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Consulta Formal divulgada em

27/Junho/2022

A Autorregulacio
ANBIMA
Administracao Fiducidria




Mateériado dia

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM (“Instituicao Administradora”), na qualidade de instituicdo administradora do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl HOTEL MAXINVEST, inscrito no CNPJ/ME sob n° 08.706.065/0001-69 (“Fundo”), nos termos do artigo 19 da Instrucdo
CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”), submeteu a deliberacdo dos cotistas do Fundo (“Cotistas”) a
seguinte matéria:

(i) A aprovacao da 152 (décima quinta) emissdao de novas cotas do Fundo, em classe e série Unicas, nominativas e escriturais (“Novas Cotas”), no
montante de, inicialmente, até RS 23.000.016,00 (vinte e trés milhdes e dezesseis reais), sem considerar o custo unitario de distribuicdo da Oferta, a
serem ofertadas nos termos da Instrucdo CVM n.2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrucdo CVM 476”), bem como da Instrucao
CVM 472, sob regime de melhores esforcos de colocacdo (“Oferta” e “Emissdao”, respectivamente). As demais caracteristicas da 152 Emissao e da Oferta
encontram-se descritas na Carta Consulta divulgada ao mercado em 22 de junho de 2022 ("Consulta Formal").

Em relacdo a matéria “(i)” acima, a Administradora propde a aprovacao de todas as pautas do dia, considerando as caracteristicas elencadas acima para
a 152 (décima quinta) emissao do Fundo.

A matéria acima objeto de deliberacdo pelos Cotistas apenas sera aprovada pelo voto favordvel da maioria dos votos dos Cotistas que responderem a
Consulta Formal, nos termos do artigo 20, da Instrucao CVM 472.
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[JEY L T-{e sy I Principais Destaques

O Hotel Localizagio Financials' Laudo® Custo Reposicio’
* Operagao:Accor
e Quartos: 391 unidades (100% do hotel) = =
ooo g (=)=
* Local: Avenida Washington Luis, 6771 N\ lnl
(referéncia: passarelado Aeroporto Congonhas) Hotel mais préximodo RS 304 mil/UH RS 455mil/UH RS 505 mil /UH
Aeroporto de Congonhas RS 13.868/m? RS 20.756/m? RS 23.037/m?
(50 metros)
Aquisigéo RS 304k /UH '33, 1% '39,8%
e Quartos: 50 unidades (13% do hotel) -
* Preco: RS 22,16 milhdes : @ ! o6
A ! . . . . . ~ . ege s .
. R Criado em 2007, o FIl Hotel Maxinvest tem o objetivo de realizar transacdes imobilidrias em momentos de
* Laudo: RS 33,19 milhdes (+49,8% valorizagdo) 8"'--'8' recuperacgéo econémica no setor de hotelaria.
Por este motivo, o fundo faturou em 2017 o Prémio Master Imobilidrio na categoria “Solu¢ées Econémico-
+49% Financeiras”. O case vencedor foi a transa¢do realizada em 2016, em conjunto com a Estanplaza Hotéis, que
33,2 representou a aquisicdo de 153 unidades hoteleiras diversificadas em 6 hotéis com desconto de 51% em
22,2 relagéo ao laudo de avaliagéo.
Posteriormente, o Hotel Maxinvest venceu o Prémio InfoMoney-Ibmec Melhores Fundos de 2018 na categoria
Imobilidrio. A InfoMoney e o Ibmec reconheceram que o Fll Hotel Maxinvest ofereceu o maior retorno aos
investidores no periodo analisado.
Aquisigdo Laudo de Custo de
Avaliagio Reposigdo Na leitura do Gestor, a potencial aquisicGo do Ibis Congonhas representa uma oportunidade singular de

repetir uma historia de compras oportunisticas e maximiza¢do de retorno ao investidor. 99

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER

MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE

RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, O DESEMPENHO PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO DE Notas:

RESULTADOS FUTUROS. (1) Considerando UH Tipo “A”. unidade com 22m?, a menor do empreendimento
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@ Ibis Congonhas

Localizagcao Sao Paulo/SP

Tipologia EconGmico

Quantidade de quartos 50 (investidor com maior volume de unidades no hotel)
Area Privativa 1.659,00 m?

Preco médio das unidades RS 443.256,23

Cap Rate Inicial 11,8% (multiplo de 8,5x)"

Operador Hoteleiro Accor

e Contrato renovado com a Accor em 2022

e Aprovacdo deinvestimentode RS 5,4 milhdes pela Accor
em 2022 visandoa modernizagao do hotel

Detalhes da operagao

e Taxas de operacdo competitivas, inferioresamédia de
mercado

e Impacto positivo do PERSE (programa Emergencial de Retomada
do Setor de Eventos)

Notas:
(1) Considerando a renda da Ultima distribuigdo (maio de 2022) anualizada.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, O DESEMPENHO PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS.
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@ Ibis Congonhas
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ibis kitchen




@ Atualizagdes do Mercado

Renda média anual
(por unidade)

Evolugao da renda
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HTMX11
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Fonte: Hotellnvest



@ Atualizagdes do Fundo

Performance dos empreendimentos

Desempenhoda carteira

69%*

64% 63% 63%
52% 53%
46% 47%
41% 38%
(]
33% 35%
27%
15%

abr/21mai/21jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21nov/21dez/21 jan/22 fev/22mar/22abr/22mai/22

Percentual de ocupacdo dos hotéis da carteira
---@--- Diaria média dos hotéisda carteira (valores em reais)

* Valores de maio de 2022 estimados
(hotéis em fechamento contébil)

hotelinvest/ (btgpactua

Renda distribuida pelos hotéis da carteira

712.357*

Retorno dos B
festivais Q

ligpalzza .

530202 ... @

Férmula 1 : 548.300
369.299
'... .:
.‘. .'. 320nda .:
K covib-19 ¥
178.60% ’ ‘-‘ :
N 240363 ", ¢
290nda o
covip-19 ,. - ‘ 163.775
62.265 -

116.531 ‘®.."

!_ 29.766 @

2.400 2.400 4.830 7.740 @

abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22

«-+@-+ Rendadelocagdodos empreendimentos (valores em reais)

* Valores de maio de 2022 estimados
(hotéis em fechamento contabil)

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA , GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, O DESEMPENHO PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS



@ Atualizagdes do Fundo

Multiplo

Max
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@ Atualizagdes do Fundo

Localizagao das unidades hoteleiras

G Ibis Style Faria Lima

e Staybridge Suites S3o Paulo

e Ibis S3o Paulo Morumbi

a Gran Estanplaza

e Estanplaza International

@ Wyndham S3o Paulo Paulista

@ Ibis Budget Jardins

@ Intercity Premium Nagdes Unidas

@ Innside by Melia Sdo Paulo lguatemi

a Park Inn by Radisson Berrini

@ Estanplaza Nagdes Unidas

@ Intercity Premium Ibirapuera
@ Double Tree by Hilton Sdo Paulo Itaim

@ Comfort Nova Paulista

Ibis Congonhas

hotelinvest/ (btgpactua
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@ Atualizagdes do Fundo

: Composicaoda Carteira
: Valor patrimonial dos hotéis em RS mil
7 o o o~ 7 o o o~ ° Pré-Aquisicao Pés-Aquisicao
Pre-Aquisicao Pos-Aquisigao . Ibis Congonhas 0 23 185
. Staybridge Suites 28.225 28.225
° Gran Estanplaza 25.239 25.239
.g : Ibis Styles Faria Lima 21.312 21.312
.'('E ° Ibis Sdo Paulo Morumbi 17.920 17.920
) ° Estanplaza Internacional 12.753 12.753
O ® Estanplaza Funchal 10.545 10.545
Q Upper Mid Scale : Intercity Paulista 7.604 7.604
A o Estanplaza Berrini 6.152 6.152
L Super econdmico ¢ Blue Tree Faria Lima 4.213 4.213
o : INNSiDE by Melia Sdo Paulo Itaim 3.816 3.816
) Estanplaza Ibirapuera 3.795 3.795
: Intercity Nagdes Unidas 3.195 3.195
° Ibis Budget Paulista 3.102 3.102
L Melia Jardim Europa 2.584 2.584
@ Moema/Congonhas : Ibis Budget Jardins 2.540 2.540
. Itaim ° Wyndham S3o Paulo Paulista 2.410 2.410
L Ibis Sao Paulo Paulista 2.185 2.185
o - ° . .
UT . Berrini ° Park Inn by Radisson Berrini 1.830 1.830
(o] ° Estanplaza Nagdes Unidas 1.748 1.748
&J V Faria Lima : Wyndham Berrini 1.645 1.645
. ° Intercity Premium Ibirapuera 1.181 1.181
18% Brooklin ° Double Tree by Hilton 950 950
. Regides abaixo 10% : Comfort Nova Paulista 419 419
.




@ Atualizagdes do Fundo

Evolucdo da cota patrimonial’

152 emissao de cotas do fundo
RS 142,9
.(+ 9,9%)

R$ 132,0 o°
(+1,5%) ,o°

RS 130,0 .

R$ 124,0 _.°

Valor Patrimonial na Valor Patrimonial
marcagdo do lbis Congonhas2 estimadoem 31/12/2022

Valor Patrimonial
apo6s 152 emissdo

Valor Patrimonial
em 31/05/2022

Evolucdo patrimonial até a 152 emissao

«.-@---. Cendrio 1de evolucio patrimonial apds 152 emiss3o
(percentuais em relagdo ao VP em 31/05/2022)

Cendrio 2 de evolugdo patrimonial apds 152 emissdo
(percentuais em relagdo ao VP em 31/05/2022)

Notas: (1) Projecdo de evolugdo da gestora; (2) A ser feito nos meses subsequentes a aquisi¢do do ativo.

hotelinvest/ (btgpactua

PERSE

A partir de 18 de margo de 2022, o PERSE (Lei 14.148/21) concedeu
aliquota 0% nos tributos federais para as empresas do setor de
eventos, onde se encontra a hotelaria, pelo prazo de 5 anos. Desta
forma, as operadoras hoteleiras tém usufruido da isencao no IRPJ,
CSLL, PIS e Cofins, culminando em uma majoracao da renda distribuida
pelos hotéis em até 33,25%.

Imposto Aliquota Base de Calculo
IRPJ 15,00% Lucro Liquido" }
CSLL 9,00% Lucro Liguido® RS 1,6 milhdes?
PIS? 1,65% Faturamento ‘_ (R$ 1,25 por cota)
Cofins? 7,60% Faturamento

Notas: (1) Regime Lucro Real; (2) Regime ndo cumulativo; (3) Impacto estimado no HTMX11 para o ano de 2022.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA , GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, O DESEMPENHO PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS.



hotelinvest/ (btgpactual
Caracteristica da Oferta

Tese de Investimento Ibis Congonhas

O Ibis Congonhas esta localizado a _—
apenas 50 metros do portdo principal do | G

Aeroporto de Congonhas, o segundo

‘/ Recu . . X - . . .
. . . . peracdoiminente do setor hoteleiro Emissdo abaixo dovalor patrimonial
mais movimentado do Brasil e o terceiro o P o
. v . . L O valor de emissdo das novas cotas (RS 93,00) é inferior a
da América do Sul. Desconto de 33,1% em relagdoaolaudodeavaliacdo, cota patrimonialdo fundo (R$ 130,053).
representa um upsidede 49,8% para laudo
(fundo com histdrico de vendas acima do laudo) Em contrapartida, o desconto do Hotel em relacdo ao
Cronograma de AC]UiSi(;éOl v Multiplo de aquisicdoinferior ao das transagdes de mercado Iaudp d? avaliago ra resular em criagao de valor
(relacdio do valor de venda e renda dohotel) patrimonial aos Investidores, uma vez contabilizado o valor
de laudo.
e Apuracio de votos da presente Consulta em 13/07 v Criagdodevalor patrimonial no FIl Hotel Maxinvest de ~1%
apo6s areavaliagdodo lbis Congonhas Apresentamos a andlise de recuperacdo do valor
e Fato Relevante sobre o Inicio da Ofertaem 13/07 v ) patrimonial no slide 11.
Hotel incorporado em frente ao Aeroporto de Congonhas e

sendo referéncia em ocupacdo e renda X Tese de investimento de médio/longo prazo

e Direito de Preferéncia na B3 de 20/07 a 01/08
A recuperacdo do setor hoteleiro tem um ciclo estimado

v . . 22 milh&es?
Aeroporto de Congonhas movimenta mais de 22 milhdes*de de até 36 meses, quando o empreendimento deve atingr a

e Sobras e Montante Adicional de 04/08 até 09/08 passageiros por ano, sendo o terceiro da América do Sul. sua maturagdo emtermos devalor demercadoerenda.
v Transac¢ao similara outros cases de sucesso dofundo
e Encerramento da Ofertaem 16/08 v ) L
Baixo custo de emissdao

(CUD de 0,39%)

e Aquisicio dos Imdveis até 31/08

Notas:

(1) Cronograma estimativo, sujeito a alteragdo;

(2) De acordo com Anuario Estatistico Operacional preparado pela Infraero;
(3) Cota Patrimonial do HTMX11 em 31/05/2022.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, O DESEMPENHO PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS.



Caracteristicas da Oferta

Coordenador Lider
Assessor Legal

Regime de Colocacao
Valor Total da Emissdao

Valor minimo de Emissao

Preco de Subscricao e Integralizagao

Forma de Distribuicao

Publico-Alvo

ICVM 476

152 Emissao

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
NFA Advogados

As novas cotas serdo colocadasem regime de melhores esforgos de col ocagdo

RS 23.000.016,00 (vinte e trés milhdes e dezesseis de reais)

RS 20.000.022,00 (vinte milhdes e vinte e dois reais)

RS 93,36 (noventa etrés reais etrinta e seis centavos)

Publica, nos termos da Instrucdo CVM 476

A Oferta é destinada exclusivamente a Cotistas que sejam considerados Investidores Profissionais, nos termos do artigo 11, da Resolugdo CVM n.2 30, de 11 de
maio de 2021, sendo certo que, nos termos do artigo 32 da Instrugdo CVM 476, sera permitida a procura de, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores
Profissionais e as Novas Cotas deverdo ser subscritas ou adquiridas por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais. Os Cotistas que exercerem o
Direito de Preferéncia e/ou o Direito de Subscri¢cdo de Sobras e Montante Adicional, conforme o caso, ndo serdo considerados para os fins dos limites previstos
neste item, nos termos do § 29, do artigo 39, da Instrucdo CVM 476. No ambito da Oferta, ndo serd admitida a aquisicio de Novas Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos do artigo 22 da Resolugdo CVM n.2 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada. O inicio da Oferta somente
ocorrerd apos o exercicio pelos Cotistas do Direito de Preferéncia edo Direito de Subscricdo de Sobras e Montante Adicional.



Disclaimer

Este material foi preparado de acordo com informacdes necessarias ao atendimento das normas e melhores praticas pela CVM e ANBIMA, tem carater
meramente informativo e foi desenvolvido para uso exclusivo dos cotistas do fundo, ndo podendo ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou
parcialmente, sem a expressa concordancia do Gestor. Leia o regulamento antes de investir. Fundos de investimentos ndao contam com garantia do
administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou fundo garantidor de crédito — FGC. A rentabilidade passada ndo representa garantia de
rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Para avaliacdo da performance de um fundo de investimento, recomenda-se
a andlise de, no minimo, 12 (doze) meses. Caso haja alguma duvida ou informacdo divergente com a apresentada em outros documentos do Fundo,
pedimos a gentileza de entrar em com nosso time de Relacdes com Investidores.

Contato

Relagdes cominvestidores
Telefone: +55 11 3383-2000
E-mail:
ri.fundoslistados@btgpactual.com

Autorregulagdo m Autorregulagdo
ANBIMA ANBIMA

Administracdo Fiduciaria Gestao de Recursos




