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PROSPECTO DA OFERTA PUBLICA INICIAL DE DISTRIBUIGAO PRIMARIA DE
COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DA CLASSE UNICA DO CVPAR FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO EM HOTEIS RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ/MF n° 62.235.730/0001-29

("Fundo”)
CAPA
1. INDICACAO DO FUNDO
1.I. Denominagéo social CVPAR FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO EM HOTEIS
RESPONSABILIDADE LIMITADA
1.2. CNPJ/MF 62.235.730/0001-29
2. IDENTIFICACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS DO
FUNDO
2.1. Denominacéo social do | VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS
administrador; E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
2.2.CNPJ do administrador; 22.610.500/0001-88

2.3.Endereco da sede do | Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar,
administrador; Pinheiros, CEP 05.425-020, Cidade de
Sé&o Paulo, Estado de S&o Paulo

2.4.Denominacéo social do gestor; CVPAR INVESTIMENTOS LTDA.
2.5.CNPJ do gestor; e 16.492.426/0001-40
2.6.Endereco da sede do gestor. Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.477,

Conjunto 83, Torre A, ltaim Bibi, CEP
04.538-133, Cidade de S&o Paulo, Estado
de Sé&o Paulo

3. DADOS DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO
3.1. Em relacéo a cada classe de cota | a) Cédigo ISIN: [¢]
ou subclasse, caso aplicavel: a)
Cédigo ISIN; b) Quantidade; ¢) | b) Quantidade: 1150.000 (um milhéo
Valor nominal unitdrio e custo |cento e cinquenta mil)  Cotas,
unitdrio de distribui¢éio; d) Valor | correspondentes  a: (i)  680.000
total da oferta; e) Mercado | (seiscentas e oitenta mil) Cotas Seniores;
organizado em que as cotas serdo | e (ii) 470.000 (quatrocentas e setenta
negociadas, se for o caso; e f) Data | mil) Cotas Suborjinadas.
de registro da oferta publica na
CVM. c) Valor nominal unitdrio e custo unitdrio
de distribuicdo: R$ 100,00 (cem reais),
sendo que o valor unitdrio das Cotas serd
calculado mensalmente, observados os
critérios definidos no Regulamento, no
anexo descritivo da classe Gnica ("Anexo”
ou “Anexo Descritivo”) e nos respectivos
apéndices das subclasses de cotas

("Apéndice”).
d) Valor total da oferta: R$ 115.000.000
(cento e quinze milhdes de reais), sendo:

(i) R$ 68.000.000,00 (sessenta e oito
milhdes de reais) em Cotas Seniores; e
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(ii) R$ 47.000.000,00 (quarenta e sete
milhdes de reais) em Cotas

Subordinadas.

e) Mercado organizado em que as cotas
serdo negociadas, se for o caso: As Cotas
serdo objeto de oferta publica por meio
do rito de registro automdtico, nos
termos da Resolugéo da CVM n° 160/22.
As Cotas poderdo ser depositadas: (i)
para distribuicio no mercado primdrio,
por meio do MDA - Moédulo de
Distribuicgo  de  Ativos  ("MDA"),
administrado e operacionalizado pelo
Balcéo B3, sendo a distribuicéo liquidada
financeiramente por meio jo Balcdo B3;
e (ii) para negociagéo no mercado
secunddrio por meio do FUNDOS21 -
Modulo de Fundos (“FUNDOS21"),
administrado e operacionalizado pelo
Balcéio B3, sendo as negociagdes e os
eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as Cotas custodiadas
eletronicamente por meio do Balcdo B3.
As Cotas que estiverem em ambiente
escritural ndo poder&o ser negociadas
em mercado secunddrio.

Nesse sen’rido, as Cotas, conforme
disposto no Anexo da Classe, estardo
sujeitas a um periodo de /fock-up,
aplicavel somente enquanto estiverem
em ambiente escritural, durante o qual
ndo poderdio ser transferidas ou
negociadas até que estejam
devidamente registradas e disponiveis
para negociagéio no MDA (“"Lock-up de
Negociagéio”).

As Cotas, portanto, somente poderédo ser
negociadas apés divulgado o antncio de
encerramento, superado o Lock-up de
Negociagéio e obtida a autorizagéio da
B3 para o inicio da negociacdo das
Cotas.

f) Data de registro da oferta pablica na
CVM: [«]/08/2025

4. ALERTAS
4.1. Caso a responsabilidade do cotista | N.A,, considerando que o Fundo e sua
ndo esteja limitada ao valor por ele | Classe séo de responsabilidade limitada.
subscrito: “A responsabilidade do
cotista ¢ ilimitada, de forma que

ele pode ser chamado a cobrir um

eventual atriménio liquido
negativo do tundo”.
4.2.Fatores de risco Os investidores devem ler o capitulo

“Fatores de Risco do Fundo” e “Fatores de
Risco da Classe”, conforme item 53 e item
42 do Regulamento e do Anexo da Classe
Unica, respectivamente, nas pdginas 11 e
12 do Regulamento e 23 & 26 do Anexo
Descritivo da Classe Unica.
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4.3.Responsabilidade da CVM O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA
PUBLICA DE DISTRIBUICAO NAO
IMPLICA, POR PARTE DA CVM,
GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMACOES PRESTADAS OU
JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE
DO EMISSOR, BEM COMO SOBRE AS
COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

44.Transparéncia de negociagéo, | As Cotas serdo objeto de oferta publica

caso aplicavel por meio do rito de registro automatico,
nos termos da Resolugdo da CVM n°

160/22.
45.No caso de oferta com registro | A CVM NAO REALIZOU ANALISE
automatico PREVIA. DO CONTEUDO DESTE

PROSPECTO E NEM DOS
DOCUMENTOS DA OFERTA.
EXISTEM RESTRICOES, QUE SE
APLICAM A TRANSFERENCIA DAS
COTAS, CONFORME DESCRITAS NO
ITEM 7.1. DESTE DOCUMENTO.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

2.1. Breve descri¢éo da oferta

Trata-se de oferta publica de cotas de classe Gnica de investimento de fundo de
investimento imobilidrio de responsabilidade limitada, regulado pela Lei n® 8.668, de
25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Resolugcéio da CVM n° 175, de 23 de
dezembro de 2022, conforme alterada ("Resolucdo CVM n® 175/22°), especialmente
seu Anexo Normativo lll, e das demais disposicdes legais e regulamentares
aplicaveis, sob o rito de registro automdtico de distribuicéo, nos termos da Resolugéio
da /CVI\)A n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme aﬁrerada ("Resolucdo CVM n°
160/22").

2.2. Apresentacgéo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as
informagdes que o administrador deseja destacar em relagéo aquelas
contidas no regulamento

As Cotas correspondem a fragdes ideais do patriménio liquido da classe unica de
investimento do Fundo ("“Classe” ou “Classe Unica”). O Fundo serd de Classe unica,
considerando os termos da Resolugdo CVM n° 175/22 e das disposi¢des aplicaveis
da CVM, sendo que as Cotas da Classe serdo escriturais, mantidas em contas de
depésito em nome dos respectivos Cotistas, e seu valor serd divulgado mensalmente.

A Classe divide-se em 2 (duas) subclasses (“Subclasses”), quais sejam a subclasse
“Sénior” e a subclasse “Subordinada”. As cotas da subclasse Subordinada (“Cotas
Subordinadas”) subordinam-se as cotas da subclasse Sénior ("Cotas Seniores” e,
quando em conjunto com as Cotas Subordinadas, as “Cotas”).

As Cotas Seniores tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e obrigacses|
comuns, sem prejuizo das demais disposicdes constantes do Anexo e do respectivg
Apéndice:

(a) Prioridade no recebimento de rendimentos, amortizagéo, conforme o caso,
e/ou resgate, em relacéio as Cotas Subordinadas, observado o disposto no
Anexo da Classe Unica, no Regulamento e no respectivo Apéndice;

(b) Serdio amortizadas, conforme o caso, na forma prevista no Anexo da Classe
Unica e no Apéndice respectivo;

(c) Seu valor unitdrio serd calculado no encerramento de cada dia atil, para
efeito de definicéio de seu valor de integralizagéio, amortizagéio e/ou resgate,
conforme o caso, observados os critérios definidos no Anexo;

(d) Direito de votar sozinha acerca de matérias relacionadas aos seus prazos,
remuneracdes e emissdes, conforme disposto no Regulamento, Anexo e
Apéndice respectivo;

(e) Terdio direito de veto em certas matérias em assembleia de cotistas da Classe,
conforme item 8 do Anexo da Classe Unica; e

(f) Serdo integralizadas em moeda corrente nacional, observado o disposto no
Anexo da Classe.

As Cotas Subordinadas, por sua vez, tém as seguintes caracteristicas, vantagens,
direitos e obrigagdes comuns, sem prejuizo das demais disposi¢cdes constantes do
Anexo e do respectivo Apéndice:

(a) Subordinam-se as Cotas Seniores para fins de recebimento de rendimentos,
amortizagdo, conforme o caso, e resgate, observado o disposto no Anexo da
Classe Unica, no Regulamento e no respectivo Apéndice;

(b) Serdo amortizadas, conforme o caso, na forma prevista no Anexo da Classe
Unica e no respectivo Apéndice, observada a preferéncia das Cotas Seniores;
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(c) Seu valor unitario serd calculado todo dia util, para efeito de definicéio de
seu valor de integralizagéo, amortizagéio e/ou resgate, conforme o caso,
observados os critérios definidos no Anexo; e

(d) Serdo integralizadas em moeda corrente nacional, observado o disposto no
Anexo da Classe.

2.3. Identificagéio do publico-alvo

As Cotas serdo destinadas exclusivamente a investidores qualificados, conforme
definidos no Artigo 12 da Resolugéio da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme
alterada ("Resolugdo CVM n° 307), nos termos do regulamento do Fundo
("Regulamento”) e do Anexo.

2.4. Indicag¢éio sobre a admisséo & negociagéio em mercados organizados

As Cotas serdo objeto de oferta publica por meio do rito de registro automatico, nos
termos da Resolugéo da CVM n° 160/22.

As Cotas poderdo ser depositadas: (i) para distribuicéio no mercado primédrio, por
meio do MDA, administrado e operacionalizado pelo Balcéio B3, sendo a distribuicéo
liquidada financeiramente por meio do Balcdo B3; e (ii) para negociagdo no
mercado secunddrio por meio do FUNDOS?21, administrado e operacionalizado pelo
Balcdo B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente por meio do Balcdo B3.
As Cotas que estiverem em ambiente escritural ndo poderdo ser negociadas em
mercado secunddrio. Nesse sentido, as Cotas, conforme disposto no Anexo da Classe,
estardo sujeitas ao Lock-up de Negociagdo, conforme disposto neste Prospecto,
somente podendo ser negociadas apés divulgado o andncio de encerramento,
superado o Lock-up de Negociagéo e obtida a autorizagéo da B3 para o inicio da
negociagdo das Cotas.

2.5. Valor nominal unitdario de cada cota e custo unitdario de distribuigcéo

R$ 100,00 (cem reais) por Cota, sendo que o valor unitdrio das Cotas serd calculado
mensalmente, para efeito de definicéio de seu valor de integralizagéio, amortizagéo
ou resgate, observados os critérios definidos no Regulamento e no Anexo.

2.6. Valor total da oferta e valor | Valor total da oferta: R$115.000.000,00

minimo da oferta (cento e quinze milhdes de reais), sendo: (i)
R$ 68.000.000,00 (sessenta e oito milhdes
de reais) em Cotas Seniores; e (ii) R$
47.000.000,00 (quarenta e sete milhges de
reais) em Cotas Subordinadas.

Valor minimo da oferta: (i) O montante
minimo de R$ 1.000.000,00 (um milhéo de
reais) para as Cotas Seniores; e (ii) o
montante minimo de R$ 1.000.000,00 (um
milhdo de reais) para as Cotas

Subordinadas.

2.7. Quantidade de cotas a serem | 1.150.000 (um milhédo, cento e cinquenta mil)
ofertadas de cada classe e | Cotas, correspondentes a: (i) 680.000
subclasse, se for o caso (seiscentas e oitenta mil) Cotas Seniores; e

(ii) 470.000 (quatrocentas e setenta mil)

Cotas Subordinadas, com valor unitdrio de

R$100,00 (cem reais) cada.
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3. DESTINAGAO DE RECURSOS

3. Exposicéo clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emisséo
cotejando & luz de sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente:

Os recursos da oferta serdo realizados para a consecugéio do objetivo da
Classe e de sua politica de investimento, para fins de valorizagéo da Cota dos
investidores.

A Classe possui como objetivo realizar investimentos imobilidrios com foco no
longo prazo, por meio da aquisicdo e subsequente gestdo patrimonial de
Ativos Imobilidrios, com possibi|ijoc|e de alienagéio 30 propriedade ou de
outros direitos reais sobre tais ativos.

Adicionalmente, a Classe poderd aplicar recursos em Ativos de Renda Fixa,
nos termos da legislagéio e regulamentagéo aplicaveis. Nesse sentido, destaca-
se que a Classe tem como objetivo proporcionar aos Cotistas a va|orizagé‘|o e
a rentabilidade de suas Cotas através da aquisicdo de: (i) iméveis com
destinagdo hoteleira, incluindo a aquisicéo de terrenos, iméveis em fase de
desenvolvimento, prontos e acabados, unidades auténomas e/ou, ainda,
direitos a eles relativos, com a finalidade de venda, locagéo, arrendamento ou
exploragéo, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes
da venda, locagéo, arrendamento ou exploragdo ("Iméveis-Alvo"); e/ou (ii)
cotas ou agdes de sociedades de propésito especifico que venham a
desenvolver ou adquirir Iméveis-Alvo ("Cotas de SPEs", e quando em conjunto
com os Imoéveis-Alvo, os "Ativos Imobilidrios").

A Classe também poderd auferir receitas por meio da exploracéo do direito
de superficie dos Iméveis-Alvo para fins hoteleiros, incluindo de hospedagem,
podendo inclusive realizar, conforme aplicavel aos Iméveis-Alvo, reforma,
readequacgdo (retrofif), construgdio e incorporagéo imobilidria, desde que para
a finalidade hoteleira.

Os rendimentos acima mencionados poderdo estar significativamente
concentrados em uma mesma fonte pagadora, ndo havendo limite de
investimento por Imével-Alvo ou Ativos Imobiliarios, sendo aqueles descritos
no Anexo Descritivo da Classe Unica e na regulamentagéio aplicavel.

3.2. Indicar a eventual possibilidade de destinacé@o dos recursos a quaisquer ativos
em relacdio as quais possa haver conflito de interesse, informando as
aprovacdes necessdrias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo nesse caso
nos fatores de risco, explicacéio objetiva sobre a falta de transparéncia na
formacdio dos precos destas operacdes:

Ressalvada a hipétese de aprovagéo em sede de assembleia de cotistas, nos
termos do Art. 31 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM n° 175/22, ¢
vedada a realizagéio de operagdes da Classe quando caracterizada situagéio
de conflito de interesses entre: (a) a Classe e o Administrador, o Gestor e/ou
a DIRETRIZ ENGENHARIA LTDA,, sociedade limitada inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 04.993.817/0001-69, com sede na Avenida Santos Dumont, n° 3.131,
Sala 701, Aldeota, na Cidade de Fortaleza, Estado do Ceard, CEP 60.150-162
("“Consultor Imobiligario”); (b) a Classe e Cotistas que detenham participagéio
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio liquido da
Classe; (c) a Classe e o representante de cotistas, se houver; e (d) a Classe e
o empreendedor.

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo, a Classe e o
Administrador, Gestor ou o Consultor Imobilidrio dependem de aprovacéo
prévia, especifica e informada da assembleia de cotistas.

3.3. No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida
por meio da distribuicéo, informar quais objetivos seréio prioritdrios: N.A.
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4. FATORES DE RISCO

4]1. Em ordem decrescente de relevdncia, os principais fatores de risco associados
A oferta e ao emissor:

Conforme item 43 do Regulamento e em resposta ao respectivo item, tem-se os
seguintes fatores de risco relativos ao Fundo:

Risco de Mercado - Consiste no risco de flutuagdes nos pregos e na rentabilidade
dos ativos da Classe, os quais séo afetados por diversos tatores de mercado, como
taxa de juros, liquidez, crédito, alteracdes politicas, econémicas e fiscais. A queda
nos precos dos ativos integrantes jq carteira da Classe de Cotas pode ser
tempordria, ndo existindo, no entanto, garantia de que néo se estenda por periodos
longos e/ou indeterminados. Esta constante oscilagéo de precos pode fazer com que
determinados ativos sejam avaliados por valores diferentes ao de emissdo e/ou
contabilizagéio, podendo acarretar volatilidade das cotas e perdas aos cotistas;

Risco de Liquidez dos Ativos da Classe - As aplicacdes da Classe nos valores
mobilidrios apresentam peculiaridades em relacéo as aplicagdes usuais da maioria
dos fundos de investimento brasileiros, j& que né&o existe, no Brasil, mercado
secunddrio com liquidez garantida. Caso a Classe precise vender os valores
mobilidrios de sua carteira, poderd néo haver comprador ou o prego de negociagéo
obtido poderd ser bastante reduzido, causando perda de patriménio da Classe de
Cotas, e, consequentemente, do capital, parcial ou total, investido pelos cotistas;

Risco de Liquidez Reduzida das Cotas - O volume inicial de aplicacdes na Classe
e a inexisténcia de tradigdo no mercado de capitais brasileiro de negociagdes
envolvendo cotas de classes fechadas fazem prever que as cotas da Classe néo
apresentardo liquidez satisfatéria. Tendo em vista a natureza de classe fechada, néo
serd permitido ao cotista solicitar o resgate de suas cotas a qualquer momento, mas
tdo somente nas hipéteses previstas no Regulamento e no Anexo Descritivo da
Classe Unica;

Risco de Concentragéio da Carteira da Classe - A carteira da Classe poderd estar
concentrada em um namero limitado de empreendimentos imobilidrios. Quanto
maior a concentracdo das aplicacdes da Classe de Cotas nos empreendimentos
imobiliarios, maior serd a vu|nerai)i|idao|e da Classe em relagéo ao risco de tais
empreendimentos;

Risco de Aprecamento dos Ativos - O aprecamento dos ativos integrantes da
carteira da Classe deverd ser realizado de acordo com os critérios e procedimentos
para registro e avaliacdo estabelecidos na regulamentagéo aplicavel em vigor. Tais
critérios de avaliagéo, como os de marcacéio a mercado, poderéio ocasionar variagdes
nos valores dos ativos e valores mobﬁiérios integrantes da carteira da Classe,
resultando em aumento ou redugéio do valor das cotas; e

Risco Juridico - A adogéio de interpretagdes por érgéos administrativos e/ou pelo
poder judicidrio que contrastem com as disposicdes deste Regulamento, Anexos e/ou
Apéndices, se houver, poderdo afetar negativamente o Fundo, a Classe, as
Subclasses, se houver, e os cotistas, independentemente das protecdes e
salvaguardas estabelecidas em tais documentos. Este Regulamento, os Anexos e os
Apéndices, quando houver, foram elaborados em conformidade com a legislacéo
vigente, contudo, a jurisprudéncia a respeito das inovagdes trazidas pelas novas
normas no que tange & industria de fundos de investimento estd em construcdo e
sujeita a alteragdes que podem impactar as disposicdes de tais documentos.

Conforme item 42 do Anexo da Classe Unica e em resposta ao respectivo item,
tem-se os seguintes fatores de risco relativos a Classe:
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Risco de Mercado - Consiste no risco de flutuagdes nos precos e na rentabilidade
dos ativos da Classe, os quais séo afetados por diversos %’rores de mercado, como
taxa de juros, liquidez, crédito, alteracdes politicas, econémicas e fiscais. A queda
nos precos dos ativos integrantes ja carteira da Classe de Cotas pode ser
tempordria, ndo existindo, no entanto, garantia de que néo se estenda por periodos
longos e/ou indeterminados. Esta constante oscilagéio de precos pode fazer com que
determinados ativos sejam avaliados por valores diferentes ao de emissédo e/ou
contabilizagéio, podendo acarretar volatilidade das Cotas e perdas aos Cotistas;
Risco de Liquidez dos Ativos da Classe - As aplicagdes da Classe nos Ativos
Imobiliagrios e Ativos de Renda Fixa apresentam peculiaridades em relagdo as
aplicagdes usuais da maioria das classes de fundos de investimento brasileiros, j&
que ndo existe, no Brasil, mercado secunddrio com liquidez garantida. Caso a Classe
precise vender os ativos de sua carteira, poderd néo haver comprador ou o prego de
negociacdo obtido poderd ser bastante reduzido, causando perda de patriménio da
Classe cfe Cotas, e, consequentemente, do capital, parcial ou total, investido pelos
Cotistas;

Risco de Liquidez Reduzida das Cotas - O volume inicial de aplicacdes na Classe
e a inexisténcia de tradicdo no mercado de capitais brasileiro de negociagdes
envolvendo cotas de classes fechadas fazem prever que as Cotas da Classe néo
apresentardo liquidez satisfatéria. Tendo em vista a natureza de classe fechada, néo
serd permitido ao Cotista solicitar o resgate de suas Cotas a qualquer momento,
mas tdo somente nas hipéteses previstas no Anexo da Classe Unica e nos respectivos
Apéndices;

Risco de Concentragéo da Carteira da Classe - A carteira da Classe poderd estar
concentrada em um nimero limitado de empreendimentos imobilidrios. Quanto
maior a concentragdio das aplicacdes da Classe de Cotas nos empreendimentos
imobilidrios, maior serd a vulnerabilidade da Classe em relagéio ao risco de tais
empreendimentos;

Risco de Aprecamento dos Ativos - O aprecamento dos ativos integrantes da
carteira da Classe deverd ser realizado de acordo com os critérios e procedimentos
para registro e avaliagéio estabelecidos na regulamentacéo aplicavel em vigor. Tais
critérios de avaliagéo, como os de marcacéio a mercado, poderdo ocasionar variagdes
nos valores dos ativos e valores mobﬁiérios integrantes da carteira da Classe,
resultando em aumento ou redugéo do valor das Cotas;

Risco Juridico - A adogéio de interpretacdes por érgéos administrativos e/ou pelo
poder judicidrio que contrastem com as disposi¢cdes do Regulamento, do Anexo e/ou
dos Apéndices, se houver, poderdo afetar negativamente o Fundo, a Classe, as
Subclasses, se houver, e os Cotistas, independentemente das proteces e
salvaguardas estabelecidas em tais documentos. O Regulamento, o Anexo e os
Apéndices, quando houver, foram elaborados em conformidade com a legislagéo
vigente, contudo, a jurisprudéncia a respeito das inovac¢des trazidas pelas novas
normas no que tange & industria de fundos de investimento estd em construgéio e
sujeita a alteragdes que podem impactar as disposi¢des de tais documentos;

Risco de Diluigéio - Na eventualidade de novas emissées da Classe, os Cotistas que
ndo exercerem o direito de preferéncia na subscrico das novas Cotas correrdio o
risco de terem a sua participagéo no capital da Classe diluida;

Risco de Atraso na Concluséo dos Iméveis-Alvo - Os Iméveis-Alvo da carteira da
Classe poderdo se encontrar em fase de desenvolvimento, e, portanto, passivel de
eventuais atrasos na concluséo das obras ou na obtengdo do correspondente
"Habite-se” e de outras aprovagdes governamentais, bem como a néo entrega dos
Ativos Imobilidrios por parte da respectiva construtora aos respectivos adquirentes,
poderdo afetar negativamente a rentabilidade da Classe;
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Néo Existéncia de Garantia de Eliminagéo de Riscos - As aplicacdes realizadas
na Classe ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, do Consultor
Imobiliagrio, do Custodiante ou de qualquer instituicéio pertencente ao mesmo
conglomerado do Administrador, do Gestor, do Consultor Imobilidrio e/ou do
Custodiante ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor
de Créditos - FGC, sujeitando-se inclusive os Cotistas a perda de capital investido
na Classe;

Risco de Sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Iméveis-
Alvo integrantes da carteira da Classe, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada,
nos termos da apélice exigida, e as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras
poderdio ser insuficientes para a reparagéo do dano sofrido, observadas as condi¢des
gerais das apdlices;

Riscos Relativos a Liquidez dos Investimentos e Oscilagéio de Pregos dos Ativos
Imobiliarios da Carteira da Classe - Os Ativos Imobilidrios integrantes da Carteira
da Classe poderdo sofrer desvalorizagéio ou depreciagdo. Caso a Classe tenha
necessidade de alienar os ativos integrantes de sua carteirq, inclusive em decorréncia
da execugdo de garantias reais, poderd enfrentar dificuldades para venda ou obter
valores abaixo do valor contdbil dos ativos integrantes da carteira ou mesmo
insuficientes para o adimplemento de créditos da Classe, em caso de execugéo de
garantias, resultando em perdas para os Cotistas;

Risco Proveniente do Uso de Derivativos - A contratacdo pela Classe de
modalidades de operagdes de derivativos poderd acarretar variagdes no valor de
seu patriménio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias nédo
fossem utilizadas. Tal situagéio poderq, oinja, implicar em perdas patrimoniais &
Classe e impactar negativamente o valor das Cotas;

Riscos Macroeconémicos Gerais - A Classe estd sujeita, direta ou indiretamente,
as variagdes e condi¢des dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de
cémbio, juros, bolsa e derivativos, que sé@o afetados principalmente pelas condi¢cdes
politicas e econémicas nacionais e internacionais.

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a
economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica
brasileira, poderd vir a causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas
para os Cotistas.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente
realiza modificacdes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas
pelo Governo Federal para controlar a inflagéio, além de outras politicas e normas,
frequentemente implicaram aumento das taxas de juros, mudanca das politicas
fiscais, controle de pregos, desvalorizagéio cambial, controle de capital e limitagéo as
importagdes, entre outras medidas, poderéio resultar em perdas para os Cotistas. As
atividades da Classe, situagéio financeira, resultados operacionais e o preco de
mercado das Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por
modificages nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais
como:

e politica monetdria, cambial e taxas de juros;

e politicas governamentais aplicaveis as atividades da Classe e ao seu setor;
e greve de portos, alfdndegas e receita federal;

e inflagéio;

¢ instabilidade social;

e liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

e politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;
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e racionamento de energia elétricq; e

e outros fatores politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil
ou que o afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior
volatilidade no mercado de titulos e valores mobilidrios brasileiro e dos titulos e
valores mobilidrios emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente,
eventuais crises politicas podem afetar a confianca dos investidores e do publico
consumidor em geral, resultando na desaceleragéio da economia e prejudicando o
preco de mercado das agdes das companhias listadas para negociagéo no mercado
de titulos e valores mobi?ic'lrios brasileiro.

Considerando que é um investimento voltado & obtengdo de renda, pode haver
alguma oscilagdo do valor de mercado das Cotas para negociagéio no mercado
secunddrio no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas superiores ao capital
aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secunddrio
no curto prazo;

Risco de Contingéncias Ambientais - Por se tratar de investimento em iméveis,
eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades
pecunidrias (indeniza¢des e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para
a Classe e eventualmente na rescisdo dos contratos de locagéio, circunsténcias que
afetam a rentabilidade da Classe;

Risco de Despesas Extraordindrias - A Classe, na qualidade de proprietaria dos
Ativos Imobilidrios, estd sujeita ao pagamento de despesas extraordindrias, tais
como rateios de obras e reformas, pintura, decoragéo, conservagéio, contratagéo de
servicos de segurancga, instalagéio de equipamentos de seguranga, indenizagdes
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na
manutengdo ou concluséo dos iméveis, sendo que as reservas da Classe poderdo néo
ser suficientes para que a Classe arque com referidas despesas e o eventual
p(lugqmen’ro de tais custos pode ensejar uma redugéo na rentabilidade das Cotas da
Classe;

Risco de Desapropriagéo - Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos
Imobiligrios, ha possibﬁidqde de que ocorra a desapropriagéo, parcial ou total, de
iméveis integrantes do patriménio da Classe. Tal desapropriacéo pode acarretar a
interrupgéio, tempordria ou definitiva, do pagamento dos aluguéis e demais receitas
decorrentes da locacédo de tais iméveis e unidades dos empreendimentos, bem como
a perda da propriejade, podendo impactar a rentabilidade da Classe;

Em caso de desapropriagéo, o Poder Publico deve pagar & Classe, na qualidade de
proprietdrio do imével desapropriado, uma indenizagéo definida levando em conta
os pardmetros do mercado. Tal evento culminard na amortizagéo proporcional das
Cotas da Classe, exceto se o Gestor encontrar outros Ativos Imobilidrios que
o’iendam a politica de investimentos e possam ser objeto de investimento pela
Classe.

Adicionalmente, vale ressaltar que néo existe garantia de que tal indenizacéo seja
equivalente ao valor do imével desapropriado;
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Risco de Insuficiéncia de Recursos para Pagamento das Cotas - As Cotas
Seniores tém prioridade sobre as Cotas Subordinadas, de forma que as Cotas
Seniores ndo se subordinam as Cotas Subordinadas para efeito de amortizagéo,
resgate e distribuicdio dos rendimentos da carteira da Classe. Assim, os titulares de
Cotas Subordinadas podem néo receber seus rendimentos na forma prevista no
Anexo da Classe Unica e nos respectivos Apéndices caso os rendimentos
provenientes da carteira da Classe nédo forem suficientes para pagar os rendimentos
das Cotas e a amortizagéio programada das Cotas Seniores. Caso ocorra a
dissolugéio ou liquidagéo, a Classe pode ndo dispor de recursos suficientes para
pagamento aos Cotistas. Neste caso, o pagamento do resgate de Cotas poderd ser
efetuado através de dagéio em pagamento. Assim, o Cotista poderd encontrar
dificuldades na alienagéio dos ativos ou poderd aliend-los por valor abaixo do valor
de mercado;

Risco Relacionado ao Setor Hoteleiro Brasileiro - A redugdo dos incentivos
governamentais, tais como a divulgacéo do turismo brasileiro no Pais e no exterior,
pode prejudicar os negécios e a ren’roﬁ)ilidade dos Ativos Imobilidrios integrantes da
carteira da Classe que sejam hotéis. Além disso, os destinos turisticos nacionais, de
lazer ou de negécios dos empreendimentos hoteleiros nos quais a Classe tenha
participagio podem concorrer com outros destinos turisticos nacionais e
internacionais considerados mais atraentes pelos turistas. Limitagdes na
infraestrutura de transporte aéreo e terrestre também constituem fatores
importantes para expansdo da atividade de hotelaria e de turismo no Brasil.
Restricdes sanitdrias impostas por autoridades governamentais pode impactar
negativamente as atividades hoteleiras. Em razéo de tais limitagdes, os Ativos
Imobiliarios integrantes da carteira da Classe que sejam hotéis ou que invistam em
empreendimentos hoteleiros podem ser consigerados menos atraentes para seus
potenciais clientes, reduzindo, dessa forma, os ganhos da Classe;

Risco de Baixa Ocupagdo dos Iméveis - A receita preponderante da Classe
decorrerd da exploragéo da atividade hoteleira a ser desenvolvida nos Iméveis-Alvo,
sendo certo que a rentabilidade da Classe poderd sofrer oscilagdo em caso de
ocupagéo abaixo da taxa de ocupagéio esperada. A ocupagéio abaixo da estimada
ou a reducdio no nivel de ocupagdio dos Iméveis-Alvo integrantes da carteira da
Classe poc?erdo afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o
valor de negociagéo das Cotas.

Por conta da pandemia da Covid-19, as atividades relacionadas a empreendimentos
de lazer e turismo foram severamente afetadas pela restricéio de convivio social.
Situagdes semelhantes, ou mesmo crises econdmicas que afetem tais atividades,
poderdio resultar em baixa ocupagéio dos Iméveis-Alvo, impactando negativamente
a receita da Classe;

Risco de Patriménio Negativo e da Responsabilidade Limitada - Caso seja
identificado patriménio liquido negativo da Classe e néo seja possivel regularizar a
situag@io por meio das medidas previstas na regulamentacéo vigente, poderd ser
requerida a declaragdio judicial de insolvéncia da Classe. O regime de
responsabilidade limitada dos Cotistas, aplicavel no contexto de insolvéncia das
classes de investimento é uma inovacdo legal recente que ainda ndo passou por
revisdo judicial. Dessa forma, ha a possibilidade de que tal regime seja contestado,
desconsiderado e/ou envolva disputas judiciais;

Risco de Inadimplemento pelos Inquilinos do Iméveis-Alvo - O né&o pagamento
de aluguéis pelos futuros inquilinos ou a eventual manutencéo e/ou aumento de
vacdncia nos Imoéveis-Alvo integrantes da Carteira da Classe implicaréo no nédo
recebimento de receitas por parte da Classe, uma vez que os aluguéis serdo a sua
principal fonte de receita. Além disso, na hipétese de inadimplemento de parte
substancial dos futuros inquilinos, a Classe poderd néo ter condi¢des de pagar seus
compromissos nas datas acordadas, o que poderd acarretar despesas de mora e
juros de atualizagéo a tais compromissos;
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Risco de Concentracéo dos Iméveis-Alvo em Um ou Poucos Locatdarios ou em
Um Administrador de Hotéis - Os Iméveis-Alvo integrantes da Carteira da Classe
poderdo ser alugados por um unico locador ou por poucos locadores, ou ser
administrados pelo mesmo administrador de hotéis, por consequéncia, caso o locador
ou um dos locadores deixe de honrar com aluguéis, ou o administrador dos Iméveis-
Alvo que sejam hotéis deixe de honrar com suas obrigagdes nos termos do respectivo
contrato de administragéo, a rentabilidade da Classe serd impactada de forma
significativa;

Risco Tributario - A Lei n° 8.668/1993 estabelece que os Fll séo isentos de tributagéio
sobre a sua receita operacional, desde que: (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa
e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios
que ndo tenham como construtor, incorporador ou sécio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 20%
(vinte por cento) das Cotas.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos Cotistas, quando
distribuidos, e os ganhos de capital auferidos séo tributados na fonte pela aliquota
de 20% (vinte por cento).

Né&o obstante, caso a Classe venha a ter, no minimo, 100 (cem) Cotistas, cada
Cotista ndo seja titular de Cotas que lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Classe e ainda, tenha suas Cotas admitidas a negociacéo exclusivamente em bolsa
de valores ou no mercado de balcdo organizado, de acordo com o Artigo 3°,
pardagrafo unico, inciso I, da Lei n° 11.033/04, alterada pela Lei n° 11.196/05, os
rendimentos distribuidos pelo Classe as pessoas fisicas ficaréo isentos do imposto
de renda na fonte e na declaragéo de ajuste anual das pessoas fisicas.

Dessa forma, a Classe apenas terd referido beneficio fiscal caso sejam atendidas as
seguintes condi¢des: (i) possua, no minimo, 100 (cinquenta) Cotistas; e que (ii) néo
serd concedido & cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez
por cento) ou mais da totalidade das Cotas da Classe ou cujas Cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pela Classe.

Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e varidvel realizadas pela Classe
estardo sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de
20% (vinte por cento), nos termos da Lei n° 8.668/1993, circunsténcia que podera
afetar a rentabilidade esperada para as Cotas do Classe. Né&o estd sujeita a esta
tributacdo a remuneracdo produzida por Letras Hipotecdrias, Certificados de
Recebiveis Imobilidrios e Letras de Crédito Imobiliario, nos termos da Lei 12.024/09.
Ainda, embora as regras tributdrias das classes de Fll estejam vigentes desde a
edicéio do mencionado diploma legal existe o risco de tal regra ser modificada no
contexto de uma eventual reforma tributéria.

Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrentes da criagéio de novos
tributos ou de interpretacéo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogagéio de isengdes vigentes, sujeitando a Classe ou seus
Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente.

Outros Riscos: A Classe também poderd estar sujeita a outros riscos além dos
mencionados acima advindos de motivos alheios ou exégenos ao controle do
Administrador, do Gestor, do Consultor Imobilidrio e dos demais Prestadores de
Servicos da Classe, os quais, se materializados, podem acarretar perdas a Classe
e/ou aos Cotistas.
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5. CRONOGRAMA

5.1. Cronograma das etapas d

as datas

a oferta, destacando no minimo:

para: (i) manifestacdes de

a) previstas para o | - Data prevista para o inicio da oferta:
inicio e o término da oferta, a | [+]/08/2025;
possibilidade de sua
suspensdo ou a sua | - Data prevista para o término da oferta:
prorrogacdio, conforme o | [+]/02/2026;
caso, ou, dinda, na hipétese
de né&o serem conhecidas, a | - Existe a possibilidade de sua suspenséo:
forma como seréo anunciadas | Sim;
tais datas, bem como a forma
como serd dada divulgacéo a | - Existe a possibilidade de prorrogacéio: Sim;
quaisquer informacdes | e
relacionadas & oferta; e
- Na hipétese das ofertas né&o serem
conhecidas, como serdo anunciadas tais
datas, bem como a forma como serd dada
divulgacdo  a  quaisquer _informacdes
relacionadas &  oferta: Através de
comunicado ao mercado.
b) os prazos, condicdes e forma | (i) Manifestacdes de aceitacdio  dos

investidores interessados e de revogacéo da

aceitacdo dos _investidores

aceitacdo: As Cotas serdo objeto de

interessados e de revogacéo
da aceitacéio, (ii) subscricéo,
integralizacdio e entrega de
respectivos certificados,
conforme o  caso,  (iii)
distribuicéio junto ao publico
investidor em geral, (iv)
posterior alienacéo dos
valores mobilidrios adquiridos
pelos  coordenadores em
decorréncia da prestacéo de
garantia, (v) devolucgo e
reembolso aos investidores, se

for o caso, e (vi) quaisquer

outras datas  relativas &

oferta publica de interesse

para os investidores ou ao

mercado em geral

distribuicéio nos termos da Resolugdo CYM
n° 160/22 e das disposi¢des do Regulamento
e do Anexo Descritivo da Classe Unica
referentes as ofertas publicas de Cotas da
Classe, sob o regime de registro automatico
de distribuicdo. O prazo maximo para a
subscricéio dge todas as Cotas emitidas é de
180 (cento e oitenta) dias contados da data
de publicagéio do Anincio de Inicio de
distribuictio, observado o disposto na
Resolugéio CYM n°160/22. Caso a oferta seja
cancelada, nos termos dos Artigos 70 e 71 da
Resolugdo CVM n° 160/22, o Administrador
comunicard ao investidor o cancelamento da
oferta e todos os atos de aceitagdo serdo
cancelados. Caso a oferta seja suspensa, o
Administrador deverd comunicar o investidor
para que, em até 5 (cinco) dias uteis da
comunicagdio, informe sua decisdo de
desisténcia, ou néo, & oferta. Tanto no caso
de cancelamento, quanto no caso de
desisténcia da oferta, o investidor que j&
tiver aceitado a oferta terd os valores
investidos integralmente restituidos. Nos
termos do Artigo 71, § 1° da Resolugéio CVM
n°® 160/22, nesses casos, serd obrigatéria a
divulgagéo a: (a) todos os investidores que
ja tenham aceitado a oferta, na hipétese de
seu cancelamento; e (b) os investidores que
tenham revogado a sua aceitagdo, na
hipoétese de suspenséo.

(ii) Subscricédo, integralizacdo e entrega de
respectivos certificados, conforme o caso: Ao
subscrever Cotas da Classe, o cotista deverd
assinar: (a) Termo de Adesé&o e Ciéncia de
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Risco; (b) o respectivo Boletim de Subscricéio;
e (c) o respectivo compromisso de
investimento, oEservados os termos do
Regulamento, do Anexo e do Apéndice
respectivo.

Sem prejuizo do disposto acima, o boletim de
subscricio efou o compromisso de
investimento poderdo conter obrigagdo do
investidor de integralizar o valor c?o capital
subscrito de acordo com chamadas
realizadas pelo Administrador, conforme
orientacéo do Gestor. Eventuais chamadas
de capital devem ser enviadas aos Cotistas
com, pelo menos, 10 (dez) dias corridos de
antecedéncia.

O Cotista que, em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados do prazo final de sua obrigagéo de
integralizar Cotas na forma e condigdes
previstas no boletim de subscricéo e/ou no
compromisso de investimento, ndo cumprir
com sua respectiva obrigagdo, ficara de

pleno direito, independentemente de
qualquer notificagéo judicial ou
extrajudicial, automaticamente constituido
em mora.

O Administrador e o Gestor, conforme
aplicavel, ficam desde j& autorizados, em
suas respectivas esferas de competéncia, a
tomar as seguintes medidas com relagéio ao
Cotista inadimplente, sem prejuizo de outras
medidas a serem tomadas no interesse da
Classe:

(a) iniciar, por si ou por meio de
terceiros, os procedimentos de
cobranga  extrajudicial  e/ou
judicial para a cobranca dos
valores correspondentes as Cotas
ndo integralizadas pelo Cotista
inadimplente, acrescidos de: (i)
valor correspondente ao débito
atualizado pelo IPCA, pro rata
temporis, entre a data em que tal
pagamento deveria ter sido feito
e a data em que for efetivamente
realizado, acrescido de juros de
mora de 1% (um por cento) ao
més; e (ii) multa equivalente a 2%
(dois por cento) sobre o débito
corrigido; e

(b) deduzir o valor inadimplido de
quaisquer valores a receber que o
Cotista inadimplente tenha ou
venha a ter direito.

Todos os prejuizos e despesas, incluindo
honordrios advocaticios, causados pelo
Cotista inadimplente e incorridos pelo
Administrador, Gestor, Consultor Imobiliario
e/ou pela Classe com relagdo &
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inadimpléncia do Cotista inadimplente seréo
integralmente suportadas pelo respectivo
Cotista inadimplente.

(iii) Distribuicéo junto ao publico investidor
em geral: N.A, tendo em vista o publico-alvo
da Classe Unica;

(iv) Posterior alienacdo dos valores
mobilidrios adquiridos pelos coordenadores
em decorréncia _da prestacéio de garantia:

N.A;

(v) Devolucéo e reembolso aos investidores,
se for o caso: Caso ja tenham realizado
qualquer pagamento, os valores
eventualmente j@  depositados  pelos
investidores que tiverem se manifestado pela
revogacdio de sua aceitagdo, nos termos
descritos acima, serdo devolvidos aos
investidores no prazo de até 5 (cinco) dias
ateis contados do término do periodo de
desisténcia, mencionado no item (i) acima,
de acordo com os critérios estabelecidos
neste documento e/ou na regulamentagéo
aplicavel, conforme o caso; e

(vi) Quaisquer outras datas relativas &
oferta publica de interesse para os
investidores ou ao mercado em geral: N.A.

6. INFORMAGCOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

6.1. Cotacéio em bolsa de valores | N.A, considerando que as Cotas ja possuem
ou mercado de balcdo dos | preco de emisséio R$ 100,00 (cem reais),
valores mobilidrios a serem | sendo que o valor unitdrio das Cotas serd
distribuidos, inclusive no cq|cu|qﬂo mensalmente, observados os
exterior, _identificando: (i) | critérios definidos no Regulamento, no Anexo
cotacdo minima, média e | da Classe Unica e nos Apéndices das
mdxima de cada ano, nos | respectivas Subclasses, conforme o caso.
altimos 5 (cinco) anos; cotacdo
minima, média e mdxima de
cada trimestre, nos ultimos 2
(dois) anos; e cotacdio minima,
média e mdxima de cada més,
nos uUltimos 6 (seis) meses

6.2. Informagdes sobre a existéncia | Nas emissdes de Cotas realizadas pelo
de direito de preferéncia na | Gestor, nos termos do Anexo, serd
subscricéo de novas cotas assegurado aos Cotistas o direito de

preferéncia, de acordo com os seguintes
critérios:

(a) O direito de preferéncia serd
garantido aos Cotistas titulares de Cotas da
mesma Subclasse emitida pelo Gestor,
proporcionalmente ao nimero de Cotas da
Subclasse detido pelo Cotista em relagéio ao
niamero total de Cotas da respectiva
Subclasse em circulagéio & época da emisséo;

e
(b) O exercicio do direito de preferéncia
(assim como a eventual cesséo do direito de
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preferéncia) deverd ocorrer dentro do prazo
estabelecido pelo Gestor, sendo que a data
de corte para a apuragdo dos Cotistas
elegiveis ao direito de preferéncia serd
indicada tempestivamente pelo Gestor,
devendo ser observados, em qualquer caso,
os prazos e procedimentos operacionais
estabelecidos pela B3, conforme aplicavel.

6.3.

Indicacéo da diluicdo

econdmica imediata dos

cotistas que né&o subscreverem
as cotas ofertadas, calculada
pela diviséo da quantidade de
novas cotas a serem emitidas
pela _soma dessa quantidade
com a_quantidade inicial de
cotas antes da emissdo _em
questéio multiplicando o
quociente obtido por 100

Né&o aplicavel, haja vista ser a primeira
oferta de Cotas da Classe.

6.4.

cem); e

ustificativa  do  preco  de
emisséo das cotas, bem como
do critério adotado para sua

fixacdio

Nos termos do Regulamento, dos
documentos do Fundo, da Classe e da oferta,
trata-se de valor patrimonial da cota
representado pelo quociente entre o valor do
patriménio liquido atualizado da Classe e o
nimero de Cotas emitidas.

7. RESTRIECN)ES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA
OFERT

7.1

Descricéo de eventuais
restricBes & transferéncia das
cotas;

As Cotas somente poderdio ser transteridas a
investidores qualificados, conforme definidos
no Artigo 12 da Resolucdo CVM n° 30, nos
termos do Regulamento, observadas, ainda,
eventuais restricdes contidas na Resolugéio

CVM n°160/22.

Arts. 70 e 69 da Resolucéio a

7.2. Declaracdo em destaque da | O FUNDO E CONSIDERADO
inadequacéo do investimento, | INADEQUADO PARA EVENTUAIS
caso aplicavel, especificando | INVESTIDORES QUE NAO SE
os tipos de investidores para os | ENQUADREM NA DEFINICAO DE
quais o investimento _é | INVESTIDORES QUALIFICADOS", NOS
considerado inadequado; e TERMOS DA REGULAMENTACAO EM

VIGOR.

7.3. Esclarecimento sobre os | Todos os procedimentos dos Artigos 70 e 71

procedimentos previstos nos | da Resolugio CVM n° 160/22 serdo

devidamente cumpridos caso tais eventos

respeito da eventual | venham a ocorrer.
modificacéio da ofertq,
notadamente quanto aos

efeitos do siléncio do investidor.

8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1

Eventuais condicdes a que a

oferta publica esteja

submetida;

N.A.
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8.2

Eventual destinacéo da oferta
publica ou partes da oferta
publica a investidores
especificos e a descricéio destes
investidores;

N.A.

8.3.

Autorizac8es  necessdrias &
emissdo ou a distribuic&o das
cotas, indicando a reunio em
que foi aprovada a operacéio;

Primeira ofertq, deliberada pelo
Administrador, conforme orientagdo do
Gestor e do Consultor Imobiliario, sem a
necessidade de aprovacéio em assembleia de
cotistas.

8.4.

Regime de distribuicéo;

Rito de registro automatico de distribuicéo,
nos termos do Art. 26 e seguintes da
Resolugdéio CVM n° 160/22.

8.5.

Dindmica de  coleta de
intencdes de investimento e
determinacdo do preco ou
taxa;

N.A.

8.6.

Admissdo & negociacdo em
mercado organizado;

As Cotas seréio objeto de oferta publica por
meio do rito de registro automdtico, nos
termos da Resolugéio da CVM n® 160/22.

As Cotas poderdo ser depositadas: (i) para
distribuicdo no mercado primdrio, por meio
do MDA, administrado e operacionalizado
pelo Balcdo B3, sendo a distribuicdo
liqguidada financeiramente por meio do
Balcdo B3; e (ii) para negociagdo no
mercado  secunddrio por meio do
FUNDOS2]1, administrado e
operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo as
negociagdes e os eventos de pagamento
liqguidados financeiramente e as Cotas
custodiadas eletronicamente por meio do
Balcdio B3.

As Cotas que estiverem em ambiente
escritural ndo poderdo ser negociadas em
mercado secunddrio. Nesse sentido, as
Cotas, conforme disposto no Anexo da
Classe, estardo sujeitas ao Lock-up de
Negociagdio, conforme disposto neste
Prospecto, somente podendo ser negociadas
apés divulgado o andncio de encerramento,
superado o Lock-up de Negociagéio e obtida
a autorizago da B3 para o inicio da
negociagdo das Cotas.

minimas de investimento, caso
existam.

8.7. Formador de mercado; N.A.
88. Contrato de  estabilizacdo, | N.A.
quando aplicavel; e
8.9. Requisitos ou exigéncias | Ser investidor, no minimo, considerado como

qualificado, nos termos da Resolugdo CVM
n° 30.

9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

9.1

Estudo de viabilidade técnicaq,
comercial, econdmica e
financeira do empreendimento
imobilidrio que contemple, no
minimo, retorno do

E o estudo de viabilidade do
empreendimento imobilidrio que contempla
o retorno do investimento, expondo clara e
objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboragéio, nos termos
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investimento, expondo clara e
objetivamente cada uma das
premissas adotadas para a sua

elaboragéio.

da regulamentacéio aplicavel e da Resolugéio
CVM n° 160/22, devidamente assinado pelo
Gestor e pelo Consultor Imobilidrio, anexo a
este documento.

10.RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

das

individual

ou_ administrador do fundo,
nos termos da
requlamentacéo aplicavel ao
tipo de fundo objeto de
oferta.

Conforme indicado

10.1. Descrigcéio na regulamentagéio
operacdes que suscitem | aplicavel, as seguintes hipéteses sdo
conflitos de interesse, ainda | exemplos de situagéo de conflito de
que potenciais, para o gestor | interesses: (a) a aquisicdio, locagdio,

arrendamento ou exploragdo do direito de
superficie, pela Classe, de imoével de
propriedade do Administrador, do Gestor,
Consultor Imobiliario ou de pessoas a eles
ligadas; (b) a alienagdo, locagéio ou
arrendamento ou exploragdo do direito de

superficie de imével integrante do
patriménio da  Classe tendo como
contraparte o Administrador, o Gestor,

Consultor Imobilidgrio ou pessoas a eles
ligadas; (¢) a aquisicéo, pela Classe, de
imével de propriedade de devedores do
Administrador, do Gestor ou do Consultor
Imobilidrio, uma vez caracterizada a
inadimpléncia do  devedor; (d) a
contratacgéo, pela Classe, de pessoas ligadas
ao Administrador ou ao Gestor para
prestacdo dos servicos referidos no Art. 27 do
Anexo Normativo Ill da Resolugdio CVM n°
175/22, exceto a distribuicio de Cotas
constitutivas do patriménio inicial da Classe;
e (e) a aquisicdo, pela Classe, de valores
mobiliarios de emissdo do Administrador, do
Gestor, Consultor Imobilidrio ou pessoas a
eles ligadas, ainda que para as finalidades
mencionadas no pardgrafo Gnico do Art. 41
do Anexo Normativo Ill da Resolugéio CVM
n® 175/22.

Assim, os atos que caracterizem conflito de
interesses entre o Fundo, a Classe e o
Administrador, Gestor ou Consultor
Imobiliario, dependem de aprovagéo prévia,
especifica e informada da assembleia de
cotistas.

11. CONTRATO DE DISTRIBUIGAO

1.1

Condicdes do contrato de

distribuicdio no que concerne

a distribuicdio das cotas junto

ao publico investidor em

geral e eventual garantia de

subscricdo  prestada  pelos

coordenadores e demais

consorciados, especificando a

participacéo relativa de cada

um, se 'FOI’ o caso, além de

outras cldusulas consideradas

N.A, considerando que a Classe néo é
destinada a investidores em geral.
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de relev@ncia para o

investidor, indicando o local

onde a cépia do contrato estd

disponivel para consulta ou

reproducdo.

1.2.

Demonstrativo do custo da

a) a_porcentagem em relacdo ao preco

distribuicdo, discriminando:

unitdrio de subscricdo: [*];

a) a porcentagem em relacéo

ao preco unitdrio de

b) a comisséo de coordenacéo: [*];

subscricéo; b) a comisséo de

coordenacdio; c) a comisséo

c) a comissdo de distribuicéo: [+];

de distribuicéo; d) a comisséo

de garantia de subscricéo, se

d) a comisséo de garantia de subscricéo, se

houver; e) outras comissdes

houver: [*];

(especificar); f) os tributos

incidentes sobre as comissdes,

e) outras comissdes (especificar): [¢];

caso estes sejam arcados pela

classe de cotas; g) o custo

f) os tributos incidentes sobre as comissdes,

unitdrio de distribuicdo; h) as

caso estes sejam arcados pela classe de

despesas  decorrentes  do

cotas: [*];

registro_de distribuicéo; e i)

outros custos relacionados.

g) o custo unitdrio de distribuicdo: [*];

h) as despesas decorrentes do registro de
distribuicdo: [+]; e

i) outros custos relacionados: [*].

12.INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

em_emissor gue ndo possud

registro _junto a CVM: a)

denominacdo social, CNPJ,

121. Quando os recursos forem | Nos termos dispostos no item 3.1 deste
preponderantemente Prospec’ro, os recursos da oferta serdo
destinados ao investimento | preferencialmente  utilizados para «

qquisiﬁdo de Ativos Imobiliarios, conforme
definidos na politica de investimento da
Classe contida no Anexo. Além dos Ativos

sede, pdgina eletrénica e | Imobilidrios indicados, a Classe ndo possui
objeto social; e b) | outros  ativos pré-determinados  ou
informacdes descritas nos | especificos para a aquisicéio com os recursos

itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2,

1.2, 121 e 12.3 do formuldrio

de referéncia.

decorrentes da oferta.

Caso, no curso da presente oferta, seja
identificado um ativo no qual haja
investimento dos recursos da oferta de forma
preponderante, a Classe se compromete a
divulgar as seguintes informacdes relativas
ao destinatdrio dos recursos jes’rinados ao
investimento em emissor que ndo possua
registro junto & CVM, conforme aplicavel: (a)
denominacdo social, CNPJ, sede, pdgina
eletrénica e objeto social; e (b) informagées
descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2,
1.2, 12.1 e 12.3 do formuldrio de referéncia.

Os documentos e informagdes do Fundo,

incluindo demonstra¢des financeiras e
informacdes  periédicas, podem  ser
acessados pelo Fundos.NET:

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website
acessar “Centrais de Conteudo’, clicar em

“Central de Sistemas da CVM', clicar em
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“Fundos de Investimento’, em seguida, clicar
em “Fundos Registrados’, em seguida buscar
por e acessar “CVPAR Fundo de Investimento
Imobiligrio em Hotéis Responsabilidade
Limitada’. Selecione “aqui’ para acesso ao
sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar o
documento desejado.
PARA MAIS INFORMACOES SOBRE A
DESTINACAO DE RECURSOS, VIDE
SECAO “3. DESTINACAO DE RECURSOS”
NA PAGINA 5 DESTE PROSPECTO.
13. DOCUMENTOS E INFORMACOES INCORPORADOS AO PROSPECTO
POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS
13]0. Regulamento  do  fundo, | Segue Regulamento como anexo (Anexo I).
contendo corpo principal e
anexo da classe de cotas, se
for o caso:
13.2. Demonstracdes  financeiras | N.A.
da classe de cotas, relativas
aos 3 (trés) altimos exercicios
encerrados, com os
respectivos _pareceres _dos
auditores _independentes e
eventos subsequentes, exceto
quando o emissor ndo as
possua_por_n&o_ter iniciado
suas _atividades previamente
ao referido periodo;
14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
14]1. Denominacéo social,
endereco comercial, endereco | Administrador e Coordenador Lider
eletrénico e telefones de | VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
contato do administrador e | VALORES MOBILIARIOS LTDA, com sede
do gestor. na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sé&o
Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4°
andar, Pinheiros, CEP 05.425-020.
https://www.vortx.com.br/
+55 (11) 3030 6633;
Gestor
CVPAR INVESTIMENTOS LTDA., com sede
na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sé&o
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°
3.477, Conjunto 83, Torre A, ltaim Bibi, CEP
04.538-133
https://cvpar.com.br/
+55 (11) 11 4095-9332
142. Nome, endereco comercial e | Assessor Juridico
telefones dos  assessores
(financeiros, juridicos etc.) | DARMONT ADVOGADOS
envolvidos na  oferta e | Avenida Sé&o Gabriel, 301, 4° andar, Itaim
responsdveis _por fatos ou | Bibi, Cidade e Estado de S&o Paulo - CEP
documentos citados no | 01435-001
prospecto
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id@darmontadvogados.com
ariel.goldstein@darmontadvogados.com
maria.sampaio@darmontadvogados.com+55
(11) 3533-2010

Consultor Imobiliario

DIRETRIZ ENGENHARIA LTDA.

Avenida Santos Dumont, n° 3.131, Sala 701,

Aldeota, na Cidade de Fortaleza, Estado do

Ceard, CEP 60.150-162

www.diretriz.eng.br

+55 (85) 3264-0253

14.3. Nome, endereco comercial e | N.A.
telefones dos auditores
responsdveis por auditar as
demonstracdes financeiras
dos 3 (trés) altimos exercicios

sociais
14.4. Declaracéio de que quaisquer | Declaramos que quaisquer outras
outras informacdes ou | informagdes ou esclarecimentos sobre a

esclarecimentos  sobre o | classe de cotas e a distribuicio em questdo
classe de cotas e a | podem ser obtidos junto ao Administrador.

distribuigio ~_em  questdo
podem ser obtidos junto &
coordenador lider e demais
instituicdes consorciadas e na

CVM

145. Declaracdo de que o registro | Declaramos que o registro de emissor
de  emissor _encontra-se | encontra-se atualizado.
atualizado

14.6. Declaragéio, nos termos do | Declaramos a veracidade das informacdes
art. 24 da  Resolucdo, | contidas neste prospecto.
atestando a veracidade das
informagdes  contidas  no

prospecto

15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CYM JULGAR
NECESSARIOS

N.A.
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ANEXO | - REGULAMENTO DO CVPAR FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO EM HOTEIS RESPONSABILIDADE LIMITADA
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ANEXO Il - ESTUDO DE VIABILIDADE



