OFERTA DE CONTRATO DE INVESTIMENTO COLETIVO EM UNIDADES AUTONOMAS HOTELEIRAS DO
SUBCONDOMINIO HOTELEIRO INTEGRANTE DO EMPREENDIMENTO DENOMINADO “CONDOMINIO VILLA
IBIRAPUERA”

DECLARAGAO DO INVESTIDOR ADQUIRENTE

Eu, [nome completo], [nacionalidade], [estado civil], [profissdo], portador da cédula de identidade n? [e],
expedida por [¢], inscrito no CPF/ME sob o n? [e], residente e domiciliado na cidade de [¢], estado de [¢], na
[logradouro], na qualidade de investidor interessado na aquisicdo de unidades autébnomas hoteleiras e

respectivas areas comuns de uso exclusivo que lhe correspondem (“Unidades Auténomas Hoteleiras”),

integrantes da Torre 1 do empreendimento denominado “Condominio Villa Ibirapuera” (“Condominio” ou

“Empreendimento Hoteleiro” ou “Hotel”), por meio de oferta publica (“Oferta”) de distribuicdo de contratos

de investimentos coletivo hoteleiro (“CIC”), nos termos da Resolucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios

(“CVM”) n2 86, de 31 de margo de 2022, declaro, para todos os fins:

(i) Ter tido pleno acesso a todas as informacBes necessdrias e suficientes para a decisdo de
investimento em unidade(s) auténoma(s) hoteleira(s) do Empreendimento Hoteleiro, notadamente as
constantes do “Prospecto Referente a Oferta de Contrato de Investimento Coletivo em Unidades Auténomas
Hoteleiras do Empreendimento Hoteleiro Integrante do Empreendimento Denominado ‘Condominio Villa
Ibirapuera’” (“Prospecto”), do “Estudo de Viabilidade Mercadolégica e Econémico-Financeiro” do
Empreendimento, datado de junho de 2023 elaborado por Caio Calfat Real Estate Consulting, inscrito no
CNPJ/ME sob o n2 01.498.265/0001-24, dos fatores de risco da oferta previstos na presente declaracdo na
forma de Anexo | e dos documentos listados abaixo que compdem o CIC, para avaliar a aceitagdo da Oferta e

os riscos dela decorrentes:

(a) a minuta do “Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de Unidade Auténoma

Condominial sob Condi¢do Resolutiva e Outras Avengas”;

(b) o “Contrato de Prestacdo de Servicos de Assisténcia Técnica e Operagdo Hoteleira” celebrado 25
de agosto de 2023 entre o “Condominio Villa Ibirapuera” (“Condominio”), representado pela Lawvi
Lisboa Empreendimentos Imobilidrios Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob n? 31.775.479/0001-61, na
qualidade de ofertante e incorporadora (“Ofertante”), e a Charlie Tecnologia e Acomodacses S.A.,
inscrita no CNPJ/MF sob o n? 37.571.863/0001-29, na qualidade de operadora hoteleira (“Operadora

Hoteleira”);



(c) o “Instrumento Particular de Contrato de Constitui¢céo De Sociedade em Conta De Participagéo”,
celebrado em 25 de agosto de 2023, entre a Operadora Hoteleira, na qualidade de sdcia ostensiva, a

Ofertante e os demais Sdcios Participantes (conforme definido no Prospecto);

(d) o “Termo de Adesdo ao Instrumento Particular de Contrato de Constituicdo De Sociedade em

Conta De Participagdo”, a ser celebrado por cada Adquirente (conforme definido no Prospecto); e

(e) a“Minuta da Convengédo de Condominio Edilicio ‘Condominio Villa Ibirapuera”, estabelecida pela
Ofertante e arquivada na matricula n? 235.747, do 142 Cartdrio de Registro de Iméveis da Capital do

Estado de S3o Paulo, em 18 de marco de 2021 e atualizada em 15 de dezembro de 2021.

(ii) Ter conhecimento de que se trata de oferta em que o registro do emissor de valores mobiliadrios
e a contratagdo de instituicdo intermedidria integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios foram

dispensados pela CVM; e
(iii) Ter conhecimento e experiéncia em finangas, negdcios e no mercado imobilidrio suficientes para
avaliar os riscos envolvidos na realizagdo do investimento nos CIC, na(s) Unidade(s) Autébnoma(s) Hoteleira(s)

e na Oferta, e que sou capaz de entender e assumir tais riscos.

Sao Paulo, [*] de [*] de 20][e].
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ANEXO | A DECLARAGAO DE INVESTIMENTO NO AMBITO DA OFERTA DE CONTRATO DE INVESTIMENTO
COLETIVO EM UNIDADES AUTONOMAS HOTELEIRAS DO SUBCONDOMINIO HOTELEIRO INTEGRANTE DO
EMPREENDIMENTO DENOMINADO “CONDOMINIO VILLA IBIRAPUERA”

O investimento em contratos de investimento coletivo envolve uma série de riscos que deverao ser analisados
independentemente pelo potencial investidor. O potencial Adquirente deve ler cuidadosamente todas as
informacgdes que estdo descritas no Prospecto, bem como consultar os profissionais que julgar necessarios

antes de tomar uma decisdo de investimento:

Os fatores de risco a seguir mencionados (“Fatores de Risco”) devem ser considerados pelos potenciais

Adquirentes antes de ser tomada qualquer decisdo de investir no Empreendimento Hoteleiro mediante a

aquisicdo de uma ou mais Unidades Autébnomas Hoteleiras.

O valor de mercado das Unidades Autébnomas Hoteleiras e o retorno financeiro do Empreendimento Hoteleiro
podem, a qualquer momento, ser afetados por tais Fatores de Risco, os quais, portanto, devem ser analisados

e avaliados por potenciais Adquirentes.

Os Fatores de Risco a seguir expostos sdo os que a Ofertante conhece e que, em seu entendimento, podem
vir a afetar o Empreendimento Hoteleiro. Eventuais riscos ou incertezas adicionais, atualmente desconhecidos
pela Ofertante ou que esta considere atualmente irrelevantes, também podem vir a impactar o

Empreendimento Hoteleiro, e deverdo ser considerados pelos potenciais compradores.

1) Ndo ha garantia de que o retorno financeiro atenderd as projegcées inicialmente realizadas,
inclusive as constantes do Estudo de Viabilidade, e ha possibilidade de necessidade de aportes adicionais

aos inicialmente investidos pelos Adquirentes.

O retorno financeiro da operac¢do hoteleira depende de inumeros fatores, como a demanda por
hospedagem na regido e, mais especificamente, no Empreendimento Hoteleiro, a capacidade de praticar as

tarifas de hospedagem pretendidas pela Operadora Hoteleira, o controle dos custos de manutencdo e
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despesas do Empreendimento Hoteleiro de forma geral, e outros fatores, inclusive alguns alheios a
vontade da Incorporadora ou da Operadora Hoteleira, como a conjuntura econémica do Pais. Altera¢des de
quaisquer desses fatores podem impactar a operacgdo hoteleira e prejudicar os seus resultados operacionais.
Desta forma, ndo ha garantia de que o retorno financeiro do investimento atendera as proje¢des inicialmente
feitas, inclusive as constantes do Estudo de Viabilidade do Empreendimento Hoteleiro disponibilizado aos

Adquirentes, podendo estes apurarem prejuizos em decorréncia do insucesso da operacao hoteleira.

Em caso de Resultado Operacional negativo ndo haverd dividendos a serem distribuidos pela SCP aos
Adquirentes, os quais, inclusive, deverao realizar os aportes necessdarios, na medida e na proporcao de sua
cota-parte, a fim de equalizarem o resultado da SCP. Para mais informacdes sobre a remuneracdo dos
Adquirentes, o Adquirente deve consultar a se¢do Remuneracdo dos Adquirentes com o Empreendimento

pag. [*] a [*] deste Prospecto.

2) As Unidades Auténomas Hoteleiras estdo sujeitas a desvaloriza¢do, tendo em vista, inclusive,

sua destinagdo especifica.

A venda de Unidades Autonomas Hoteleiras atreladas ao Pool para operacgdo hoteleira esta sujeita as
volatilidades do mercado imobilidrio, de forma que nao se pode afirmar que a Unidade Autébnomas Hoteleiras
do Adquirente ird valorizar ou manter, a longo prazo, seu valor atual, inclusive por se tratar de unidade
imobiliaria com destinagdo voltada a empreendimento hoteleiro. Ademais, a valorizagao de imdveis verificada
nos ultimos anos podera ndao se manter em periodos futuros, podendo haver desvalorizagao dos iméveis. O
valor de mercado de imdveis podera ndo acompanhar o crescimento da economia, o que pode impactar
adversamente o valor de cada unidade imobilidria ofertada, e, consequentemente, do imével como um todo.
A escassez de financiamentos ou aumento de taxas de juros podem diminuir a demanda por imdveis
residenciais, comerciais ou hoteleiros, podendo afetar negativamente o valor do imével hoteleiro. Caso a
economia entre em estado recessivo, pode-se observar um decréscimo ou estagnag¢do no valor do imdvel

hoteleiro, o que podera impactar adversamente no valor das Unidades Auténomas Hoteleiras.

[rubrica do cliente Investidor]



Nesse sentido, o valor de mercado das Unidades Autdbnomas Hoteleiras, apds o inicio da operagdo
hoteleira, estara diretamente ligado aos resultados da SCP, podendo ser adversamente afetado pelos
resultados desta, ainda que o mercado imobilidrio se mostre aquecido, tendo em vista, inclusive, a destinacdo
especifica das Unidades Autonomas Hoteleiras para a atividade de hotelaria a ser explorada pela SCP, o que
pode representar perdas financeiras para os Adquirentes em caso de necessidade de venda das Unidades

Autonomas Hoteleiras.

3) Risco de diminui¢do da demanda e de vacdncia. Recessbes econémicas podem reduzir,

interromper ou levar a substituicdo dos servigos por outros concorrentes de menor prego.

Podera ocorrer uma baixa demanda por hospedagem no Empreendimento Hoteleiro, por fatores
diversos, incluindo qualquer circunstancia que possa reduzir o interesse de visitantes na cidade ou regido do
Empreendimento, ou ainda, no préprio Empreendimento Hoteleiro, refletindo em uma reducdo da taxa de

ocupacao do Empreendimento Hoteleiro e, consequentemente, da receita gerada.

A rentabilidade da operacdo hoteleira podera sofrer oscilacdo relevante em caso de vacancia das
Unidades Auténomas Hoteleiras, sendo que a baixa utilizacdo das Unidades Autonomas Hoteleiras que
integram o Empreendimento Hoteleiro, com a consequente auséncia de receitas de hospedagem, podera

acarretar, inclusive, resultados negativos, com o impacto direto sobre a remuneragdo dos Adquirentes.

Esses fatores poderdo reduzir a ocupag¢dao do Empreendimento Hoteleiro, afetando adversamente seu
resultado. A utilizagdo dos servigos por consumidores esta diretamente relacionada as condi¢des econdmicas
locais, nacionais e internacionais, como também a renda do publico-alvo do empreendimento, ao crescimento
do Produto Interno Bruto e ao aumento do poder aquisitivo resultante de mudancas na politica monetaria
relativas as taxas de juros e ao controle inflaciondrio. Em periodos de instabilidade ou recessdo econémica os
consumidores poderdo reduzir significativamente a demanda pelos servicos oferecidos ou optar por outros de
menor preco. Mudancas nas politicas monetdrias governamentais que impliguem aumento da taxa de juros,
variacdo cambial e reducdo do poder de compra dos clientes podem impactar adversamente o
empreendimento. Também poderdo afetar negativamente o empreendimento mudancas nos aspectos sociais

e politicos locais, nacionais e internacionais.
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4) O Empreendimento Hoteleiro serd explorado comercialmente por terceiros e eventuais

deficiéncias na operagdo hoteleira poderdo afetar os resultados do Empreendimento Hoteleiro.

O Empreendimento Hoteleiro sera explorado comercialmente pela Operadora Hoteleira. Embora os
Condbminos possam se valer de ferramentas contratuais e legais que lhes permitam fiscaliza-la ou exigir o
cumprimento de suas obrigacdes, ndo é possivel assegurar que ela prestara seus servicos de modo plenamente
satisfatério. Eventuais deficiéncias na oferta de servicos hoteleiros, assim como a depreciacdo do
Empreendimento, em funcdo da nao realizacdo das melhorias, reformas e atualizagGes necessdrias, ou riscos
de imagem, relacionados a desvalorizacdao da marca do hotel poderdo impactar na operacao e prejudicar os
resultados do Empreendimento Hoteleiro, com efeitos negativos diretos sobre a remuneracdo dos

Adquirentes, que poderdo ndo obter lucro ou apurarem prejuizos.

5) Had risco de condenagées em dinheiro em valor significativo em processos judiciais ou

administrativos decorrentes do Empreendimento Hoteleiro e da exploragdo da atividade hoteleira.

Eventuais processos judiciais e administrativos envolvendo reivindicagGes monetarias significativas,
inclusive processos civeis, trabalhistas, previdenciarios, tributarios, ambientais, acGes civis publicas, acGes
populares, e outros, movidos contra o Condominio e/ou do Empreendimento Hoteleiro, decorrentes da
exploragdo da atividade hoteleira pela Operadora Hoteleira, poderdo ter um considerdvel efeito negativo

sobre o resultado do Empreendimento Hoteleiro e, consequentemente, a remunerag¢do dos Adquirentes.

Um fator a ser considerado para amenizar o risco de passivo trabalhista em face do Condominio,
consiste na contratagao direta dos empregados pela Operadora Hoteleira, assumindo esta responsabilidade
por eventuais passivos dessa ordem. Entretanto, os gastos decorrentes integrarao as Despesas Operacionais,

exceto se decorrerem de ma gestdo da Operadora Hoteleira.
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6) O surgimento de novos concorrentes e/ou o fortalecimento dos concorrentes jd existentes pode

alterar a dindmica do mercado.

O setor hoteleiro no Brasil é competitivo e a consolidacdo e profissionalizacdo do setor podem levar
ao surgimento de concorrentes mais preparados, o que podera prejudicar a situacao financeira e os resultados
operacionais da operacao hoteleira. Deste modo, deve ser levada em conta a possibilidade de que novos
concorrentes passem a oferecer produto equivalente ao Empreendimento Hoteleiro e/ou que os concorrentes
atuais se fortalecam no mercado, gerando vacancia de Unidades Auténomas Hoteleiras ou forcando os precos
de estadia para valores mais baixos do que os pretendidos pela Operadora Hoteleira, prejudicando, assim, os

resultados do Empreendimento Hoteleiro e, como consequéncia, a remuneracao dos Adquirentes.

7) O Empreendimento Hoteleiro pode ser prejudicado por mudan¢as no mercado hoteleiro

brasileiro.

Embora o mercado hoteleiro brasileiro venha se expandindo ao longo dos Ultimos anos, ndo é possivel
garantir que essa tendéncia de crescimento continuara a existir. AlteracGes das condi¢gdes econOGmicas e
sociais do Pais poderdo impactar o mercado hoteleiro brasileiro como um todo, prejudicando também o

Empreendimento.

8) Os setores imobilidrio e hoteleiro sdo extensamente regulados, e eventuais mudangas nessa

regulagdo podem influenciar os resultados do Empreendimento.

As atividades dos setores imobilidrio e hoteleiro estdo sujeitas a uma extensa regulagdo. A Operadora
Hoteleira se empenhard em manter a observancia das leis, regulamentos e demais atos normativos
pertinentes, mas, caso isso ndo seja possivel, estara sujeita a aplicacdo de sang¢Bes previstas em tais atos

normativos, o que pode afetar negativamente o Empreendimento Hoteleiro.
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Adicionalmente, ndo é possivel garantir: (i) que novas normas nao serdo aprovadas ou, se aprovadas,
nao serdo aplicaveis ao Empreendimento Hoteleiro; ou (ii) que ndo ocorrerao alteragGes ou interpretacdes
mais rigidas das leis e regulamentos existentes. A ocorréncia de qualquer dos referidos eventos podera exigir
que o Empreendimento Hoteleiro utilize fundos adicionais para cumprir as exigéncias decorrentes de
interpretacdes ou de novas normas, tornando a sua operacao mais custosa. Todos esses fatores podem afetar

os custos do Empreendimento Hoteleiro e limitar o seu retorno financeiro.

9) Na qualidade de Socios Participantes da SCP, os investidores poderdo ser responsabilizados por
contingéncias da SCP, na proporg¢do de sua participagdo, inclusive em virtude de responsabilidade civil e

contingéncias fiscais, trabalhistas e previdencidrias, dentre outras.

A SCP serd a responsavel pela administracdo e condugdo dos negdcios do Empreendimento Hoteleiro.
Nos termos do art. 993 do Cédigo Civil, numa sociedade em conta de participacdo, o contrato social produz
efeitos somente entre os sdcios e a eventual inscricdo de seu instrumento em qualquer registro ndo confere
personalidade juridica a sociedade. Desta forma, os SAcios Participantes, na propor¢do de sua participacao,
poderdo ser responsabilizados por contingéncias da SCP, inclusive em virtude de responsabilidade civil e

ambiental, contingéncias fiscais, trabalhistas e previdenciarias, dentre outras.

Os Sdcios Participantes serdo solidariamente responsdveis com a Sécia Ostensiva, na proporg¢do de
suas participagdes na SCP, quanto aos débitos e responsabilidades decorrentes de quaisquer obrigagdes da
SCP, sejam elas fiscais, trabalhistas ou de qualquer outra natureza, desde que nao oriundos de atos ilegais ou

de comprovada ma gestdo praticados pela Sdcia Ostensiva.

10) Risco do Sistema Associativo de Locagbes - “Pool”.

A implantacdo e administragdo do Pool do Empreendimento Hoteleiro para os Sdcios Participantes,
sera concretizada desde que seja efetivamente formalizada a aderéncia ao Pool de 100% (cem por cento) das
Unidades Autonomas Hoteleiras, mediante a assinatura do respectivo Termo de Adesdo, sendo que as
Unidades Auténomas Hoteleiras somente serdo comercializadas mediante assinatura do respectivo Termo de

Ades3o.
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As regras de constituicdao de SCP, bem como aquelas referentes a integra¢do dos Sécios Participantes

ao Pool, e ainda, as relativas a sua operacionalizacdao encontram-se disciplinadas no CIC.

11) Risco de Distrato da SCP

A SCP s6 podera ser dissolvida com a concordancia de Sécios Participantes titulares de 100% (cem por
cento) das Unidades Autdbnomas Hoteleiras, reunidos em assembleia especialmente convocada para este fim,

devendo os Sécios Participantes arcar com os compromissos assumidos pela Sécia Ostensiva.

Ainda, qualquer um dos Sécios podera notificar o outro para dissolver e liquidar a SCP nas seguintes
hipdteses: (i) rescisdo do Contrato de Servicos de Assisténcia Técnica e Operacgdo Hoteleira; (ii) desapropriacao
ou destruicao total ou parcial do Imével, desde que inviabilize a operagdo do Pool, (iii) extingdo do Pool, (iv)
caso, apods 12 (doze) meses do inicio da operacdo do Pool, ndo atinja, por 02 (dois) anos consecutivos, ao

menos 75% (setenta e cinco por cento) da rentabilidade prevista no Estudo de Viabilidade.

Conforme determina o art. 994 do Cddigo Civil, a Sociedade serd dissolvida em caso de faléncia da
Sécia Ostensiva, liquidando-se as contas da Sociedade, tornando-se os Sécios Participantes credores
quirografarios da Sécia Ostensiva. De acordo com o mesmo dispositivo legal, na hipdtese de faléncia de
qualquer dos Sécios Participantes, a Sociedade ndo sera dissolvida e a quota detida pelo Sécio Participante

falido ficara sujeita aos efeitos da faléncia.

No caso de faléncia da Sécia Ostensiva, os SAcios Participantes deverdo arcar com os compromissos

assumidos pela Operadora Hoteleira, nos termos dos contratos vigentes a época.

12) Risco de Hipoteca da Unidade Imobilidgria Hoteleira e de Financiamento a Construgdo do

Empreendimento

Conforme previsto na Clausula Ill.2 da Promessa de Venda e Compra (pagina [¢] deste Prospecto), os
Adquirentes tém ciéncia e concordam que a Incorporadora contratou, com agente financeiro, financiamento

para a construcdo, sendo a responsabilidade pelo pagamento do financiamento exclusiva da Incorporadora.
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A Incorporadora concedeu em hipoteca, conforme consta do R.6/235.747 e Av.7/235.747, ambos de
20 de setembro de 2021. A referida garantia real abrange o terreno e algumas das Unidades Auténomas

Hoteleiras que integrardo o Empreendimento Hoteleiro.

13) Possibilidade de Influéncia da Ofertante nas Assembleias de Condéminos caso venha a manter

em sua propriedade Unidades Auténomas Hoteleiras

Alncorporadora é, na data deste Prospecto, ou podera se tornar, nas hipdteses de devolucao em razao
do inadimplemento do adquirente e distrato, proprietaria da totalidade das Unidades Autbnomas Hoteleiras
do Empreendimento Hoteleiro, o que pode implicar preponderancia nas assembleias de condéminos do

Empreendimento.

Assim, caso ndo tenha vendido todas as Unidades Autdnomas Hoteleiras, referidas Unidades
Autonomas Hoteleiras integrardo o Pool e serdo disponibilizadas para locagdo assim como as demais Unidades
Autonomas Hoteleiras, podendo os seus votos influenciar nas decisdes da SCP, o que pode ensejar eventual
conflito de interesses em matérias que sejam de interesse dos demais Adquirentes. A Operadora Hoteleira

nao é proprietdria, direta ou indiretamente, de Unidades Auténomas Hoteleiras do Empreendimento.

14) A Taxa Interna de Retorno (TIR) apresentada no Estudo de Viabilidade pode variar

significativamente conforme a condi¢do de pagamento negociada.

O Estudo de Viabilidade refere que a TIR foi calculada sem considerar taxa de financiamento por
terceiros, o que podera adicionar custos com juros, alterando a TIR do negécio de forma negativa em relagdo
a apurada no estudo. Nesse sentido, o Adquirente deve analisar a TIR apresentada no Estudo de Viabilidade,
considerando que esta ndo leva em consideracdo a existéncia de saldo a financiar apds a entrega da unidade

autébnoma apartamento, o que pode acarretar cobranca de juros no saldo devedor financiado.
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Os termos iniciados em letra maiuscula utilizados neste documento terdo a defini¢cdao que Ihes é designada no
Prospecto.

Sdo Paulo, [*] de [*] de 20]e].

Ciente e de acordo:

[]

Investidor



