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Cotistas : Fll < Ativo Imobiliario <«
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Com a aquisicao dos ativos imobiliarios, o fundo obtera renda com sua locacao ou venda. Caso apligue em titulos e valores
mobiliarios, a renda se originara dos rendimentos distribuidos por esses ativos ou ainda pela diferenca entre o seu preco de
compra e de venda (ganho de capital).
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TESE DE
INVESTIMENTO

Investimentos oportunisticos em ativos reais:
desenvolvimento proximo a conclusao de obra e distressed assets, com retorno alvo de IPCA+12% liquido

ESTRATEGIA DE ALOCACAO

R$ 10 - R$ 35 milhdes Empreendimento hotele‘|~ro IBIS Budget”, em
@ desenvolvimento na regidao do aeroporto de Guarulhos.

Onda Desenvolvimento em estagio avancado / hospedagem
Desenvolvimento R$ 35 - R$ 70 milhdes
Imobiliario
Flls de CRI e CRIs de mercado para alocacao de caixa
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DISTRIBUICAO DE DIVIDENDOS
ESPERADA

Distribuicao de dividendo esperada, excedendo o IPCA
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Coordenador Lider Gestor Administrador Fiduciario Consultores Assessor Legal

Guide CPV | Asset 6 singulare (lly ONDA ‘$BMA

INVEST ADVOGADOS
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Proponente do Projeto
Consultor Técnico

Integracao ESG
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Consultor Técnico

Gestor Responsavel

Acompanhamento
de Obra
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Fernando Ring
Erica Hirose

Tom Farkas
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Eduardo Palma

Lucas Fleury
Luiz Curado

Wesley Kubagawa
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PRIMEIRO ATIVO
PROJETO IBIS
GUARULHOS
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ATIVOS
DE HOTELARIA

Investir no mercado de hotelaria por meio de um fundo imobiliario permite
exposicao ao segmento e diversificacao sem precisar adquirir um quarto de
hotel por completo. O funcionamento desse tipo de investimento é
semelhante a outros Flls.

Em se tratando de rentabilidade, a valorizacao patrimonial pode ocorrer,
principalmente, de trés maneiras:

e Compra de participacao em hotéis, explorando a renda das
locacoes de quartos;

e Realizando a comercializacao de unidades hoteleiras investidas; e

e Por meio da valorizacdo dos ativos em si e ganho patrimonial
para o fundo;
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SETOR HOTELEIRO
EM SAO PAULO

Desempenho

2022
Em 2022, o setor hoteleiro de Sao Paulo comecou com uma desaceleracao O
Nno mercado devido a variante dmicron, que fez com que a demanda de I 7 /
negocios e eventos, que € majoritaria na cidade, se retraisse. Passado o / O

primeiro trimestre, com a queda dos casos de Covid-19 e com a presenca de . i
grandes eventos e shows, o mercado hoteleiro voltou a reaquecer. g€ OCUpacao
Assim, os hotéis de Sao Paulo fecharam o ano com um RevPAR 139,8%

acima de 2021, mas ainda 9,7% abaixo de 2019, puxado principalmente pela

ocupacao que ficou 7,5% menor do que a do ano pré-pandemia. + 3 7 9 O/
/ O

de diaria media em
valores reais

Panorama da Hotelaria Brasileira 2023
https:/fohb.com.briwp-content/uploads/2023/04/1680542364261Panorama202023.03.pdf
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SETOR HOTELEIRO
EM SAO PAULO

Com o reaguecimento do setor, ha um
cenario de 14 hotéis e 3.083 UHs em
desenvolvimento, com 59% da nova

oferta presente no segmento econémico.
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Historico de desempenho (valores atualizados para janeiro de 2023)

Panorama da Hotelaria Brasileira 2023
https:/fohb.com.briwp-content/uploads/2023/04/1680542364261Panorama202023.03.pdf

Nova oferta por segmento (em UHs)
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AEROPORTO INTERNACIONAL
DE GUARULHOS

O maior aeroporto e principal porta de entrada do pais,
Nno acumulado dos nove primeiros meses do ano, foi
responsavel pelo transporte de 30.520.821 passageiros,
crescimento de 22% na comparacao anual, o equivalente
a 96,5% do volume registrado em 2019, ano pré-crise
sanitaria.

Com as consecutivas altas e a perspectiva de uma forte
demanda por viagens aéreas no ultimo trimestre, o
aeroporto de Guarulhos deve se aproximar dos 43
milhdes de passageiros transportados no ultimo ano
antes da crise sanitaria.

Fonte: Estudo da Co-hotel
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MERCADO HOTELEIRO NA REGIAO
DO AEROPORTO DE GUARULHOS

e Mercado hoteleiro na regiao ja Quartos Ocupagéo Diaria Receita
apresenta resultados expressivos, Dia Ano % RN Média Revpar
mesmo com a retomada parcial do
Sleep Inn 200 73.000 73,87% 53.927 R$29026  R$ 214,42 R$ 15.652.300
aeroporto
Hampton 160 58.400 86,82% 50.706 R$ 31768  R$2758] R$16.107.291
e N3go existe nenhum outro hotel no Comfort 200 73.000 54,96% 40120 R$ 32334  R$1777 R$12.972.659
segmento do Ibis Budget na regido Pullman 385 117.040 72,91% 85.337 R$39526  R$28818 R$ 33.729.063
Marriott 316 115.340 69,75% 80.448 R$ 48351  R$ 33725 R$ 38.898.210
Tryp 80 29.200 74,75% 21.826 R$ 60884  R$ 45511 R$13.289.151
Mercado 1.341 465980  71,33% 332364 R$ 393,09 R$280,39 R$130.656.643

Fonte: Estudo da Co-hotel
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MERCADO HOTELEIRO NA REGIAO
DO AEROPORTO DE GUARULHOS

Acum Jul 2023
Hotel

Sleep Inn
Hampton
Comfort
Pullman
Marriott

Tryp
Mercado

Quartos

Dia
200
160
200
385
316
80
1.341

Acum Jul23
42.400
33.920
42.400
16.960
66.992
81.620

284.292

Ocupacgdo

%
68,62%
83,41%
65,38%
67,63%
71,38%
75,72%
72,53%

RN
29.095
28.293
27.721
1.470
47.822
61.803
206.203

Diaria .
Receita

Média Revpar

R$ 33205 R$22785  R$9660.955
R$ 369,90 R$30853 R$10.465.459
R$ 350,78 R$22934  R$9.724.014
R$ 66814 R$ 451,86  R$7.663.598
R$ 54956 R$39228  R$26.279.349
R$ 486,03 R$36802 R$30.037.949
R$ 455,05 R$ 330,05 R$ 93.829.939

Fonte: Estudo da Co-hotel

Hotel

Sleep Inn R$ 8.336.567
Hampton R$ 8.589.890
Comfort R$ 6.542.075
Pullman R$ 6.566.872
Marriott R$ 19.034.095
Tryp R$ 21.812.549
Mercado R$ 70.882.048

Receita Acum Jul 2022 Receita Acum Jul 2023

R$ 9.660.955
R$ 10.465.459
R$ 9.724.014
R$ 7.663.598
R$ 26.279.349
R$ 30.037.949
R$ 93.829.939
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15,9%
21,8%
48,6%
16,7%
38,1%
37,7%
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O
EMPREENDIMENTO

Localizado em Guarulhos, proximo ao Terminal 2 do
aeroporto Internacional de GRU, na Avenida Natalia
Zarif, o Hotel Ibis Budget € a Unica marca super
econdmica da regiao.

O Hotel Ibis Budget contara com 270 quartos, trés
opcoes de apartamentos, para até 6 pessoas,
restaurante interno para hospedes, bar térmico, area
comercial de 409m? para locacao no térreo e 216
vagas de estacionamento independentes.

Previsao de conclusao em outubro de 2024
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OPERADOR e CONSTRUTOR
PROJETO

& ATRIO

M ANAGC

33 anos

2.600 colaboradores diretos (hotéis + matriz)

77 hotéis em operacao

11 mil Uhs (30 maior administradora de hotéis do Brasil)
13 estados e 47 cidades (abrangéncia nacional)
Administradora hoteleira e desenvolvedora imobiliaria

Criadora do fundo imobilidrio XP hotéis - XPHT11/12

PAESG&
GREGORI

A incorporadora Paes & Gregori nasceu em 1994 com uma finalidade:
ser referéncia de tecnologia e inovagdo no ramo imobiliario, promovendo
bem-estar e qualidade de vida a seus clientes.

A empresa acredita na capacidade imensuravel gue um imovel tem de
proporcionar sensagao de plenitude e satisfacao a quem o adquire. Isso s6 é
possivel quando, na esséncia da companhia, existe o ser humano como foco
principal do negdcio — € aqui estamos falando de clientes finais, mas também
de funcionarios, parceiros e comunidade no geral.

Os empreendimentos Paes & Gregori sao assim: criados com alto padrao de
qualidade, design inovador e explorando as experiéncias sensoriais, mas sem
deixar de lado a funcionalidade € a usabilidade. Utilizam materiais de primeira
linha e mantém o rigor no acabamento, tudo para fazer jus a confianga e
credibilidade que, em todos esses anos, permeiam a historia da organizagao.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,

EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”




MATERIAL PUBLICITARIO

DIFERENCIAIS
DO ATIVO

e Hotel econdmico e de marca internacional na regido do
aeroporto, com facil acesso, inclusive por trem;

e Projeto do hotel preparado para receber grupos,
companhias aéreas e familias;

e Além do hotel, a renda do edificio garagem e das lojas
também reverte para os investidores;

e Administracao Atrio, maior franqueada da Accor, Nno
Brasil, com amplo histérico de resultados;

e Aeroporto de GRU é o mais movimentado do Brasil, de
acordo com a ANAC, e o que melhor resistiu a pandemia;

e Regidao de GRU nao tem concorréncia de AirBnB ou
outros meios de hospedagem.
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IBIS
BUDGET

As 10 maiores marcas hoteleiras | Top 10 brands
25000
A categoria Budget, mesma do empreendimento em
desenvolvimento, € a mais econdmica da marca Ibis. B
20000
Os hotéis costumam ser bem localizados, geralmente em
areas centrais das cidades, e as acomodacoes tém moveis S
planejados, mesa de trabalho e internet.
_ ) _ 10528
Vale destacar que a marca lbis Budget é a segunda maior 10000
hoteleira do pals, apenas atras da marca Ibis. Bt
6046
5000 4702 4520
I I 3661 3481 3440 3335
0 I I I I

Ibis Ibis Mercure Ibis Novotel  Windsor Vila Bourbon  Quality Bristol
Budget Styles Galé

Hotelaria em NUmeros — Brasil 2022
https://fohb.com.briwvp-content/uploads/2022/06/Hotelaria_em_Numeros_2022.pdf
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LOCALIZACAO
ESTRATEGICA
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LOCALIZACAO
ESTRATEGICA
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IBIS BUDGET
GRU AIRPORT

Vista Fachada Vista Apartamento
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IBIS BUDGET
GRU AIRPORT

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO

APARTAMENTO
MODELO

Fotos: Agosto/2023 Quarto Casal
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PIPELINE INDICATIVO DE ATIVOS
DO FUNDO

Conceito: exceléncia em risco/retorno/duration para fundos de desenvolvimento.

Unidades m* m? total VGV total Previsao de conclusao  Valor/m?
Imovel Ecos Vila Madalena 16 25,5 408 RS 6.200.000,00 Concluido RS 15.196,08
Imovel AD 330 a4 25,9 1139,6 RS 12.600.000,00 dez/23 RS 11.056,51
Imovel Solaz Vila Mariana 15 24,4 366 RS 5.400.000,00 jan/24 RS 14.754,10
Imovel Harmoniada Vila 18 25 450 RS 6.460.000,00 set/24 RS 14.355,56

Total RS 30.660.000,00
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CRONOGRAMA

Obtencao de registro automatico da Oferta junto a3 CVM
DA OFERTA o1/12/2023
- Divulgagao do Antincio de Inicio, da Laimina e do Prospecto da Oferta
Inicio do Periodo de Subscrigao (1° Periodo) 05/12/2023
Encerramento do Periodo de Subscricdo (1° Periodo) 13/12/2023

Procedimento de Alocagao (1° Periodo) 14/12/2023
Envio 3 B3 de Comunicado de Resultado da Alocagao (1° Periodo) S

Data de Liquidagdo (1° Periodo)
Divulgacao do Comunicado ao Mercado de Medificacao da Oferta 20/12/2023
Disponibilizacao da nova versao do Prospecto Definitivo

Inicio do Periodo de Subscricdo (2° Periodo) 21/12/2023

Divulgacao do Comunicado ao Mercado de Modificacao da Oferta

1 Disponibilizacao desta nova versao do Prospecto Definitivo 22/12{2023

' ; t Inicio do Periodo de Desisténcia 26/12/2023

T ITTT - — - Encerramento do Periodo de Desisténcia 02/01/2024

TTTAITT —_ +  Encerramento do Periodo de Subscrigdo (2° Periodo) 24/01/2024
L : Procedi 50 (2° Periodo)

i [T . E:\)J?cc;? ;1;320:0?1:3??:;2 c(ize R:srucl)tc:ac;o da Alocagao (2° Periodo) 25012024

L i i Data de Liquidacao (2° Periodo) 31/01/2024

| ) Data Estimada para Divulgacao do Antincio de Encerramento 01/02/2024
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INFORMACOES

GERAIS

Foco de Investimento Desenvolvimento Imobiliario

Tamanho da Oferta RS 56.000.000

Lote Adicional RS 14.000.000

Taxa de gestao 0,6% a.a. (CPV)

Taxa de consultoria 0,3% a.a. (Onda Invest) + 0,3% a.a. (Itaim SA)
Administracdo RS 240 mil ao ano*

Taxa de Performance 20% sobre o retorno excedente a IPCA + 8% a.a.

Retorno Alvo IPCA + 12% a.a. (lig. de taxas)
Lock-up Até 12 meses
Valor da Cota RS 10,45

Investimento Minimo RS 5.225,00

*ou 0,15% a.a., o que for superior.
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FLUXO DE CAIXA
ESPERADO & CONCLUSAO

Fluxo dos Ativos RS 0,25 RS 1,06 RS 1,17 RS 1,22 RS 1,26 RS 1,29 RS 1,32 RS 1,35 RS 1,39 RS 1,43 RS 1,47
(-) Despesas do Fundo RS 0,16 RS 0,17 RS 0,17 RS 0,17 RS 0,17 RS 0,17 RS 0,17 RS 0,17 RS 0,17 RS 0,17 RS 0,17
(=) Distribuigﬁo Esperada RS 0,45 RS 0,87 RS 0,99 RS 1,05 RS 1,09 RS 1,12 RS 1,15 RS 1,18 RS 1,22 RS 1,26 RS 1,31
Distribui§50 Esperada 4,3% 8,3% 9,5% 10,0% 10,4% 10,7% 11,0% 11,3% 11,7% 12,1% 12,5%
Cota emissao RS 10,45

TIR 12,9%

Conclusao
Com base nas premissas e consideracdes acima elencadas, espera-se que o fundo entregue um retorno real de 12%, ou seja, TIR projetada

de IPCA+12% liquido para o cotista, apds o periodo de lock-up de até 12 meses.
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PARTICIPANTES

COORDENADOR LIDER: Guide Investimentos
GESTOR: CPV Capital Gestao de Recursos LTDA
ADMINISTRADOR: Singulare

CONSULTOR ESPECIALIZADO 1: Onda Invest
CONSULTOR ESPECIALIZADO 2: Itaim SA
JURIDICO OFERTA: BMA

DESENVOLVEDOR E CONSTRUTOR: Paes & Gregori
DESENVOLVEDOR E OPERADOR: Atrio Hoteéis
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DISCLAIMER v

O investimento nas cotas e na presente oferta € um investimento de risco.

Qualquer rentabilidade estimada prevista nos documentos da Oferta nao representara e nem devera ser considerada, a qualguer momento e sob
qualquer hipdtese, como promessa ou garantia de rentabilidade garantida aos Investidores.

As premissas e projecdes neste Material Publicitario nao representam e nem devem ser consideradas, a qualquer momento ou sob qualquer hipotese,
promessa ou garantia de rentabilidade futura ou de isencao de riscos aos cotistas e nao deve ser interpretado como uma solicitagao ou oferta para
compra ou venda de quaisquer valores mobiliarios e nao deve ser tratado como uma recomendacao de investimento no Fundo. As informacdes
presentes neste Material Publicitario sao baseadas em simulacdes e os resultados poderao ser significativamente diferentes.
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CPV | Asset

As informacdes contidas neste documento, apresentadas verbalmente e/ou por quaisquer outros meios foram preparadas exclusivamente pela CPV ASSET, apenas para fins informativos.
A veracidade de informacdes obtidas ou derivadas de terceiros nao € assegurada pela CPV ASSET e esta sujeita a alteragdes, conclusoes, revisoes e verificagdes sem aviso prévio.
Esta apresentagao contém estimativas, projecoes e declaragdes que estao sujeitas a riscos e incertezas, que muitas estao além do controle da CPV ASSET, ja que se referem a eventos futuros.
Este documento nao constitui qualquer oferta ou solicitagcao para adquirir ou subscrever quaisquer valores mobiliarios, nem podera servir de incentivo para entrar em contrato ou compromisso de qualquer espécie.
Nenhuma garantia pode ser dada para qualquer proposito sobre as informagoes, opinides ou precisdes contidas neste documento.
Nenhum compromisso, representacao ou garantia, expressa ou implicita, € feita ou dada por ou em nome da CPV ASSET ou qualguer de seus diretores, socios, empregados, agentes ou consultores
ou qualquer outra pessoa quanto a exatidao ou integridade das informacdes ou opinides contidas aqui e nenhuma responsabilidade € aceita por qualquer um deles para quaisquer informagoes ou opinides
OuU por quaisquer erros, omissoes, distorcoes, negligéncia ou para qualquer outra forma de comunicagao escrita ou verbal. Nao obstante o acima exposto, nada neste paragrafo devera excluir a responsabilidade
por qualquer representagao, informagao ou qualquer outra garantia feita de forma fraudulenta ou como resultado de uma conduta dolosa. Recomenda-se a consulta com assessores legais, regulatorios, tributarios,
financeiros e contabeis, na medida em que for necessario, sobre qualquer decisao sobre um potencial investimento, sendo a decisao tomada com base em seu proprio julgamento e no aconselhamento de seus assessores
e nao sob o ponto de vista deste material. Este documento e seu conteldo sao confidenciais e € proibida sua reproducao, redistribui¢cao ou transmissao, direta ou indiretamente, a qualguer outra pessoa ou publicada,
no todo ou em parte, para qualquer finalidade, sem a prévia autorizacao escrita da CPV ASSET.
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