicdo dos

dividendos, a qual serd efetuada através da Sociedade em Conta
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de Participacdo, para exploracdo imobilidria hoteleira, na
modalidade de Pool, na qual as receitas e despesas serdo rateadas
proporcionalmente entre os sécios participantes, conforme sua

participacdo na sociedade.

ATRIO HOTEIS S.A
CNPJ sob o n°® 80.732.928/0001-08
Rua Nove de Marco, n° 806-A, Sala 01,

Centro, Joinville, Santa Catarina, CEP: 89.201-400.

. 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, Sdo Paulo, CEP: 05.425-905.

. Marca Hoteleira: IBIS HOTEL.

. Construtora: Ndo definida.

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

sistema de distribuicdo de valores mobiliarios.

Contratos de Investimento Coletivo do Empreendimento

. Termo de Inscrigcdo em Condominio: Instrumento Particular de
Termo de Inscricdo ao Condominio de Obras para Construcdo do

Empreendimento Hotel 1Ibis Dourados (“Formacdo do Grupo de

Condbminos Custeadores da Obra”), firmado entre a Desenvolvedora

e o Condbémino. O objeto do contrato é o direito de inscricédo no
futuro Condominio, por parte do Conddébmino, e a reserva para si

sobre os direitos de um determinado apartamento. Para tanto, o
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Condémino assume o compromisso de pagar o prego total estimado
de RS$ 399.000,00 (trezentos e noventa e nove mil reais), sendo
RS 309.000,00 (trezentos e nove mil reais) referentes ao rateio
do custo de construcdo, e RS 90.000,00 (noventa mil) a titulo de
remuneracdo pelos servicos prestados pela Desenvolvedora. A
cbépia deste contrato se encontra disponivel website do

Empreendimento: https://gpatta.com.br/ibisdourados/.

. Instrumento Preliminar de Promessa de Permuta: Contrato

celebrado entre a proprietdria dominial dos imbéveis onde sera
edificado o Hotel e Grupo Atta Empreendimentos Imobilidrios
LTDA, uUnica sbé6cia da Desenvolvedora, a qual recebe mandato para
desempenho das ag¢des necessarias a estruturacdo do condominio.
Por este Instrumento Preliminar de Promessa de Permuta, a
Terrenista promete permutar os Imbdveis, pela obrigacdo da
Desenvolvedora construir o Empreendimento, entregando a
Terrenista 13 (treze) das Unidades Autbénomas do Hotel Ibis
Dourados, a serem escolhidas em comum acordo entre Terrenista e

Desenvolvedora apds os estudos técnicos.

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
Dourados/MT. O prazo de obras poderd, ainda, ser
prorrogado por mais 180 (cento e oitenta) dias, conforme
legislacédo vigente, sem que incidam quaisquer multas ou

penalidades, conforme autoriza o art. 43-A da Lei n

4.591/64.

. Instituigdo do Condominio: Instrumento particular de instituicédo
do condominio na matricula do imdével, com individualizacdo das
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

serd gerido todo o centro de custo do empreendimento.
7.3.1. O dinstrumento conta com a descricdo do 1imoével; a

instituicdo do condominio pro-diviso, dividindo o imével

em 100 (cem) fracdes ou quotas parte ideais,

36



correspondentes cada uma a 1 (uma) unidade autdnoma; a
descricdo completa do empreendimento, com a informacdo de
todos os pavimentos bem como das &reas 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 Dourados 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 administracéao condominial e
gerenciamento do Pool que serd formado no Condominio, pela
Operadora Hoteleira, cuja cbdépia 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
Condbéminos, Hoéspedes 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 servigo de tinturaria das roupas,
o servico de restaurante, bar e servico de quarto, entre

outros.

7.4.2. Para os servicos prestados, a Administradora fard jus a
remuneracdo da seguinte forma: taxa de pré-operacéo,
destinada ao pagamento dos custos com contratacdo de
funcionéarios, treinamentos, saléarios, encargos e
alimentacdo, bem como compra de material de limpeza,
higiene, escritério, e gastos diversos, como éagua, luz,
telefone, entre outros, que antecedem a abertura do
Empreendimento, no valor aproximado por apartamento de

RS 3.000,00 (trés mil reais), com data Dbase de
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novembro/2024, reajustado conforme indice IPCA ‘e
devendo ser pago 60 (sessenta) das antes da fase de pré-
operacao.

7.5. Contrato de Franquia e Afiliagdo: Contrato de Frangquia a marca
Ibis Hotel, celebrado com a Hotelaria Accor Brasil S.A, em 24 d
setembro de 2024, cuja cdbpia encontra-se disponivel no website
do Empreendimento. Em relacdo a taxa de franquia, ficou acordado
o valor de R$ 4.500,00 (gquatro mil e quinhentos reais) por
apartamento do Hotel Ibis Dourados, além de 5% (cinco por cento)
da Receita Operacional Bruta do Hotel, mensalmente, a titulo de

royalties.

8. Remuneragdo dos Investidores Adquirentes com o Empreendimento

8.1. SCP: A remuneracédo dos Investidores Adquirentes se dara 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 Atrio

Hoteis S.A.

9. Lucros e Receitas Liquidas das Operagdes, e Demais Disposigdes
sobre a Forma de Calculo da Remuneragdo da Administradora e

Distribuicdo de Valores ao Proprietario

9.1. 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 (Contribuicéo
Social sobre o Lucro Liquido). 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.

6 Indice de Precos ao Consumidor Amplo.
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9.2. Receita: A receita liquida serd 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.

9.3. Despesas: As despesas pagas ou incorridas pela Sociedade,
relativas as operacdes que constituem objeto do presente
Contrato compreendem, dentre outras necessarias, as seguintes:
(a) Custos e despesas operacionais - (a.l) Taxa de condominio
ordinaria e extraordinaria (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 manhéd; (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 comissédo 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.1l6) Servicos contratados;

(a.17) Despesas com manutencdo dos apartamentos; (a.18) Outras

despesas com A&B; (a.19) Aluguel de vagas 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
imoével; (b.9) Aquisicdo/servicos da Sociedade; (b.10)

Depreciacdo e amortizacdo; (b.11l) Fundo de Reposicdo de Ativos;
(b.12) IRPJ - imposto de renda pessoa juridica; (b.13) CSLL -

contribuicdo social sobre o lucro liquido.

9.4. Remuneragdo da Administradora: Para fins de <célculo 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.
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9.5. Alimentacdo e Bebida: Na hipdtese de o restaurante e/ou outras

10.

dreas, equipamentos e servicos comuns virem a ser explorados
pela Sociedade, toda contabilidade relativa a essa exploracgédo
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 sbécios.

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 distribuicéo
aos Proprietédrios. Ndo obstante, a Administradora, em conjunto
com o Conselho de Representantes do Pool poderd dar destinacéo
diversa a estes valores desde que deliberado e aprovado em

Assembleia Geral da Sociedade.

10.1.1. A participacéao de cada Proprietério 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 deliberacéo
escrita favoravel do Conselho de Representantes do

Pool.

Remuneragdo 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 Participacédo (SCP), a ser celebrado obrigatoriamente entre

cada Investidor Adquirente e a Atrio Hoteis S.A.

11.1.1. Dentre outros que estipulados neste Instrumento, sé&o

também direitos da Administradora: a) receber a taxa de
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pré-operacdo, destinada ao pagamento dos custos com
contratacdo de funcionarios, treinamentos, saléarios,
encargos e alimentacdo, bem como compra de material de
limpeza, higiene, escritdério, e gastos diversos, como
agua, luz, telefone, entre outros, gque antecedem a
abertura do Empreendimento, no valor aproximado por
apartamento de RS$ 3.000,00 (trés mil reais), com data
base de novembro/2024, reajustado conforme indice IPCA
’e devendo ser pago 60 (sessenta) das antes da fase de

pré-operacéo.

12. Sociedades Corretoras ou Corretores Individuais Autorizados

para Distribuigdo do CIC

12.1. Venda das Unidades Autdénomas: A venda das Unidades Autdnomas
sera intermediada exclusivamente por corretores de imdbdveis e
sociedades de <corretores de imdveis credenciados pela
Desenvolvedora Ofertante, os quails deverdo estar devidamente
inscritos no Conselho Regional de Corretores de Imbveis - CRECI,
como de praxe ocorre em negbdcios imobilidrios propriamente
ditos, o que torna plenamente dispensdvel a contratacdo de
qualgquer instituicdo intermedidria integrante do sistema de

distribuicdo de valores mobilidrios.

12.1.1. As Imobilidrias autorizadas para distribuicdo 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, sdo as

seguintes:

a) Carlos Renan Gomes - CRECI 79018 F;

b) Amerson Campos Oliveira - CRECI 72774F;

c) Vitor Viegas Barbosa - CRECI 68538;

d) Raphael Oliveira - CRECI 76502 F;

d) Alex Nick dos Santos - CRECI 61807 F;

e) Aline de Oliveira Espindola - CRECI 75130;

7Indice de Precos ao Consumidor Amplo.
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13.

13.

f) Pedro Victor dos Santos — CRECI 69483 F;

g) Cintia dos Santos Alves Gomes - CRECI 83142 f;
h) Gislaine Regina Silva da Silva - CRECI 77745 F;
i) Rafaela Ulguim Chagas Garcia - CRECI 80746;

j) Naiara Souza Silva — CRECI 77434 F;

k) Lucas Maximiliano Ferreira de Moraes — CRECI 89776

1) Nathanael Correa Estivalet - CRECI 55543 F; e
m) Marcelo Martines Silva — CRECI 172723 F;

Supervisdo da Atuagdo dos Corretores de Imdveis

. Supervisado. Considerando que a venda das Unidades Autdnomas

Imobilidrias Hoteleira ¢é complexa e possul peculiaridades,
fazendo com que seja necessdrio que as sociedades corretoras e
corretores individuais que 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
adotard as seguintes praticas para supervisdo da atuacdo dos
corretores de imdveils envolvidos na intermediacdo das vendas
das Unidades Autdénomas Imobilidrias Condo-Hoteleiras objeto da

Oferta de CIC:

a) A Desenvolvedora certificar-se-4 que a Oferta sempre seja
conduzida por meio de corretores de imdveis e sociedades de
corretores de imdvels, devidamente inscritos no CRECI -
Conselho Regional de Corretores de Imbdveis, como ocorre em
aquisicgdes de propriedades de imdveis em geral, tendo em
vista as caracteristicas eminentemente imobilidrias da

Oferta;

b) Serdo fornecidas cdépias do presente Prospecto e demais
instrumentos que compdem o CIC, bem como treinamento aos
corretores de imdéveis e sociedades de corretores de imdbdveis
que participarem da intermediacdo da Oferta. O material seré
disponibilizado pela Desenvolvedora, presencialmente, tanto

diretamente nas sedes das imobilidrias gquanto em outros
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14.

14.1.

locais designados pela Desenvolvedora, especificamente para

realizacdo dos treinamentos e entrega do respectivo material;

c) A Oferta serd apresentada aos corretores e sociedades
corretoras de imdveis em “convencgdo” 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. Apbds
esta primeira divulgacdo da Oferta aos corretores, estes
receberdo treinamento especifico, para entdo, dar inicio as

vendas das Unidades Autdénomas Imobilidrias Condo-Hoteleiras;

d) 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 utilizacédo
incorreta do material publicitario elaborado para os fins da
Oferta, referido corretor deixard de integrar o grupo de
responsaveis pela comercializacgdo dos CIC, ndo podendo a
partir de entdo, dito corretor ou sociedade corretora,
intermediar a venda de quaisquer Unidades Autdnomas

Imobilidrias Condo-Hoteleiras, no dmbito 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 qualgquer decisdo de investimento no Empreendimento,
mediante a aquisigdo de um ou mais Unidades Autdnomas

Imobilidrias Condo-Hoteleiras vinculadas ao CIC.

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

riscos associados a esta modalidade de investimento.

43



14.1.2. O valor de mercado das Unidades Autdnomas 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 imobilidrio.

14.1.3. Os Fatores de Risco a seguir expostos sdo os que a
Desenvolvedora conhece e que, 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) Nido 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 qguaisquer desses fatores podem impactar no
Empreendimento e prejudicar os seus resultados operacionais. Desta
forma, n&o héd garantia de que o retorno financeiro do investimento
atenderd as projecdes inicialmente feitas, inclusive as constantes
do Estudo de Viabilidade Econdmica e Financeira do Empreendimento

disponibilizado aos Investidores Adguirentes.
Embora o mercado hoteleiro brasileiro wvenha se expandindo ao
longo dos Ultimos anos, ndo é possivel garantir que essa tendéncia

de crescimento continuard a existir.

Dessa forma, a rentabilidade da operacdo hoteleira poderd sofrer

oscilacdo relevante em caso de vacancia de seus apartamentos, sendo
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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.

E importante ressaltar que os Investidores Adquirentes correm oOs
riscos imobilidrios relacionados ao investimento, incluindo o risco
de desvalorizacdo das suas unidades para revenda (seja em decorréncia
de desvalorizacdo do mercado imobilidrio como um todo ou da regido
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 Adguirente deve consultar a secdo "Remuneracdo dos
Investidores Adquirentes com o Empreendimento", na pagina 39 deste

Prospecto.

IT) Risco de Rentabilidade e Condigdes de Financiamento

Os 1investidores devem estar cientes de que a taxa interna de
retorno (TIR) projetada pode ndo se concretizar conforme estimado.
Diversos fatores, como custos operacionais superiores ao previsto,
variacdes na taxa de ocupacdo, oscilagcdes do mercado imobilidrio e
eventuais dificuldades na administracdo condominial, podem impactar

a rentabilidade do investimento.

Adicionalmente, os investidores que optarem pela aquisicdo
financiada da unidade autbénoma devem considerar que o0s 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 poderad 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
condicgdes de financiamento disponiveis para avaliar corretamente os

riscos e retornos associados.
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III) As Unidas Autdnomas que Integram o Empreendimento Poderdo Ficar

Vagas e Ndo Gerar Quaisquer Rendas Decorrentes de sua Utilizagéo

Podera ocorrer uma baixa demanda por hospedagem no
Empreendimento, por fatores diversos, incluindo qualquer
circunstédncia 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 oscilacédo
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, poderéd acarretar, inclusive, resultados negativos, com o

impacto direto sobre a remuneragdo dos Investidores Adquirentes.

Iv) O Empreendimento Serad 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 Adquirentes possam
se valer de ferramentas contratuais e legais que lhes permitam
fiscaliza-la ou exigir o cumprimento de suas obrigacdes, ndo ¢é
possivel assegurar que ela prestard seus servicos de modo plenamente
satisfatdédrio. Eventuais deficiéncias na oferta desses servicos, assim
como a depreciacdo do Empreendimento, em funcdo da nédo realizacdo
das melhorias, reformas e atualizacdes 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
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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 tornarad credora do Empreendimento, devendo
ser ressarcida dos valores aportados, o0s 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 seréa 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 destruicgdo total
do Empreendimento, o locador (assim entendido como a Desenvolvedora,
enquanto ainda houver Unidades Autdénomas Imobilidrias Condo-
Hoteleiras disponiveis para venda, e os Investidores Adgquirentes em

Conjunto) ndo poderd rescindir antecipadamente o Acordo Comercial.

VI) Possibilidade de Aporte Adicional de Recursos pelos

Investidores Adquirentes

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

extraordindrias do Empreendimento.

Caso a operacdo hoteleira apresente insuficiéncia de caixa para
cobrir suas obrigagdes, incluindo despesas operacionais, manutencédo
do imével e eventuais reformas ou modernizacdes necessarias para
manter a competitividade do Empreendimento no mercado, poderd ser
necessadrio que os Investidores Adquirentes realizem aportes
financeiros adicionais para garantir a continuidade da operacédo e

evitar a deterioracdo do ativo.

A necessidade de novos aportes pode decorrer de diversos fatores,

tais como:
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a) Reducdo significativa da taxa de ocupacdo do hotel,
impactando a receita de hospedagem;

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

c) Necessidade de melhorias ou adequagdes exigidas por mudancas
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 Construg¢do do Empreendimento e da Exploragéo

da Atividade Hoteleira

Eventuais processos judiciais e administrativos relacionados a
construcdo do Empreendimento ou a exploracdo da atividade hoteleira,
incluindo acgdes civeis, trabalhistas, previdencidrias, tributérias,
ambientais, ac¢des civis publicas, ac¢des populares, entre outras,
poderdo resultar em condenacdes monetarias significativas contra a
Desenvolvedora, a Operadora/Administradora Hoteleira ou mesmo contra
o condominio edilicio formado pelas Unidades Autdénomas 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 operacéo
hoteleira e, consequentemente, a remuneracdo dos Investidores

Adquirentes.

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

condicdo de condbminos, os Investidores Adquirentes poderdo ser
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chamados a responder soliddria ou subsidiariamente por eventuais
passivos civis, trabalhistas, previdenciédrios e tributéarios
relacionados ao Empreendimento, inclusive com risco de constricgédo
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 construcdo 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 consolidacédo e
profissionalizacdo do setor podem levar ao surgimento de concorrentes
mais preparados, o que poderd prejudicar a situagdo 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 vacadncia de
Unidades Autdnomas 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
Adquirentes.IX) Podera Haver Atrasos ou Imprevistos na Execugdo das

Obras do Empreendimento

Podera haver atrasos ou imprevistos durante a construgcdo 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,
tails 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
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impecam ou dificultem etapas importantes da obra; eventuais embargos
da obra, provocados pelos proprietdrios dos terrenos vizinhos, né&o
resultantes da incuria ou erro técnico da Incorporadora; demora na
execucdo dos servicos que sdo prdéprios das empresas concessionarias;
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 execucgdo
das fundacdes e no escoramento de prédios vizinhos; falta ou
racionamento de &gua, energia elétrica ou combustivel; guerras,
revolucgdes, 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 legislagdo 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 servigcos publicos, bem como os
resultantes de embargos judiciais das obras, ou ainda, por culpa
exclusiva dos Adguirentes, causas essas que impdem pProrrogagdo no
prazo de entrega das unidades por tantos dias quantos forem os de
retardamento por tais eventos. O atraso na entrega das Unidades
Autdbnomas Imobilidrias Condo-Hoteleiras podera ter, como
consequéncia, efeitos negativos diretos sobre a rentabilidade

esperada dos Adguirentes.

X) Podera Haver Inadimplemento da Construtora na Entrega do

Empreendimento

Poderd haver inadimplemento da Construtora quanto 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.

XI) 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&o 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.
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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 construgcdo ou
dificuldades financeiras da empresa contratada podem afetar
diretamente a conclusédo do Empreendimento, comprometer sua
operacionalizacdo e impactar negativamente a rentabilidade esperada

pelos Investidores Adquirentes.

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

Adguirentes.

XII) O Empreendimento Pode Ser Prejudicado por Mudang¢as no Mercado

Hoteleiro Brasileiro

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

Adquirentes.

XIITI) A Operagdo Hoteleira Demanda a Obtengdo de Licengas e
Eventuais Mudancas na Regulagdo 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 observédncia das leis, regulamentos e demais atos normativos
pertinentes, mas, caso 1sso ndo seja possivel, estard sujeita a
aplicacédo 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 aplicéveis ao Empreendimento; ou (ii) gque ndo ocorrerdo
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alteragdes 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 interpretagdes 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.

XIV) O Valor de Mercado dos Imdéveis no Brasil ou na Regido do
Empreendimento Pode Sofrer Redugdo, o que Levara a uma Consequente
Desvalorizagdo do Empreendimento e das Unidades Autdnomas

Imobiliarias Condo-Hoteleiras

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

Empreendimento como um todo.

XV) H& 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.

Sdo 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&o havendo duplicidade de

remuneracdo entre os dois instrumentos.

XVI) Risco de Influéncia do Ofertante nas Assembleias de Condominio
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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 autdnomas do Empreendimento. A
eventual manutencdo de fracdo relevante do Empreendimento pelo
ofertante poderd conferir-lhe poder de voto significativo, o que pode
influenciar decisdes estratégicas, operacionais e administrativas do

condominio.

Tal influéncia pode afetar temas como a definicdo de despesas
ordinarias e extraordinadrias, a gestdo condominial, a contratacédo de
terceiros e eventuais alteracdes no regulamento interno. Dessa forma,
os 1interesses do ofertante podem ndo estar sempre alinhados aos
interesses dos demais conddminos, o gque 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 regulatoérios

que possam mitigar potenciais conflitos de interesse.

XVII) Risco Decorrente da Ndo Constituicdo de Patriménio de Afetacgéo

O Empreendimento poderd ndo adotar a constituicido 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 relagdo ao patrimbébnio geral da

Desenvolvedora.

Na auséncia do patrimébnio de afetacdo, os ativos, direitos e
obrigacgdes relacionados ao Empreendimento ndo estardo separados dos
demais bens e dividas da Desenvolvedora, de forma gque eventuais
credores da Desenvolvedora poderdo, em tese, acessar o patrimdébnio do
Empreendimento para satisfacdo de seus créditos. Esta situacédo podera
comprometer a continuidade da construgao, a conclusao 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
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Adquirentes a riscos adicionais relacionados a paralisacdo das obras,
a nédo entrega das unidades autdénomas e a deterioracdo do valor do
investimento.

Os Investidores Adgquirentes devem, portanto, considerar que a
ndo constituicdo de patrimbnio de afetacdo representa um aumento
relevante dos riscos do investimento, em comparacdo a empreendimentos

que optam por essa segregac¢do patrimonial.
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