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Este Prospecto visa fornecer informacdes detalhadas sobre a distribuicdo publica de
Contratos de Investimento Coletivo (“CIC”) relacionados a oferta de 68 (sessenta e oito)
Unidades Autonomas Imobilidrias Condo-Hoteleiras no empreendimento EQ
CONNECT HOTEL JUAZEIRQO. Neste contexto, serdo apresentados os riscos
associados, as metas e estratégias da empresa, juntamente com outras informagdes cruciais
relacionadas ao investimento proposto. A presente oferta ¢ direcionada a investidores em
geral que demonstrem interesse no ramo hoteleiro, notadamente na categoria de condo-
hotel.

Os CIC’s serdo distribuidos pela EQ EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS
JUAZEIRO LTDA, com sede na Av. Prefeito Ailton Gomes De Alencar, 4900, sl 02,
Lagoa Seca, Juazeiro do Norte/CE (“DESENVOLVEDORA”), e terdo como operadora
hoteleira a NORD ADMINISTRADORA DE HOTEIS E FLATS LTDA, sociedade
empresaria com sede na Av. Prefeito José Leite, 106, Miramar, Jodo Pessoa-PB, inscrita no
CNPJ/MF sob n° 11.362.754/0001-08 (“OPERADORA”).

A DESENVOLVEDORA ¢, para todos os efeitos, a ofertante (“OFERTANTE”) dos
CIC’s objeto da oferta publica (“OFERTA”) das Unidades Autonomas CONDO-
HOTELEIRAS, realizada nos termos da Resolu¢do da Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM”) n® 86, de 31 de marco de 2022 (“Resolugao CVM 86”).

AVISO

Este Prospecto nio deve, em nenhuma circunstincia, ser considerado como
recomendacdo de compra de Unidades Autonomas Hoteleiras, objeto de CIC. O
investimento no Empreendimento apresenta riscos para o investidor. Ao decidir por
adquiri-lo, os potenciais investidores deverao realizar sua préopria analise e avaliacido
dos riscos decorrentes do investimento. E recomendada a leitura cuidadosa deste
Prospecto, com especial aten¢ao a sessdo VII - “Fatores de Risco” (pag. 37 e seguintes
deste prospecto), bem como de todos os documentos que compdem o CIC.

“Oferta de venda de contratos de investimento coletivo no ambito de projetos
imobiliarios vinculados a participacio em resultados de empreendimento hoteleiro. A
presente oferta trata de investimento em valores mobilidrios, e nio apenas da
aquisicio de imovel. Antes de aceitar a oferta leia com atenc¢io o estudo de viabilidade
economica e financeira do empreendimento hoteleiro e o prospecto, em especial a
secao VII - “Fatores de Risco” (pag. 37 e seguintes deste prospecto), disponiveis no
site https://eqcomvc.com.br/empreendimentos/smart/eq-connect-juazeiro/. A CVM
nio garante a veracidade das informacoes prestadas pelo ofertante nem julga a sua
qualidade ou a dos contratos de investimento coletivo hoteleiro ofertados.”
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Imagem 01: Fachada do EQ Connect Juazeiro.
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DEFINICOES
Administradora: EQ Empreendimentos Hoteleiros Juazeiro Ltda.

Assembleia Geral de Condominio: Assembleia geral ordindria e/ou extraordinaria de
condéminos do Condominio, na qual serdo deliberados assuntos de interesse comum do

Condominio e dos sub-condominios.
Bandeira hoteleira: Nord Hotels.

CIC: Contrato(s) de investimento coletivo relacionados as unidades autonomas que

integram o Condo-Hotel.

Condo-Hotel: Condominio Hoteleiro denominado “EQ Connect Hotel Juazeiro”, que

conta com 98 (noventa e oito) unidades auténomas suites.

Condominio: Condominio do empreendimento denominado “EQ CONNECT HOTEL
JUAZEIRO”. Fazem parte da formac¢do do condominio os conddminos-custeadores e os

conddminos nio-custeadores.

Condominos: Proprietarios das 98 (noventa e oito) unidades autonomas hoteleiras.

Condominos-Custeadores: Proprietarios das 68 (sessenta e oito) unidades autonomas

custeadores do empreendimento. Unidades objeto da presente oferta

Condominos nao-custeadores: Proprietarios das 30 (trinta) unidades auténomas nao
custeadores do empreendimento, que ingressaram como proprietarios na qualidade de

terrenistas, construtores ou desenvolvedores do empreendimento.

Contrato Preliminar de Constru¢ao: O Instrumento Particular De Contrato Preliminar

De Constru¢do, Administracdo e¢ Outras Avengas celebrado entre o terrenista e a
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construtora/desenvolvedora a ser ratificado em assembleia de condominio por todos os

conddéminos.
CVM: Comissdo de Valores Mobiliarios.

Construtora: EQ Empreendimentos Hoteleiros Juazeiro LTDA. Responsavel pela

constru¢ao do empreendimento.

Contrato de Compra e Venda: Instrumento Particular De Compra e Venda De Fracao
Ideal De Terreno Para Desenvolvimento De Condo-Hotel Em Regime De Condominio e
Outras Avengas, a ser celebrado entre a Incorporadora e cada adquirente de unidades

autonomas no ambito da Oferta.

Contrato de Constituicio da SCP: Contrato de Constitui¢do de Sociedade em Conta de

Participacao.

Convenc¢ao de Condominio: Instrumento que regulamenta os direitos, obrigagdes e as
relacdes de posse entre os conddminos do Condominio, fixando normas e a forma de

administrar o patrimonio.

Desenvolvedora: EQ Empreendimentos Hoteleiros Juazeiro LTDA. Responsavel por

desenvolver o projeto do empreendimento.

Estudo de Viabilidade: O relatorio intitulado “Estudo de Viabilidade - Empreendimento
Hoteleiro EQ Connect Hotel Juazeiro”, acerca da viabilidade mercadolédgica e economico-

financeira para um empreendimento condo-hoteleiro em Juazeiro do Norte — CE.
Habite-se: Auto de Conclusdo de Obra expedido pela Prefeitura de Juazeiro do Norte-CE.

IGP-M: Indice Geral de Pregos — Mercado (IGPM), publicado pela Fundacio Getulio
Vargas (FGV).
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INCC: Indice Nacional de Custo da Construgio., publicado pela Fundagdo Gettlio Vargas
(FGV).

IPCA: Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo.

Investidor Adquirente: O investidor que demonstra interesse em adquirir uma unidade

auténoma no empreendimento.
Oferta: A presente oferta publica de distribuicdo de unidades autonomas do Condo-Hotel.

Ofertantes: A Incorporadora - EQ Empreendimentos Hoteleiros Juazeiro LTDA.

Responsavel pela presente oferta e distribuicao dos CICs.
Operadora hoteleira: A Nord Administradora De Hotéis E Flats Ltda.

Registro de Incorporacao (RI): Registro de Incorporagao do Empreendimento, registrado

conforme R-5/18.191 de 03 de abril de 2025.

Resolu¢ao CVM 86: Resolucdo CVM n° 86, de 31 de margo de 2022, sendo aplicavel a

presente oferta.

SCP ou Sociedade em Conta de Participacdo: Sociedade em Conta de Participagao
denominada “EQ CONNECT HOTEL JUAZEIRO - SCP”, cujo objeto ¢ a operagdo
hoteleira que a Administradora empreende em seu nome, na qualidade de Socia Ostensiva,

das unidades autonomas do Condo-Hotel.

Sécia Ostensiva: A Administradora, na qualidade de socia ostensiva da Sociedade em

Conta de Participagao.

Socios Participantes: Proprietarios das unidades autonomas objeto dos CIC, na qualidade

de sdcios participantes da Sociedade em Conta de Participagao.
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Termo de Adesdo a SCP: Instrumento a ser assinado por cada adquirente de uma ou mais
unidades autonomas do Condo-Hotel para fins de sua adesdo a SCP (como Sdcio

Participante).
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I. IDENTIFICACAO DAS EMPRESAS PARTICIPANTES
A Desenvolvedora/Construtora/Administradora

A EQ EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS JUAZEIRO LTDA, pessoa
juridica de direito privado, CNPJ — 53.969.653/0001-40, com sede na Av. Prefeito Ailton
Gomes de Alencar, 4900, sl 02, Lagoa Seca, Juazeiro do Norte/CE, desenvolveu e ira
construir o empreendimento hoteleiro chamado EQ CONNECT HOTEL JUAZEIRO, a
ser construido na Av. Ledo Sampaio, S/N, Lagoa Seca, Juazeiro do Norte-CE.

Com o inicio da operacdo hoteleira a EQ EMPREENDIMENTOS
HOTELEIROS JUAZEIRO LTDA passard a ser administradora, ou seja, a Sdécia
Ostensiva na Sociedade em Conta de participagdo. Diante disso, a EQ Empreendimentos

Hoteleiros Juazeiro ¢ a OFERTANTE da distribuicao de contratos de investimentos

coletivo (CIC) de que trata este prospecto.

A operadora hoteleira

A NORD ADMINISTRADORA DE HOTEIS E FLATS LTDA, localizada a
Avenida Prefeito José Leite, 106, Miramar, Jodo Pessoa, Estado da Paraiba, inscrita no
CNPJ sob o n.° 11.362.754/0001-08, serd a empresa OPERADORA do empreendimento
hoteleiro, por meio da bandeira NORD HOTELS.

II. DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO

O Empreendimento EQ CONNECT HOTEL JUAZEIRO ¢ objeto de
incorporacdo imobilidria, nos termos da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (“Lei de
Condominio e Incorporagdes™),! em que a construgdo serd contratada pelo regime de
administracao, também chamado "a preco de custo", segundo o art. 58 da referida Lei. E
resultard em condominio edilicio de uso hoteleiro e comercial.

O EQ CONNECT HOTEL JUAZEIRO, trata-se de um empreendimento

hoteleiro que serd construido em terreno proprio na Av. Deputado Ledo Sampaio, s/n,

!'Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificagdes € as incorporagdes
imobilidrias. Didrio Oficial da Unido: se¢do 1, Brasilia, DF, 17 dez. 1964.
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lotes “16”, “17”, “18”, “19” e “20”, quadra “x-1”, bairro de Lagoa Seca, Juazeiro do
Norte/CE, medindo 30,00 (trinta) metros de frente e/ou de largura, sobre fundos ou
comprimento de 66,00 (sessenta e seis) metros, fazendo uma érea total de 1.980,00m? (um
mil novecentos e oitenta metros quadrados), registrado na Matricula 18.191, livro 2, do
Cartorio de Registro de Imoveis e Anexos, 2° Oficio — 1* Zona, da cidade de Juazeiro do
Norte/CE, cadastrado na SEFIN/PMIJN n° 01.22.034.0292.00000. A edificacao terd as
caracteristicas descritas a seguir:

1) TERREO - O pavimento térreo é composto de 05 (cinco) unidades
comerciais denominadas Salas 01 a 05, além de 30 (trinta) vagas de garagem rotativas
para veiculos de pequeno porte, 01 (uma) escada de acesso aos demais pavimentos, 02
(dois) elevadores, administracdo, guarda volumes, lobby, restaurante, WC PCD, WC
masculino, WC feminino, area para higienizagdo de loucas, cozinha, estoque, area destinada
a medidores, area destinada ao lixo, area destinada ao gas, acesso social, rampa para acesso
veicular, solo permeavel e local destinado a obra de arte.

2) PAVIMENTOS TIPO - No total teremos 07 (sete) andares de pavimentos tipo,
contendo a seguinte descrigao:

2.1) O 1° pavimento tipo ¢ composto de 14 (quatorze) unidades auténomas
denominadas como Studio 101 ao Studio 114, 01 (uma) escada de acesso aos demais
pavimentos, 02 (dois) elevadores, circulacdo, rouparia, DML, 04 (quatro) areas técnicas
coletivas, 01 (um) WC feminino, 01 (um) WC masculino, jardineira, piscina, deck, rampa
de acesso ao deck, laje impermeabilizada e circulacao descoberta.

2.2) O 2° pavimento tipo ¢ composto de 14 (quatorze) unidades autonomas
denominadas como Studio 201 ao Studio 214, 01 (uma) escada de acesso aos demais
pavimentos, 02 (dois) elevadores, circulacdo, rouparia, DML, 02 (duas) areas técnicas
coletivas e laje impermeabilizada.

2.3) O 3° pavimento tipo ¢ composto de 14 (quatorze) unidades autonomas
denominadas como Studio 301 ao Studio 314, 01 (uma) escada de acesso aos demais
pavimentos, 02 (dois) elevadores, circulagao, rouparia, DML, e 03 (trés) areas técnicas
coletivas.

2.4) O 4° pavimento tipo ¢ composto de 14 (quatorze) unidades auténomas

denominadas como Studio 401 ao Studio 414, 01 (uma) escada de acesso aos demais
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pavimentos, 02 (dois) elevadores, circulacdo, rouparia, DML, e 03 (trés) areas técnicas
coletivas.

2.5) O 5° pavimento tipo ¢ composto de 14 (quatorze) unidades autonomas
denominadas como Studio 501 ao Studio 514, 01 (uma) escada de acesso aos demais
pavimentos, 02 (dois) elevadores, circulagcdo, rouparia, DML, 02 (duas) areas técnicas
coletivas e laje impermeabilizada.

2.6) O 6° pavimento tipo ¢ composto de 14 (quatorze) unidades autonomas
denominadas como Studio 601 ao Studio 614, 01 (uma) escada de acesso aos demais
pavimentos, 02 (dois) elevadores, circulagao, rouparia, DML, e 03 (trés) areas técnicas
coletivas.

2.7) O 7° pavimento tipo ¢ composto de 14 (quatorze) unidades autonomas
denominadas como Studio 701 ao Studio 714, 01 (uma) escada de acesso aos demais
pavimentos, 02 (dois) elevadores, circulagao, rouparia, DML, e 03 (trés) areas técnicas
coletivas.

3) COBERTA - Constituida de laje impermeabilizada do reservatorio superior,

laje impermeabilizada da edificacdo e barrilete.

Dessa forma, o EQ CONNECT HOTEL JUAZEIRO, cujo projeto
arquitetonico encontra-se no Anexo A, a partir da pagina 47 deste prospecto, ja foi
aprovado pela Prefeitura de Juazeiro do Norte/CE e contempla um total de 98 (noventa e
oito) unidades autonomas suites e 5 (cinco) lojas distribuidas da seguinte forma:

a) 12 (doze) APARTAMENTOS NAO CUSTEADORES e 3 (trés) lojas de
titularidade do TERRENISTA, como pagamento de permuta do terreno destinado a

construcao ¢ instalagdo do HOTEL;
b) 8 (oito) APARTAMENTOS NAO CUSTEADORES e 2 (duas) lojas de
titularidade da DESENVOLVEDORA, como pagamento de permuta pelo servigo de

desenvolvimento e planejamento do negécio;
C) 10 (dez) APARTAMENTOS NAO CUSTEADORES, estes de titularidade
da CONSTRUTORA como pagamento de permuta pela construcao do empreendimento

hoteleiro;
d) 68 (sessenta e oito)) APARTAMENTOS CUSTEADORES responsaveis

por custear todo o custo da obra do empreendimento hoteleiro.

10
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Todos os quartos integrardo compulsoriamente o poo!/ hoteleiro.
Para informacdes mais detalhadas sobre os apartamentos custeadores
consultar a Tabela 1, na pagina 28 deste prospecto. Para demais informacdes do
empreendimento, o investidor adquirente deve consultar o projeto arquitetonico anexado a

este prospecto no Anexo A, a partir da pagina 47 em diante.
III. RESUMO DA OPERACAO
Fase pré-operacional

Da propriedade, posse e destinacdo do terreno/imével

A EQ EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS JUAZEIRO LTDA. detém atualmente
a propriedade e posse do terreno situado na Av. Ledo Sampaio, S/N, Lagoa Seca, Juazeiro
do Norte-CE. Diante disso, a empresa desenvolveu o projeto e ird construir, em regime de
condominio, um empreendimento imobilidrio sob a modalidade de condo-hotel, que se
chamarda EQ CONNECT HOTEL JUAZEIRO, conforme legislacio aplicavel e projeto
aprovado junto a Prefeitura da Cidade de Juazeiro do Norte/CE e demais 6rgaos competentes.
Edificado em regime de incorporacdo imobilidria a pre¢o de custo, ou “condominio

fechado”, nos termos da Lei de n® 4.591/64 (o “HOTEL”).

Da demanda

O condo-hotel a ser desenvolvido visa atender a atual e crescente demanda por quartos
de hotel na cidade do Juazeiro do Norte/CE. No condo-hotel, cada quarto constituird uma
unidade autonoma voltada a exploracao da atividade hoteleira, conjuntamente com todos os
demais quartos. Portanto, cada proprietario de unidade autonoma ndo podera utilizar sua
unidade para fins residenciais ou comerciais, nem para uso proprio, tampouco ou para
finalidade diversa da hoteleira, tendo em vista que se trata de um empreendimento
exclusivamente voltado a atender a demanda local por servigos de hospedagem e afins.

De acordo com projeto arquitetonico aprovado junto a Prefeitura de Juazeiro

do norte/CE, o projeto a ser desenvolvido possuird 98 (noventa e oito) unidades autonomas e

11
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mais 05 (cinco) lojas comerciais. As suites hoteleiras variam de aproximadamente 21,32m? a
31,99m?, sendo alguns deles voltados para pessoas com necessidades especiais (PNE). Ja as
lojas comerciais variam aproximadamente entre 41,42m? a 43,47m?. As areas comuns serdo
compostas por lobby, recepgdo, bar e restaurante, cobertura com rooftop, piscina, além de
outros servicos do hotel, bem como um estacionamento rotativo com 30 (trinta) vagas de
garagem. Todos os quartos serdo entregues mobiliados e receberdo manutengao periodica pela
empresa administradora do CONDO-HOTEL. Além dos quartos, o hotel serd entregue todo
mobiliado e equipado de acordo com o padrao estabelecido pela DESENVOLVEDORA e pela
OPERADORA.

Do CONDO-HOTEL

O condo-hotel, ¢ um empreendimento imobiliario aprovado pelos 6rgaos competentes
como um hotel e submetido ao regime de condominio edilicio, apresenta uma estrutura unica e
atrativa para investidores. Cada unidade autdnoma ¢ comercializada de forma individualizada a
diferentes compradores, conferindo-lhes a titularidade de suas respectivas propriedades. No

entanto, a gestdo hoteleira ¢ conduzida por uma operadora hoteleira especializada.

No ambito do registro de imodveis, cada apartamento possui uma matricula
individualizada, assegurando aos adquirentes a propriedade legal de suas unidades. Esta

disposicao legal reflete a preocupacao em garantir a seguranga juridica aos investidores.

Além disso, ¢ importante destacar que, embora os proprietarios sejam donos legitimos
de suas unidades, eles transferem a posse e o direito de uso dessas unidades para a operadora
do empreendimento. Essa medida ¢ fundamental para viabilizar o proposito hoteleiro do
empreendimento, permitindo que a operadora hoteleira tenha a autonomia necessaria para

gerenciar as operacdes do hotel de maneira eficiente e profissional.
E imprescindivel ressaltar que o condo-hotel estd sujeito as normas e regulamentacdes

especificas, incluindo a Resolugao 86 de 31 de marco de 2022 da Comissao de Valores

Movbiliarios (CVM), que regula a oferta publica de distribuicdo de contratos de investimento

12
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coletivo (CIC) hoteleiro. Esta regulamentacdo visa proteger os investidores e garantir a

transparéncia e segurancga nas operacdes relacionadas ao empreendimento.

Da formacdo do condominio

No regime de incorporacdo imobilidria a prego de custo, serd formado um grupo
fechado de condéminos, que constituira o0 CONDOMINIO, responsavel pela contratagio

da construcao e aquisi¢ao dos bens e servigos necessarios a implantacao do hotel.

O CONDOMINIO serd composto por CONDOMINOS CUSTEADORES e
CONDOMINOS NAO CUSTEADORES:

e Os CONDOMINOS CUSTEADORES arcaro integralmente com 0s custos
da obra e dos equipamentos necessarios para a opera¢cdo do hotel, incluindo as
fragdes pertencentes aos CONDOMINOS NAO CUSTEADORES. Assim, os
68 (sessenta e oito) CONDOMINOS CUSTEADORES seréo responsaveis pelo
financiamento total da construcao e demais despesas do empreendimento.
e Os 30 (trinta) CONDOMINOS NAO CUSTEADORES integram o grupo de
condéminos, mas sem a obriga¢do de custear a construgdo. Esse grupo inclui:
e O TERRENISTA, que ingressara como CONDOMINO NAO
CUSTEADOR devido a cessdo do terreno para o empreendimento como parte
do acordo de permuta;
e A DESENVOLVEDORA/CONSTRUTORA, que recebe unidades no
condominio em contrapartida pelos servigos de planejamento, desenvolvimento

e gestdo da obra, desde a aquisi¢do do terreno até a operagdo do hotel.

Da Construgdo

A construgdo do condo-hotel e gerenciamento das obras ficardo sob exclusiva
responsabilidade da DESENVOLVEDORA/CONSTRUTORA, devendo a referida construcao
ser realizada segundo as caracteristicas, requisitos técnicos, especificagdes, materiais e demais

informagOes constantes nos projetos, plantas, estudos e documentos fornecidos pelo
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condominio, inclusive desenho arquitetdnico, metragens, numero de pavimentos, layouts, areas

privativas e dreas comuns do condo-hotel.

O TERRENISTA e a DESENVOLVEDORA j& celebraram com a
CONSTRUTORA (EQ EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS JUAZEIRO LTDA) o
Instrumento Particular De Contrato Preliminar De Construcio, Administracio e
Outras Avencas (o “Contrato Preliminar de Construcio”), que consta no Anexo B,

pagina 53 em diante deste prospecto.
Fase operacional

Pool do empreendimento

O termo “pool” refere-se a um sistema unificado de proprietarios, que
reinem suas unidades autonomas com o proposito de explord-las conjuntamente. Esse
sistema, administrado pela OPERADORA HOTELEIRA, busca garantir uma exploracao
uniforme e homogénea das unidades. Destaca-se que o EQ CONNECT HOTEL
JUAZEIRO contemplard apenas um unico pool, para o qual serd constituida uma
Sociedade em Conta de Participacio (“SCP”), assegurando assim uma gestdo

centralizada e eficiente sob a supervisao da Administradora.

Da Sociedade

Apo6s a Averbagdo da obra do EQ CONNECT HOTEL JUAZEIRO, todos os
CONDOMINOS ingressardo na Sociedade em Conta de Participagdo — SCP, denominada
“EQ CONNECT HOTEL JUAZEIRO SCP”.

O Contrato Constituicio De Sociedade Em Conta De Participacdo (SCP), cuja
minuta se encontra no Anexo C, a partir da pagina 82 deste prospecto, sera obrigatoriamente
celebrado entre os CONDOMINOS CUSTEADORES e CONDOMINOS NAO
CUSTEADORES com a empresa ADMINISTRADORA, que serda a propria EQ
EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS JUAZEIRO LTDA, CNPJ 53.969.653/0001-40,
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figurando os CONDOMINOS como SOCIOS PARTICIPANTES e a empresa
ADMINISTRADORA como SOCIA OSTENSIVA.

A SCP sera constituida conforme artigos 991 a 996 da Lei n. 10.406/02% para
consecucdo do seu objeto e para possibilitar juridicamente a distribui¢ao dos resultados
financeiros auferidos pelo condo-hotel de acordo com os respectivos percentuais de
participacio dos CONDOMINOS na SCP, com os beneficios fiscais dai decorrentes. Dessa
forma, o rateio dos resultados financeiros do condo-hotel entre os CONDOMINOS dar-se-a

via distribui¢ao de dividendos.

Por forca da SCP a ser celebrada, a empresa EQ EMPREEDIMENTOS
HOTELEIROS LTDA, fara a gestao financeira e patrimonial do condo-hotel e terceirizou a
gestdio comercial e operacional a OPERADORA HOTELEIRA - NORD
ADMINISTRADORA DE HOTEIS E FLATS LTDA, de acordo com o Contrato De
Prestacio De Servicos De Administracio Na Modalidade Hotelaria, cuja minuta se
encontra no Anexo D, a partir da pagina 102 deste prospecto. Dessa forma, todas as
unidades auténomas serdo exploradas comercialmente de forma homogénea e conjunta, como
empreendimento hoteleiro tnico, pela OPERADORA HOTELEIRA. Os valores a serem
distribuidos aos CONDOMINOS a titulo de lucros da SCP ndo distinguirio que unidades
autonomas foram ou ndo ocupadas pelos héspedes, de modo que os lucros auferidos pelo
condo-hotel serdo cabiveis aos condominos de acordo com suas respectivas participagdes na
SCP, participacdes essas que serdo calculadas conforme a metragem de cada unidade

autdnoma e sua respectiva fragao ideal no condominio.

Fica expressamente consignado, para os devidos fins, que apds a celebracdao da
escritura de divisio amigivel, os antigos CONDOMINOS CUSTEADORES e
CONDOMINOS NAO CUSTEADORES agora SOCIOS PARTICIPANTES, deverio se
abster de realizar qualquer ato que conflite ou limite aquele objetivo, sendo-lhe inclusive
vedado utilizar a unidade auténoma para finalidade diversa daquela prevista no Contrato de

Constituicio da SCP, Anexo C, a partir da pagina 82. Fica certo de que o exercicio da

2Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2022. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial da Unido: se¢do 1,
Brasilia, DF, 11 jan. 2002. Art. 991 a 996.
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atividade constitutiva do objeto social da SCP e o estabelecimento de relagdes e obrigacdes
de qualquer natureza com terceiros competirdo, com exclusividade, 8 SOCIA OSTENSIVA,
em seu nome individual e sob sua propria e exclusiva responsabilidade, participando os
socios participantes exclusivamente dos resultados correspondentes, na medida e forma

previstos no Contrato de Constituicido da SCP.

A sociedade contarda com 1 (um) Conselho de Representantes dos Soécios
Participantes, composto de 3 (trés) membros efetivos, sendo 1 (um) membro da SOCIA
OSTENSIVA e 2 (dois) membros SOCIOS PARTICIPANTES indicados pela Assembleia.
Estes terio o objetivo de aconselhar ¢ apoiar a SOCIA OSTENSIVA na gestio da
Sociedade e em beneficio dos resultados sociais, sendo vedado ao Conselho de
Representantes ou a qualquer de seus membros a pratica de qualquer ato de gestao da

Sociedade em nome da SOCIA OSTENSIVA.

No ato da assinatura do Instrumento Particular De Compra e Venda De Fracao
Ideal De Terreno Para Desenvolvimento De Condo-Hotel Em Regime De Condominio
e Outras Avencgas, cuja minuta se encontra no Anexo E, pagina 114 em diante deste
prospecto, os INVESTIDORES ADQUIRENTES assinardo o Termo de Adesdao a SCP,
cuja minuta se encontra no Anexo F, a partir da pagina 141 deste prospecto, situagdo em
que se comprometerdo com a assinatura do futuro contrato de SCP. Ainda no referido
documento, dardo ciéncia aos termos do contrato da SCP, bem como realizardo a adesio e
concordancia com os outros instrumentos que compdem o CIC, incluindo o contrato com a
construtora (Instrumento Particular De Contrato Preliminar De Construcao,
Administracado E Outras Avencgas) e¢ o contrato com a operadora hoteleira (Contrato De

Prestacao De Servicos De Administracao Na Modalidade Hotelaria).
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IV. DISPOSICOES CONTRATUAIS E LEGAIS QUE REGULAM AS
RELACOES ENTRE OS INVESTIDORES ADQUIRENTES, O OFERTANTE E
DEMAIS CONTRAPARTES

Instrumento Particular De Compra E Venda De Fracido Ideal De Terreno
Para Desenvolvimento De Condo-Hotel Em Regime De Condominio E Outras

Avencas

Por meio do Instrumento Particular De Compra E Venda De Fraciao Ideal De
Terreno Para Desenvolvimento De Condo-Hotel Em Regime De Condominio E
Outras Avencas, Anexo E, a partir da péagina 115 deste prospecto em diante, a
DESENVOLVEDORA/CONSTRUTORA do empreendimento promete vender e entregar
aos INVESTIDORES ADQUIRENTES as unidades autonomas do empreendimento.

O prazo para conclusdo das obras do condo-hotel serd de até 42 (quarenta e dois)
meses, contados da data do registro da conven¢do de condominio no cartorio e registro
de incorporacio no Cartério de Registro de Imoveis, conforme Clausula 6.1 do
Instrumento Particular De Compra E Venda De Fracio Ideal De Terreno Para
Desenvolvimento De Condo-Hotel Em Regime De Condominio E Outras Avencas, que

se encontra no Anexo E, a partir da pagina 115 em diante deste prospecto.

A partir da assinatura do ja citado Instrumento Particular De Compra E Venda
qualquer ato ou negécio juridico a ser praticado pelo CONDOMINO que envolva sua(s)
futura(s) unidade(s) autonoma(s), inclusive venda, permuta, doagdo, negociagao, transferéncia,
dagdo em pagamento ou dacdo em garantia daquela(s) unidade(s) auténoma(s), dependera
sempre da fiel observancia dos instrumentos contratuais relacionados ao condo-hotel, da
legislacdo aplicavel e das normas condominiais, bem como dependerd da prévia, integral e
incondicional adesdo do(s) novo(s) titular(es) daquela(s) unidade(s) auténoma(s) a estrutura

juridica do condo-hotel, conforme detalhado nas alineas no referido instrumento particular.

O CONDOMINO iré se declarar ciente das caracteristicas e de acordo com as regras

relativas ao condo-hotel a ser desenvolvido em regime de condominio, aceita as limitagdes
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inerentes a posse e destinacdo da futura unidade exclusivamente para a finalidade hoteleira,
bem como manifesta sua expressa concordancia com os termos e condigdes do Instrumento
Particular De Compra E Venda De Fracio Ideal De Terreno Para Desenvolvimento

De Condo-Hotel Em Regime De Condominio E Outras Avencas, Anexo E, sem ressalvas.

O CONDOMINO estard igualmente ciente quanto a existéncia de condominio
voluntario (também denominado pro indiviso), composto por todos os titulares de fragdes
ideais sobe o imovel onde serd construido o futuro condo-hotel, sendo que a conveng¢iao de
condominio sera levada a registro no cartério de titulos e documentos e/ou serventia

imobilidria competente, com os efeitos juridicos dai decorrentes.

O condominio compreende ndo apenas o imovel, mas também todas as suas acessoes,
equipamentos, instalagdes e pertences, devendo o CONDOMINO observar e cumprir a
convencdo de condominio, as deliberacdes regularmente tomadas em assembleias, os
instrumentos contratuais celebrados e a legislagdo aplicavel, renunciando o CONDOMINO a

direitos individuais em favor do objetivo comum.

O CONDOMINO renunciara: (i) a faculdade de promover a extingdo do condominio;
(i1) a faculdade de promover a divisdo fisica do imovel; (iii) ao qualquer direito de preferéncia
na aquisicao, por terceiros, de outras fracdes ideais sobre o imoével; e (iv) ao direito de uso da
unidade autdbnoma para interesse proprio ou para finalidade diversa da hoteleira e intrinseca do

condo-hotel.
Contrato Preliminar de Construcio

O Instrumento Particular De Contrato Preliminar De Construcao,
Administracio e Outras Avencas (o “Contrato Preliminar de Construcao”) celebrado
entre a DESENVOLVEDORA, a CONSTRUTORA ¢ o TERRENISTA, a ser ratificado na
Assembleia de Condominio ap6s o fechamento do grupo, para execucao das obras do

hotel em regime de administracao.

18



Q... CONNECT

HOTEHL

O objeto do contrato preliminar ¢ estabelecer as bases negociais e premissas para o
contrato de constru¢do do hotel em regime de administragdo, de acordo com o Projeto
Arquitetonico, Anexo A, pagina 47 em diante deste prospecto, respeitados o Or¢amento

Geral Previsto De Construcao, Anexo G, pagina 145 deste prospecto.

A CONSTRUTORA executard os servicos de construcio civil especificados no
projeto arquitetonico aprovado, de acordo com o or¢camento em um prazo da construgao,
de 42 (quarenta e dois) meses conforme Clausula 6.1. do Instrumento Particular De
Compra e Venda De Fracio Ideal De Terreno Para Desenvolvimento De Condo-Hotel
Em Regime De Condominio E Outras Avencas, que consta no Anexo E, a partir da

pagina 115 deste prospecto.

A Remuneragdo da CONSTRUTORA se dard em forma de permuta de 10 (dez)
unidades autonomas, no proprio empreendimento, conforme Clausula 11.1 do Contrato

Preliminar de Construc¢éo, que consta no Anexo B, a partir da pagina 53 deste prospecto.
Termo de Adesao a SCP

O Termo De Adesdo A SCP ¢ um dos documentos que compdem o CIC e pode ser
consultado no Anexo F, a partir da pagina 141 deste prospecto em diante. O termo devera
ser firmado pelo INVESTIDOR ADQUIRENTE no ambito da Oferta, assinado em
conjunto ao Instrumento Particular De Compra E Venda De Fracao Ideal De Terreno
Para Desenvolvimento De Condo-Hotel Em Regime De Condominio E Outras

Avencas, Anexo E, que consta a partir da pagina 115 deste prospecto.

Contrato De Prestacio De Servicos De Administracio Na Modalidade

Hotelaria

A ADMINISTRADORA celebrou com a NORD ADMINISTRADORA DE
HOTEIS E FLATS LTDA o Contrato De Prestacio De Servicos De Administracio Na
Modalidade Hotelaria, que consta no Anexo D, a partir da pagina 102 deste prospecto em
diante. O Contrato prevé a contratacdo da OPERADORA HOTELEIRA pelo periodo de 10
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(dez) anos contados da data de inicio da operagdo. O referido prazo podera ser renovado
automaticamente por igual periodo na auséncia de manifestagdo protocolada com 60
(sessenta) dias de antecedéncia da data de encerramento do prazo inicial e de suas

eventuais renovacoes.

A finalidade da contratagdo ¢ o gerenciamento do Pool que serd formado no EQ
CONNECT HOTEL JUAZEIRO, nos termos do Contrato de Constituicao da SCP ¢ a
respectiva Convenc¢ido de Condominio, Anexo H, a partir da pagina 148 em diante deste
prospecto, explorando tanto as areas comuns, quanto as 98 (noventa e oito) unidades
autonomas hoteleiras compulsoriamente integrantes do Pool.

Dessa forma, o objeto do contrato € a operacdo e gestdo hoteleira do Hotel, como
empreendimento de hotelaria no padrao da categoria “EASY”" ou “CLASS” sob a bandeira
“NORD HOTELS” pela OPERADORA. Sao obrigagdes da operadora:

a) Proceder a administragdo, supervisionando e controlando os concessiondrios e/ou
terceiros que nele estiverem prestando servigos, observando, para tanto, as disposi¢cdes
gerais, e, ainda, aquelas emanadas pelo ADMINISTRADORA;

b) Manter os livros de contas e o registro de contabilidade do Hotel de maneira
apropriada conforme requerido pelas leis aplicaveis e de acordo com a melhor pratica de
contabilidade que esteja prevalecendo no Brasil, preparando os balancetes e
demonstrativos que se fizerem necessarios;

C) Criar, revisar e implantar, de acordo com seus padrdes e procedimentos
operacionais, os programas de manutencdo, conservacdo e reposicdo dos bens e do
empreendimento hoteleiro como um todo;

d) Selecionar, treinar, supervisionar € apoiar o gerente geral, que a todo tempo
serd empregado da ADMINISTRADORA.

e) Selecionar, admitir e demitir empregados alocados no Hotel vinculados e
registrados pela ADMINISTRADORA, agindo em nome e as expensas desta, dentro dos
critérios e normas legais, fixando-lhes os salarios, beneficios, e definindo lhes as fungdes
para efeitos de legislacao trabalhista e da previdéncia social, observadas as bases correntes
sem prejuizo do orgamento aprovado; dirigir, fiscalizar, licenciar, transferir, punir, premiar

e treinar os empregados da coletividade condominial, submetendo-os a disciplina adequada
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e ao mesmo tempo mantendo o mais alto grau de motivagdo profissional, segundo
modernas técnicas de recursos humanos, inclusive concessio de beneficios;

f) Acompanhar aberturas, movimentagdes € encerrar contas bancarias, zelando
pela adequada rentabilidade, de forma compativel com as condi¢cdes do mercado financeiro
e com aplicagdes em banco de primeira linha, as quais deverdo ser aprovadas previamente
pela CONTRATANTE

) Processar, a expensas da ADMINISTRADORA, todos os documentos
relativos a escrituracao e a folha de pagamento de empregados nele alocados;

h) Manter o arquivo referente ao Hotel e os livros de sua escrituragao,
inclusive os relativos aos anos exercicios financeiros findos, fornecendo copias aos
proprietarios;

1) Apresentar, até o 25° (vigésimo quinto) dia de cada més, os balancetes
mensais de verificagdo, assim entendidos os relatorios contabeis que apresentem todos os
registros relativos a gestdo do Hotel no més anterior. Referidos balancetes poderdo ser
disponibilizados por internet, de acordo com as solugdes tecnoldgicas disponiveis;

1 Apresentar, até¢ o dia 30 (trinta) de junho de cada ano, os balangos anuais,
consistentes dos documentos contabeis referentes ao exercicio financeiro findo, onde
constardo todos os langcamentos relativos a gestao do Hotel;

k) Submeter ao ADMINISTRADORA, para aprovacdo, o encerramento da
contabilidade referente ao exercicio financeiro findo, sem embargo de poder proceder a
encerramentos parciais a cada periodo de 6 (seis) meses;

1) Promover e gerenciar a cobranga e o recebimento de toda a carteira de
contas a receber geradas por vendas de servigo com hospedagens;

m) Contabilizar a crédito do Hotel todas as receitas oriundas da exploragao da
atividade hoteleira e de outros pontos de vendas que possam ser implantados durante a
opera¢do, bem assim penalidades moratorias, os frutos de aplicagdes financeiras; por outro
lado, debitard todas as despesas havidas pelo Hotel, decorrentes de seu funcionamento,
manutencao e conservacio, mantendo essa escrituragdo permanentemente em dia;

n) Manter uma reserva monetaria para proceder ao pagamento de pequenos
valores de carater emergencial e, comum acordo com a ADMINISTRADORA.

No sentido de viabilizar o funcionamento das atividades hoteleiras desenvolvidas

no Hotel, certas areas e bens comuns, destinar-se-do a exploracdo comercial. Caberd a

21



Q... CONNECT

HOTEHL

OPERADORA definir as regras e procedimentos a serem adotados para que tais servigos
sejam prestados de acordo com seus padrdes operacionais, levando tais regras para
aprovagado do proprietario, cabendo-lhe implantd-las, com receita para o Hotel.

A ADMINISTRADORA devera aprovar previamente perante a OPERADORA sua
intencao de ceder dreas comuns a terceiros, ressalvadas as contratacdes ja existentes. Todos
os contratos eventualmente celebrados com terceiros, tais como seguranca, locacdo de
areas comuns, telefonia e outras, deverdo, necessariamente, conter anuéncia expressa da
OPERADORA, a fim de que esta possa supervisionar os trabalhos desenvolvidos pelos

respectivos concessionarios.
Contrato De Sociedade Em Conta De Participacao (SCP)

Pelo Contrato Constituicao de Sociedade em Conta de Participacao (“Contrato
de Constituicio SCP”), Anexo C, a partir da pagina 82 em diante deste prospecto, a ser
celebrado entre a EQ EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS JUAZEIRO LTDA, na
qualidade de SOCIA OSTENSIVA, e pelos atuais CONDOMINOS CUSTEADORES e
CONDOMINOS NAO CUSTEADORES (CONDOMINOS) do Condominio do
Empreendimento e futuros SOCIOS PARTICIPANTES, sera constituida uma sociedade
em conta de participacdo denominada “EQ CONNECT HOTEL JUAZEIRO - SCP”
(“SCP”).

Mediante a assinatura do Contrato Constituicio de Sociedade em Conta de
Participacdo, a ser celebrado antes do inicio da fase Operacional do Hotel, os
CONDOMINOS irdo aderir & SCP na qualidade de SOCIOS PARTICIPANTES e declarar
serem legitimos proprietarios e possuidores da(s) Unidade(s) Autoénomas(s) que serao
descritas no proprio contrato, além de estarem aptos a adesdo a Sociedade e ao
cumprimento das obrigagdes previstas no Contrato de Constituicio da SCP sem

quaisquer limitagdes, bem como permanecer na Sociedade enquanto forem Proprietarios.

Em linhas gerais, o objeto da SCP, conforme Clausula Segunda do Contrato De
Sociedade Em Conta De Participacio, que consta no Anexo C, a partir da pagina 82 em

diante deste prospecto, consiste na exploracdo hoteleira do EQ Connect Hotel Juazeiro,
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incluindo suas 98 (noventa e oito) Unidades Autonomas e as areas comuns, mediante

administracdo da SOCIA OSTENSIVA, na qualidade de administradora da Sociedade.

Ainda de acordo com a mesma clausula, e nos termos do disposto no artigo 991 do
Caodigo Civil, fica certo de que o exercicio da atividade constitutiva do objeto social da
SCP e o estabelecimento de relagcdes e obrigacdes de qualquer natureza com terceiros
competira, com exclusividade, 8 SOCIA OSTENSIVA, em seu nome individual e sob sua
propria e exclusiva responsabilidade, participando os sécios participantes exclusivamente
dos resultados correspondentes, na medida e forma previstos neste Contrato. Dessa forma,

a administracdo da SCP sera exercida pela SOCIA OSTENSIVA.

Disposicdes do Contrato de Constituicdo da SCP sobre as obrigacoes da Socia

Ostensiva

A SOCIA OSTENSIVA sera responséavel pela exploragdo da operacio hoteleira do
EQ CONNECT HOTEL JUAZEIRO, devendo, para tanto, em nome e as expensas da

Sociedade:
a) Coordenar, fiscalizar e administrar os servigos relativos ao condominio;
b) Proceder a administragdo geral do Condominio, fazendo cumprir a

convencao ¢ o regimento interno do condominio, este ultimo se houver, bem como as
regulares deliberagdes tomadas em assembleia;

C) pagar pontualmente as taxas de servicos publicos utilizados pelo
condominio, tais como, telefone, luz, 4gua, esgoto e etc.;

d) rubricar ¢ manter em seu poder o livro de presenca e atas das Assembleias
de Condominio, fornecendo copias aos condominos, no prazo maximo de 10 (dez) dias,
mediante cobranca das despesas respectivas, quando o caso;

e) prestar contas anualmente & Assembleia ordinaria do Condominio;

f) efetuar a conservagdo, manutengcdo e reposi¢do, esta ultima quando
necessaria, de modveis, utensilios, aparelhos, equipamentos, inclusive os de informatica e
instalagdes do condominio, de forma a manter tais itens dentro dos padrdes da operadora
hoteleira e das exigéncias legais de seguranca, higiene e conservac¢do, com recursos de

Condominio ou, conforme o caso, do fundo de reserva condominial;
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g) abrir, movimentar ¢ encerrar contas bancarias da SCP;

h) Administrar a Sociedade e promover a exploragdo do Pool/ em prol da SCP
devendo, para tanto, organizar todo instrumental juridico e operacional necessario para
esse fim;

1) Efetuar a conservagdo, manutengdo e reposicdo do FF&E (mobilidrio,
equipamentos e utensilios) e das instalagdes dos Unidades Autonomas, utilizando, se
necessario, recursos do Fundo de Reservas, ou recursos aportados pelos Sdcios
Participantes, em caso de insuficiéncia de numerario nesse fundo, a fim de assegurar ao
Empreendimento a sua competitividade e o padrao de qualidade adotado pela Operadora
Hoteleira;

j) Promover, manter e administrar com os recursos da SCP todos os servigos
necessarios a sua operagao;

k) Pagar mensalmente, em havendo disponibilidade de caixa ou mediante aportes
dos Socios Participantes, quando da auséncia de recursos, as despesas ordinarias relativas
aos Unidades Autonomas;

1) manter escrituracdo contabil e fiscal especifica da SOCIEDADE, em livros
proprios, segundo as normas de escrituracdo comercial ¢ de acordo com os principios
gerais de contabilidade geralmente aceitos pela legislagdo brasileira;

m) realizar o pagamento dos rendimentos aos SOCIOS PARTICIPANTES,
Conforme Clausula 6.2 do Contrato de Constituicdo da SCP, anexo D, pagina 102 em
diante deste prospecto;

n) elaborar, anualmente, Demonstracdes Financeiras do Empreendimento Hoteleiro,
relativas aos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de cada ano, as quais
deverdo ser auditadas por auditor independente a ser indicado pelo Conselho de
Representantes dos Socios Participantes. Apos a indicagdo, ficara a cargo da SOCIA
OSTENSIVA efetuar a contratagdo, pagamentos e fornecedor os documentos ao auditor
independente;

0) submeter ao Conselho de Representantes dos Socios Participantes até o més de
junho do ano subsequente a movimentacao fiscal auditada pelo auditor independente;

p) elaborar, mensalmente a DRE (Demonstrativo de Resultados) e enviar até o dia

25 do més subsequente os informes acerca da movimentag¢do do hotel no més anterior, bem
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como efetuar os pagamentos dos dividendos a0 SOCIO PARTICIPANTE até o dia 30 de
cada més;

q) fornecer anualmente aos SOCIOS PARTICIPANTES, até o dia 30 de margo de
cada ano, informe de imposto de renda, a fim de que cada SOCIO PARTICIPANTE possa
prestar sua declaracao anual;

r) fiscalizar a conserva¢do das unidades do Pool, cuidando para que as mesmas e
seus pertences sejam mantidos em bom estado de conservacdo, funcionamento, limpeza,
ressalvado o desgaste pelo uso normal e ao fim destinado pelas Partes;

s) negociar e celebrar contratos de uso de areas privativas ou comuns que se fagam
necessarias a operagdo da SCP;

t) contratar financiamentos bancarios, se previamente autorizado pela assembleia
dos socios, ou chamar os SOCIOS PARTICIPANTES a aportarem recursos, quando
necessario para o cumprimento dos compromissos da SOCIEDADE;

u) gerir o Fundo de Reserva, cujo aporte devera ser de 2% (dois por cento) do
faturamento bruto da SOCIEDADE, a fim de suportar as manutengdes preventivas e
corretivas do hotel;

v) pagar as despesas ordinarias da SOCIEDADE; e

x) responder por dolo, imprudéncia, negligéncia, impericia e desidia comprovada,

apos os devidos procedimentos de apuracao de responsabilidade.

Disposicdes do Contrato de Constituicdo da SCP sobre a Remuneracdo da Socia

Ostensiva

A SOCIA OSTENSIVA sera remunerada pela prestagdo dos servigos de assessoria
financeira e patrimonial do empreendimento, sendo-lhe atribuido o valor mensal de 04
(quatro) salarios-minimos, conforme subitem 3.3 do Contrato de Constituicio da SCP,

Anexo C, pag. 82 deste prospecto.
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Disposicdes do Contrato de Constituicdo da SCP sobre as obrigacdes dos Socios

Participantes

Os SOCIOS PARTICIPANTES e seus sucessores, a qualquer titulo, estio
obrigados a:

a) manter sua Fracdo Ideal Unidades Autonomas cedido em relagdo ao uso e gozo a
SCP e, portanto, a disposicdo da Socia Ostensiva, para ser pela SCP explorado,
considerando que o Empreendimento foi aprovado perante os Orgdos publicos para
exclusivamente uso hoteleiro;

b) manter os poderes outorgados neste instrumento, de forma irrevogavel e
irretratavel, nos termos e condigdes do presente Contrato, para que a SOCIA OSTENSIVA,
em nome da SOCIEDADE, cumpra suas obrigacdes na exploragao hoteleira;

c) aportar recursos para operacao da SOCIEDADE, conforme subitem 3.5, a) do
Contrato de Constituicao da SCP, Anexo C, pag. 82 deste prospecto;

d) eleger, em Assembleia Geral, um Conselho de Representantes, com mandato de
02 (dois) anos, a ser formado por 03 (trés) membros efetivos, com as mesmas regras de
constituicdo e funcionamento previstas na Convengao de Condominio para os membros do
Conselho de Representantes do Condominio. As Assembleias Gerais de Sdcios serdo
disciplinadas pelas mesmas regras das Assembleias de Condominio previstas na
Convengao de Condominio, sendo que suas deliberagdes serdo aprovadas pela maioria dos
presentes;

e) quando da assinatura da futura SCP, cada Socio Participante assinard uma
Procuracdo Publica em favor da Socia Ostensiva de modo a permitir que ela o represente
para assinar os Aditivos Contratuais da SCP quando da entrada e/ou saida de novos

membros.

Disposicdes do contrato de constituicio da SCP sobre a distribuicdo do lucro

liquido e aporte dos Socios Participantes

O lucro liquido da SOCIEDADE, a ser apurado mensalmente, ¢ definido como a
diferenga entre a receita bruta e os respectivos custos e despesas, conforme a Clausula

Sexta do Contrato de Constituicio da SCP, Anexo C, pag. 82 deste prospecto. Em
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havendo valores disponiveis em caixa, a SOCIA OSTENSIVA realizara distribuigdo de
dividendos aos Sécios Participantes. Os SOCIOS PARTICIPANTES receberdo, até o dia
30 (trinta) do més subsequente ao vencido, dividendos, que o resultado da SOCIEDADE

permita.

O contrato de constituicio da SCP prevé que cada SOCIO PARTICIPANTE
recebera sua participacdo no resultado a distribuir de acordo com sua participagao
fracionaria no empreendimento e consequentemente na SOCIEDADE, a participacao
fracionaria dos Soécios Participantes ¢ definida conforme o Anexo I do Contrato de

Constituicao da SCP.

Caso se apure que, em um determinado més, o montante da Receita Bruta mensal
seja insuficiente para cobrir total ou parcialmente as despesas da SCP, os Sdcios
Participantes ndo terdo direito de receber qualquer rendimento, devendo, por sua vez,
promover o aporte que vier a ser solicitado pela Socia Ostensiva, na propor¢do da
participagao de cada Socio Participante na SCP, conforme clausula 3.5, a) do Contrato de

Constituicao da SCP Anexo C, pag. 82 deste prospecto.
V. DADOS DA OFERTA
Da Quantidade de CIC Ofertados

O HOTEL serd composto por 98 (noventa e oito) APARTAMENTOS, assim
classificados:

a) 12 (doze) APARTAMENTOS NAO CUSTEADORES, estes de titularidade
do TERRENISTA, como pagamento da permuta pelo terreno destinado a
construcdo e instalacdo do hotel, representado pelas unidades 106, 208, 209,
310, 311, 410, 411, 510, 603, 604, 703;
b) 10 (dez) APARTAMENTOS NAO CUSTEADORES, estes de titularidade
da DESENVOLVEDORA, como pagamento pelo servigo de desenvolvimento e
planejamento do negdcio, isto correspondente as unidades 101, 103, 104, 105,

114, 201, 214, 301, 314 e 401;
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c) 8 (oito) APARTAMENTOS NAO CUSTEADORES, estes de titularidade da
CONSTRUTORA como pagamento pela constru¢do do empreendimento
hoteleiro, correspondente as unidades 414, 501, 514, 601, 614, 701, 713 e 714;

d) 68 (sessenta e oito) unidades de APARTAMENTOS CUSTEADORES

responsaveis por custear todo o custo da obra do empreendimento hoteleiro.
Dos Precos, tamanhos e fracées dos CICs ofertados
O presente prospecto torna publica a oferta de 68 (sessenta e oito) fragdes ideais,

que corresponderdo a 68 (sessenta e oito) unidades autonomas ofertadas, com areas e

fragdo ideal indicadas no quadro abaixo:

Tabela 1: Tabela preliminar de vendas

107 23,50 0,9470% 1,0352% 235.662,90
110 21,76 0,8790% 0,9586% 218.213,81
202 21,58 0,8720% 0,9506% 216.408,74
203 21,60 0,8730% 0,9515% 216.609,30
204 22,33 0,9010% 0,9837% 223.929,89
205 28,75 1,1530% 1,2665% 288.310,99
302 21,58 0,8720% 0,9506% 216.408,74
303 21,60 0,8730% 0,9515% 216.609,30
304 22,64 0,9140% 0,9973% 227.038,64
306 21,58 0,8720% 0,9506% 216.408,74
307 21,58 0,8720% 0,9506% 216.408,74
402 21,58 0,8720% 0,9506% 216.408,74
403 21,32 0,8620% 0,9392% 213.801,40
502 21,58 0,8720% 0,9506% 216.408,74
607 21,58 0,8720% 0,9506% 216.408,74
708 21,93 0,8860% 0,9661% 219.918,61
612 22,33 0,9010% 0,9837% 223.929,89
613 21,81 0,8810% 0,9608% 218.715,22
702 21,58 0,8720% 0,9506% 216.408,74
309 23,48 0,9470% 1,0343% 235.462,33
409 23,51 0,9480% 1,0357% 235.763,18
609 23,48 0,9470% 1,0343% 235.462,33

28



Q... CONNECT

HOTEHL

406 21,58 0,8720% 0,9506% 216.408,74
610 21,76 0,8790% 0,9586% 218.213,81
405 28,48 1,1430% 1,2546% 285.603,37
111 22,38 0,9030% 0,9859% 224.431,30
113 21,81 0,8810% 0,9608% 218.715,22
206 21,58 0,8720% 0,9506% 216.408,74
207 21,50 0,8690% 0,9471% 215.606,48
210 21,76 0,8790% 0,9586% 218.213,81
211 22,38 0,9030% 0,9859% 224.431,30
212 22,33 0,9010% 0,9837% 223.929,89
213 21,81 0,8810% 0,9608% 218.715,22
305 28,51 1,1440% 1,2559% 285.904,22
312 22,33 0,9010% 0,9837% 223.929,89
313 21,81 0,8810% 0,9608% 218.715,22
407 21,38 0,8640% 0,9418% 214.403,10
412 22,33 0,9010% 0,9837% 223.929,89
413 21,81 0,8810% 0,9608% 218.715,22
507 21,50 0,8690% 0,9471% 215.606,48
102 23,49 0,9470% 1,0348% 235.562,61
712 22,33 0,9010% 0,9837% 223.929,89
707 21,38 0,8640% 0,9418% 214.403,10
505 28,75 1,1530% 1,2665% 288.310,99
705 28,48 1,1430% 1,2546% 285.603,37
706 21,58 0,8720% 0,9506% 216.408,74
108 25,24 1,0160% 1,1119% 253.111,98
109 22,69 0,9160% 0,9995% 227.540,05
112 22,33 0,9010% 0,9837% 223.929,89
308 21,82 0,8810% 0,9612% 218.815,51
408 21,93 0,8860% 0,9661% 219.918,61
506 21,58 0,8720% 0,9506% 216.408,74
509 22,69 0,9160% 0,9995% 227.540,05
512 22,33 0,9010% 0,9837% 223.929,89
513 21,81 0,8810% 0,9608% 218.715,22
608 21,82 0,8810% 0,9612% 218.815,51
504 22,33 0,9010% 0,9837% 223.929,89
710 21,76 0,8790% 0,9586% 218.213,81
605 28,51 1,1440% 1,2559% 285.904,22
704 23,83 0,9600% 1,0498% 238.972,21
611 22,38 0,9030% 0,9859% 224.431,30
404 23,83 0,9600% 1,0498% 238.972,21
503 21,60 0,8730% 0,9515% 216.609,30
602 21,58 0,8720% 0,9506% 216.408,74
511 22,38 0,9030% 0,9859% 224.431,30
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606 21,58 0,8720% 0,9506% 216.408,74

709 23,51 0,9480% 1,0357% 235.763,18

711 22,38 0,9030% 0,9859% 224.431,30
Valor total da oferta: R$15.500.000,00

Fonte: elaboracao propria (2025).
*Valor de tabela para cada tipo de unidade auténoma, incluindo custos estimados de
corretagem. O efetivo preco de venda de cada unidade esta sujeito a condigdes de mercado

€ negociais.

Da Estruturacao Juridica dos CIC

O Empreendimento ¢ regido pela seguinte base legal acerca da incorporagdo
imobilidria: (i) Lei de Condominio e Incorporacdes; (i) Codigo Civil; e (iii) Lei n® 6.530,

de 12 de maio de 1978 (“Lei dos Corretores de Imdveis”).

Adicionalmente, o investimento no empreendimento ¢ regido pelos seguintes
contratos/documentos que compdem o CIC e constam em anexo no presente prospecto:

a) Instrumento Particular de Compra e Venda de Fracdao Ideal de terreno para
Desenvolvimento de Condo-Hotel em Regime de Condominio e Outras Avencas, Anexo E,
pagina 115 em diante deste prospecto;

b) Conveng¢ao de Condominio, Anexo H, pagina 148 em diante deste prospecto;

C) Instrumento  Particular De Contrato Preliminar De Construgao,
Administracdo E Outras Avengas” O “Contrato Preliminar”’, Anexo B, pagina 53 em diante
deste prospecto;

d) Contrato De Prestacio De Servicos De Administracio Na Modalidade
Hoteleira, Anexo D, pagina 102 em diante deste prospecto;

e) Contrato de Constituicdo da SCP, Anexo C, pagina 82 em diante deste
prospecto €

f) Termo de Adesdo a SCP, anexo F, pagina 141 em diante deste prospecto.

Dos Precos, Formas de Pagamento dos CIC e Valor Total da Oferta

O Orcamento Geral Do Empreendimento (o “Or¢amento Geral Previsto De
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Construc¢ido”), Anexo G, a partir da pagina 145 em diante deste prospecto, elaborado em
concordancia com os ensaios iniciais e padrdes da rede hoteleira, foi estimado em

R$15.500.000.00 (quinze milhoes e quinhentos mil reais).

Neste valor, ndo estdo incluidos eventuais custos com intermediacdo imobiliaria.
Dessa forma, CONDOMINO CUSTEADOR, pagara diretamente ao corretor imobiliario o
valor da comissao.

Com base no Orcamento Geral Previsto De Construcio, o CONDOMINO
CUSTEADOR, para aquisi¢ao dos direitos relativos a uma unidade autonoma no condo-
hotel - assume o compromisso de pagar o preco médio estimado de R$227.941,17
(duzentos e vinte e sete mil, novecentos e quarenta e um reais e dezessete centavos),
referente ao rateio do custo de construgdo do hotel, de acordo com sua fracao ideal, a ser

pago da seguinte forma:

A. a titulo de inscricio no grupo de condéminos serd pago a importancia de

20% do valor total do bem ofertado;

B. os 80% restantes do valor total, deverdo ser pagos no periodo de obra, em
parcelas mensais e intercaladas de acordo com valores e vencimentos
exemplificados no quadro abaixo, atualizadas pela variagdo acumulada do Indice
Nacional do Custo da Construg¢ao (INCC), da Fundagao Getulio Vargas, apuradas
desde a data base da assinatura do Instrumento Particular até¢ a data do efetivo

pagamento.

Tabela 2: Expectativa de plano de pagamento

MES PARCELA PARCELA SINAL VALOR DE VENDA
INTERCALADA  MENSAL

MES 00 45.588,23
MES 01 2.593,75

MES 02 2.593,75

MES 03 2.593,75

MES 04 2.593,75

MES 05 2.593,75

MES 06 13.100,49 2.593,75

MES 07 2.593,75

MES 08 2.593,75

MES 09 2.593,75
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MES 10 2.593,75
MES 11 2.593,75
MES 12 13.100,49 2.593,75
MES 13 2.593,75
MES 14 2.593,75
MES 15 2.593,75
MES 16 2.593,75
MES 17 2.593,75
MES 18 13.100,49 2.593,75
MES 19 2.593,75
MES 20 2.593,75
MES 21 2.593,75
MES 22 2.593,75
MES 23 2.593,75
MES 24 13.100,49 2.593,75
MES 25 2.593,75
MES 26 2.593,75
MES 27 2.593,75
MES 28 2.593,75
MES 29 2.593,75
MES 30 13.100,49 2.593,75
MES 31 2.593,75
MES 32 2.593,75
MES 33 2.593,75
MES 34 2.593,75
MES 35 2.593,75
MES 36 13.100,49 2.593,75
MES 37 2.593,75
MES 38 2.593,75
MES 39 2.593,75
MES 40 2.593,75
TOTAL 78.602,94 103.750,00  45.588,23 R$ 227.941,17

Fonte: elaborag@o propria (2025).

A OFERTANTE poderd aplicar o seu custo de oportunidade e oferecer ao
INVESTIDOR ADQUIRENTE outros planos de pagamento (diferentes do fluxo de
pagamento base considerado para elaboragdo da tabela de unidades), com impacto no
preco das unidades. Além disso, o preco das unidades poderd ser alterado em razdo de

condi¢des de mercado, custo de obra e correcao do INCC.

As despesas incorridas na montagem, equipagem e decoragdao das unidades
auténomas condo-hoteleiras, ja estdo incluidos nos precos de aquisicdo das unidades

mencionados acima.
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No caso de “revendas” de unidades auténomas em mercado secundario
anteriormente a lavratura da escritura de compra e venda definitiva, ou seja, caso o SOCIO
PARTICIPANTE pretenda ceder a um terceiro os direitos e obrigacdes por ele contraidos,
este devera pagar a DESENVOLVEDORA taxa equivalente a 2% (dois por cento) do valor
de venda da unidade a ser transferida, corrigido com base no IGP-M, para cobrir custos
administrativos de controle, registros contdbeis, andlise cadastral e outras providéncias

pertinentes.

Data de inicio e de encerramento da oferta

O inicio da oferta das unidades hoteleiras custeadoras ocorrera apds a obtengao do
registro da oferta junto a Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM, nos termos da
Resolugdo CVM n° 86. Ressalta-se que o empreendimento ja possui Registro de
Incorporagdo (RI) devidamente aprovado e registrado no Cartério de Registro de Imoveis
competente, em conformidade com a Lei n° 4.591/64 (“Lei de Condominio e

Incorporagdes”™).

Dessa forma, todos os documentos que integram a oferta de Contratos de
Investimento Coletivo (CIC) — incluindo o Registro de Incorporacdo, os contratos
aplicaveis e os demais documentos juridicos e técnicos — estardo integralmente disponiveis
para consulta publica na pagina oficial do empreendimento a partir da divulgagcdo do

Antncio de Inicio da Oferta, uma vez obtido o registro da oferta pela CVM.

A previsdo para o encerramento da oferta ¢ que seja em 30/12/2025.
VI. FORMA DE REMUNERACAO DOS PARTICIPANTES
Da Remuneracio dos Socios Participantes

A remuneracio de cada SOCIO PARTICIPANTE corresponderé a fragdo ideal de
cada unidade, de acordo com a Clausula 2.1, h), do Instrumento Particular De Compra
E Venda De Fracao Ideal De Terreno Para Desenvolvimento De Condo-Hotel Em

Regime De Condominio E Outras Avencas, que consta no Anexo E, pagina 115 em
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diante deste prospecto. Havendo lucro liquido, este corresponderd aos dividendos a serem
distribuidos e serdo partilhados mensalmente entre os SOCIOS PARTICIPANTES apés a
abertura do hotel.

A base de célculo para o valor do rateio, serd o faturamento bruto deduzidas todas
as despesas tributdrias, operacionais € ndo operacionais, resultando no lucro liquido da
operacao.

Os custos e despesas da operacao sao compostos pelas: a) Despesas tributérias; b)
Despesas com Alimentos ¢ Bebidas; c)Despesas com Pessoal (folha de pagamento e
encargos); d) Despesas Administrativas; e) Despesas com Servi¢os Prestados (assessoria
juridica, contabil, financeira, etc.); f) Despesas Operacionais (agua, energia, gas, lavandeira,
material de limpeza, ameneties, overbook de hospedagem); g) Despesas de Manutengao e
Conservacao do Patrimonio; h) Despesas com Vendas e Marketing; 1) Despesas Bancarias
(taxa de cartdo de crédito e manutengdo da conta); j) Despesas com o Imovel (IPTU e
TCR); k) Despesas Nao Operacionais ( Fundo de Reserva de 2% do faturamento bruto); 1)
Despesa com a Taxa de Administracdo da Sociedade feita pela Socia Ostensiva; m)
Despesa com a Taxa de Administragdo da Operadora Hoteleira (a remuneracdo variavel

sera paga mediante % sobre o lucro liquido do hotel).

O Lucro Liquido apurado apés a deducdo dos itens acima citados, serdo
distribuidos até o dia 30 do més subsequente. E importante ressaltar que os SOCIOS
PARTICIPANTES nao receberdo qualquer remunera¢do advinda da exploragdo do hotel
em caso de prejuizo, hipotese em que, inclusive, hd possibilidade de terem que aportar
valores, conforme previsto na Clausula 3.5 do Contrato De Constituicio De Sociedade
Em Conta De Participacio, Anexo C, a partir da pagina 82 deste prospecto, € também

detalhado no item VII, b) - “Fatores de Risco” — pagina 37 deste prospecto.
Da distribuicao dos lucros

O lucro liquido ou dividendo da Sociedade apurados ao final de cada més serao
destinados a distribuicio aos SOCIOS PARTICIPANTES. Nio obstante, a
ADMINISTRADORA, em conjunto com o Conselho de Representantes do Pool podera
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dar destinagdo diversa a estes valores desde que deliberado e aprovado em Assembleia
Geral da Sociedade. A exemplo dessa destinacdo diversa enquadra-se manutengdes e/ou
reformas no hotel, formagcdo e aumento do capital de giro, aquisicdo de novos
equipamentos ¢/ou mobilirios.

A receita de participacao de cada Condomino, sera definitivamente apurada,

de acordo com a sua fracao ideal de rateio e paga mensalmente, conforme a situacao

econdmica e de caixa da Sociedade.

Remunerac¢ao da Socia Ostensiva da SCP

A titulo de taxa de administragdo condominial, apds o inicio da operagdo hoteleira,
serd pago a ADMINISTRADORA — SOCIA OSTENSIVA — da SCP o valor mensal de 04
(quatro) saldrios minimos, referente a prestagdo de servigos de assessoria financeira e
patrimonial do empreendimento, conforme cldusula 7.1 do Contrato De Constituicio De

Sociedade Em Conta De Participaciio, Anexo C, pagina 82 em diante deste prospecto.

Na hipétese de qualquer dos pagamentos devidos a Administradora ndo serem
realizados nas datas convencionadas, sobre o valor do debito incidirdo corre¢cdo monetaria
calculada de acordo com a variacdo do IPCA ocorrida entra a data de vencimento e a do
efetivo pagamento, além de multa equivalente a 2% (dois porcento) do valor total devido e

juros moratorios computados a razdo de 1% (um porcento) ao més sou a fracdo de més.

Da remuneracio da operadora hoteleira

Sera pago mensalmente a OPERADORA HOTELEIRA contratada a taxa de
administragdo mensal de R$ 60,00 (sessenta reais) por unidade habitacional no primeiro e
segundo ano, ¢ R$80,00 (oitenta reais) por quarto a partir do terceiro ano de funcionamento.
O valor fixo por unidade habitacional acima indicado sera reajustado anualmente, a contar
da data do inicio da operagao hoteleira, pela variagdo positiva e acumulada do IGP-M/FGV
no periodo e, em caso de extingao deste, nesta ordem, pelo IGP-DI/FGV, IPCA e IPC-FIPE.
Caso todos estes indices venham a ser extintos, as Partes, de comum acordo, irdo eleger

outro que melhor reflita a perda do poder aquisitivo da moeda.
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Compreendera ainda a remuneraciao da Operadora, o percentual de 8% (oito

por cento) no primeiro ano, 9% (nove por cento) no segundo ano e a partir do terceiro

ano 10% (dez por cento) em carater de comissdao tendo como base de calculo o lucro

liquido das operagdes de natureza hoteleira apds a apuracao de resultado e deduzido os

impostos federais e municipal da operacao hoteleira.

Por fim, o valor de R$ 21.000,00 (vinte ¢ um mil reais) por mao de obra de
servi¢cos com escritorio, estando incluido nesse valor os custos com departamento pessoal,
recursos humanos, marketing, comercial com cobertura nacional, setor de reservas, eventos,

compras, financeiro e tecnologia de informacao.

O valor relativo 2 mao de obra de servicos com escritério acima indicado sera
reajustado anualmente, a contar desta data do inicio da operagdo, pela convengdo coletiva
do sindicato do comercio e este valor serd atualizado com esta convengdo coletiva no
periodo do inicio da operagdo. Caso estes indices venham a ser extinto, as partes, de

comum acordo, irdo eleger outro que melhor reflita a perda do poder aquisitivo da moeda.

Na hipétese de os pagamentos e/ou desembolsos devidos a OPERADORA nido
serem realizados nas datas convencionadas, por motivo imputavel ao Hotel, sobre o valor
devido incidird a correcdo monetaria ocorrida no periodo calculada com base nos indices
indicados acima, juros de mora de 1% (um por cento) ao més, ou fragdo, além da multa

equivalente a 2% (dois por cento) sobre o valor do débito.

A DESENVOLVEDORA ja possui parceria com a rede NORD HOTELS em outros
empreendimentos hoteleiros que vém apresentando resultado bastante satisfatério aos
SOCIOS PARTICIPANTES envolvidos. Diante do exposto, foi assinado um novo contrato
para este empreendimento, contando com bases favoraveis aos SOCIOS PARTICIPANTES
tendo em vista que a remuneracao da operadora tem como base de calculo o lucro liquido
da operacio hoteleira. O que nao ocorre em outros mercados que muitas vezes vinculam
a remuneragdo da operadora ao faturamento bruto do hotel. Ou seja, se o hotel nao

apresentar resultados positivos, a operadora ndo recebe remuneracgao variavel.
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VII. FATORES DE RISCO INCIDENTES SOBRE A OFERTA

Os fatores de risco a seguir mencionados devem ser considerados e devidamente
ponderados pelos INVESTIDORES ADQUIRENTES antes de ser tomada qualquer
decisdo de investimento no empreendimento, por meio da aquisicdo de Contratos de
Investimento Coletivo (CIC) propostos pela OFERTANTE. A decisdo de investimento
exige uma avaliagdo complexa de toda a estrutura do investimento, bem como a
ponderacao dos riscos inerentes. Recomenda-se que os prospectivos investidores avaliem
conjuntamente com sua consultoria financeira e juridica os riscos associados a essa

modalidade de investimento.

O valor de mercado das unidades autonomas e o retorno financeiro do
empreendimento EQ CONNECT HOTEL JUAZEIRO podem, a qualquer momento, ser
afetados pelos Fatores de Risco mencionados, impactando assim nos retornos e no valor do
investimento imobilidrio. Os fatores de risco inerentes a aquisicdo da unidade autonoma, a
seguir expostos, sao os que a DESENVOLVEDORA conhece e que, em seu entendimento,
podem vir a afetar o Empreendimento. Eventuais riscos ou incertezas adicionais,
atualmente desconhecidos pela DESENVOLVEDORA, também podem impactar o
empreendimento e deverdo ser considerados pelos INVESTIDORES ADQUITENTES no

momento da compra. Seguem os riscos atualmente conhecidos:

a) da possibilidade de os Socios Participantes ndo obterem lucro ou de
apurarem prejuizos em decorréncia do insucesso do empreendimento.

O desempenho financeiro do hotel estd sujeito a uma variedade de fatores que
afetam diretamente a rentabilidade do empreendimento. A demanda por hospedagem na
regido e mais especificamente no proprio hotel sdo fatores que extrapolam a gestdo da
ADMINISTRADORA e da OPERADORA. O preco da didria média ¢ regulado pelo
mercado, podendo variar para mais ou menos de acordo com a taxa de ocupacao local. A
situacao economica do Brasil também afeta diretamente a atividade da hotelaria, na medida
em que os hotéis sdo constantemente demandados pelo turismo de negocios. Sendo assim,
as situagdes financeiras e econdmicas das empresas brasileiras contribuem positivamente

ou negativamente para o resultado da operagdo hoteleira.
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Nao h4d como se afirmar plenamente que o hotel alcance o lucro estimado no
Estudo de Viabilidade, Anexo J, a partir da pagina 195 em diante deste prospecto. Desta
forma, fatores como pandemia, crescimento exacerbado da rede hoteleira local e/ou
mudangas no setor aéreo podem alterar significativamente o resultado do hotel.

Diante disto, em caso de prejuizo da operagdo hoteleira, caberd aos SOCIOS
PARTICIPANTES a obrigagdo de arcar com os custos financeiros do hotel no sentido de

garantir o adimplemento das obrigacdes fiscais, trabalhistas e com fornecedores diversos.

b) Da possibilidade de o Investidor Adquirente ter que aportar recursos
adicionais aqueles necessarios a aquisicdo do investimento;

Conforme estabelecido no Instrumento Particular De Compra E Venda De Fracio
Ideal De Terreno Para Desenvolvimento De Condo-Hotel Em Regime De Condominio E
Outras Avencas, disponivel para consulta no Anexo E, a partir da pagina 115 em diante deste
prospecto, o INVESTIDOR ADQUIRENTE, ao assinar o documento, concorda com as
condi¢des para o aporte dos recursos necessarios a aquisi¢do do investimento. Além disso, o
instrumento prevé na Clausula 8.4, do Instrumento Particular De Compra E Venda De
Fracdo Ideal De Terreno Para Desenvolvimento De Condo-Hotel Em Regime De
Condominio E Outras Avencas, que caso seja necessario realizar um aporte adicional para
conclusdo da obra, o INVESTIDOR ADQUIRENTE podera contribuir com o custo excedente
em até¢ 15% do total orcado inicialmente no Orcamento Geral Previsto De Contrucio,

constante no Anexo E, pagina 115 em diante deste prospecto.

¢) Da possibilidade de desvalorizacio dos imdveis, tendo em vista,
inclusive, sua destinacio especifica;

A comercializagdo das Unidades Autonomas, vinculadas ao Instrumento
Particular De Compra E Venda De Fracao Ideal De Terreno Para Desenvolvimento
De Condo-Hotel Em Regime De Condominio E Outras Avencas, para operagdes em
sistema de pool, esta sujeita as flutuagdes do mercado imobiliario, tornando imprevisivel a
valorizagao, desvalorizagdo ou manutengdo a longo prazo, do valor atual da unidade
autonoma adquirida. Diversos fatores, como possiveis recessdes econdmicas ¢ condigdes
de mercado, podem reduzir a demanda por imoveis, levando a uma diminui¢do ou

estagnacdo no valor do imodvel destinado exclusivamente a locacao.
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O valor de mercado dos imoveis no Brasil, de maneira global ou especificamente na
regido do empreendimento, pode sofrer oscilagdes devido a diversas circunstancias. Em
caso de desvaloriza¢ao imobiliaria, o mercado do imoével destinado ao empreendimento
serd impactado, refletindo-se no valor das unidades autonomas imobiliarias condo-
hoteleiras e no valor do empreendimento como um todo. Além disso, outras eventualidades
futuras, que podem incluir mudangas nas politicas econdmicas, crises financeiras globais
ou flutuacdes acentuadas nas condi¢des de turismo, também tém o potencial de influenciar
negativamente a atratividade dos investimentos em propriedades para aluguel, imoéveis
comerciais para loca¢do, ou mesmo em unidades hoteleiras de Condo-Hotéis.

Por fim e de forma sucinta, pode-se afirmar que o poder de valorizagdo serd
diretamente proporcional ao resultado positivo da operagdao hoteleira, ao passo que a
desvalorizagao também sera diretamente relacionada com o resultado negativo da operacao

hoteleira.

d) Da responsabilidade civil, trabalhista, previdenciaria e tributaria dos
Socios Participantes decorrente da construcio do imdvel e da operac¢ao do hotel;

A CONSTRUTORA sera responsavel pelas obrigagdes civis, trabalhistas,
previdencidrias e tributarias decorrente da constru¢ao do imoével.

Durante a fase de operagdo, cabera a SOCIA OSTENSIVA da SCP a
responsabilidade civil, trabalhista, previdenciaria e tributaria da operagdo. No entanto, os
custos decorrentes desta responsabilidade serdo suportados pelas SCP dai envolvendo os
SOCIOS PARTICIPANTES de modo que estes custos deverdo ser suportados pela

operacao hoteleira e deduzidos do lucro do Hotel.

e) Da existéncia de passivos ambientais, se houver;

O investimento do condo-hotel serd em terreno urbano ja edificado e sem passivo
ambiental. Todavia, para fins de aprovacao do empreendimento, a OFERTANTE devera
tirar a Licenga Ambiental Definitiva junto ao 6rgdo responsavel, a Secretaria Municipal de
Meio Ambiente e Servicos Publicos (SEMASP). A Carta de Anuéncia foi emitida em
09/09/2024, processo n° 240180-1. Este documento atesta que o empreendimento obedece

fielmente a Legislagdo Ambiental vigente. Contudo, considerando que haverd a construgao
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civil de todo o empreendimento, bem como serdo realizadas intervengdes mais profundas
no solo, ha a possibilidade de surgirem ou serem descobertos passivos ambientais hoje nao

conhecidos.

f) Da influéncia que o ofertante possa vir a exercer nas assembleias de
condominos caso venham a manter em sua propriedade unidades auténomas do
empreendimento;

A DESENVOLVEDORA/CONSTRUTORA/ADMINISTRADORA, na qualidade
de OFERTANTE, e futura SOCIA OSTENSIDA da SCP, possuindo atualmente 18
unidades auténomas no condo-hotel, podera vir a exercer influente poder de voto nas

assembleias de condominio.

2) Da possibilidade de o estudo de viabilidade economica e financeira nao
ser confiavel por qualquer fator que possa comprometer suas conclusoes

A rentabilidade estimada no Estudo de Viabilidade, Anexo J, pagina 195 em
diante, referente ao Hotel podera nao ocorrer, de modo que o estudo ndo representa € nao
deve ser considerado uma promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade.

Todas as projecdes apresentadas no Estudo de Viabilidade, assim como a
rentabilidade nele indicada, correspondem a estimativas e, neste sentido, a rentabilidade
auferida podera ser inferior aos percentuais apresentados.

O retorno financeiro do empreendimento depende de diversos fatores, como a
demanda de locacdo na regido onde o hotel estd localizado, a capacidade da operadora
hoteleira de praticar os pregos desejados e o controle dos custos de manutencdo e das
despesas gerais. Além disso, fatores externos e imprevistos, como a conjuntura econdmica
do pais, mudangas na legislagdo, desastres naturais ou crises de saude publica, podem
impactar significativamente o desempenho do hotel. Esses fatores estao fora do controle da
OFERTANTE ou da OPERADORA e podem afetar os resultados operacionais, mesmo que
as estratégias internas sejam devidamente executadas.

Desta forma, nao ha garantia de que o retorno financeiro do investimento atendera
as projecdes inicialmente feitas, inclusive as constantes do Estudo de Viabilidade

disponibilizado aos INVESTIDORES ADQUIRENTES.
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h) Em caso de Resultado Operacional negativo nao havera dividendos a serem
distribuidos pela SCP aos socios, os quais, inclusive, deveriao realizar os aportes
necessarios, na medida e na proporcao de seu capital social, a fim de equalizarem o
resultado da SCP.

E importante ressaltar que o risco de prejuizo em caso de insucesso da exploragio
deste tipo de atividade atinge os INVESTIDORES ADQUIRENTES, na qualidade de
SOCIOS PARTICIPANTES da SCP, assumindo estes também os riscos imobiliarios
relacionados ao empreendimento, incluindo o risco de desvalorizacdo das suas unidades
autonomas para revenda (seja em decorréncia de desvalorizagdo do mercado imobiliario
como um todo ou da regido em que se localiza o empreendimento, seja em razdo de
resultados insatisfatorios), com a consequente perda do valor investido. Isso porque a
remuneragdo dos SOCIOS PARTICIPANTES estd atrelada ao resultado operacional

positivo da SCP cujo objeto ¢ a exploracao do Pool de locagdes do empreendimento.

PARAGRAFO UNICO: Dentre os possiveis riscos associados a este tipo de
investimento, incluindo a hipotese de a taxa interna de retorno (TIR) ser inferior a
projetada para o investidor que optar pela aquisicao financiada da unidade autonoma, tal
risco ndo incide sobre a presente oferta. Isso porque, neste empreendimento, o
INVESTIDOR ADQUIRENTE deverd custear integralmente o valor da sua fragdo
imobiliaria durante o periodo da obra, inexistindo saldo devedor a ser financiado junto a

instituigdes financeiras apds a entrega do empreendimento.

VIII. CUSTOS, APORTE, DESPESA, TAXA, OU RETENCAO DE LUCRO
QUE SEJAM OU POSSAM VIR A SER ARCADOS PELOS INVESTIDOR
ADQUIRENTEES

O INVESTIDOR ADQUIRENTE tera de aportar recursos adicionais aqueles
necessarios a aquisicdo da Unidade Autonoma. Tais despesas, sdo as despesas com
pagamento de Imposto sobre Transmissao de Bens Imoveis (ITBI), as Despesas Cartorarias

(Registro de Imoveis e Tabelionato de Notas) para a transmissao do imovel.
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Despesas com o pagamento de Imposto sobre Transmissdo de Bens Imadveis
(ITBI)

Cabe ao INVESTIDOR ADQUIRENTE da unidade auténoma, o pagamento de
todas as despesas decorrentes da outorga e registro da escritura de compra e venda de sua
unidade auténoma. Dentre estas despesas encontra-se o pagamento do Imposto sobre
Transmissao de Bens Imdveis (ITBI), cuja base de calculo ¢ de aproximadamente 2% (dois
por cento) sobre o valor venal do bem ou sobre valor de avaliagdo da prefeitura. O ITBI
serd pago por ocasido da lavratura da escritura publica de compra e venda de unidade
autonoma, e sua aliquota ¢ definida pela prefeitura da cidade do Juazeiro do Norte-CE.
Ressalta-se, no entanto, a possibilidade de concessao pela municipalidade de descontos em

determinados periodos do ano.
Despesas cartorarias (Registro de Imdveis e Tabelionato de Notas)

Além do ITBI, cabera ao INVESTIDOR ADQUIRENTE arcar com os custos
relativos aos emolumentos cartorarios e demais custas devidas ao Cartério de Registro de
Iméveis e ao Tabelionato de Notas, para fins de lavratura e registro da escritura publica de
compra e venda. O valor da escritura publica pode variar entre 1% e 3% do valor do
imdvel, enquanto os custos com o registro podem variar entre 1% e 2%, sendo ambos
calculados com base no valor venal do bem ou no valor de avaliagdo atribuido pela

prefeitura local.
Fundo de reserva e Capital de Giro

A partir do inicio da operacdo hoteleira, 2% do faturamento mensal bruto serd
guardado a fim de suportar as manutencdes preventivas e corretivas do hotel. Os recursos
do Fundo de Reserva serdo utilizados de acordo com as instrugdes da Socia Ostensiva e
destinados, principalmente, a assegurar que o condo-hotel sempre possa contar com
recursos a serem utilizados na sua conservacdo, manutencdo € reposicao, esta ultima
quando necessaria, de moveis, utensilios, aparelhos, equipamentos e instalagdes das
unidades auténomas, de forma a manter tais itens dentro dos padrdes da Rede Hoteleira e

das exigéncias legais de segurancga, higiene e conservagao.
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No tocante ao Capital de Giro, foi previsto no or¢amento um valor de
R$ 215.000,00 (duzentos e quinze mil reais). Entretanto, quando da abertura do hotel, caso
a OPERADORA HOTELEIRA faga a sugestdo de um valor maior, sera realizada uma
Assembleia com todos os SOCIOS PARTICIPANTES a fim de votar o valor sugerido e a
forma de arrecadacao deste montante, se sera por meio de aporte dos sdcios ou por meio da

ndo distribuicdo dos dividendos do hotel nos primeiros meses de operagao.
Recursos Adicionais

Sempre que a Sociedade em Conta de Participacdo necessitar e os valores mantidos
no Fundo de Reserva ndo forem suficientes para atingir os objetivos a que se destinam, ou
seja, o Fundo de Reserva ndo seja suficiente para assegurar a Sociedade em Conta de
Participagdo recursos para serem utilizados na conservacao, manutengdo € reposicao,
quando necessaria, de moveis, utensilios, aparelhos, equipamentos e instalagdes das
unidades auténomas, os SOCIOS PARTICIPANTES deverdo aportar — sempre que
solicitado pela SOCIA OSTENSIVA, que, para tanto, agira conforme sua experiéncia
profissional — todos e quaisquer recursos adicionais para atender as necessidade da

Sociedade em Conta de Participagdo.

IX- PRAZO E O MODO DE RESTITUICAO DOS VALORES RECEBIDOS
DOS INVESTIDOR ADQUIRENTEES NAS HIPOTESES DE SUSPENSAO,
CANCELAMENTO E DESISTENCIA DA OFERTA;

Em caso de cancelamento ou desisténcia (revogacao) da Oferta, a OFERTANTE,
em até 30 (trinta) dias da data em que houver o evento de desisténcia ou cancelamento da
Oferta, restituird aos INVESTIDOR ADQUIRENTE, adquirentes de Unidades Autonomas
do Empreendimento, os valores pagos por estes e por ela recebidos, em moeda corrente
nacional, na conta bancaria que eles indicarem, deduzidos as custas com a intermediacao
imobilidria.

Nas hipoteses de suspensdo ou modificagdo da oferta, os INVESTIDORES
ADQUIRENTES que ja tiverem aderido a ela, devem ser comunicados diretamente, por

correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo
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passivel de comprovacgdo, a respeito da suspensdo ou modificacdo efetuada, para que
possam revogar a aceitacdo da Oferta no prazo de 5 (cinco) dias uteis do recebimento da
comunicagdo, presumindo-se a sua manuten¢do em caso de siléncio (Pardgrafo Quarto, do
Art. 24, e Art. 26 da Resolugdo CVM 86). Em caso de ndao haver manutencdo, o
INVESTIDOR ADQUIRENTE ter4 direito a restitui¢do dos valores pagos por estes € por
ela recebidos deduzidos as custas com a intermediagdo imobiliaria, em moeda corrente

nacional, na conta bancéria que eles indicarem, em até 30 (trinta) dias.

Além disso, conforme determina o Art. 24 da Resolucado CVM 86, a Oferta nao
podera ser revogada a exclusivo critério da OFERTANTE, sendo certo que eventual pleito
neste sentido devera ser submetido a apreciagdo prévia da CVM para que seja apreciada a

aplicabilidade da revogacao da Oferta.

X. ENDERECO DA PAGINA DO EMPREENDIMENTO NA REDE
MUNDIAL DE COMPUTADORES

Os dados do empreendimento estardo disponiveis para apreciacdo dos possiveis
INVESTIDOR  ADQUIRENTE ap6és aprovacgdo da CVM no endereco

https://eqcomvc.com.br/empreendimentos/smart/eq-connect-juazeiro/, onde constardo

todas as informacgoes referidas no art. 6°, incisos I, II, e IV, e no art. 33 da Resolugao CVM

N°86.

XI. DESCRICAO DAS PRATICAS ADOTADAS PARA CONTRATACAO
E SUPERVISAO DA ATUACAO DE CORRETORES DE IMOVEIS;

Considerando que a comercializagdo de Unidades Autonomas Condo-Hoteleiras ¢
intricada e possui caracteristicas distintas, tornando imprescindivel que as imobilidrias e
corretores individuais envolvidos nessa intermediagdo se<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>