APRESENTACAO DO EMPREENDIMENTO
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DISCLAIMER: Conforme Instrucao CVM 588/2017, qualquer
investimento deve ser feito Unica e exclusivamente no
ambiente da plataforma no enderec¢o eletronico
www.bloxs.com.br. O site possui, além do material, todas
as informacgoes legais de cada investimento ofertado.



ROOM MATE



Apartamento-modelo

ROOM MATE




O que € o ROOM MATE?

O ROOM MATE € a marca de uma rede nascente de residenciais estudantis com gestdo especializada e unidades
baseadas no formato de co-living.

E uma opcdo de moradia com servicos que se adapta perfeitamente &s necessidades e aos novos hdbitos de consu-
Mo e de comportamento das novas geracoes de estudantes.

Defendemos as bandeiras do downsizing, da tecnologia e da sustentabilidade, com projeto arquitetonico alinhado
a0 uso dos principais aplicativos, aparfamentos mais compactas, 100% mobiliados e equipados, e a promo¢cdo de um
estilo de vida de menor impacto ambiental.

Nosso foco inicial sdo cidades médias do Sul do Brasil com economia vibrante e forte vocacdo universitaria, onde bus-
camos instalar unidades bem localizadas, a curtas distancias a pe de universidades, shoppings, restaurantes, super-
mercados, ferminais de fransporte, € boas opcoes de lazer e de entretenimento.

Nosso modelo de negocio € baseado no desenvolvimento de novos empreendimentos do zero, incluindo a execucdo
da obra e a gestdo da operacdo e da propriedade imobilidria.

Para o investidor, € um investimento que proporciona obtencdo de renda e ganho de capital. Nos quatro primeiros
anos de operacdo, o foco € na geracdo de renda locaticia mensal. No quinto ano, estd planejada a venda comple-

ta do afivo, para realizar o lucro com sua valorizacdo.




O PuUblico-alvo do ROOM MATE

O publico-alvo prioritdrio do ROOM MATE inclui, mas ndo se limita a, estudan-
tes universitarios de ambos os sexos, vindos de fora do municipio e matricula-
dos em grandes instituicoes de ensino superior em cursos de graduagao con-
siderados “tradicionais” (ex: Engenharias e areas da Saude).

Os cursos devem ser nas modalidades 100% presencial ou na hibrida, em que
seja exigida administracdo presencial de pelo menos 60% da carga hordria.

Dentro desse grupo, sao de especial interesse os estudantes que sdo solteiros,
ndo trabalham e séo oriundos de familias pertencentes as classes A e B.

Para esse publico especifico, a decisdo final sobre moradia tende a ser tomada pelos pais, que sdo os reais locatdrios dos imovels,
levando também em conta os inferesses e necessidades do estudante.

Costumam pesar nessa decisdo a distdncia do imovel a faculdade, a qualidade e o conforto da moradia, as condicdes de segu-
ranca do prédio e do entorno e o custo mensal do estudante, incluindo aluguel, condominio, taxas e demais despesas.
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Nosso workflow

ldentificamos cidades
médias ¢/ demanda
reprimida por opgcoes
de moradia estudantil
p/ publico com renda
familiar > 08 saldrios
MiniMos mensais

Prospectamos terrenos
bem-localizados em
raio de até 2 km das
principais universida-

des, com larga oferta

de programas de
graduacao presencial

Contratamos o terre-
Nno, desenvolvemos e
ApProvamaos os proje-
tos, tiramos licencas e
alvards, executamos a
obra, mobiliomos e
equipamos o predio

Lancamos o empreen-
dimento, administra-
Mos as locacoes,
operacionalizamos o
condominio e gerimos
a propriedade
imobilidria
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+ Localizacao e
Qualidade de vida




PARA OS PAIS E ESTUDANTES

Maior agilidade e menos
burocracia. E absolutamente
tudo incluso a menor custo

Nossos confratos sdo mais flexiveis, podem
ser ajustados para periodo mais curto e
ndo exigem fiador.

As mensalidades ja incluem aluguel,
condominio, IPTU, taxa de lixo, limpeza
semanal, 02 vales-lavanderia, acesso
a academia e demais areas
compartilhadas, além de internet de
alta velocidade, com link dedicado.




+ Comodidade,
Qualidade e Conforto
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PARA OS ESTUDANTES

O formato co-living oferece
experiéncia Unica e reforca
senfimento de comunidade

Os espacos compartilhados de frabalho e de
moradia ja sdo uma tendéncia consolidada
do mercado imobilidrio nos EUA e Europa. E, no
Brasil, estdo se tornando cada vez mais comuns.

O formato co-living reforca a integracdo entre
os residentes, que formam uma verdadeira
comunidade. E o lugar ideal para socializar,
fazer amigos e vivenciar uma experiencia
Unica durante o periodo de faculdade.




+ Saude e
Seguranca
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PARA OS ESTUDANTES

Para nés, seu animal faz parte da
familia e a tecnologia é parte
indispensavel da nossa vida

AQui, as distancias curtas sdo percorridas a
peé ou de bicicleta, e as longas por aplicativo
de fransporte.

Pediu delivery antes de chegar em casae

Sem problemas, o entregador pode deixar seu
pedido de aplicativo no drmdario de enfregas na
entrada do prédio.

NAo se imagina vivendo sem seu bichinho de
estimacdo? Fique tranquilo: temos PET Play e
um canfinho bem aconchegante no seu
apartamento para ele morar.




+ Rentabilidade e
Previsibilidade

- Vacancia e
Concorrencia




PARA OS INVESTIDORES

No atual mundo disruptivo,
acreditamos que nenhum imoével
deve ter uso definitivo

Os imoveis que buscamos desenvolver terdo
projeto pensado em flexibilidade, para permitir
mudancas de uso de forma agil e a baixo custo.

Diante de cendrio improvavel de extingcdo do
ensino universitario presencial, alguns deles po-
deriom ser convertidos, desde que haja base
prevista na legislacdo municipal, em hotéis de
servico completo, prédios de escritorios ou
moradia para familias unipessoais e jovens
profissionais.

Contratos por didria ou por temporada podem
ser utilizados para reduzir as tfaxas de vacancia.




Realizacao

INVESQUAD

INVESTIMENTOS E INCORPORACAO IMOBILIARIA

A consirucao pensada
como investimento.

Viabilizamos empreendimentos imobilidrios
Unicos, com foco em obtencdo de renda
e ganho de capital, visando a maxima
rentabilidade para o investidor.



Parceiros

KOEPSEL
+MAITA

ENGENHARIA & ARQUITETURA

. Projeto Arquitetonico
. Execucdo da Obra por
administracdo

C

JATO CALFAT

REAL ESTATE CONSULTING

PLANNING & DEVELOPMENT

. Estfudo Mercadoldgico
. Andlise de Viabilidade
Econdmico-Financeira

GNT

ENGENHARIA

. Projeto Hidrossanitario

CASTAGNARO, PIEROZAN
SOUZA JUNIOR

. Assessoria Juridica
. Instrumentos
Contratuais

U | TR (o

. Producdo de Video

ON7

ENGENHARIA

. Projeto Elétrico
. Projeto Preventivo-
elétrico



Conheca nossa equipe

Joao Lauro R. P. da Matta Paulo André R. P. da Matta Juciely Koepsel da Matta

8  KOEPSEL

wesono  HMATTA KOEPSEL ~ KOEPSEL
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RENTABILIZE BLACKBR|DGE NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN GAO IMOBILIARIA ENGENHARIA & ARQUITETURA ENGENHARIA & ARQUITETURA E.l"."lF'REEMﬂhMEHTﬂb
COM IMOVEIS ~ESTRUTURAGOES ™
Jodo Lauro Ribeiro Peixoto da Matta € natural de Paulo André Ribeiro Peixoto da Matta é natural de Juciely Koepsel da Matta é natural de Rio do Sul-SC,
Salvador-BA, tem 33 anos e € Engenheiro Eletricista Salvador-BA, tem 32 anos e € Engenheiro Civil pela tem 31 anos e € Arquiteta pela Universidade do
pela Universidade Federal da Bahia. Universidade do Vale do Iltgjai. Vale do Itgjai.
E co-Founder da Invesquad e Diretor de Negdcios E co-Founder da Invesquad e Diretor Executivo da Atua como Diretora Administrativa e Financeira da
da Koepsel Matta, ambas de Itajai-SC, Associado Koepsel Matta, ambas de Itajai-SC. Em seu inicio de Koepsel Matta, de Itagjai-SC. Como Arquiteta, atuou
da Blackbridge Estruturacoes, empresa de Real carreira, teve por mentor um dos pioneiros em como Lider no Setor de Projetos da FG Empreendi-
Estate/M&A/Finance/Investimentos de SGo Paulo-SP, projetos de cozinhas industriais no Brasil, o Eng. Hélio mentos, uma das 03 maiores construtoras do pais
e criador do Rentabilize com Imdveis, projeto de Peixoto, CEO da HPeixoto Professional Kitchens. segundo ranking da Revista Istoé Dinheiro (2019).

educacdo online sobre investimento imobilidrio.



ESTRUTURA DO
NEGOCIO




O Projeto

Nesta captacdo, investidores serdo socios da Invesquad em uma empresa que serd proprietdria de um prédio de 04
pavimentos e 40 apartamentos no bairro da Ressacada, em ltajai-SC.

Trata-se de um projeto de desenvolvimento imobilidrio para renda e valorizacdo conduzido pela Invesquad, cuja obra
serd administrada pela Koepsel Matta Engenharia & Arquitetura. Apds a entrega da obra, a operacdo do empreendi-
mento ficard a cargo de empresa gestora que serd constituida pelos sécios da Invesquad.

Informacgoes do Projeto

. Modalidade de Investimento: EQuity

. Rentabilidade-alvo: 14,74% a.a., variando de 12,45% até 15,82% a.a.

. Valor da captacdo: RS 2.850.000,00 (114 cotas de RS 25.000,00)

. Investimento minimo: RS 25.000,00 (01 cota)

. Retorno em participacdo da SPE: aprox. 0,74% por cota (114 cotas = 85% de participacao da SPE)
. Dividendos projetado/ano de operacdo (valor liquido, isento de IRPF, indexador nGo considerado): R$ 124,43

(1° ano), RS 142,85 (2° ano), RS 156,08 (3° ano) e RS 175,45 (4° ano)

OBS: Todos 0s numeros, projecoes e valores informados nessa apresentacdo, incluindo, sem limitacdo, aqueles referentes a dividendos projetados, rentabilidade-alvo, preco, valor do aluguel, custo total do empreendi-
mento, resultados liquidos e taxa interna de retorno sdo estimados e foram obtidos mediante andlise de viabilidade econdmica e financeira realizada por consultor independente, podendo sofrer variacdes de acordo
com o desenvolvimento do projeto.



Estrutura do Negocio

RM1 Ressacada
Incorporadora e
Administradora de
Bens SPE LTDA

Investidores
BLOXS

Invesquad Investimentos
e Incorporagao LTDA

5. Opera e administra Administradora

ROOM MATE

<

OBS: Tais aportes podem ser feitos pela prépria Invesquad, por seus sécios, parceiros ou através de sociedade da qual a mesma figure como sécia. Como parte da remuneracdo pelo desenvolvimento do empreendimento, a INVESQUAD tem direito a 5% de equity free.



ROOM MATE
ITAJAI-SC



ltajai - Santa Catarina
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A Cidade

. 2° maior PIB do estado de Santa Catarina

. Sede do Porto de Itgjai: 0 maior porto de Santa Catarina e o 2° maior do
Brasil em movimentacdo de contéineres

. Populacdo de aproximadamente 220.000 pessoas, em regido de cerca de
1.000.000 de habitantes (Vale do Itajai)

. Taxa de crescimento populacional de 2,2% a.a. (2000 a 2010)

. 24% da populacdo do municipio estd em idade escolar ou universitaria (15
- 29 anos)

. 56° melhor IDH entre os 5.565 municipios brasileiros

. O municipio € pdlo regional e inter-regional de atracdo de estudantes uni-
versitarios e jovens profissionais

. Possui instituicoes de ensino superior renomadas, com multiplos cursos em
formato presencial (UNIVALI, UNISOCIESC, IFSC, etc)

. Abriga o maior campus da UNIVALI, a melhor universidade ndo-publica do
Sul do Brasil (26.000 alunos)

. Boa infraestrutura hoteleira, de servicos e transporte publico

. Possui a maior marina privada do Brasil: a Marina de Itajai
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A Univali

. Abriga a maior parte do publico potencial do ROOM
MATE ltajai

. Uma das maiores e mais importantes instituicdes de
ensino superior do estado, escolhida como a décima
melhor universidade ndo-publica do pais (Ministério da
Educacado)

. Oferta mais de 70 cursos de graduacdo que compre-
endem quase 26.000 alunos, a maior parte deles no
Campus de Itgjai, que fica a apenas 1,4 km do ROOM
MATE (2 min de carro ou 17 min a p€)

. Fundacdo sem fins lucrativos que tambéem mantém o
Hospital Infantil Pequeno Anjo, a Radio Univali FM, a TV
Univali, uma editora e possui convénios com universida-
des do mundo inteiro

. Possui, em sua maioria, graduacoes presenciais, com
cursos como Medicina, Odontologia, Fisioterapia, Enfer-
magem, Direito e Engenharias




Localizagao o I e

Rua Vereador Abilio Otavio do Canto, 585 - Ressacada, Itajai/SC j

5 o Haml @ - o l.'|"n
. . . . , ., v Campus Ia)sl i o et a, :
O empreendimento fica localizado na Ressacada, bairro de classe média em Itajai. E uma i Temperarian é e ) s Ll i
drea predominantemente residencial, com empreendimentos em sua maioria de médio-pa- Al O ; ICENTE ™., e fstjlu-;:.
- - . . . . . . AT T ¥ bt P ! i
drdo e alguns de alto-padrdo. Bairro tranquilo e bem-arborizado, situa-se a 1,4 km do primeiro 'J,,_ é o B He)ai Campls g.ﬂf;_-.;c}

acesso a Univali, a maior universidade da regido, e a cerca de 2 km do centro da cidade.

| DAS AZALEIAS @ f' ' a

O entorno da drea do terreno possui diversas opcoes de servicos bdsicos, como: supermerca- CARVALHG
dos, padarias, restaurantes, lanchonetes, bancos, farmdacias, hospitais e unidades de salde, G
postos de gasolina, além de um shopping center.

A maioria dos servicos se encontram proximos A Av. Vereador Abrahdo Jodo Francisco, senti- AT .,  RESSACA
do Centro. Devido ¢ proximidade, alguns postos de servicos podem ser acessados a pé e de . o " L 0
carro, a maioria levando menos de 10 minutos. s e

O terreno do empreendimento tem 388,83 m?, e fica em uma das ruas principais do bairro. A s o : NOVA
Invesquad mantém com a proprietdria do lote um contrato de opcdo de compra, que nos ‘-.-_-*? ¥
assegura condicdo de exclusividade para a aquisicdo do mesmo até a data de 21 de julho " P, 9
de 2020. A compra serd efetivada logo que os recursos da captacdo sejam liberados.  * I

R. Ver. Abilio Otsvio do Canto ;
fina

=]

9 Universidade Q Restaurante/Lanchonete
G Banco Q Supermercado
Posto de Gasolina o Padaria
O Hospital 0 Shopping Center
9 Farmacia
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O bairro escolhido
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O Rua do Terreno

334 R. Ver. Abilio OtiviodoCanto @  :

ltajai, Santa Catanna
2 Google

I::_Ej » Street View

Y'Renault Liberté
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Alguns Empreendimentos na mesma Rua
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Ecoville Residence Dom Vitor Residence Residencial Felice Due Residencial Villa Calabria
(alto padrdo) (alto padrdo) (médio padrdo) (médio padrdo)
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Projeto Arquitetonico - Planta Baixa e Cobertura

Edificacdo de 04 pavimentos com 749,50 m? de drea construida total e 40 nano-apartamentos mobiliados de 11,22 m?

PE Térreo

1 1:50

AL VEREADOR ABILIC OTAVIO DO CANTO. LINHA, BE MEND-FID

Fisae PAVER
ACESSD ACESSO *

s Informagoes Técnicas

Y : = . Projeto Arquiteténico aprovado na Prefeitura de Itajai
Yo | T em 02/06/2020 sob o protocolo 364-20-ITJ-APA

PB Mezanino 3 PB 1% Pavimento
1: 50 -

1:50

= RECUD DO N
H  EMBASAMENTO 7

. Uso comercial (hotel)

A e Imstas

| . Par@metros Urbanisticos:

- Area do terreno: 388,83 m?
- Taxa de ocupacdo embasamento: 61,41%
- Taxa de ocupacdo torre: 11,62%
- Taxa de ocupacdo subsolo: -
Ol - Taxa de permeabilidade: 10%
- Coeficiente de Aproveitamento: 1,92

. Quadro de Areas (m?):

y - Pavimento térreo (embasamento): 238,790
| B | { - Mezanino (embasamento): 225,798

_ ; H ! - 1o pavimento (embasamento): 232,508
[ @ s (e - 20 pavimento: 45,185
e o™ - Caixa d'agua: 7,219

=
|

e [ -] L . Area total: 749,50 m?

Suke 213

I% l - H . Unidades hoteleiras (dormitérios): 40

T ”| . Areas comuns: academia interna/externa, cozinha
- compartilhhada/TV/coworking integrados, espaco
gourmet, pet play e drea de convivéncia no terraco

|
Lt g,
l

. Vagas: 06

Area permedval
A:38.88m7

OBS: Todas as imagens e plantas da edificacdo mostradas nessa apresentacdo fazem parte do estudo inicial do projeto e podem sofrer alteracdes substanciais de acordo com o desenvolvimento do empreendimento.



Projeto Arquitetonico - Cortes e Fachadas

Edificacdo de 04 pavimentos com 749,50 m? de drea construida total e 40 nano-apartamentos mobiliados de 11,22 m?

| #

|

_,.I,v

T

Informacoes Técnicas

. Projeto Arquiteténico aprovado na Prefeitura de Itajai
em 02/06/2020 sob o protocolo 364-20-ITJ-APA

. Uso comercial (hotel)

. Par@metros Urbanisticos:

I
]

|
.

- Area do terreno: 388,83 m?
- Taxa de ocupacdo embasamento: 61,41%

[ (1]

[ TT]

1 1 1]
I

B i . — E - Taxa de ocupacgdo torre: 11,62%
e | L4 ‘ | ~f - Taxa de ocupacdo subsolo: -
LIl ] O — - Taxa de permeabilidade: 10%
| - Coeficiente de Aproveitamento: 1,92
; ?CEFTE AN 2 f‘JDS?TE B-B
. Quadro de Areas (m?):

Isométrico OIS

- Pavimento térreo (embasamento): 238,790
- Mezanino (embasamento): 225,798

- 1o pavimento (embasamento): 232,508

- 20 pavimento: 45,185

- Caixa d'agua: 7,219

-
[
]

. Area total: 749,50 m?

. Unidades hoteleiras (dormitérios): 40

TT 000 L
EL OO O 1 | ]

Elevagao Norte + s Elevagao Oeste o =
4 L S R A e st 02

1:80

. Areas comuns: academia interna/externa, cozinha
compartilhhada/TV/coworking integrados, espaco
gourmet, pet play e drea de convivéncia no terraco
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Projeto dos apartamentos ROOM MATE ltajai

OBS: As imagens sao meramente ilustrativas. O projeto arquitetonico do prédio e o projeto de interiores dos apartamentos e das areas comuns podem sofrer modificagcbes conforme necessidade ao longo do desenvolvimento.



Pandemia e Novas Tendencias

. Estrutura compacta privativa de cozinha dentro dos apar-
tamentos (frigobar, fogdo de 01 boca, pia e armarios para
loucas e utensilios) - maior autonomia em relacdo & cozi-
nha compartihada em tempos de isoclamento social

. Biofilia: espacos verdes, com plantas naturais

. Co-working dentro do condominio

. Armario para pedidos por aplicativo na entrada do prédio
. Alguns apartamentos com varanda

. Empreendimento pet-friendly, com Pet Play no terraco

. Parte da academia € outdoor

. Bairro bem arborizado, com muita natureza e menor verti-
calizacdo

. Praca e ciclovia bem proximos ao edificio
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PLANO
FINANCEIRO



Precificacao

A precificacdo do pacote mensal a ser cobrado dos residentes levou em considera-
cdo, para fins de base comparativa, os custos que um estudante teria caso optasse
por alguma das solugcdes de moradia j& existentes no mercado de locacdo de imo-

veis em Itajai nos bairros proximos a Universidade do Vale do Itgjai (UNIVALI).

]
O valor da mensalidade do residente ROOM MATE foi definido em RS 1.600,00*%, o que pode representar economia de 10% a 35%
=
Incluso no Pacote Mensal ROOM MATE
TAX

Além dos custos com aluguel, condominio, IPTU e taxa de coleta de lixo, foram leva-
dos em conta despesas adicionais, como taxas de limpeza semanal, seguro, manu-
tencoes, infernet banda-larga e seguro-fianca, visto que todas elas estdo inclusas

no pacote mensal do residente ROOM MATE.
Nesse levantamento, foram listadas, no més de maio de 2020, todas as opcoes dis-

poniveis em portais de imoveis e nos sites das principais imobilidrias locais (ZAP Imo-
veis, MAX Imoveis e Viva Imoveis) de apartamentos de 01 ou 02 quartos de padrdo
médio e médio-alto, mobiliados ou semi-mobiliados, na regido de interesse, dentro
de um raio de até 3 km de distdncia da UNIVALI. O resultado mostrou que optar

pelo ROOM MATE representa uma economia para o inquilino na maioria dos casos

podendo variar de 10% a 35%, aproximadamente.

A mensalidade do ROOM MATE, no valor de R$ 1.600,00*, refere-se a ocupacdo de
apartamento individual, e abrange custos que seriom equivalentes ao aluguel, con-
dominio, IPTU, taxa de coleta de lixo, parcela proporcional do seguro pafrimonial da

edificacdo, manutencoes preventivas/corretivas (quando ndo forem de responsabi-
lidade do inquilino) e internet banda-larga cabeada com link dedicado. Estdo inclu-

sos fambém o servico de limpeza semanal e 02 vales-lavanderia (produtos de limpe-

za ndo-inclusos).
Para mais informacdes, consulte o Estudo de Viabilidade Mercadoldgica, Econémi-
ca e Financeirq, feito pela Caio Calfat Real Estate Consulting, na pdgina da oferta.

OBS: Valor previsto, ainda sujeito a alteracado.

il

=11
= s
IPTU

Aluguel Condominio

A el Limpeza = Internet
semanal do %3 cabeada c/
= apartamento link dedicado
S Seguro
@ patrimonial

Manutencdo

Vi A,
\ (exceto por -
& mau Uso) P
Servicos
g SUp Ipr,:ef a0 8 exfras pay
chente w per use

= 02 vales-
lavanderia

i : por més




Projecao do Resultado Financeiro

Atingidas as taxas alvo de ocupacgdo, projetamos distribuicdo mensal partindo de uma média de RS 124,43/cota no 1° ano até RS 175,45/cota no 4° ano

A Ay St 40

Orferta de Apartamentos

Oferta f Ano ARD AB0 R0 4AN

Vacincka

_m—m Res umo

Receita de Hospedagem 743,578 TaEL51T #34,35%

Vagas Estacionamento 14,400 14,616 14,835 15.058 . 1°ano: 10% de vacdncia das unidades, ocupacdo
Outras Receitas 17 280 19,538 20.959 total das vagas de garagem e receita servicos pay-
Mmm -per-use de R$ 17.280,00. O resultado liquido projetado
I IR A A mﬂﬁﬂ € de R$ 200.258,00, sendo 85% (R$ 170.219,30) reserva-
A perr-L] do aos investidores, resulfando em dividendos mensais
_——__

liguidos de R$ 124,43;

"“ L mﬂﬂ . 2° ano: 6% de vacdncia das unidades, ocupacdo

S - S £ S e total das vagas de garagem e recel’rq Servicos pay-

Linipcs K600 R0 AT EARS -per-use de R$ 18.589,00. O resultado liquido projetado

Manutencio 21,600 21.816 27.034 27.755 € de R$ 229.911,00, sendo 85% (R$ 195.424,35) reserva-

Pacote Hospitalidade ; 30,360 30,754 40151 a0.553 do aos investidores, resultando em dividendos mensais

Seguranca A3.600 13.936 24,275 34,618 liguidos de R$ 142,85;

SOELIrOs 2500 A 2550 2576

Gastos Administrativos /Sistemas 15.000 15.150 15.302 15.45%5 . 3° ano: 4% de vacdncia das unidades, ocupacdo

Diversos SRR R SR i total das vagas de garagem e receita servicos pay-

T T T e . s e -per-use de R$ 19.538,00. O resultado liquido projetado
€ de R$ 251.196,00, sendo 85% (R$ 213.516,60) reserva-

iy I MY ) T4 do aos investidores, resultando em dividendos mensais

Taxa de Administragso Room Mate TZ.000 77.678 81,589 BT.027 liquidos de R$ 156,08:

Marketing 10.843 11.65.F 12 8 13.054 lelilielon Cls e

mmmm . 4° ano: 3% de vacancia das unidades, 0cupacao

1G.Ba¥F 1Iv.oas 17.48%
HEI:EI'H;-ED Reimvestimento B35 144 38 B3G9 . PO 43,514

Resultado AjustadoBrute | 296e18|  333ase|  3sossa]|  3em3v3 |
RPresumido | 96,360 | 103,545 116.007

Resultado Liguido | 200.258 | 229,911 251196 | 282365 |

total das vagas de garagem e receita servicos pay-
-per-use de R$ 20.859,00. O resultado liquido projetado
€ de R$ 282.365,00, sendo 85% (R$ 240.010,25) reserva-
do aos investidores, resultando em dividendos mensais
liguidos de R$ 175,45.

OBS: Todos os numeros, projecdes e valores mostrados nesta apresentacdo, incluindo, sem limitacdo, aqueles referentes a dividendos projetados, rentabilidade-alvo, preco, valor de aluguel e despesas dos apartamentos, resultados liquidos e taxa interna de
retorno foram extraidos ou calculados a partir do Estudo Mercadoldgico e Econémico-Financeiro realizado pela Caio Calfat Real Estate Consulting, que consta na pdgina da oferta, e sdo estimados, podendo sofrer variagcdes de acordo com o desenvolvimento
do projeto.



Projecao do Fluxo de Caixa e da Taxa Interna de Retorno

Planejamos finalizar as obras até dez/2021 e atingir a taxa média de ocupagdo de 90% ao longo de 2022. A partir do inicio da locag¢do dos aparta-
mentos, ha previsdo de distribuicdo mensal de dividendos pelos primeiros 04 anos de operacao e venda total do ativo no 5° ano

Fluxo de Caixa do Investidor - Base Mensal

Periodo | _FC__[periodo | _FC__Jperiodo | _FC__[|periodo | Fc__[Periodo | FC_Jfperiodo | FC

Periodo

mai/20 1 mai/22 TRECH mai/23 16.285 17.793 UEIFS 20,001 WUETFL

a

mai/

jan/20 0 jan/z1 14,185 16.285 1w B 2000 5.063.189
fev/20 0 fev/21 14,185 16.285 17.793 [EEEE 20.001 [ENES
mar/20 0 mar/21 14.185 16.285 17.793 20.001
abr/20 o 14.185 16.285 17.793 e 20.001
0
O

jun/20 jun/21

]
el

14.185 16.285 17.793 URES 20.001 TRIEE

]

o
0
0
1]
0
0
julf21 0 14.185 16.285 17.793 [JES 20.001 S N/A
]
0
0
]
0

| jun/21 |

jul/20 o NMEN
ago,/20 0 14.185 16.285 17.793 20.001 RETTpLS
0 14.185 16.285 17.79: RS 20.001 NP
0 14.185 16.285 17.793 RS 20.001 [ENUEL
nov/20 o nov/22 IERTEEC 16.285 17.793 20.001 [EENEL
dez/20 0 dez/22 14,185 16.285 EEIPL 17.793 [EEIEE 20.000 TP

Analise Financeira para o Investidor Cotista:

= FC: Equivalente a 85% do Resultado. TIR Anual: 14,74%
* Fc Mensal — Média simples da estimativa anual DRE da pag. 35.

* FCSem Inflacdo

* CapRate:4,74%

* FC antes Apos IR Presumido e Retengdo de Fundo de Reinvestimento..
* MN3o e Promessa de Resultado

TIR Mensal: 1,15%

OBS: Todos os numeros, projecdes e valores mostrados nesta apresentacdo, incluindo, sem limitacdo, aqueles referentes a duracdo e data de conclusdo da obra, dividendos projetados, rentabilidade-alvo, preco, valor de aluguel e despesas dos apartamentos,
resultados liquidos e taxa interna de retorno foram extraidos ou calculados a partir do Estudo Mercadoldgico e Econdmico-Financeiro realizado pela Caio Calfat Real Estate Consulting, que consta na pdgina da oferta, e sdo estimados, podendo sofrer variacdes
de acordo com o desenvolvimento do projeto.



Uso dos Recursos Captados

O valor-alvo da captacdo € de R$ 2.850.000,00, dividido em 114 cotas de R$ 25.000,00. Esse aporte total dos investidores Ihes ga-
rante 85% de participacdo societdria da SPE. O custo remanescente € de responsabilidade da Invesquad, que deverd integralizar
sua parte do capital através de uma, ou de uma combinacdo, das seguintes formas: por meio de sua propria pessoda juridica, de
outfra pessoa juridica na qual figure como sécia, ou de seus sOCios e parceiros.

Segue abaixo uma lista dos principais custos previstos associados ao ROOM MATE Itajai. Os valores ainda podem sofrer variacoes
de acordo com o desenvolvimento do projeto.

Estimativa de Custos do Empreendimento (RS)

. Estudo Mercadologico-Econdmico-Financeiro = 45.600,00
. Aquisicdo do Terreno + Documentacao = 407.519,00
. Fee da Invesquad = 120.000,00
. Confeccdo do Prospecto de Investimento = 8.750,00
. Projeto Arquitetdnico e Compatibilizacdo de Projetos = 17.500,00
. Contratos e Assessoria Juridica = 31.843,89
. Custo de Setup e Divulgacdo da Oferta BLOXS = 6.000,00
. Producdo de Video da Oferta = 6.720,00
. Comissdo sobre Captacdo BLOXS e Parceiros = 171.957,06
. Custo Total da Obra (749,50 m2 x R$ 3.000,00/m?) = 2.248.500,00
. Orcamento de Marketing = 70.000,00
. Capital de Giro da Operacdo = 50.000,00
TOTAL = RS 3.184.389,95
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sao0 Geral do Investimento

1? oferta de financiamento coletivo no Brasil para investimento em
residencial estudantil com gestao profissional

Residencial Estudantil: baixas taxas de vacdncia e maior previsibili-
dade de receitas

Taxa Interna de Retorno (TIR) atraente de 14,74% a.a.

Distribuicdo mensal de dividendos (yield médio de 0,60% ou
RS 149,70/cota)

Investimento em ativo real (imdével), bom para diversificagdo

Boa localizagado, distdncia a pé até universidades e opcoes de servi-
cos bdsicos

Imével 100% mobiliado, com servico de limpeza e internet de alta
velocidade com link dedicado

Pacote mensal acessivel

Areas comuns com lavanderia, cozinha, coworking, pet play, espaco
gourmet e drea de convivéncia em terrago verde

Resiliéncia: moradia é necessidade bdsica das pessoas

OBS: Todos os nUmeros, projecdes e valores mostrados nesta apresentacdo, incluindo, sem limitacdo, aqueles referentes a
dividendos projetados, rentabilidade-alvo, preco, valor de aluguel e despesas dos apartamentos, resultados liquidos e taxa
interna de retorno foram extraidos ou calculados a partir do Estudo Mercadoldgico e Econédmico-Financeiro realizado pela
Caio Calfat Real Estate Consulting, que consta na pdgina da oferta, e sdo estimados, podendo sofrer variacdes de acordo
com o desenvolvimento do projeto.



DISCLAIMER: Conforme Instrucao CVM 588/2017, qualquer
investimento deve ser feito Unica e exclusivamente no
ambiente da plataforma no enderec¢o eletronico
www.bloxs.com.br. O site possui, além do material, todas
as informacgoes legais de cada investimento ofertado.
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STUDENT LIVING
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