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Oferta pUblica priméaria de distribuicdo de, inicialmente, 40.000.000 (quarenta milhdes) de cotas (“Cotas”), sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido), integrantes da
12 (primeira) emisséo de cotas do Fundo (“Oferta”), todas nominativas e escriturais, em série Ginica, com prego unitério de emissdo de R$10,00 (dez reais) por Cota (“Preco de Emissao”).
O custo unitério de distribuicéo da Oferta é de R$0,43 (quarenta e trés centavos) por Cota, observado que, no ambito da Oferta, néo havera cobranca de taxa de distribuicdo primaria das Cotas.

A Oferta seré realizada no montante total de, inicialmente,

R$400.000.000,00*

(quatrocentos milhdes de reais)
(“Montante Inicial da Oferta”)
*podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emiss&o total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da Distribuigdo Parcial (conforme definido
neste Prospecto), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme definido neste Prospecto).

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais), correspondente a 10.000.000 (dez milhdes)
de Cotas a serem emitidas pelo Fundo nas mesmas condicGes e com as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas, sendo certo que a definicdo acerca do exercicio da opcao de
emisséo das Cotas do Lote Adicional ocorrera no Procedimento de Alocagéo (conforme definido neste Prospecto Definitivo), sem a necessidade de novo pedido de registro ou modificagdo
dos termos da Oferta & Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM™), a critério da Administradora e da Gestora, em comum acordo com o Coordenador Lider (conforme definido neste
Prospecto) (“Lote Adicional”), perfazendo o montante total da Oferta de até R$500.000.000,00 (quinhentos milhGes de reais), equivalente a 50.000.000 (cinquenta milhdes) de Cotas.

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo no mercado primério por meio do Médulo de Distribuicdo de Ativos (“MDA”), administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - BRASIL,
BOLSA, BALCAO (“B3™), sendo a distribuigio liquidada financeiramente por meio do mercado de balcéo da B3 (“Balcéo B3™); e (ii) negociagio no mercado secundario no Fundos 21 -
Médulo de Fundos (“Fundos 217), administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagOes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas
eletronicamente no Balcdo B3. A colocagéo de Cotas objeto da Oferta para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidagdo dentro dos sistemas de liquidacéo da B3 no
ambiente de balc&o podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider sob procedimento de distribuicdo por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o
Coordenador Lider e a Administradora.

O registro da Oferta foi concedido em 29 de setembro de 2023, sob o n° CVM/SRE/RF1/2023/00026.

E admissivel o recebimento de reservas, a partir de 14 de setembro de 2023. Os Termos de Aceitag&o da Oferta e as Ordens de Investimento (conforme definidos neste Prospecto)
s&o irrevogaveis e serdo quitados apés o inicio do Periodo de Distribuicdo (conforme definido neste Prospecto), conforme os termos e condicées da Oferta.

A responsabilidade do cotista ¢ ilimitada, de forma que ele pode ser chamado a cobrir um eventual Patrimonio Liquido (conforme definido neste Prospecto) negativo do Fundo.
Os Investidores devem ler a secéo “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo, nas paginas 11 a 34.

O registro da presente Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informacdes prestadas ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, bem como sobre as
Cotas a serem distribuidas.

O Prospecto Preliminar e este Prospecto Definitivo (“Prospectos™) estdo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider
(conforme definido neste Prospecto), da CVM e do Fundos.NET, administrado pela B3, nos termos do artigo 13 da Resolugédo CVM 160 (“Meios de Divulgacao™).

Quaisquer outras informacges ou esclarecimentos sobre o Fundo, as Cotas, a Oferta e este Prospecto poderdo ser obtidos junto a Administradora, a Gestora, ao Coordenador
Lider e/ou CVM, por meio dos enderegos, telefones e e-mails indicados neste Prospecto.

A DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO E 29 DE SETEMBRO DE 2023.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA




(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)



2.1 Breve descrigdo da oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforgos de colocacéo, conduzida pela
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,,
instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica no Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n® 02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider”), de acordo com
a Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 1607) e a Instrugdo da
CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”), nos termos ¢ condi¢des
aprovadas em 02 de agosto de 2023, por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do Panorama Crédito
Imobiliario Fundo de Investimento Imobiliario” que, dentre outras deliberacdes, aprovou a Emissdo e a Oferta
(“Instrumento de Constituicdo™) e por meio do “Instrumento Particular do Administrador de Alteragdo ao
Regulamento do Panorama Crédito Imobiliario Fundo de Investimento Imobiliario”, formalizado em 03 de agosto
de 2023, o qual também rerratificou os termos e condi¢des da Emisséo e da Oferta (“Instrumento de Alteracdo” e
quando referido em conjunto com o Instrumento de Constitui¢ao, os “Atos de Aprovacdo da Oferta”) e a versdo
vigente do regulamento do Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular do Administrador de
Alteracdo ao Regulamento do Panorama Crédito Imobiliario Fundo de Investimento Imobiliario”, formalizado
em 25 de setembro de 2023 (“Regulamento”) os quais se encontram anexos a este Prospecto Definitivo na forma
dos Anexos | e Il, respectivamente, e do “Contrato de Estruturacao, Coordenacao e Distribuigdo Publica, Sob o
Regime de Melhores Esfor¢os de Colocacéo, da 12 (Primeira) Emissdo de Cotas do Panorama Creédito Imobiliério
Fundo de Investimento Imobilidrio” (“Contrato de Distribuico”), celebrado entre o Fundo, representado pela
Administradora, a Administradora, o Coordenador Lider e a Gestora em 03 de agosto de 2023.

2.2 Apresentacao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informac@es que a Administradora
deseja destacar em relacdo aquelas contidas no Regulamento

As Cotas: (i) serdo emitidas em classe e série Unicas (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou
restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, patrimoniais e econémicos,
e aos pagamentos de rendimentos e amortizacdes; (ii) corresponderdo a fracdes ideais do Patrimdnio Liquido do
Fundo; (iii) ndo serdo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e nominativa; (v) conferirdo aos seus titulares, desde
que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos do
Fundo, se houver; (vi) ndo conferirdo aos seus titulares propriedade sobre o0s ativos integrantes da carteira do Fundo
ou sobre fragdo ideal desses ativos; (vii) no caso de emissdo de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo aos seus
titulares direito de preferéncia; (viii) corresponderdo respectivamente a um voto nas assembleias do Fundo;
e (ix) serdo registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pela OLIVEIRA TRUST
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Av. das Américas,
n® 3434, bloco 07, sala 201, cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ sob o
n°® 36.113.876/0001 91 , devidamente autorizada a prestagdo dos servigos de custodia de valores mobiliarios e de
escrituracéo de cotas através dos Atos Declaratdrios n° 14.484 e 14.485, expedidos em 27 de dezembro de 2010,
na qualidade de agente escriturador das Cotas do Fundo (“Escriturador”) em nome dos respectivos titulares, a fim
de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de cotista do Fundo (“Cotista), sem emissdo de certificados.

Cada Cota terd as caracteristicas que lhe forem asseguradas no regulamento do Fundo aprovado por meio do
Instrumento de Alteracdo, nos termos da legislacdo e regulamentacgéo vigentes.

2.3 ldentificacdo do publico-alvo

Nos termos da Resolu¢do CVM 160, a Oferta é destinada a investidores em geral, quais sejam: (i) (i.a) nos termos
do artigo 2°, § 2°, da Resolugdo da CVM n° 27, de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 277),
instituicBes financeiras e demais instituicdes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; companhias
seguradoras e sociedades de capitalizag8o; entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar; fundos
patrimoniais e fundos de investimento registrados na CVM; (i.b) investidores qualificados, conforme definidos no
artigo 12 da Resolucdo da CVM n°® 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor, que sejam fundos de
investimentos, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, condominios destinados a
aplicacdo em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer caso, com sede
no Brasil; assim como (i.c) investidores que ndo se enquadrem na defini¢do dos itens “(i.a)” e (i.b)” acima,
mas que formalizem Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso, em valor igual
ou superior a R$1.000.000,00 (um milh&o de reais) que equivale a quantidade minima de 100.000 (cem mil) Cotas,
em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem 0s riscos inerentes a tal
investimento (“Investidores Institucionais™); e (ii) investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais nos termos do item (i) acima e que
formalizem Termo de Aceitacéo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso, em valor igual ou inferior
a R$999.990,00 (novecentos e noventa e nove mil, novecentos e noventa reais) que equivale a quantidade maxima
de 99.999 (noventa e nove mil, novecentas e noventa e nove) Cotas, observado o Investimento Minimo por
Investidor (“Investidores N&o Institucionais” e, em conjunto com os Investidores Institucionais, “Investidores™),
em qualquer caso, que se enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto no item 1.5 do Regulamento.




No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisi¢do de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27
e 28 da Resolucdo da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 117).

Para os fins da Oferta, serdo consideradas pessoas vinculadas os Investidores que sejam, nos termos do inciso XVI
do artigo 2° da Resolugdo CVM 160 e do artigo do artigo 2°, inciso X1, da Resolu¢do da CVM ne 35, de 26 de maio
de 2021, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 35”): (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores,
do Fundo, da Administradora, da Gestora e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos
cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores,
diretos ou indiretos, e/ou administradores do Coordenador Lider; (iii) funcionarios, operadores e demais prepostos
do Coordenador Lider, da Administradora e da Gestora, diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta;
(iv) assessores de investimento que prestem servicos ao Coordenador Lider; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Coordenador Lider, contrato de prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacdo ou de suporte operacional no &mbito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelo Coordenador Lider, pela Administradora e pela Gestora, ou por pessoas a eles vinculadas;
(vii) cdnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(iii)” a “(vi)” acima; e
(viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos itens acima, salvo se
geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados, nos termos do artigo 2° da Resolugdo CVM 35
(“Pessoas Vinculadas™).

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar na Ordem
de Investimento ou no Termo de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso, a sua condi¢ao de Pessoa Vinculada.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada
no dmbito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo serd permitida a colocacéo de Cotas junto
aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolu¢cdo CVM 160,
sendo as respectivas Ordens de Investimento e Termos de Aceitagdo da Oferta, conforme o caso, automaticamente
cancelados, observado o previsto no paragrafo 1° do artigo 56 da Resolugdo CVM 160.

Caso ndo seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada
no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo havera limitagéo para participacéo de Pessoas
Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas representarem até 100% (cem por cento) dos Investidores.

N&o serdo realizados esforcos de colocacéo de Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Serd garantido aos Investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisi¢do das Cotas ndo lhes seja vedada por
restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo ao Coordenador Lider a verificacdo da adequacdo do
investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

2.4 Indicacéo sobre a admisséo a negociacdo em mercados organizados

As Cotas serdo depositadas para: (i) distribuicéo, no mercado primério, no MDA, administrado e operacionalizado
pela B3, sendo a distribui¢do liquidada financeiramente por meio do Balcdo B3; e (ii) negociacdo, no mercado
secundario, no Fundos 21, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociacGes e os eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente no Balcdo B3.

A colocacdo de Cotas objeto da Oferta para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidacao dentro
dos sistemas de liquidacdo da B3 no ambiente de balcdo ocorrerd por meio de procedimento de distribuicdo por
conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider e a Administradora, nos termos da
CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme em vigor (“Instrucdo CVM 555”), sendo certo que os tais
Investidores deverdo (i) verificar com o Coordenador Lider, antes de realizar o seu Termo de Aceitagdo da Oferta
ou a sua Ordem de Investimento, conforme o caso, se esse, a seu exclusivo critério, exigird (a) a abertura ou
atualizacdo de conta e/ou cadastro e/ou (b) a manutencéo de recursos em conta nela aberta e/ou mantida, para fins
de garantia da intencdo de investimento; (ii) verificar com o Coordenador Lider, antes de realizar o seu Termo de
Aceitacdo da Oferta ou a sua Ordem de Investimento, conforme o caso, a possibilidade de débito antecipado da
reserva por parte do Coordenador Lider; e (iii) entrar em contato com o Coordenador Lider para obter informagdes
mais detalhadas sobre o prazo estabelecido pelo Coordenador Lider e pela Administradora para envio do Termo
de Aceitacdo da Oferta ou da Ordem de Investimento, conforme o caso, ou, se for o caso, para a realizacdo do
cadastro no Coordenador Lider, tendo em vista os procedimentos operacionais adotados pelo Coordenador Lider
e pela Administradora.

Dentro do periodo de 05 (cinco) anos contados da data de encerramento da Oferta (“Prazo para Migracéo”™),
a Administradora, observando a recomendacao da Gestora, podera, a qualquer momento, providenciar a alteracdo do
mercado em que as Cotas estejam admitidas a negociacéo, independentemente de prévia autorizagdo da assembleia
geral de cotistas, desde que se trate de alteracdo do mercado de balcdo organizado para a bolsa de valores, ambos
administrados pela B3 ou outra institui¢do autorizada pela CVM. Caso ndo ocorra a referida migracdo do mercado de
balcéo organizado para a bolsa de valores até o final do Prazo para Migragdo, o Fundo devera obrigatoriamente iniciar
0 processo de liquidacéo, mediante o desinvestimento de seus Ativos para amortizacao e resgate da totalidade de suas
Cotas observado o prazo maximo de 02 (dois) anos contados do encerramento do Prazo para Migracdo para a
liquidagdo do Fundo, observado os procedimentos descritos no Regulamento.




2.5 Valor nominal unitario de cada Cota e custo unitario de distribuicéo

O preco de cada Cota do Fundo, objeto da primeira emissdo do Fundo, é equivalente a R$10,00 (dez reais)
(“Preco de Emissao”).

O custo unitario de distribuicdo da Oferta ¢ de R$0,43 (quarenta e trés centavos) por Cota, observado que, no
ambito da Oferta, ndo havera cobranca de taxa de distribuicdo primaria das Cotas. Para mais informagdes sobre 0s
custos relacionados a Oferta, vide item 11.2, na pagina 73 deste Prospecto.

2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

O montante da Oferta serd de, inicialmente, R$400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais), podendo o
Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional
(conforme abaixo definido); ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido),
desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

O Fundo podera, a critério da Administradora e da Gestora, em comum acordo com o Coordenador Lider,
optar por emitir um lote adicional de Cotas, aumentando em até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das
Cotas originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo
CVM 160, até 10.000.000 (dez milhdes) de Cotas, 0 que corresponde a R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais),
que, somado & Quantidade Total de Cotas da Oferta, totalizara 50.000.000(cinquenta milhges) de Cotas
(“Cotas do Lote Adicional”), equivalente a R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), sendo certo que a
definicdo acerca do exercicio da opcdo de emissdo das Cotas do Lote Adicional podera ocorrer no Procedimento
de Alocagao (conforme abaixo definido). As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serdo ofertadas nas mesmas
condigdes, preco e caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento de
registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta, sendo que a colocacéo das Cotas do
Lote Adicional também sera conduzida sob o regime de melhores esfor¢os de colocacdo, sob a lideranca do
Coordenador Lider. As Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional, caso emitidas, serdo destinadas a atender
um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

N&o serd outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opcao de distribuicdo de lote suplementar para fins de
estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolu¢do CVM 160.

A realizacdo da Oferta esta condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo, R$100.000.000,00
(cem milhdes de reais), correspondente a 10.000.000 (dez milhdes) de Cotas (“Montante Minimo da Oferta™).
Atingido tal montante, as demais Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo
de Distribuicdo deverdo ser canceladas pela Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta,
a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo encerrar a Oferta a
qualquer momento.

2.7 Quantidade de Cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for o caso

A quantidade de Cotas sera de, inicialmente, 40.000.000 (quarenta milhdes) de Cotas (“Quantidade Total de Cotas
da Oferta”), podendo tal quantidade ser (i) aumentada em virtude da emissao total ou parcial do Lote Adicional;
ou (ii) diminuida em virtude da possibilidade de Distribuigdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo
da Oferta.




(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)



3. DESTINACAO DOS RECURSOS




(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)



3.1 Exposicdo clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissédo cotejando a luz de sua
politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

Observada a Politica de Investimentos (conforme adiante definido), os limites de concentragdo previstos no
artigo 2.1 e seguintes do Regulamento, os recursos liquidos da Oferta, inclusive os recursos provenientes da
eventual emissdo de Cotas do Lote Adicional, ap6s a deducdo das comissdes de distribuicdo e das despesas da
Oferta, serdo aplicados, DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA PELA GESTORA, sem prejuizo do
disposto nos paragrafos 5° e 6° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472, a saber, a respeito da obrigatoriedade de
observancia dos limites por emissor e por ativo financeiro previstos nos artigos 102 e 103 da Instrucdo
CVM 555, preponderantemente, em Ativos-Alvo e Ativos Imobiliarios (conforme abaixo definidos) e, de maneira
remanescente, em Ativos de Liquidez (conforme abaixo definido).

Considerando a distribuicdo de Cotas em montante correspondente ao Montante Inicial da Oferta (sem considerar
as Cotas do Lote Adicional), estima-se que 0s recursos captados serdo destinados para a aquisicdo preponderante
de ativos financeiros de origem imobiliaria determinados no artigo 2.1 do Regulamento, tais como, mas néao
limitado aos ativos abaixo indicados como ativos-alvo (“Ativos-Alvo”):

Q) cotas de outros fundos de investimento imobiliario (“FlI”);

(i) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI™), desde que tenham sido objeto de oferta publica na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em vigor;

(iii)  letras hipotecarias (“LH”);
(iv)  letras de crédito imobiliario (“LCI”);
(v)  letras imobiliarias garantidas ("LIG™);

(vi) certificados de potencial adicional de construgdo, emitidos com base na Resolu¢cdo da CVM n° 84,
de 31 de margo de 2022, conforme alterada ("CEPAC”);

(vii)  debéntures, bdnus de subscricdo seus cupons, direitos, recibos de subscri¢do e certificados de depdsito
de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias,
e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que sejam emitidos por emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos FIl (“Outros Titulos e Valores Mobiliarios™); e

(viii) demais ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios que sejam ou venham a ser permitidos pela
legislacdo ou regulamentacdo aplicavel.

O Fundo devera manter, no minimo, 50% (cinquenta por cento) de seu patriménio liquido alocado em Ativos-
Alvo. Considera-se patriménio liquido como a totalidade de recursos aplicados pelos investidores,
lucros acumulados e deduzidos os encargos do Fundo e distribui¢des de lucros (“Patrimdnio Liquido™).

Ainda, o Fundo podera adquirir imdveis, desde que observado o limite maximo de até 50% (cinquenta por cento)
do Patrimé6nio Liquido do Fundo, por meio do investimento nos seguintes ativos (“Ativos Imobiliarios™):
(i) diretamente, em direitos reais sobre imdveis; ou (ii) acbes ou quotas de sociedades, ou cotas de fundos de
investimento que tenham como proposito especifico a aquisicao e/ou a exploracao de iméveis.

Para mais informacGes sobre a discricionariedade da Administradora e da Gestora, ver fator de risco
“Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora” na pagina 14 deste
Prospecto Definitivo.

O pipeline meramente indicativo do Fundo é atualmente composto por:



NAO OBSTANTE AO DISPOSTO NA TABELA EXPOSTO ACIMA, A QUAL CONTEM A
DESCRICAO DE OPERACOES QUE ESTAO SENDO AVALIADAS PELA GESTORA, O FUNDO NAO
POSSUI ATIVOS PRE-DETERMINADOS PARA A AQUISICAO COM O0OS RECURSOS
DECORRENTES DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA
DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE
VIABILIDADE. DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO E, CASO OS
RECURSOS OBTIDOS PELA OFERTA SEJAM SUPERIORES AOS RECURSOS NECESSARIOS
PARA A AQUISICAO DOS ATIVOS-ALVO, OS RECURSOS CAPTADOS POR MEIO DA OFERTA
SERAO DESTINADOS PARA A AQUISICAO DE ATIVOS, AINDA NAO DEFINIDOS ATE A
PRESENTE DATA.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS
INVESTIDORES.

N&o existe, no d&mbito de tais operacdes, qualquer documento vinculante firmado pelo Fundo e ndo existe
garantia que os investimentos efetivamente acontecerdo. Além disso, por dever de confidencialidade, ndo serdo
divulgados maiores detalhes.

As informagdes divulgadas no quadro do pipeline acima sdo todas as informagdes que o Fundo pode abrir ao
mercado até a presente data, tendo em vista aspectos comerciais e sigilosos envolvidos na negociacao de tal
pipeline que, se divulgados ao mercado, poderiam prejudicar as negocia¢fes em desfavor do Fundo.

3.2 Indicar a eventual possibilidade de destinacédo dos recursos a quaisquer ativos em relagdo as quais possa
haver conflito de interesse, informando as aprovagdes necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo
nesse caso nos fatores de risco, explicagdo objetiva sobre a falta de transparéncia na formacao dos pregos
destas operagoes.

No ambito da Oferta, caso o Fundo venha a adquirir ativos que estejam em situacdo de potencial conflito
de interesses, nos termos do artigo 34 da Instru¢cdo CVM 472, sua concretizacdo dependera de aprovagdo prévia
e especifica de cotistas, reunidos em assembleia geral de cotistas, nos termos do artigo 18, XII, da Instrucéo
CVM 472,

CASO A ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS MENCIONADA ACIMAVENHA ASER REALIZADA,
OS CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE PARA INVESTIMENTO NOS ATIVOS QUE ESTEJAM
EM SITUACAO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES DEVERAO RESPEITAR A
REGULAMENTACAO EM VIGOR.

PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”,
NA PAGINA 17 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

3.3 No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por meio da distribuicéo,
informar quais objetivos serdo prioritarios

Em caso de Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido) das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo
da Oferta, os recursos captados serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Secéo, ndo havendo fontes
alternativas para obtencgéo de recursos pelo Fundo.

NAO HAVERA ORDEM PRIORITARIA PARA A DESTINACAO DOS RECURSOS NO CASO DE
DISTRIBUICAO PARCIAL. A GESTORA PODERA DEFINIR A ORDEM DE PRIORIDADE DE
DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA, SEM O COMPROMISSO DE RESPEITAR A ORDEM
INDICADA NO PIPELINE INDICATIVO ACIMA.
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4. FATORES DE RISCO
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)
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4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e ao emissor.

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, 0s potenciais Investidores devem, considerando sua
propria situacao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as
informacdes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas
relativas a politica de investimento, a composicao da carteira e aos fatores de risco descritos nesta secédo, aos
quais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os cotistas devem estar cientes dos
riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicacGes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo
garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa
dos cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condigdes adversas de liquidez e negociacéo atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a
Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, nao ha garantia de
completa eliminacao da possibilidade de perdas para o Fundo e para os cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, 0s quais ndo sdo 0s (nicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situacao financeira ou resultados do
Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
gue ndo sejam atualmente de conhecimento da Administradora e da Gestora ou que sejam julgados de pequena
relevancia neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua ocorréncia,
sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos
do artigo 19, §4°, da Resolugdo CVM 160.

Risco de crédito dos investimentos da carteira do Fundo

As obrigaces diretas do Tesouro Nacional do Brasil ou do Banco Central do Brasil e/ou dividas privadas que
podem integrar a carteira do Fundo estdo sujeitas ao cumprimento das obrigacdes pelo respectivo emitente.
Eventos que podem afetar as condic¢Ges financeiras dos emitentes, bem como as mudangas nas condicdes
econdmicas, politicas e legais, politicas que podem prejudicar a capacidade de tais emissores em de pagar, 0 que
pode trazer impactos significativos no preco e na liquidez dos Ativos de tais emitentes. Mudancas na percepgédo
da qualidade do crédito dos emitentes, mesmo que ndo substanciais, poderia também impactar nos pregos de seus
titulos e valores mobiliarios, afetando sua liquidezz. O FUNDO ESTA SUJEITO A RISCO DE PERDA
SUBSTANCIAL DE SEU PATRIMONIO LIQUIDO EM CASO DE EVENTOS QUE ACARRETEM O
NAO PAGAMENTO DOS ATIVOS INTEGRANTES DE SUA CARTEIRA, INCLUSIVE POR FORCA
DE INTERVENCAO, LIQUIDACAO, REGIME DE ADMINISTRACAO TEMPORARIA, FALENCIA,
RECUPERAQAO JUDICIAL OU EXTRAJUDICIAL DOS EMISSORES RESPONSAVEIS PELOS
ATIVOS DO FUNDO.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Fatores macroecondmicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econdmicas e de mercado de
outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais,
reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento
de condicbes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras
recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente,
afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o0 mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais
como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive de imoveis),
indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressdo
inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil,
podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas
e o valor de negociacgdo das Cotas. Variaveis exogenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacGes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou
financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas
relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas,
bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacdo de Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados
do Fundo; ou (b) liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de
principal de suas aplicagdes.
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No passado, o desenvolvimento de condi¢des econdmicas adversas em outros paises resultou, em geral, na saida
de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente,
esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados
Unidos; (ii) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a invasdo da Russia em determinadas areas da
Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais graves na Europa, desde a Segunda Guerra Mundial: (iii) a
guerra comercial entre os Estados Unidos e a China; e (iv) crises na Europa e em outros paises, que afetam a
economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e
a economia brasileira, incluindo as flutuagdes de precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de
crédito, deterioracdo da economia global, flutuacdo em taxas de cadmbio e inflacdo, entre outras, que podem afetar
negativamente o Fundo.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serdo
atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor
gue se obteria nessa negociagao. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissao Fundo podera sofrer oscilag6es
frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia, de modo que o valor de mercado das Cotas de emisséo do
Fundo podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial. Assim, existe o risco de que em caso de venda
de ativos integrantes da carteira do Fundo e distribuicdo aos Cotistas o valor a ser distribuido ao Cotista nao
corresponda ao valor que este aferiria em caso de venda de suas Cotas no mercado.

Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Coordenador Lider, os demais Cotistas do Fundo e
a Administradora, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo: (a) o
alongamento do periodo de amortizacéo das cotas e/ou de distribuicao dos resultados do Fundo; (b) a liquidagdo do
Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de fundos de investimento imobili&rio pode ser considerado uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera do resultado dos Ativos
Alvo adquiridos pelo Fundo, além do resultado da administragdo dos Ativos que comporéo a carteira do Fundo. No
presente caso, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependeréo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera
preponderantemente das receitas provenientes dos direitos decorrentes de Ativos Alvo objeto de investimento pelo
Fundo. Assim, eventual inadimpléncia verificada em relagdo aos Ativos Alvo, ou demora na execucdo de eventuais
garantias constituidas nas operagBes imobiliarias relacionadas aos Ativos Alvo, poderd retardar o recebimento dos
rendimentos advindos dos Ativos Alvo e consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo, podendo também
ocorrer desvalorizacdo do lastro atrelado aos Ativos Alvo ou insuficiéncia de garantias atreladas aos mesmos.
Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da integralizagdo das Cotas objeto da presente Oferta e a efetiva data de
aquisicdo dos Ativos Alvo, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos de Liquidez, o que poderd
impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

A aquisicao de ativos € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de informacgdes
financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo e discricionario
atribuido & Gestora e & Administradora na tomada de decisdo de investimentos pelo Fundo, nos termos do
Regulamento, existe o risco de ndo se encontrar um Ativo para a destinacdo de recursos da Oferta em curto prazo,
fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. No processo de aquisi¢do de tais
ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como
o risco de materializag¢do de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada.
Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais
severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente,
a rentabilidade do Fundo também. Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela
Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administragdo/ gestéo
adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade da Gestora e da
Administradora na prestacdo dos servigos ao Fundo. Falhas na identificacdo de novos Ativos, na manutencgéo dos
Ativos em carteira e/ou na identificacdo de oportunidades para alienacéo de Ativos, bem como nos processos de
aquisicdo e alienacdo, podem afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, 0s seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

As Cotas serdo registradas para negociacdo em ambiente de balcdo e ndo em bolsa, e um mercado ativo e
liquido para as Cotas podera néo se desenvolver.

N&o ha um mercado ativo e liquido para as Cotas e tal mercado podera ndo se desenvolver. As Cotas serdo registradas
para negociacdo no mercado secundario em ambiente de balcdo, o qual, historicamente, tem uma liquidez
significativamente menor do que o ambiente de bolsa. Dessa forma, o Investidor poderé néo ter valores referenciais de
um prego de mercado das Cotas além do seu valor patrimonial, calculado periodicamente pela Administradora.
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Adicionalmente, a auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a capacidade dos investidores de vender as
Cotas pelo preco e na ocasido que desejarem. Nao havendo um mercado comprador ativo, o investidor podera nao obter
0 preco de venda desejado e, inclusive, somente ter a opcéo de vende-las a precos significativamente mais baixos do que
o valor de aquisicdo ou do que o valor patrimonial, que pode ser sua principal referéncia de valor, causando-lhe prejuizo,
especialmente em momentos de mercado de baixa.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de mercado das Cotas do Fundo

As Cotas do Fundo poderédo ter liquidez baixa quando em comparacdo com outras modalidades de investimento,
enfrentando, ainda, certa dificuldade para possivel venda de cotas, mesmo sendo estas admitidas para negociacao
no mercado de balcdo organizado, no mercado secundario, de modo que no curto prazo podem, inclusive, acarretar
perdas do capital aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota, de modo que o investidor que adquirir
as cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de mercado dos Ativos do Fundo

Os Ativos integrantes da carteira do Fundo estdo sujeitos, direta ou indiretamente, as variacoes e condigdes dos
mercados financeiro e de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sao
afetados principalmente pelas condices politicas e econdmicas nacionais e internacionais. N&o é possivel prever
0 comportamento dos participantes dos mercados financeiro e de capitais, tampouco dos fatores a eles exdgenos e
que os influenciam. N&o ha garantia de que as condi¢Bes dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a
eles exdgenos permanecerdo favoraveis ao Fundo e aos Cotistas. Eventuais condi¢fes desfavordveis poderéo
prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o valor dos Ativos que compfem a sua carteira, a
rentabilidade dos Cotistas e o pre¢o de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Informag0es contidas neste Prospecto

Este Prospecto Definitivo contém informacgdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo
que envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto Definitivo em relagdo ao Brasil e a economia brasileira
sdo baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos 6rgaos publicos e por outras fontes
independentes. As informacdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo
foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e publica¢fes do setor.

N&o héa garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros
poderédo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo e podem resultar em prejuizos
para o Fundo e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependera da valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos (conforme abaixo definido). No caso em
questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo
Fundo com receita e/ou a negociacgdo dos Ativos em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdo dos custos
incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu
fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicbes aos Cotistas, o que
podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

N&o obstante, os valores mobiliarios objeto de investimento do Fundo apresentam seus proprios riscos, que podem
ndo ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcancados por obriga¢des do originador ou
de terceiros, em decorréncia de pedidos de recuperacdo judicial ou de faléncia, ou planos de recuperacéo
extrajudicial, processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar.

Escala Qualitativa de Risco: Média
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Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo adquirira Ativos Alvo com retorno atrelado a exploracdo de imoéveis e podera, sem prejuizo da Politica
de Investimentos (conforme adiante definido), se tornar titular de iméveis ou direitos reais em razdo da execucéao
das garantias ou liquidacdo dos demais Ativos, conforme disposto no Regulamento. Tais ativos e eventualmente
os valores mobiliarios com retorno ou garantias a eles atrelados estdo sujeitos ao riscos imobiliarios, risco do
incorporador/construtor, risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locagdo ou arrendamento, risco de aumento
dos custos de construgdo, risco de desvalorizagdo dos imoveis, riscos relacionados a regularidade de area
construida, risco de ndo renovagdo de licengas necessarias ao funcionamento dos imdveis e relacionados a
regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”), risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras
de empreendimentos imobiliarios, risco de exposicédo associados a locagdo de imdveis, riscos ambientais, risco de
vacancia, risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos imdveis cuja
exploracdo esta vinculada a cotas e/ou titulos investidos pelo Fundo, o que podera dificultar a capacidade de
alienar, renovar as locagdes ou locar espacos para novos inquilinos, risco de sujeicdo dos imoveis a condigdes
especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado imobiliario, risco relacionado a aquisicdo de imoveis,
risco de exposicao associados a locacdo e venda de imoveis, risco de adversidade nas condi¢c6es econdmicas nos
locais onde estdo localizados os imoveis, conforme descritos neste Prospecto Definitivo, que, se concretizados,
afetardo os rendimentos das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de ndo materializa¢éo das perspectivas contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacg6es acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos ativos que poderdo ser objeto
de investimento pelo Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do
Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto. O Fundo ndo conta com garantia da Administradora,
do Coordenador Lider, da Gestora ou de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Crédito
(“EGC”). Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto € podem
resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditdrios emergentes dos Ativos e 0s emissores de titulos de renda fixa
que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigacGes de pagar tanto o principal, como 0s
respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a
carteira do Fundo esto sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os Ativos em
honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condices financeiras
dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteragBes nas condigBes econdmicas, legais e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses
ativos. Nestas condi¢Bes, a Administradora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo prego e
no momento desejado e, consequentemente, o Fundo poderd enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a
variacdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociagdo das Cotas. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos do Fundo poderé impactar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, mudangas na percepcéo da
qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que compdem os Ativos, mesmo que ndo
fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Riscos regulatoérios

A legislacéo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitago, leis
tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, esta sujeita a alteracdes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licengas
e autorizagBes necessarias para o desenvolvimento dos negécios relativos aos Ativos, gerando, consequentemente,
efeitos adversos ao Fundo. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e érgaos reguladores
nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderao impactar de
maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condicdes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas,
inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis
existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Média
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Risco imobiliario

Os empreendimentos investidos indiretamente pelo Fundo poderdo sofrer eventual desvalorizagéo, ocasionada por, ndo se
limitando, fatores como: (i) fatores macroecondémicos que afetem toda a economia; (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatérios que impactem diretamente o local dos empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta de imoéveis
(e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos dos
empreendimentos limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda; (iii) mudancas socioecondmicas que impactem
exclusivamente as regifes onde os empreendimentos se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou
locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanga, piorando
a area de influéncia para uso comercial; (iv) alteracbes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o
acesso aos empreendimentos; (V) restricdes de infraestrutura/servigos puablicos no futuro, como capacidade elétrica,
telecomunicagdes, transporte publico, entre outros; (vi) a expropriacdo (desapropriacdo) dos empreendimentos em que o
pagamento compensatério ndo reflita o &gio efou a apreciacdo histdrica; (vii) atraso e/ou ndo concluséo das obras dos
empreendimentos imobiliarios; (viii) aumento dos custos de construgdo; (ix) lancamento de novos empreendimentos
imobiliarios comerciais proximos ao imével investido; (x) flutuagéo no valor dos iméveis integrantes da carteira dos fundos
investidos pelo Fundo; (xi) risco relacionados aos contratos de locagéo dos iméveis dos fundos investidos pelo Fundo e de
ndo pagamento; (xii) risco de ndo contratacdo de seguro para os iméveis integrantes da carteira dos fundos investidos pelo
Fundo; (xiii) riscos relacionados a possibilidade de aquisigao de ativos onerados; e (xiv) riscos relacionados as garantias
dos ativos e 0 ndo aperfeicoamento das mesmas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco relacionado a aquisicdo de iméveis

Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra e a venda de propriedades
imobiliérias e impactando adversamente o pre¢o dos iméveis. Ademais, aquisicdes podem expor o adquirente a
passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisi¢do do imdvel, ainda que em dagdo em pagamento.
Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os imdveis adquiridos estdo
localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imoveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil,
sendo que estas hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos nos investimentos realizados pelo Fundo e,
consequentemente, os rendimentos dos cotistas e 0 valor das cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Riscos de o Fundo vir a ter Patriménio Liquido negativo e de os cotistas terem que efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter Patriménio Liquido negativo e qualquer fato que leve o
Fundo a incorrer em Patrimdnio Liquido negativo culminara na necessidade de os cotistas serem chamados a deliberar
aportes adicionais de capital no Fundo, caso a assembleia geral de cotistas assim decida e na forma prevista na
regulamentacéo, de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas obrigacdes financeiras.
N&o h& como garantir que tais aportes serdo realizados, ou ainda, que ap6s a realizacdo de tal aporte, o Fundo passara a
gerar alguma rentabilidade aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e a
Gestora, entre 0 Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o
Fundo e os representantes de Cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em assembleia geral
de Caotistas s, nos termos do inciso XII do artigo 18 e do artigo 34 da Instrugdo CVM 472. Deste modo, ndo é
possivel assegurar que eventuais contratacdes ndo caracterizardo situacfes de conflito de interesses efetivo ou
potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que
configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de
servigo ou entre o Fundo e a Gestora que dependem de aprovacédo prévia da assembleia geral de Cotistas, como
por exemplo, ndo se limitando aos citados, e conforme disposto no paragrafo 1° do artigo 34 da Instrugdo CVM
472: (i) a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploracédo do direito de superficie, pelo fundo, de imdvel de
propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienagdo,
locagdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imével integrante do patriménio do Fundo
tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a
aquisicdo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores da Administradora, gestor ou consultor
especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas
a Administradora ou a Gestora, para prestacao dos servicos referidos no artigo 31 da Instrucdo CVM 472, exceto
o de primeira distribuigdo de cotas do fundo; e (v) a aquisi¢do, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da
Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo
Unico do artigo 46 da Instrugdo CVM 472.
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Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em
assembleia geral de Cotistas, respeitando os quoruns de aprovacédo estabelecido, estes poderdo ser implantados,
mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo de imoveis estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos
decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, 0s quais consistem em acontecimentos inevitaveis e
involuntarios relacionados aos imdveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situacdes atipicas, que,
mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de auséncia de proposta vinculante para o pipeline indicativo

Nao obstante a determinagdo no Regulamento de que, nos termos da Politica de Investimentos (conforme adiante
definido), os recursos deverdo ser aplicados primordialmente em Ativos Alvo, o Fundo ndo tem ativos alvo pré-definidos,
tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara seus recursos em Ativos Alvo regularmente estruturados e
registrados junto & CVM, quando aplicvel, ou junto aos 6rgdos de registro competentes. Desta forma, é possivel que o
Fundo se comprometa a adquirir um ou mais ativos além do mencionado no pipeline indicativo constante na pagina 9 deste
Prospecto, utilizando os recursos provenientes desta Oferta. Porém, ainda que sejam assinadas propostas vinculantes, néo é
possivel assegurar que as tratativas negociais com os vendedores dos ativos avancem, tendo em vista que a concretizagdo
dos negécios em questdo dependerd da implementagdo de diversas condi¢Bes estabelecidas, incluindo apontamentos
identificados em due diligence, perda da exclusividade na aquisicéo de tais ativos, ou, ainda, por outros fatores exdgenos e
ndo factiveis de previsdo neste momento. Nesse sentido, os Investidores devem considerar que os potenciais negécios ainda
ndo podem ser considerados como ativos pré-determinados para aquisicdo com os recursos a serem captados na Oferta, de
forma que o Fundo poderd investir em ativos que ndo estejam ali indicados e, consequentemente, poderd afetar o resultado
indicado no Estudo de Viabilidade. Nesse cenério, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Gestora na sele¢do dos
ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Alvos ou Ativos de Liquidez
pela Gestora, fato que poderd trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
A importancia da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacio financeira e seus resultados
operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificacdo dos servicos prestados pela Gestora, e de
sua equipe especializada, para originacdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera afetar a capacidade do
Fundo de geracéo de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira do Fundo podem ter problemas
financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus negocios em geral ou a
outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a
interrupcdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobiliarios, causando alongamento
de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode
ocasionar uma diminui¢do nos resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de loca¢éo ou arrendamento

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo ter na sua carteira de investimentos imdveis que sejam alugados ou
arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte de remuneragéo dos
cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos contratos de locagdo poderdo ser rescindidos ou
revisados, 0 que podera comprometer total ou parcialmente os rendimentos que séo distribuidos aos cotistas/acionistas
dos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modifica¢des significativas em suas politicas
e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades
do Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por
modificacbes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e
restricdes a remessas para o exterior; flutuacbes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de
capitais domeésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteracBes regulatorias; e outros
acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um
cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos iméveis podem ser negativamente
impactados em fungéo da correlagdo existente entre a taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto
utilizada na avaliacdo de imdveis. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados
podem impactar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negocios realizados nos imdveis e seus
respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua
influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a
confianca dos investidores e da populagdo em geral e ja resultou na desaceleracdo da economia e no aumento
da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos tributarios

A Lei n® 9.779 estabelece que os FIl sdo isentos de tributacdo 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 balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano; e (ii) apliqguem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como construtor,
incorporador ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas. Ainda de acordo com a Lei n°® 9.779, os
dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e 0s ganhos de capital auferidos séo tributados na
fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso
I, da Lei n® 11.033, ficam isentos do IR na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, 0s
rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal (i) serd concedido somente nos casos
em que o fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e (ii) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica
titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
fundo. Assim, considerando que no &mbito do Fundo ndo ha limite maximo de subscri¢do por investidor, ndo
fardo jus ao beneficio tributario acima mencionado (i) o cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe deem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;
e/ou (ii) o Fundo, na hipétese de ter menos de 50 (cinquenta) cotistas. Os rendimentos das aplicagdes de
renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte a aliquota de
20% (vinte por cento), nos termos da Lei n® 9.779, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas.
O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer
medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislacgdo tributéaria vigente.

A Receita Federal, por meio da Solugéo de Consulta n® 181, de 25 de junho de 2014, manifestou o entendimento
de que os ganhos obtidos pela carteira de FIl na alienagdo de cotas de outros FIl deveriam ser tributados pelo IR
sob a sistematica de ganhos liquidos, mediante a aplicacdo da aliquota de 20%, entendimento este que esta sendo
questionado pela Administradora. Caso mantido, este fato pode vir a impactar a expectativa de rentabilidade do
investimento em Cotas do Fundo.

O risco tributério ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes: (i) da criagcdo de novos tributos;
(ii) da extingdo de beneficio fiscal; (iii) da majoracdo de aliquotas; ou (iv) da interpretacdo diversa da legislacao vigente
sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicacdo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a
novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de alteracdo da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagdo,
leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteragdes das politicas monetarias e
cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢es para
distribui¢do de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cAmbio e de remessa
de recursos do e para 0 exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderao
impactar negativamente os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de
uma eventual reforma tributéria.

Esta em tramite no Congresso Nacional discussoes referentes a proposta de reforma tributaria, que, dentre outras
matérias, discute possiveis alteracdes nas regras tributarias vigentes aplicaveis a fundos de investimento. Nesse
sentido, considerando o estagio inicial das discussdes, ndo é possivel afirmar que as regras de tributacéo aplicaveis
ao Fundo, na forma como previstas no Regulamento e na legislacdo pertinente, serdo mantidas futuramente. Ainda,
0 risco tributéario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual
sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacéao de isen¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas
a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos aos CRI,as LCl e as LH

O governo federal com frequéncia altera a legislacdo tributéria sobre investimentos financeiros. Atualmente, por
exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de IR sobre rendimentos decorrentes de investimentos em CRI, as
LCl e LH, bem como ganhos de capital na sua alienacdo, conforme previsto no artigo 55 da Instrucdo RFB 1.585.
AlteracOes futuras na legislacdo tributaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCI e das LH
para os seus detentores. Por forca da Lei n° 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada, os rendimentos advindos
dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos FlIs que atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos do IR.
Eventuais alteragBes na legislagao tributéria, eliminando a isen¢do acima referida, bem como criando ou elevando
aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCI e as LH, ou ainda a criacdo de novos tributos aplicaveis
aos CRI, as LCI e as LH poderédo afetar negativamente a rentabilidade do fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos ao setor de securitizacdo imobilidria e as companhias securitizadoras

Os CRI poderdo ser negociados com base no registro provisério concedido pela CVM. Caso determinado registro
definitivo ndo venha a ser concedido por essa autarquia, a companhia securitizadora emissora destes CRI devera resgata-
los antecipadamente. Caso a companhia securitizadora ja tenha utilizado os valores decorrentes da integralizacdo dos
CRI, ela podera ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

A medida provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, conforme em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetacdo ou a separacao, a qualquer titulo, de patrimdnio de pessoa fisica ou juridica ndo
produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as
garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico, estabelece que: “desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu esp6lio ou sua massa
falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagéo ou afetacdo”. Nesse sentido, os credores de débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista que a companhia securitizadora eventualmente venha a ter poderao concorrer com o
Fundo, na qualidade de titular dos CRI, sobre o produto de realizagdo dos créditos imobilirios que lastreiam a emissao
dos CRI, em caso de faléncia. Nesta hipétese, pode ser que tais créditos imobiliarios ndo venham a ser suficientes para
0 pagamento integral dos CRI ap6s 0 pagamento das obrigacdes da companhia securitizadora, com relagdo as despesas
envolvidas na emissao de tais CRI.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco da Marcagéo a Mercado

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicacdes de médio e longo prazo (inclusive prazo
indeterminado em alguns casos), que possuir baixa liquidez no mercado secundario e o calculo de seu valor de
face para os fins da contabilidade do Fundo ¢ realizado via marcacdo a mercado. Desta forma, a realizacdo da
marcacao a mercado dos Ativos da carteira do Fundo visando o calculo do Patriménio Liquido deste, pode causar
oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo célculo é realizado mediante a divisdo do Patriménio Liquido do
Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo. Dessa forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagGes
negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacdo das Cotas pelo Investidor no
mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos de alteragdes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacgdes e para a elaboracéo das demonstracées financeiras
dos Fundos de Investimento Imobiliario advém das disposicOes previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edicdo da
Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por Ac¢des e a constituicdo do Comité
de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientagdes e interpretagdes técnicas foram
emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacdo da legislacdo brasileira aos padrfes
internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrucdo CVM 516
comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacéo de todos os atos normativos
contabeis relevantes relativos aos Fundos de Investimento Imobiliario editados até entéo. Referida instrugéo contém,
portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente
adotadas no Brasil. Atualmente, o0 CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientagdes e
interpretacdes técnicas, de modo a aperfeicod-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos
pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operaces e
para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos Fundos de Investimento Imobiliario, a adocdo de tais regras
podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstra¢des financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos juridicos

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacfes e responsabilidades
contratuais e na legislagdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez de precedentes em operagGes
similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagao financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas
em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabougo contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo ativo quanto no polo
passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucéo de tais demandas podera nao ser
alcancada em tempo razodvel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obterd resultados favoraveis nas
demandas judiciais relacionadas aos Ativos e, consequentemente, podera impactar negativamente no patriménio
do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade (conforme adiante definido) foram elaboradas pela Gestora e ndo foram
objeto de auditoria, revisdo, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor independente ou
qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade (conforme adiante
definido) derivam da opinido da Gestora e sdo baseadas em dados que ndo foram submetidos a verificacdo
independente, bem como de informacdes e relatdrios de mercado produzidos por empresas independentes.
O Estudo de Viabilidade (conforme adiante definido) esté sujeito a importantes premissas e excec¢des nele contidas.
Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade (conforme adiante definido) ndo contém uma conclusdo, opinido ou
recomendacdo relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razfes, ndo deve ser interpretado como uma
garantia ou recomendacdo sobre tal assunto. Ademais, devido & subjetividade e as incertezas inerentes as
estimativas e projecGes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecBes sdo baseadas em diversas
suposicdes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo
de Viabilidade (conforme adiante definido) serdo alcancadas. Ainda, em razdo de ndo haver verificacdo
independente do Estudo de Viabilidade (conforme adiante definido), este pode apresentar estimativas e suposi¢ées
enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.
QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E
NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE,
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU
GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da precificagdo dos Ativos

A precificagdo dos Ativos do Fundo sera feita conforme critérios e procedimentos para registro e avaliacdo dos
titulos e valores mobiliarios, derivativos e outros instrumentos operacionais definidos nos termos da legislacéo
aplicavel e do Regulamento, sendo que dado a iliquidez de alguns Ativos, esses poderdo ser marcados por modelos
de precificagdo ou até mesmo na curva de aquisicao, o que podera fazer com que sua valorizagdo nao reflita seu
exato valor de mercado. Além disso, tais critérios de avaliacdo poderdo causar variagdes nos valores dos titulos e
valores mobiliérios que comp&em a carteira do Fundo e podera resultar em reducgéo dos valores das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relativo ao potencial conflito de interesses ha administracéo e distribui¢do das Cotas

O Fundo é administrado pela Administradora e suas Cotas serdo distribuidas, no ambito da Oferta, pelo Coordenador
Lider, que consistem na mesma pessoa juridica. Assim, podera haver potencial conflito de interesses, uma vez que
a mesma pessoa juridica desempenhara duas funcbes diferentes na Oferta e no Fundo, o que podera prejudicar
0s cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisfes e/ou atualizacbes de projecdes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e 0 Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou
atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou
da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade (conforme adiante definido), incluindo sem limitacdo, quaisquer
revisdes que reflitam alteragBes nas condi¢Bes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste
Prospecto e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade (conforme adiante definido),
conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Liguidez Reduzida dos Investimentos

A aplicacdo do Fundo nos Ativos Alvo e nos Ativos de Liquidez tém peculiaridades inerentes & maioria dos fundos
de investimento brasileiros, tendo em vista que ndo existe no Brasil a garantia de liquidez para tais investimentos
no mercado secundario. Se o Fundo necessitar alienar os titulos e valores mobiliarios, pode ndo encontrar
compradores ou 0 preco obtido na venda podera ser baixo, provocando perda do patrimbnio do Fundo e,
consequentemente, perda total ou parcial do montante principal investido pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez

O Fundo poderd investir em Ativos de Liquidez e tais Ativos de Liquidez, pelo fato de serem de curto prazo
e possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacdo do Fundo
que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer
investimentos em que a Administradora, a Gestora e 0 Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado,
o0s potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro.
Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagéo, variacdo nas taxas de juros e indices
de inflagdo e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Aumento dos Custos de Construcao

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construgéo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente
a execucdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Assim, o
Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construcdo dos
referidos empreendimentos imobiliarios. Neste caso, 0 Fundo terd que aportar recursos adicionais nos referidos
empreendimentos imobilidrios para que 0s mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo
ter que suportar 0 aumento no custo de construgdo dos empreendimentos imobiliarios.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desvalorizacao dos imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracéo é o potencial econdmico, inclusive a médio e
longo prazo, das regifes onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento pelo Fundo. A analise do
potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também
deve levar em conta a evolucdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de
eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do imével investido pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos da néo colocacdo do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das
Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patriménio inferior ao Montante Inicial da Oferta. O
Investidor deve estar ciente de que, nesta hip6tese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos que o
Fundo conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo
Investidor variar em decorréncia da distribuicdo parcial das Cotas.

Ainda, em caso de Distribuigcdo Parcial (conforme adiante definido), a quantidade de Cotas distribuidas sera
inferior ao Montante Inicial da Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociacdo no mercado
secundario, o que podera reduzir a liquidez das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores poderdo ter seus Termos
de Aceitagdo ou Ordens de Investimento, conforme o caso, cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham
realizado o pagamento das Cotas para o Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode
ser prejudicada, ja que, nesta hipétese, os valores serdo restituidos com base no Preco de Emissdo, de acordo com
os Critérios de Restituicdo de Valores (conforme adiante definido), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicacdo. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de
pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de regularidade dos imoveis

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda ndo estejam
concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobiliarios
somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os érgaos publicos
competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobiliarios
poderd provocar a impossibilidade de alugé-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo
e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados a regularidade de area construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da prefeitura municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imdveis vinculados a investimentos
feitos pelo Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizacéo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgédos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica; (ii) a
impossibilidade da averbacdo da construcdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenca de funcionamento; e (iv) a
recusa da contratacdo ou renovacdo de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de
demolir as areas ndo regularizadas, o que poderd afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais
dos iméveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de n&o renovacdo de licencas necessarias ao funcionamento dos iméveis e relacionados a regularidade
de AVCB

A existéncia de &rea construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para 0s imoveis e para os titulos do Fundo a
ele vinculados, caso referida area ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6rgdos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administracdo publica;
(ii) a impossibilidade da averbacéo da construcdo; (iii) a negativa de expedicéo da licenca de funcionamento; (iv) a
recusa da contratacdo ou renovagdo de seguro patrimonial; e (v) a interdigdo dos imoveis, podendo ainda, culminar
na obrigacdo do Fundo de demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e 0s
resultados operacionais dos imoveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociacdo das Cotas.

Ademais, a ndo obtengdo ou ndo renovacao de tais licencas pode resultar na aplicacdo de penalidades que variam,
a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de adverténcias e multas até o fechamento
dos respectivos imoveis.

Nessas hipoteses, o impacto negativo que atinge os valores mobiliarios vinculados a esses iméveis pode afetar
adversamente o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de restricdo na negociagéo

Alguns dos Ativos que comp8em a carteira do Fundo, incluindo titulos pablicos, podem estar sujeitos a restricdes
de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por drgdos reguladores. Essas restricdes podem estar
relacionadas ao volume de operacfes, na participacdo nas operagdes e nas flutuagcbes maximas de preco, dentre
outros. Em situagdes em que tais restricdes estdo sendo aplicadas, as condi¢Bes para negociacdo dos ativos da
carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetadas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
A diligéncia juridica foi realizada com escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido no ambito da Oferta teve escopo restrito, limitado a verificagdo da
veracidade das informagdes constantes da Segdo “Destinacdo dos Recursos” deste Prospecto. Portanto, ndo foi
realizada até o presente momento analise da documentacdo e do estado de potenciais ativos a serem adquiridos
pelo Fundo que podem, ap6s processo de diligéncia a ser conduzido futuramente, revelar passivo financeiro,
ambiental, legal ou estrutural, ocasionando despesas inesperadas ou até mesmo inviabilizando a aquisicdo de
referidos ativos por parte do Fundo, o que podera ser determinado discricionariamente pela Gestora. Portanto, o
processo de diligéncia futuro pode ndo ser concluido de forma satisfatéria as partes e identificar outros passivos
ndo descritos neste Prospecto. A ndo aquisicdo dos ativos ou materializacdo de potenciais passivos nao
considerados no Estudo de Viabilidade (conforme adiante definido) podem impactar a rentabilidade do Fundo e,
consequentemente, dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo poderé ndo dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condicfes aceitaveis, a critério da Gestora, que
atendam, no momento da aquisi¢éo, a Politica de Investimentos (conforme adiante definido), de modo que o Fundo
podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢do de Ativos. A auséncia
de Ativos para aquisicao pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de atrasos e/ou ndo concluséo das obras de empreendimentos imobiliarios

Em ocorrendo atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobiliarios, seja por fatores
climéaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser
afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locacdo, parcelas do preco ou repasses de
financiamento e consequente rentabilidade de titulos em que o Fundo investiu, bem como os Cotistas poderdo
ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que 0s mesmos sejam
concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupcdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a
construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipoteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de exposicao associados a locacédo de imbveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens iméveis
em certas regies, a demanda por locagdes dos imdveis e o grau de interesse de locatarios e potenciais
compradores dos ativos do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam
frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos
lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducédo significativamente diferente da esperada. A falta de
liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagdo dos
Ativos que integram o seu patrimonio. Além disso, 0s bens imoveis detidos direta ou indiretamente pelo
Fundo podem ser afetados pelas condi¢Ges do mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de
oferta de espaco em certa regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas: (i) em funcdo de tributos e
tarifas publicas e (ii) da interrupcdo ou prestacdo irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento
de 4gua e energia elétrica. Nestes casos, 0 Fundo poderé sofrer um efeito material adverso na sua condigédo
financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos operacionais

(a) Decorrentes de Falhas Operacionais e de Troca de Informac@es: os Ativos objeto de investimento pelo Fundo
serdo administrados pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependeréo de
uma administracdo/gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a
ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas.

Ainda, a subscrigdo ou a aquisi¢do, conforme o caso, a cobranca e a liquidacdo dos ativos financeiros integrantes
da carteira de investimentos dependem da atuag&o conjunta e coordenada dos prestadores de servi¢o do Fundo. O
Fundo podera sofrer perdas patrimoniais caso os procedimentos descritos no Regulamento ou nos respectivos
contratos celebrados entre o Fundo e esses prestadores de servico, incluindo em relag8o a trocas de informagdes,
venham a sofrer falhas técnicas ou sejam comprometidos pela necessidade de substituicdo de qualquer dos
prestadores de servigo contratados.

(b) Decorrentes de Falhas Procedimentais e Interrupcdo dos Contratos de Prestadores de Servi¢o: Os Ativos objeto
de investimento pelo Fundo e o funcionamento do Fundo dependem da atuacdo conjunta e coordenada de uma
série de prestadores de servigos, tais como a Administradora, o Custodiante e a Gestora. Eventuais falhas
procedimentais ou de ineficiéncia, bem como eventuais interrupcfes nos contratos de prestacao de servicos destes,
poderé afetar o regular funcionamento do Fundo.

(c) Decorrentes de Substituicdo de Prestadores de Servigo: Em caso de substituicdo de quaisquer prestadores de
servicos do Fundo, resultando, portando, em rescisdo dos contratos celebrados entre o Fundo e esses prestadores
de servico, podera haver um aumento dos custos do Fundo com a contratacdo de um novo prestador de servigos,
afetando a rentabilidade do Fundo.

(d) Decorrentes de Aumento de Custos dos Contratos de Prestadores de Servigo. Os contratos celebrados entre o
Fundo e os prestadores de servico poderdo sofrer majoragcbes ao longo de sua vigéncia, gerando,
consequentemente, um aumento de custos ao Fundo afetando sua rentabilidade.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de decisBes judiciais desfavoraveis

O Fundo poderd ser réu em diversas acdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o
Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra
o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao
sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscricao e integralizacdo
de Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de concentragéo da carteira do Fundo

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em valores mobiliarios. Dessa forma, deverdo ser
observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras
gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento la
estabelecidas. O risco da aplica¢do no Fundo terd intima relagdo com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto
maior for a concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da
carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor do Ativo em questdo, o risco de perda de
parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de execucdo das garantias atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execucéo
das garantias outorgadas a respectiva operacao e 0s riscos inerentes a existéncia de bens iméveis na composicao da
carteira Fundo, nos casos previstos no Regulamento, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, poderd haver a necessidade de contratacdo de
consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI.
Adicionalmente, a garantia constituida em favor dos CRI pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigagdes
financeiras atreladas a tal CRI.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucdo de garantias dos CRI podera afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a concentragéo e pulverizagéo

Conforme dispde 0o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico
Cotista. Assim, poderd ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas,
passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicéo dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritéario
em fungo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Caso o Fundo esteja
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muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral de Cotistas que somente podem
ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de
quorum de instalagao (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias. A impossibilidade de deliberacéo de
determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidagao antecipada do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos aos Ativos e risco de ndo realizacdo dos investimentos.

O Fundo ndo possui um ativo especifico ou Ativos pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico”, de
politica de investimento ampla. A Gestora podera ndo encontrar ativos atrativos dentro do perfil a que se propde.
Independentemente da possibilidade de aquisicao de diversos Ativos pelo Fundo, este podera adquirir um nimero
restrito de Ativos, o que podera gerar concentracédo da carteira. Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos
pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade conveniente ou desejaveis a satisfacéo de sua Politica
de Investimentos (conforme adiante definido), o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo a ndo
realizagdo destes investimentos. A néo realizagdo de investimentos ou a realizacdo desses investimentos em valor
inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de administragdo, podera
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da prestacéo dos servicos de gestdo para outros fundos de investimento

A Gestora, instituicao responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera prestar
servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o
investimento em ativos semelhantes aos Ativos objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no &mbito de sua atuagéo
na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar
determinados ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os
ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia
na aquisicao de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora ou da Gestora

Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo de recuperacao judicial
ou extrajudicial, e/ou a Administradora podera sofrer intervencéo e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a
pedido do Banco Central do Brasil, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcdes,
hip6teses em que a sua substituicdo deverd ocorrer de acordo com 0s prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substitui¢do ndo aconteca, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o que pode acarretar
perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de governanca

Né&o podem votar nas assembleias gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora; (b) os socios, diretores e
funcionérios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus sOcios,
diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (€) o Cotista,
na hipotese de deliberacéo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacéao
do patriménio do Fundo; (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando (i) forem os
Unicos Cotistas do Fundo, as pessoas mencionadas nos itens “A” a “D”; (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria
dos Cotistas do Fundo, manifestada- na propria assembleia ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a assembleia que se dara a permisséo de voto; e (iii) todos os subscritores de Cotas forem condéminos
de bem com quem concorreram para a integralizacéo de Cotas, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliacdo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei 6.404, conforme o paragrafo 2° do artigo
12 da Instrugcdo CVM 472. Tal restrigdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “(a)” a “(f)”, caso
estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sao objeto de assembleia geral de Cotistas
somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Determinadas matérias que sao
objeto de assembleia geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por
cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo,
das cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Tendo em vista que FIl tendem a possuir nimero
elevado de cotistas, € possivel que determinadas matérias fiqguem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de
quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos de flutuac6es no valor dos Ativos Alvo

O Fundo adquirira Ativos Imobiliarios, de acordo com a Politica de Investimentos prevista no Regulamento. O valor
dos imdveis que eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou servir de lastro ou garantia em operagGes
de securitizagdo imobiliaria relacionada aos CRI ou aos financiamentos imobiliarios ligados a LCI e LH pode
aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacdes de pregos e cota¢des de mercado. Em caso de queda do valor de
tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacdo destes iméveis ou a razdo de garantia relacionada
aos Ativos Alvo poderdo ser adversamente afetados, bem como o preco de negociacdo das Cotas no mercado
secundario poderdo ser adversamente afetados. Além disso, a queda no valor dos imoveis pode implicar queda no
valor de sua locacdo ou a reposicdo de créditos decorrentes de alienacdo em valor inferior aquele originalmente
contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos pelo Fundo.

Adicionalmente, como os recursos do Fundo destinam-se em parte a aplicacdo em CRI, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideracdo com relacéo a rentabilidade do Fundo é o potencial econémico, inclusive
a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imoveis que gerardo os recebiveis dos CRI componentes de
sua carteira. A analise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico
corrente, como também deve levar em conta a evolucdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista
a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor dos imdveis e, por
consequéncia, sobre as Cotas.

N&o obstante a diligéncia da Administradora em colocar em prética a Politica de Investimentos (conforme adiante
definido) delineada, os investimentos nos Ativos Alvo e nos outros Ativos integrantes da carteira do Fundo, por
sua propria natureza, estdo sujeitos, conforme o caso, a flutuagdes de mercado e/ou riscos de credito e/ou
operacionais das contrapartes, incluindo a eventual incapacidade de os respectivos devedores honrarem suas
obrigacdes, podendo, assim, gerar perdas para o Fundo até o montante das operagdes contratadas e ndo liquidadas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRI em que os devedores tém a possibilidade de efetuar o pagamento
antecipado dos créditos imobiliarios, esta antecipacdo poderd afetar, total ou parcialmente, os cronogramas de
remuneracao, amortizacdo e/ou resgate dos CRI, bem como a rentabilidade esperada do papel.

Para os CRI que possuam condigBes para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro dos CRI, a
companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate antecipado dos CRI, conforme a disponibilidade
dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nestes CRI poderdo sofrer perdas financeiras no que
tange a ndo realizacdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneragao
esperada), bem como a Gestora podera ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa estabelecida como
remuneracao do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obriga¢des decorrentes dos CRI depende
do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobiliarios que lastreiam a emissdo CRI e da execucdo das
garantias eventualmente constituidas. Os créditos imobiliarios representam créditos detidos pela companhia
securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) imobiliario(s),
que compreendem atualizagcdo monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneracdo, penalidades e demais
encargos contratuais ou legais. O patrim6nio separado constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com
qualquer garantia ou coobrigacdo da companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo do
Fundo e pelos demais titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizagéo,
depende do recebimento das quantias devidas em fungdo dos contratos imobiliarios, em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacéo econémico-financeira
dos devedores podera afetar negativamente a capacidade do patriménio separado de honrar suas obrigagdes no que
tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Participacdo de pessoas vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagéo (conforme adiante
definido), sem qualquer limitacdo em relacdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no &mbito
da Oferta (sem considerar eventuais Cotas do Lote Adicional), os Termos de Aceitacéo e ordens de investimento
das Pessoas Vinculadas serdo cancelados. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a
guantidade de Cotas para o publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado
secundario; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. Nesse ultimo caso favor ver o “Risco Relativo a
Concentracdo e Pulverizagdo” descrito acima. A Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo tém como
garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas
ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulagéo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento
da Oferta

Durante a colocacdo das Cotas, 0 Investidor da Oferta que subscrever Cotas terd suas Cotas bloqueadas para
negociacdo pela Administradora e pelo Coordenador Lider, as quais somente passardo a ser livremente negociadas
na B3 apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento (conforme adiante definido).

Também ndo serd atribuido aos Investidores recibo para as Cotas com direito ao recebimento de quaisquer
rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo de preco de integralizagdo. Em caso de cancelamento da
Oferta ou de ndo atendimento das ordens por qualquer motivo, inclusive em caso de ndo atendimento do Montante
Minimo da Oferta ou ndo atendimento da condi¢do eventualmente estipulada em caso de Distribuicdo Parcial
(conforme adiante definido), serd restituido o valor eventualmente pago com base no Preco de Emissao, de acordo
com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva
comunicacgdo. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores.

Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente dos impedimentos descritos acima, de modo que, ainda que
venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo poderdo negociar as Cotas subscritas até o seu encerramento
e tampouco fardo jus ao recebimento de qualquer remuneracdo e/ou rendimento calculado a partir da respectiva
data de integralizagéo, conforme aplicavel.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de falha de liquidag&o pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagdo (conforme adiante definido) os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seus
respectivos Termos de Aceitagdo, 0 Montante Minimo da Oferta podera néo ser atingido, podendo, assim, resultar
em ndo concretizacdo da Oferta. Nesta hipotese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso
de ndo concretizacdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos do uso de derivativos

A contratacdo de instrumentos derivativos pelo Fundo, mesmo que exclusivamente com a finalidade de proteger a
carteira do Fundo, podera aumentar a volatilidade do Fundo, limitar as possibilidades de retorno nas suas operacdes, ndo
produzir os resultados desejados bem como podera provocar significativas perdas do patrimdnio do Fundo e dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de liquidacéo antecipada do Fundo

No caso de aprovacéo em assembleia geral de Cotistas pela liquidagdo antecipada do Fundo, os Cotistas poderédo
receber Ativos Alvo e/ou Ativos de Liquidez em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos
direitos por qualquer Cotista poderd ser dificultado em fun¢do do condominio civil estabelecido com os demais
Cotistas; (b) a alienagdo de tais direitos por um Cotista para terceiros poderd ser dificultada em funcédo da iliquidez
de tais direitos.

Nos termos do Regulamento, dentro do Prazo para Migracdo, a Administradora, observando a recomendagéo da
Gestora, podera, a qualquer momento, providenciar a alteragcdo do mercado em que as Cotas estejam admitidas a
negociacao, independentemente de prévia autorizacdo da assembleia geral de Cotistas, desde que se trate de
alteracdo do mercado de balcio organizado para a bolsa de valores, ambos administrados pela B3 ou outra
instituicdo autorizada pela CVM. Caso ndo ocorra a referida alteracdo do mercado de balcdo organizado para a
bolsa de valores até o final do Prazo para Migracdo, o Fundo devera obrigatoriamente iniciar o processo de
liquidagdo antecipada, mediante o desinvestimento de seus Ativos para amortizacao e resgate da totalidade de suas
Cotas, observado o prazo maximo de 02 (dois) anos contados do encerramento do Prazo para Migragdo para a
liguidacdo do Fundo, observados os procedimentos descritos no Regulamento. Caso tal liquidacdo
antecipada ocorra, os Cotistas poderdo ndo ter o retorno esperado do Fundo e/ou poderdo ndo encontrar outra
oportunidade de investimento nas mesmas condi¢bes do Fundo, de forma que poderdo vir a ser afetados
negativamente nesse cenario.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmisséo por humanos,
no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou
global, conforme o caso, e resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia
e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imaobiliario, 0 mercado de fundo de
investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relago aos Ativos. Surtos, epidemias, pandemias
ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doengas, como o Coronavirus (COVID-19),
0 Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a
Sindrome Respiratdria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operaces do mercado imobiliario,
incluindo em relacdo aos Ativos. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o
comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas indUstrias
mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario, podendo ainda resultar em politicas de quarentena da
populacdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populacdo, que podem vir a prejudicar os resultados das
operacdes, a capacidade de financiamento, receitas e desempenho do Fundo ou a capacidade do Fundo investir nos
imoveis que vierem a compor seu portfolio, bem como afetaria a valorizagéo das Cotas do Fundo e de seus rendimentos,
causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Propriedade da Cota em contraposicédo a propriedade dos titulos e valores mobiliarios

N&o obstante o Fundo deter uma carteira composta por titulos e valores mobiliarios, as Cotas do Fundo ndo dao
quaisquer direitos aos seus titulares com relacdo aos Ativos Alvo do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacao extraordinéria dos ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo
extraordindria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relagéo aos critérios de
concentragdo. Nesta hipétese, poderd haver dificuldades na identificacdo pela Gestora de Ativos que estejam de
acordo com a Politica de Investimentos (conforme adiante definido). Desse modo, a Gestora poder& ndo conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o patriménio do
Fundo e a rentabilidade das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora, pela Gestora ou pelo
Escriturador, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagéo deste

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, nos termos do Regulamento e do Cédigo Civil, o patriménio deste
serd partilhado entre os Cotistas, na proporcéo de suas Cotas, apos a alienagdo dos Ativos e do pagamento de todas
as dividas, obrigagdes e despesas do Fundo. No caso de liquida¢do do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima
referida, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na propor¢éo da participagdo de cada um deles. Nos termos
do descrito no Regulamento, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo ser afetados por sua baixa liquidez
no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado
e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a desvalorizagéo ou perda dos imoveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditérios garantidos por hipoteca ou alienacdo fiduciéria sobre imoveis.
A desvalorizagdo ou perda de tais imdveis oferecidos em garantia podera afetar negativamente a expectativa de
rentabilidade, a efetiva rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI e, consequentemente, poderdo impactar
negativamente o Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. Caso a reserva de contingéncia
ndo seja suficiente para arcar com tais despesas, 0 Fundo podera realizar nova emisséo de Cotas com vistas a arcar
com as mesmas. O Fundo estard sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para
a cobranca de valores ou execucdo de garantias relacionadas aos Ativos Alvo, caso, dentre outras hipéteses, os
recursos mantidos nos patriménios separados de operagdes de securitizacdo submetidas a regime fiduciario ndo
sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacfes, a Administradora, conforme
recomendagdes da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissGes das Cotas do Fundo, sem a necessidade
de aprovacdo em assembleia geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor do Capital Autorizado, ou, conforme
0 caso, podera convocar os Cotistas para que em assembleia geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacgao da
emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que nao
aportarem recursos serdo diluidos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desenquadramento passivo involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que a ensejar o
desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das
penalidades cabiveis, a convocacdo de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes
alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacéo a outro fundo
de investimento; ou (iii) liquida¢cdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “(i)” e “(ii)” acima
poderéa afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento
previsto no item “(iii)” acima, ndo ha como garantir que o pre¢o de venda dos Ativos do Fundo seré favoravel aos
Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro
investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo ao prazo de duraco indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracéo
indeterminado, observado o Prazo para Migragdo, ndo é permitido o resgate de Cotas, salvo na hipotese de
liquidag&o do Fundo. Caso os cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, 0os mesmos terdo que alienar suas
cotas em mercado secundario, observado que os cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negociacéo das
Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo as novas emissoes de Cotas

No caso de realizacéo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos cotistas do
Fundo em eventuais emissdes de novas cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do cotista. Caso ocorra
uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera
sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida. Na
eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participacéo no capital do
Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente de alteracfes do Regulamento

O Regulamento poderd ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por
determinacdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberacdo da assembleia geral de Cotistas. Tais alteracdes poderao
afetar o modo de operacdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependeréo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizac¢des a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢Bes gerais das apdlices. Na
hipotese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser
convocada assembleia geral de cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também,
determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
revolucdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo
podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o
seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de
indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condigdo
financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de desapropriacéo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os iméveis direta ou indiretamente integrantes da carteira do Fundo,
poderao ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total.
Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir de anteméao que o pre¢o que venha a ser pago pelo Poder
Plblico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos
de maneira adequada. Dessa forma, caso os imdvel(is) seja(m) desapropriados, este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados. Outras
restricdes aos imdvel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagédo a
ser dada aos imdvel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcéo e
ou criacdo de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre outros, o que pode comprometer a exploracdo
de tais imdveis e, portanto, a rentabilidade ou valor dos titulos detidos pelo Fundo que estejam vinculados a
essa exploracdo, hipdtese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desastres naturais

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes, tempestades ou terremotos, pode
causar danos aos imdveis que representam lastro ou garantia dos titulos investidos pelo Fundo ou que
extraordinariamente integrem a carteira do Fundo, nos casos previstos no Regulamento, afetando negativamente
o0 patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. N&o se pode garantir que o valor dos
seguros contratados para os imdveis sera suficiente para protegé-los de perdas. Ha, inclusive, determinados tipos
de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugées
civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo podera,
direta ou indiretamente, sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar o
desempenho operacional do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos ambientais

Os imdveis (incluindo seus proprietarios e locatarios) e os valores mobiliarios que integram a carteira do Fundo
podem ter sua rentabilidade atrelada & exploracdo de imoveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) legislagdo,
regulamentacgdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizagdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo,
estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacgdes, geragdo de energia, entre outras), uso de
recursos hidricos por meio de pocos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados
(emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressdo de vegetacao e descarte de residuos solidos;
(ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e &guas subterrdneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos
imoveis que podem compor, excepcionalmente, o portfélio do Fundo, conforme previsto no Regulamento;
(iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisi¢do dos imoveis que pode
acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo;
e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a
restri¢Bes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restri¢des
a metragem e detalhes da &rea construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos e seus
resultados na rentabilidade ou no valor de mercado imdveis e/ou dos titulos detidos pelo Fundo pode afetar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Na hip6tese de viola¢do ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas, outorgas e autorizagdes
eventualmente podem ser aplicadas san¢des administrativas, tais como multas, indenizagdes, interdi¢do e/ou
embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licencas e revogacdo de autoriza¢des, sem prejuizo
da responsabilidade civil e das san¢Ges criminais (inclusive seus administradores), afetando negativamente
os valores mobiliarios detidos pelo Fundo e, consequentemente, o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacdo das Cotas. A operacdo de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca
ambiental é considerada infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigacdo de reparacdo de eventuais danos ambientais. As san¢fes administrativas
aplicaveis na legislagdo federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multa, que varia de R$ 500,00
(quinhentos reais) a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatérios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive obtencao de
licencas ambientais para instalacdes e equipamentos de que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagdo das
licencas e autorizacBes necessarias para 0 desenvolvimento dos negdécios dos proprietarios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com
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gue os locatarios ou adquirentes tenham dificuldade em honrar com os aluguéis ou prestagdes dos iméveis. Ainda,
em funcdo de exigéncias dos 6rgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou
alteragBes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de vacancia

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo nédo ter sucesso na prospeccdo de locatarios efou arrendatarios dos
empreendimentos imobilidrios nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de
locacdo, arrendamento e venda dos empreendimentos. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento
de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos empreendimentos (os quais séo atribuidos
aos locatarios dos iméveis) poderdo comprometer a rentabilidade do respectivo titulo e, consequentemente do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais préximos aos imoveis cuja
exploracgdo esta vinculada a cotas e/ou titulos investidos pelo Fundo, o que podera dificultar a capacidade
de alienar, renovar as locacfes ou locar espacos para novos inquilinos

O lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas proximas as que se situam os iméveis nos
quais o Fundo investe, direta ou indiretamente, poderd impactar a capacidade de alienagao, locacio ou de renovacéo da
locacéo de espagos de tais imdveis em condicdes favoraveis, 0 que podera impactar negativamente os rendimentos e o
valor dos investimentos do Fundo que estejam vinculados a esses resultados, podendo gerar também uma redugdo na
receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sujeicdo dos imoveis a condigdes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado
imobiliario

Alguns contratos de locacdo comercial sdo regidos pela Lei n° 8.245/91, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada,
que, em algumas situacdes, garante determinados direitos ao locatéario, como, por exemplo, a acéo renovatdria, sendo
que para a proposicdo desta agao é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual
ou superior a cinco anos (ou 0s contratos de locacdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto,
resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos); (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo,
pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos; (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado; e (iv) a
acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato
de locacéo em vigor.

Nesse sentido, as agles renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a conducdo de negdcios no mercado imobilidrio: (i) caso o proprietdrio decida desocupar 0 espaco
ocupado por determinado locatério visando renova-lo, o locatério pode, por meio da propositura de agéo renovatoria,
conseguir permanecer no imovel; e (ii) na acdo renovatdria, as partes podem pedir a revisao do valor do contrato de
locacdo, ficando a critério do Poder Judiciério a defini¢do do valor final do contrato. Dessa forma, os titulos que tém
seus rendimentos vinculados a locagdo podem ser impactados pela interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario,
sujeitando-se eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos iméveis.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a auséncia de garantia

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, do Coordenador
Lider, do Escriturador ou do FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Inexisténcia de rendimento pré-determinado.

O Fundo n&o tem histdrico de operagdes nem registro de rendimentos determinados. E incerto se o Fundo gerara
algum rendimento dos seus investimentos, sendo certo que tal rendimento ndo é garantido aos cotistas pelo

Administrador, pelo Gestor, pelo FGC —ou por qualquer mecanismo de seguro.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de exposicdo associados a locacdo e venda de imoveis

Os bens imoveis que lastreiam ou garantem os investimentos do Fundo podem ser afetados pelas condigdes do
mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de espago para imoveis residenciais,
escritorios, shopping centers, galpdes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas margens de lucros podem
ser afetadas: (i) em funcdo de tributos e tarifas publicas; e (ii) da interrupcdo ou prestacdo irregular dos servicos
publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, 0 Fundo poderéa sofrer um efeito material adverso na sua condi¢do financeira e as Cotas poderdo ter
sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de adversidade nas condicfes econdmicas nos locais onde estéo localizados os imoéveis

Condigdes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locagdo ou venda de bens
imoveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se esse cenario prejudicar o fluxo de
amortizagdo dos CRI ou demais papéis detidos pelo Fundo, os ativos objeto da carteira do Fundo podem néo gerar
a receita esperada pela Administradora e a rentabilidade das Cotas poderé ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos objeto da carteira do Fundo est4 sujeito a varia¢cdes em funcéo das
condigBes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteracdo nessas condi¢des pode causar uma diminuicéo
significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos ativos imobiliarios objeto da
carteira do Fundo poderé impactar de forma negativa a situagdo financeira do Fundo, bem como a remuneracéao
das Cotas.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos imoveis cuja exploragao
esta vinculada a titulos investidos pelo Fundo, o que poderé dificultar a capacidade de alienar, renovar as locacoes
ou locar espagos para novos inquilinos.

O langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em &reas proximas as que se situam os imoveis
poderd impactar a capacidade de alienar, locar ou de renovar a locacdo de espacos dos imoveis em condicdes
favoraveis, o que poderd impactar negativamente os rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que estejam
vinculados a esses resultados, impactando também a rentabilidade e o valor das suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado a aquisi¢do de imdveis onerados

Nos termos da Politica de Investimentos (conforme adiante definido), o Fundo podera investir em imoveis sobre
0s quais existam 6nus, restricdes ou sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos proprietarios, o que
pode dificultar a transmissdo da propriedade dos imoveis para o Fundo, bem como a obtencéo dos rendimentos
relativos aos imoveis onerados, o que, por conseguinte, pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de
negociacao da aquisi¢do do imdvel e a efetiva transferéncia de titularidade para o Fundo, mediante a inscrigdo do
titulo aquisitivo na matricula do imével, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos
proprietarios, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do imovel ao Fundo ou acarretar a ineficacia
da aquisicdo pelo Fundo. Ademais, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a executar as
garantias que recaem sobre os iméveis, o Fundo perderd a propriedade do ativo, o que pode impactar negativamente
o0 patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da entrada em vigor da Resolucdo CVM 175

Tendo em vista que a Instrucdo CVM 472 seré substituida pela resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de
2022 (“Resolucdo CVM 175”), o Regulamento devera ser alterado em decorréncia do atendimento de

nova regulamentacédo. Tais alteracfes poderdo afetar o modo de operacdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais
aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relacionado ao critério de rateio da Oferta N&o Institucional

Caso, no &mbito da Oferta N&o Institucional, o total de Cotas objeto dos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens
de Investimento, conforme o caso, apresentados pelos Investidores N&o Institucionais seja superior ao percentual
destinado a Oferta N&o Institucional, sera realizado rateio das Cotas, por meio da alocacéo destas por ordem de
recebimento dos Termos de Aceitacdo da Oferta ou das Ordens de Investimento, conforme o caso, considerando
0 momento de apresentacdo do Termo de Aceitacdo da Oferta ou das Ordens de Investimento, conforme o caso,
pelo respectivo Investidor Nao Institucional ao Coordenador Lider.

O processo de alocacdo dos Termos de Aceitacdo da Oferta apresentados pelos Investidores N&o Institucionais por
ordem cronolégica de chegada podera acarretar: (a) alocacdo parcial do Termo de Aceitacdo da Oferta pelo
Investidor Nao Institucional, hipotese em que o Termo de Aceitacdo da Oferta do Investidor Nao Institucional
poderé ser atendido em montante inferior ao Investimento Minimo por Investidor e, portanto, o Gltimo Investidor
Néo Institucional poderéa ter o seu Termo de Aceitacdo da Oferta atendido parcialmente; ou (b) nenhuma alocagéo,
conforme a ordem em que o Termo de Aceitacdo da Oferta for recebido e processado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS
ALHEIOS OU EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA, TAIS COMO
MORATORIA, GUERRAS, REVOLUCOES, ALEM DE MUDANCAS NAS REGRAS APLICAVEIS
AOS ATIVOS FINANCEIROS, MUDANCAS IMPOSTAS AOS ATIVOS FINANCEIROS
INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERACAO NA POLITICA ECONOMICA E DECISOES
JUDICIAIS PORVENTURA NAO MENCIONADOS NESTA SECAO.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO
PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA
AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5. CRONOGRAMA
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5.1 Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta, de modo que foram destacadas,
conforme o caso:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensdo ou a sua
prorrogagdo, conforme o caso, ou, ainda, na hipoétese de ndo serem conhecidas, a forma como seréo
anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgacdo a quaisquer informacoes
relacionadas a oferta; e

Ordem dos Evento Data
Eventos Prevista ® @

1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM 03/08/2023

2 Divulgacéo do Aviso ao Mercado e disponibilizacéo do Prospecto Preliminar 06/09/2023
Divulgacéo do Comunicado ao Mercado sobre a Modificacéo da Oferta e

3 R - S 08/09/2023
Nova Disponibilizagéo do Prospecto Definitivo

4 Inicio das apresentaces a potenciais Investidores 08/09/2023

5 Inicio do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 14/09/2023

Obtencao do Registro da Oferta na CVM
Divulgacéo do Andncio de Inicio

6 . L . 29/09/2023
Disponibilizacéo deste Prospecto Definitivo

Encerramento do Periodo de Coleta de Inteng8es de Investimento

7 Data de realizagdo do Procedimento de Alocacéo 02/10/2023
8 Data da Liquidacéao da Oferta 04/10/2023
9 Data maxima para divulgagdo do Anuncio de Encerramento 27/03/2024
@ As datas previstas acima sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador

Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada & CVM e poderé ser analisada como uma modificagéo da Oferta,
seguindo o disposto na Resolu¢do CVM 160. Caso ocorram alteracdes das circunstancias, revogacao, modificacéo, suspensdo ou cancelamento da
Oferta, tal cronograma podera ser alterado. A ocorréncia de revogagao, suspensdo ou cancelamento na Oferta serd imediatamente divulgada nas
paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados
para disponibilizacao deste Prospecto Definitivo e da Lamina.

@ As datas indicadas acima séo estimativas e a principal variavel deste cronograma tentativo é o processo de registro da Oferta perante a CVM.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGACAO DA
OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGCOES VEJA O
ITEM “ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, MODIFICACAO, REVOGACAO, SUSPENSAO OU
CANCELAMENTO DA OFERTA” DA SECAO “RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO
CONTEXTO DA OFERTA”.

Quaisquer informagdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto, os anincios e comunicados da oferta,
conforme mencionados no cronograma acima, as informacgBes sobre manifestacdo de aceitacdo a oferta,
manifestacdo de revogagdo da aceitacdo a oferta, modificacdo da oferta, suspensdo da oferta e cancelamento ou
revogacdo da oferta, prazos, termos, condi¢des e forma para devolucdo e reembolso dos valores dados em

contrapartida as cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da/o:

Administradora: www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-de-investimento/ (neste website clicar em
“Fundos de Investimento”, buscar por “AZ Quest Panorama Crédito Imobilidrio Fundo de Investimento
Imobiliario” e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Aviso ao Mercado” ou “Antncio de Inicio”);

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar em
“Oferta Pablica”, em seguida clicar em “AZ Quest Panorama Crédito Imobiliario Fundo de Investimento
Imobiliario — Oferta Publica de Distribuicdo da Primeira Emissdo de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em
“Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Aviso ao Mercado” ou “Anuncio de Inicio™);

Gestora: www.panoramacapital.com.br (neste website buscar por “AZ Quest Panorama Crédito Imobiliario Fundo
de Investimento Imobiliario” e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Aviso ao Mercado” ou
“Antncio de Inicio”);

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de
Sistemas da CVM?”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida clicar em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”,
selecionar o ano “2023”, na coluna “Primarias” selecionar “Quotas de Fundo Imobiliario”, buscar por “AZ Quest
Panorama Crédito Imobiliario Fundo de Investimento Imobiliario”, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”,
“Lamina”, “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio” ou a op¢ao desejada); e
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Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal, clicar em “Regulados”,
clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Fundos
Registrados”, buscar por e acessar, clicar em “AZ Quest Panorama Crédito Imobiliario Fundo de Investimento
Imobiliario”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”,
“Lamina”, “Aviso ao Mercado” ou “Anuncio de Inicio”).

b) 0s prazos, condic¢des e forma para: (i) manifestacfes de aceitacédo dos investidores interessados e de
revogacao da aceitacdo; (ii) subscrico, integralizagdo e entrega de respectivos certificados, conforme
0 caso; (iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienacdo dos valores
mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestacdo de garantia; (v) devolucao
e reembolso aos investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de
interesse para os investidores ou ao mercado em geral.

No ato da subscrigdo de Cotas, cada subscritor (i) assinara o Termo de Adeséo ao Regulamento, por meio do qual
o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os termos e clausulas das disposi¢des do Regulamento,
em especial daquelas referentes a Politica de Investimentos e aos fatores de risco; e (ii) se comprometerd, de forma
irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste Prospecto
Definitivo. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condicdo quando da celebracdo do
Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugcdo CVM 160, todos os atos de aceitagdo
serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicara ao Investidor o cancelamento da Oferta. Se o Investidor da
Oferta j4 tiver efetuado o pagamento do Preco de Emissdo, referido Preco de Emisséo seré devolvido, acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelos investimentos temporarios, nos termos do artigo 11, paragrafo 3°,
da Instrucdo CVM 472, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva Data de Liquida¢do, com deducéo,
se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero (“Critérios de
Restituicdo de Valores™), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo) contados da respectiva
comunicagdo no ambito da Oferta, observado que, mesmo com relagéo as Cotas custodiadas eletronicamente na
B3, tal procedimento serd realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador.
Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos
recursos servird de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos e os Investidores deverdo efetuar a devolugao
do Termo de Aceita¢do da Oferta ou da Ordem de Investimento, conforme o caso, das Cotas cujos valores tenham
sido restituidos.

Para fins da Oferta, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia exceto: (i) sébados, domingos ou feriados
nacionais; e (ii) aqueles sem expediente na B3.
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6. INFORMAGCOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

39



(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)

40



6.1 Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem distribuidos, inclusive
no exterior, identificando: (i) cotagdo minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos;
cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cotagdo minima, média e
maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Considerando que esta é a Primeira Emissao, ndo houve negociacdo das Cotas em mercado secundario.
6.2 Informac0es sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricédo de novas cotas

Tendo em vista que a presente Oferta é relativa a primeira emissdo de Cotas do Fundo, ndo havera abertura de
periodo de exercicio de direito de preferéncia.

Conforme disposto no artigo 6.1.1 do Regulamento, no caso de novas emissdes de Cotas realizadas nos termos do
item 6.1., acima, aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas na data a ser definida nos
documentos da oferta, fica assegurado, nas futuras emissdes de Cotas, o direito de preferéncia na subscrigdo de
novas Cotas, na proporcao da quantidade de Cotas que possuirem na data base a ser indicada no ato que deliberar
pela aprovacdo da nova emissdo de Cotas, sendo certo que, desde que operacionalmente vidvel e admitida nos
termos da regulamentacgdo aplicavel, e caso assim previsto nos termos dos documentos da respectiva emissao,
os cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas ou a terceiros. Para tanto, a forma de exercicio
do direito de preferéncia sera definida na prdpria assembleia geral de Cotistas ou no ato da Administradora que
aprovar a emissao de novas Cotas. O direito de preferéncia referido neste item devera ser exercido pelo cotista em
prazo ndo inferior a 2 (dois) Dias Uteis contados da data a ser previamente informada aos cotistas, pelos mesmos
meios utilizados para a divulgacéo de informagdes relativas ao Fundo. Os procedimentos para exercicio de direito
de subscricdo do direito de preferéncia citados devem ser realizados pelo Escriturador ou na B3, conforme o caso
e se operacionalmente viavel, respeitando-se 0s prazos e procedimentos operacionais aplicaveis. Fica desde ja
estabelecido que ndo havera direito de preferéncia nas emissdes em que seja permitida a integralizacdo em bens e
direitos.

6.3 Indicacdo da diluicdo econdmica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as cotas ofertadas,
calculada pela divisdo da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa quantidade com a
quantidade inicial de cotas antes da emissao em questdo multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)

Considerando que a presente Primeira Emissao se caracteriza como a 12 (primeira) emissdo de Cotas, a presente
Primeira Emissdo ndo importara em diluicdo econémica dos cotistas do Fundo.

6.4 Justificativa do prego de emissdo das cotas, bem como do critério adotado para sua fixagdo
Sobre a justificativa do Preco de Emisséo, considerando que se trata da 12 (primeira) emissdo de Cotas, o Preco de
Emissdo foi definido considerando um valor por Cota que, no entendimento do Coordenador Lider,

da Administradora e da Gestora, pudesse despertar maior interesse do publico investidor no Fundo, bem como
gerar maior dispersdo das Cotas no mercado. O Preco de Emissdo seré fixo até a data de encerramento da Oferta.
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1. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descricdo de eventuais restrigdes a transferéncia das cotas

As Cotas subscritas na presente Oferta ndo estao sujeitas as restricdes para negociacdo no mercado secundario pelo
publico investidor em geral, ap6s o encerramento da Oferta e observado os procedimentos estabelecidos pela B3.
Os Investidores que subscreverem as Cotas terdo suas Cotas bloqueadas para negociacdo pela Administradora e
pelo Coordenador Lider, observado que as Cotas somente passardo a ser livremente negociadas na B3 ap6s a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento (conforme adiante definido).

Néo serd atribuido aos Investidores recibo para as Cotas com direito ao recebimento de quaisquer rendimentos
sobre o valor eventualmente pago a titulo de Preco de Emissao.

7.2 Declaracdo em destaque da inadequacdo do investimento, caso aplicavel, especificando os tipos de
investidores para 0s quais o investimento é considerado inadequado

O investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem de
liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas em mercado de balcéo.
Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a
possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de
suas Cotas no mercado secundario.

Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da
Resolucdo CVM 11.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 11 A 34 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, ANTES DA
TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICACAO DE ALGUNS
RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI
EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO
E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE
FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE
FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIOS.

7.3 Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da Resolucéo a respeito da eventual
modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

Alteragdo das Circunstancias, Modifica¢do, Revogacao, Suspensédo ou Cancelamento da Oferta

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolu¢cdo CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteracéo substancial,
posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da apresentagdo do pedido de registro da
Oferta, ou que o fundamentem, a CVM podera: (i) deferir requerimento de modificacdo da oferta; (ii) reconhecer
a ocorréncia de modificacdo da Oferta e tomar as providéncias cabiveis; ou (iii) caso a situacdo acarrete aumento
relevante dos riscos inerentes a propria Oferta, deferir requerimento de revogagdo da Oferta.

Nos termos do paragrafo 1° do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, a modificacdo da Oferta realizada apés a
concessdo do registro da Oferta, exceto se exclusivamente relacionada ao cronograma, devera ser submetida a
aprovacao prévia da CVM.

Nos termos do paragrafo 3° do artigo 67, a modificacdo da Oferta realizada anteriormente a concessao do registro
da Oferta ndo demanda aprovacdo prévia da CVM, mas sera analisada no decorrer do periodo de anélise do registro
da Oferta, podendo configurar fato novo para fins do rito de andlise previsto na Subse¢do IV da Secdo Il do
Capitulo IV da Resolugdo CVM 160.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, eventual requerimento de modificagdo ou
revogagio da Oferta deve ser analisado pela CVM em 10 (dez) Dias Uteis contados da data do protocolo do pleito
na CVM, acompanhado de todos os documentos e informagfes necessarios a sua analise, sendo que, apos esse
periodo, o requerimento pode ser deferido, indeferido ou podem ser comunicadas exigéncias a serem atendidas.

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, a CVM deve conceder igual prazo para
atendimento a eventuais exigéncias formuladas no ambito de requerimento de modificacdo ou revogacdo da
Oferta, devendo deferir ou indeferir o requerimento decorridos 10 (dez) Dias Uteis do protocolo da resposta as
exigéncias comunicadas.
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Nos termos do paragrafo 6° do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, o pleito de modificagdo ou revogagdo da Oferta
presumir-se-a deferido caso ndo haja manifestagdo da CVM em sentido contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis,
contados do seu protocolo na CVM.

Nos termos do paragrafo 7° do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, tendo sida deferida a modificacdo da Oferta, a
CVM podera, por sua prépria iniciativa ou a requerimento do ofertante, prorrogar o prazo da Oferta por até
90 (noventa) dias.

Por fim, nos termos do paragrafo 8° do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, é sempre permitida a modificacdo da
Oferta para melhora-la em favor dos investidores, juizo que devera ser realizado pelo Coordenador Lider em
conjunto com o Fundo, a Administradora e a Gestora, ou para rendncia a condicdo da Oferta estabelecida pelo
Fundo, a Administradora e a Gestora. Nestas hip6teses, é obrigatdria a comunicacdo da modificacdo a CVM,
conforme o disposto no paragrafo nono do artigo 67 da Resolugdo CVM 160.

Nos termos do artigo 68 da Resolugdo CVM 160, a revogacao torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacéo
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos aceitantes os valores, bens ou direitos dados
em contrapartida as Cotas ofertadas, conforme permitido, na forma e condigBes previstas no Contrato de
Distribuigdo e neste Prospecto.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 68 a 69 da Resolugdo CVM 160: (i) a modificacdo devera
ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta; e
(i) o Coordenador Lider deverd se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitacdes da Oferta,
de que o Investidor esté ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condicdes.

Nos termos do pardgrafo 1° do artigo 69, da Resolugdo CVM 160, em caso de modificacdo da Oferta,
os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo Coordenador Lider,
por correio eletrdnico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagéo,
a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados do recebimento da comunicacdo, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta
da manifestagdo, o interesse do investidor em ndo revogar sua aceitacdo. O disposto ndo se aplica a hipotese
prevista acima, entretanto, a CVM pode determinar a sua adocdo caso entenda que a modificacdo ndo melhora a
Oferta em favor dos Investidores.

Nos termos do pardgrafo 3° do artigo 69 da Resolucdo CVM 160, a modificacdo da Oferta que depende de
aprovagdo prévia da CVM e que comprometa a execucgdo do cronograma, o disposto acima deverd ser adotado
também por oportunidade da apresentacéo do pleito de modificagéo.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitagdo e ja tiver
efetuado a integralizacdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos de acordo com 0s
Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagao.
Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos
recursos servird de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

A documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposi¢do da CVM, pelo prazo de 5 (cinco)
anos ap0s a data de divulgagdo do Andncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta se:
(a) estiver se processando em condicdes diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do registro da Oferta;
(b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a
regulamentacdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios;
ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM ou fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo
registro da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento
sanaveis, sendo certo que o prazo de suspensdo da Oferta ndo poderé ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual
a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que
determinaram a suspenséo, a CVM deverd ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro ou indeferir
0 requerimento de registro caso este ainda ndo tenha sido concedido.

O Coordenador Lider e o Fundo deverdo dar conhecimento da suspensdo aos Investidores que ja tenham aceitado
a Oferta, a0 menos pelos meios utilizados para a divulgacéo da Oferta, facultando-lhes a possibilidade de revogar
a aceitacdo até as16:00 (dezesseis) horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada ao
investidor a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do investidor em ndo revogar
sua aceitacéo.

Nos termos do pardgrafo 4° do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribuigdo,

decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes signatarias ou de ndo verificacdo da implementacdo das
CondicBes Suspensivas (conforme adiante definidas), importa no cancelamento do registro da Oferta.
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Nos termos do paragrafo 5° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a Resilicdo Voluntaria (conforme definida no
Contrato de Distribuicdo), por motivo distinto daqueles previstos acima, ndo implica revogacéo da Oferta, mas sua
suspensdo, até que novo contrato de distribuigdo seja firmado.

Nos termos do artigo 71 da Resolu¢do CVM 160, a suspensdo ou cancelamento deverd ser divulgada
imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta, bem como dar
conhecimento de tais eventos aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta diretamente por correio eletrdnico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacéo passivel de comprovacao, para que, na hipdtese
de suspens&o, informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagéo, eventual decis&o de
desistir da oferta.

Nos termos do paragrafo 1° do artigo 71 da Resolucdo CVM 160, em caso de: (i) suspensdo da Oferta, se o
Investidor revogar sua aceitacdo e ja tiver efetuado a integralizacdo de Cotas; ou (ii) cancelamento da Oferta,
todos os investidores que tenham aceitado a Oferta e ja tenham efetuado a integralizacdo das Cotas; os valores
efetivamente integralizados serdo devolvidos de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de
até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacio. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos
valores restituidos.

A documentacdo referente ao previsto acima deverd ser mantida a disposi¢do da CVM, pelo prazo de 5 (cinco)
anos apds a data de divulgagao do Andncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 72 da Resolucdo CVM 160, a aceitagdo da Oferta somente poderd ser revogada pelos
Investidores se tal hipotese estiver expressamente prevista neste Prospecto, na forma e condic¢Ges aqui definidas,
ressalvadas as hipoteses previstas nos pardgrafos Unicos dos artigos 69 e 71 da Resolugdo CVM 160, as quais
sdo inafastaveis.

Houve a divulgacdo de comunicado ao mercado referente & modificacdo da presente Oferta em 08 de setembro de
2023, sem abertura de periodo de desisténcia, uma vez que o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento ndo
foi iniciado e, portanto, ndo houve até a presente data o envio de Termo de Aceitagdo da Oferta ou Ordem de
investimento, conforme o caso, pelos Investidores, respectivamente.
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)
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8.1 Eventuais condicdes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuigdo parcial das Cotas
(“Distribuicdo Parcial), desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta, sendo que a Oferta em nada sera
afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas no &mbito da Oferta, desde que seja
atingido o Montante Minimo da Oferta.

Atingido o Montante Minimo da Oferta, as Cotas excedentes que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo definido) deverdo ser canceladas pela
Administradora.

Como condicdo de eficicia de seu Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso,
que podera ser enviado por Investidores Nao Institucionais durante o Periodo de Coleta de Intengdes de
Investimento (conforme abaixo definido), ou seu Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento,
conforme o caso, por Investidores Institucionais até a data do Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo
definido), os Investidores terdo a faculdade de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo:
(i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor
gue o Montante Inicial da Oferta. No caso do item “(ii)” acima, o Investidor deverd, nos termos do art. 74 da
Resolucdo CVM 160, no momento da aceitacdo da Oferta, indicar se, implementando-se a condi¢do prevista,
pretende receber: (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcéo entre o
ntmero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta
de manifestacéo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto da Ordem de Investimento ou
do Termo de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso (“Critérios de Aceitacdo da Oferta™).

Caso o Investidor indique o item “(2) acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor, no contexto da Oferta
poderé ser inferior ao Investimento Minimo. Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta,
ndo haverd abertura de prazo para desisténcia, nem para modificacdo dos Termos de Aceitagdo da Oferta e das
Ordens de Investimento dos Investidores.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos
Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Termos de Aceitacdo
da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, de acordo com os Critérios de Restitui¢do de Valores.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta, mas
inferior a0 Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pela Administradora e pela Gestora, de
comum acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora realizara o cancelamento das Cotas néo colocadas,
nos termos da regulamentagdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem condicionado a
sua adesdo a colocacdo integral, ou para as hipdteses de alocacdo proporcional, os valores ja integralizados,
de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva
comunicacdo. Na hip6tese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servird de recibo de quitacéo relativo aos valores restituidos.

Ainda, a realizacdo da Oferta esta submetida as Condi¢des Suspensivas, no termo do item “Condi¢des Suspensivas”
da Secéo “Contrato de Distribuicéo”.

8.2 Eventual destinagéo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descrigéo
destes investidores

A presente Oferta é destinada ao publico em geral, sendo dividida para fins de critério de colocacdo das
Cotas entre Investidores Nao Institucionais e Investidores Institucionais, conforme definido no item 2.3 deste
Prospecto Definitivo.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Coleta de IntengBes de Investimento, os Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta deverdo preencher um ou
mais Termo(s) de Aceitacdo da Oferta ou enviar Ordem(ens) de Investimento, conforme o caso, indicando,
dentre outras informacdes, a quantidade de Cotas que pretendem subscrever (observado o Investimento Minimo
por Investidor), e apresenta-lo(s) ao Coordenador Lider. Os Investidores N&o Institucionais deverdo indicar,
obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s) Termo(s) de Aceitacdo da Oferta ou Ordem(ens) de Investimento,
conforme o caso, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Termo(s) de Aceitacdo da Oferta
ou Ordem(ens) de Investimento, conforme o caso, ser(em) cancelado(s) pelo Coordenador Lider, conforme
demanda a ser observada apés o Procedimento de Alocagao.
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No minimo 20%, (vinte por cento) do Montante Inicial da Oferta, sera destinado, prioritariamente, aos Investidores
Néo Institucionais (“Oferta N&o Institucional™), sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com a
Administradora e a Gestora, podera alterar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional,
podendo, inclusive, aumentar até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta, considerando as Cotas do Lote
Adicional que vierem a ser emitidas.

Os Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, serdo efetuados pelos Investidores
Néo Institucionais de maneira irrevogavel e irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicdo e neste
Prospecto, devendo observar as seguintes condi¢Ges, dentre outras previstas no proprio Termo de Aceitagdo da
Oferta ou da sua Ordem de Investimento, conforme o caso, os procedimentos e normas de liquida¢do da B3,
bem como os seguintes procedimentos:

Q) fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Termo(s) de Aceitacdo da Oferta ou Ordem(ens) de
Investimento, conforme o caso, a sua condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os
Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, firmados por Pessoas
Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso de excesso de demanda superior a
1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar eventuais
Cotas do Lote Adicional), serd vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do
artigo 56 da Resolucdo CVM 160, observadas as exce¢des previstas nos paragrafos do referido artigo;

(i) durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, cada Investidor Néo Institucional, incluindo os
Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, devera enviar Termo de Aceitagdo da Oferta
ou Ordem de Investimento, conforme o caso, junto ao Coordenador Lider, podendo, em razdo da
possibilidade de Distribuicdo Parcial, condicionar sua adesdo a Oferta, de acordo com os Critérios de
Aceitacéo da Oferta;

(ili)  no ambito do Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider alocard as Cotas objeto dos Termos de
Aceitagdo da Oferta e das Ordens de Investimento, conforme o caso, em observancia aos Critérios de Rateio
da Oferta N&o Institucional (conforme abaixo definido);

(iv)  aquantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor de investimento dos Investidores N&o Institucionais
serdo informados a cada Investidor N&o Institucional até o Dia Util imediatamente anterior & Data de
Liquidacdo pelo Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada ao enderego eletrénico indicado nos(s)
Termo(s) de Aceitagdo da Oferta ou Ordem(ens) de Investimento, conforme o caso, ou, na sua auséncia,
por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com o item (iv) abaixo limitado
ao valor do(s) Termo(s) de Aceitacdo da Oferta ou Ordem(ens) de Investimento, conforme o caso,
e observada a possibilidade de Rateio (conforme abaixo definido). Caso tal relagdo resulte em fracdo de
Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente ao maior nimero inteiro de Cotas,
desprezando-se a referida fragdo; e

(v)  os Investidores N&o Institucionais deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do
valor indicado no inciso “(iv)” acima ao Coordenador Lider em recursos imediatamente disponiveis,
até as16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidacdo. Ndo havendo pagamento pontual, os Termos de
Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, serdo automaticamente cancelados pelo
Coordenador Lider.

Critérios de Colocacdo da Oferta Nao Institucional

Caso, no ambito da Oferta N&o Institucional, o total de Cotas objeto dos Termos de Aceitacdo da Oferta ou
Ordens de Investimento, conforme o caso, apresentados pelos Investidores N&o Institucionais durante o
Periodo de Coleta de Intencbes de Investimento, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas
(“Critérios de Rateio da Oferta N&o Institucional”):

(i seja igual ou inferior a 20% (vinte por cento) do Montante Inicial da Oferta sem considerar as Cotas do
Lote Adicional), ndo havera rateio, sendo integralmente atendidos todos os Termos de Aceitacdo da Oferta
ou Ordens de Investimento, conforme o caso, dos Investidores N&o Institucionais, de modo que as
Cotas remanescentes, se houver, poderdo ser destinadas a Oferta Institucional, nos termos do subitem
“Oferta Institucional” abaixo; ou

(i) seja (a) superior a 20% (vinte por cento) do Montante Inicial da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote
Adicional) e o Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora decidam néo
alterar a quantidade de Cotas inicialmente destinada & Oferta N&o Institucional; ou (b) superior ao montante
total de Cotas destinado as Oferta N&o Institucional conforme decisdo do Coordenador Lider, em conjunto
com a Administradora e a Gestora, podendo considerar, inclusive, eventuais Cotas do Lote Adicional que
vierem a ser emitidas, serd realizado rateio das Cotas, por meio da alocacdo destas por ordem de
recebimento dos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, considerando
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0 momento de apresentacdo dos Termos de Aceitagdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o
caso, pelo respectivo Investidor N&o Institucional, inclusive aquele considerado Pessoas Vinculada, ao
Coordenador Lider, limitada ao valor individual de cada Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de
Investimento, conforme o caso, e ao montante de Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional,
desconsiderando-se, entretanto, as fracBes de Cotas, sendo que neste caso, poderd ndo ser observado o
Investimento Minimo por Investidor (“Rateio”). Caso seja aplicado o Rateio indicado acima, o Termo de
Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso, poderéa ser atendido em montante inferior
ao indicado por cada Investidor N&o Institucional e/ou ao Investimento Minimo por Investidor, sendo que
ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores N4o Institucionais venham a adquirir a quantidade de Cotas
desejada, conforme indicada no Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o
caso. O Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, poderd manter a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional ou aumentar tal quantidade a um
patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, aos referidos
Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso.

Na Oferta N&o Institucional ndo serdo consideradas na alocacdo, em nenhuma hipotese, relagdes com clientes e
outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider e/ou dos Ofertantes.

Oferta Institucional

Apos o atendimento dos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, apresentados
pelos Investidores N&o Institucionais, as Cotas remanescentes que nao forem colocadas na Oferta N&o Institucional
serdo destinadas a colocacdo junto a Investidores Institucionais, ndo sendo admitidas, para tais Investidores
Institucionais, reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores maximos de investimento, observados os
seguintes procedimentos (“Oferta Institucional™):

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar suas Ordens de Investimento e/ou Termos de
Aceitagdo da Oferta, conforme o caso, exclusivamente ao Coordenador Lider, até a data de realizacdo do
Procedimento de Alocacdo, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo limites maximos
de investimento, observado o Investimento Minimo por Investidor. Os Termos de Aceitagdo da Oferta e as
Ordens de Investimento, conforme o caso, serdo efetuados pelos Investidores Institucionais de maneira
irrevogavel e irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto, devendo
observar, dentre outras previstas no Termo de Aceitacdo da Oferta e na Ordem de Investimento;

fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente,
indicar na Ordem de Investimento ou no Termo de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso, a sua condigdo
ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as Ordens de Investimento e os Termos de
Aceitacdo da Oferta, conforme o caso, enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo,
observado, no entanto, que no caso de excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar eventuais Cotas do Lote Adicional), sera vedada
a colocagdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolu¢do CVM 160,
observadas as excecdes previstas nos paragrafos do referido artigo;

cada Investidor Institucional, incluindo os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas,
deverd formalizar Termo de Aceitacdo da Oferta ou enviar Ordem de Investimento junto ao Coordenador
Lider, podendo, em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial, condicionar sua adesdo a Oferta,
de acordo com os Critérios de Aceitagdo da Oferta;

cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a obrigagdo
de verificar se estd cumprindo com o0s requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdo
apresentar suas Ordens de Investimento ou Termos de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso;

a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores Institucionais
serdo informados a cada Investidor Institucional até o Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidag&o
pelo Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico indicado na(s) Ordem(ens)
de Investimento ou nos(s) Termo(s) de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso, ou, na sua auséncia,
por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com o item “(iv)” abaixo
limitado ao valor da(s) Ordem(ns) de Investimento do(s) ou do(s) Termo(s) de Aceitacdo da Oferta; e

os Investidores Institucionais deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do
valor indicado no inciso “(iii)” acima ao Coordenador Lider em recursos imediatamente disponiveis,
até as16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidacdo. Ndo havendo pagamento pontual, os Termos de
Aceitacdo da Oferta e/ou as Ordens de Investimento, conforme o caso, serdo automaticamente cancelados
pelo Coordenador Lider.
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Critério de Colocacdo da Oferta Institucional

Caso as Ordens de Investimento ou os Termos de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso, apresentadas
pelos Investidores Institucionais excedam o total de Cotas remanescentes apds o atendimento da Oferta
N&o Institucional, o Coordenador Lider dard prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender
do Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, melhor atendam os objetivos
da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com
diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica brasileira,
bem como criar condi¢Ges para o desenvolvimento do mercado local de fundos de investimento imobiliario
(“Critérios de Colocacédo da Oferta Institucional”).

Disposicoes Comuns a Oferta N&o Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota tera suas Cotas bloqueadas para negociacéo
pela Administradora e pelo Coordenador Lider, e somente passardo a ser livremente negociadas na B3 ap6s a
disponibilizacdo do Andncio de Encerramento.

O Coordenador Lider somente atendera aos Termos de Aceitagdo da Oferta e as Ordens de Investimento, conforme
0 caso, feitos por Investidores titulares de conta nele abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos da Resolu¢cdo CVM 27 e da Resolugdo CVM 160, a Oferta ndo contara com a assinatura de boletins
de subscricdo para a integralizacdo pelos Investidores das Cotas subscritas. Para os Investidores que ndo se
enquadrem na definicdo constante no artigo 2°, §2° da Resolucdo CVM 27 e do parégrafo 3°, do artigo 9° da
Resolugdo CVM 160, o Termo de Aceitacdo da Oferta a ser assinado é completo e suficiente para validar o
compromisso de integralizacdo firmado pelos Investidores, e contém as informagdes previstas no artigo 2° da
Resolucdo CVM 27.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA SUBSCRICAO DE COTAS DO FUNDO
QUE LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) TERMO (S)
DE ACEITACAO DA OFERTA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS
RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES NESTE
PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 11 A 34 DESTE
PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO
AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER
CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO.

NO AMBITO DA OFERTA, NAO HA POSSIBILIDADE DE OS INVESTIDORES INTEGRALIZAREM
AS COTAS EM BENS E DIREITOS.

8.3 Autorizac0es necessarias a emisséo ou a distribuigdo das cotas, indicando a reunido em que foi aprovada
a operacéo

A Emisséo e a Oferta, o Pregco de Emisséo, dentre outros, foram deliberados e aprovados pela Administradora por
meio dos Atos de Aprovagdo da Oferta celebrados em 02 de agosto de 2023 e 03 de agosto de 2023,
respectivamente, constantes nos Anexos | e Il a este Prospecto Definitivo.

O Fundo sera registrado na ANBIMA - Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Codigo ANBIMA de Administracéo de Recursos de Terceiros”,
conforme em vigor (“Cddigo ANBIMA”™).

8.4 Regime de distribuicéo

A Oferta consiste na oferta pdblica de distribuicdo primaria de cotas do Fundo de, inicialmente, 40.000.000
(quarenta milhGes) de Cotas, todas nominativas e escriturais, em série Unica, ao preco de R$10,00 (dez reais) por
Cota, perfazendo o montante total de, inicialmente, R$400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais),
sem considerar as Cotas do Lote Adicional, realizada pelo Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos
de colocagdo (inclusive em relacdo as Cotas do Lote Adicional, caso emitidas), de acordo com a Resolugdo
CVM 160, com a Instrucdo CVM 472 e demais normas pertinentes e/ou legislacBes aplicaveis.

8.5 Dindmica de coleta de intencdes de investimento e determinagdo do preco ou taxa

O Coordenador Lider realizard a distribuicdo das Cotas em regime de melhores esforcos de colocacdo para o
Montante Inicial da Oferta. As Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas em razdo do exercicio da opgao
de lote adicional também serdo distribuidas sob o regime de melhores esfor¢os de colocacao.

A subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da
divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta (“Andncio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da Resolugdo CVM 160
(“Periodo de Distribuicdo™).
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As Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na data de
liquidacdo da Oferta (“Data de Liquidacdo™).

Observadas as disposi¢des da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta, sob o regime de
melhores esfor¢os de colocacéo, de acordo com a Resolucdo CVM 160, conforme o plano de distribuicio adotado
em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolu¢cdo CVM 160, o qual leva em consideracdo as
relagdes com clientes e outras consideragcGes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider,
exceto no caso da Oferta N&o Institucional, na qual tais elementos ndo poderdo ser considerados para fins de
alocacdo, devendo assegurar durante todo o procedimento de distribuicdo (i) que as informac@es divulgadas e a
alocacdo da Oferta ndo privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas ndo vinculadas;
(ii) a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacdes constantes deste Prospecto
Definitivo e demais documentos da Oferta e demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta;
e (iii) a adequacdo do investimento ao perfil de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolugdo
CVM 160 e diligenciar para verificar se os Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se ha restricdes que
impecam tais Investidores de participar da Oferta (“Plano de Distribuicdo™).

A Oferta contard com o Prospecto Preliminar, este Prospecto Definitivo e lamina (“Lamina”), elaborados
nos termos da Resolucdo CVM 160, a serem divulgados, com destaque e sem restricdes de acesso, nos Meios
de Divulgacao.

O Plano de Distribuicéo sera fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta terd como publico-alvo: (a) os Investidores N&o Institucionais; e (b) os Investidores Institucionais
gue se enquadrem no publico-alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento;

(i) nos termos do artigo 57 da Resolucdo CVM 160, a Oferta estard a mercado a partir da disponibilizacdo do
Prospecto Preliminar, da LAmina e da divulgagdo do aviso ao mercado da Oferta (“Aviso ao Mercado™) nos
Meios de Divulgacdo podendo ser realizados esforgos de venda, incluindo apresentages para potenciais
Investidores, conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso “(iii)” abaixo;

(i) os materiais publicitarios e/ou documentos de suporte as apresentagdes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados no &mbito da Oferta serdo encaminhados 8 CVM em até 1 (um) Dia Util ap6s sua
utilizagdo, nos termos do artigo 12, pardgrafo 6°, da Resolu¢cdo CVM 160;

(iv)  observados os termos e condi¢des do Contrato de Distribuicdo e o artigo 59 da Resolugdo CVM 160,
a Oferta somente terd inicio ap6s (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizagdo
do Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgacdo; e (c) a divulgacdo do Andncio de Inicio nos Meios de
Divulgacéo, sendo certo que, as providéncias constantes dos itens “(b)” e “(c)” deverdo, nos termos do
paréagrafo Unico do artigo 47 da Resolucdo CVM 160, ser tomadas em até 2 (dois) Dias Uteis contados da
concessao do registro da Oferta pela CVM, sob pena de decadéncia do referido registro;

(v)  observado o disposto no item “(vi)” abaixo: (a) durante o periodo de coleta de inten¢Ges de investimento
da Oferta, previsto no cronograma indicativo da Oferta, constante deste Prospecto Definitivo
(“Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento™), o Coordenador Lider receberé os termos de aceitacao
da Oferta (“Termo de Aceitacdo da Oferta”) e as ordens de investimento (“Ordem de Investimento™),
conforme o caso, dos Investidores N&o Institucionais; e (b) até a data do Procedimento de Alocagao
(conforme abaixo definido), inclusive, o Coordenador Lider recebera os Termos de Aceitagdo da Oferta e
as Ordens de Investimento, conforme o caso, dos Investidores Institucionais, observado, em qualquer caso,
o0 Investimento Minimo por Investidor;

(vi) o Coordenador Lider devera receber os Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento,
conforme o caso, dos Investidores durante todo o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, e,
no caso das Ordens de Investimento dos Investidores Institucionais, até a data do Procedimento de
Alocacdo, inclusive, ainda que o total de Cotas correspondente aos Temos de Aceitacdo da Oferta e/ou
Ordens de Investimento, conforme o caso, recebidos durante o Periodo de Coleta de Intencbes de
Investimento exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional, de modo que
eventual excesso de demanda possa ser corretamente verificado pelo Coordenador Lider durante o
Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definido);

(vii) o Investidor Nao Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Cotas devera formalizar seu(s) respectivo(s) Termos(s) de Aceitacdo da Oferta ou Ordem(ens)
de Investimento, conforme o caso, junto ao Coordenador Lider, durante o Periodo de Coleta de IntencBes
de Investimento;

(viii) o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Cotas devera formalizar Termo de Aceitacdo da Oferta ou enviar sua Ordem de Investimento,
conforme o caso, para o Coordenador Lider até a data do Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo
definida), inclusive;
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(ix)  os Investidores interessados na subscricdo das Cotas deverdo enviar Termo de Aceitagdo da Oferta ou
Ordem de Investimento, conforme o caso, ao Coordenador Lider, podendo indicar, em ambos os casos, a
quantidade de Cotas que desejam adquirir, observado o Investimento Minimo por Investidor, e se desejam
condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta;
ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que 0 Montante Inicial da
Oferta, em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial. Ainda, o Termo de Aceitacdo da Oferta e a Ordem
de Investimento, conforme o caso, deverdo: (a) conter as condi¢fes de integralizacdo e subscricdo das
Cotas; (b) possibilitar a identificacdo da condicdo de Investidor como Pessoa Vinculada;
(c) incluir declaracdo assinada pelo subscritor de haver obtido exemplar do Regulamento, deste Prospecto
Definitivo e da Ldmina; e (d) nos casos em que haja modificacdo de Oferta, cientificar, com destaque,
que a Oferta original foi alterada e incluir declaracéo assinada pelo subscritor de que tem conhecimento das
novas condicBes da Oferta;

(x) o Coordenador Lider devera manter controle de data e horario do recebimento de cada um dos Termos de
Aceitagdo de Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, sendo certo que, caso necessario, para
fins do critério de rateio de colocacdo das Cotas no ambito da Oferta N&o Institucional, na hipétese de
alteracdo e reenvio do Termo de Aceitagdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso, durante
0 Periodo de Coleta de Intenges de Investimento, serd considerado apenas o valor total das Cotas
constantes do ultimo Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso, enviado
por cada Investidor, sendo desconsiderado qualquer outro envio;

(xi)  os Investidores que tiverem seus Termos de Aceitagdo da Oferta ou as suas Ordens de Investimento,
conforme o caso, alocados, deverdo assinar o termo de adesdo ao regulamento (“Termo de Adesdo ao
Regulamento™), sob pena de cancelamento dos respectivos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de
Investimento, conforme o caso;

(xii) posteriormente a: (a) concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) disponibilizacdo deste Prospecto
Definitivo nos Meios de Divulgacéo; e (c) divulgacdo do Anlncio de Inicio nos Meios de Divulgacao,
serd realizado o Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definido), o qual devera seguir os critérios
estabelecidos neste Prospecto Definitivo e no Contrato de Distribuicdo; e

(xiii) uma vez encerrada a Oferta, 0 Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante a divulga¢do
do anudncio de encerramento da Oferta (“Anuncio de Encerramento”) nos Meios de Divulgac&o, nos termos
do artigo 76 da Resolugdo CVM 160.

N&o sera concedido desconto de qualquer tipo pelo Coordenador Lider aos Investidores interessados em adquirir as
Cotas.

Procedimento de Alocacédo

Havera procedimento de alocacdo no &mbito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente
ao término do Periodo de Coleta de IntencGes de Investimento, & obtencdo do registro da Oferta e a divulgacao do
Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio, para a verificacdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas
Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Termos de Aceitacdo da Oferta e as Ordens de Investimento,
conforme o caso, sem lotes maximos, observado o Investimento Minimo por Investidor, para: (i) verificar se o
Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) realizar a alocagdo das Cotas junto aos Investidores Institucionais e
Investidores N&o Institucionais, conforme disposto neste Prospecto e no Contrato de Distribuicdo; e, (iii) em caso
de excesso de demanda, verificar se havera emissdo, e em qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional
(“Procedimento de Alocacdo”). O Procedimento de Alocacdo seguira os Critérios de Colocacdo da Oferta
Institucional e os critérios de Rateio da Oferta N&o Institucional.

Poderdo participar do Procedimento de Alocacdo, os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
sem limite de participacdo em relacdo ao Montante Inicial da Oferta, observado, no entanto, que, caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no &mbito
da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), os Termos de Aceitacdo da Oferta e as Ordens de
Investimento das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolucéo
CVM 160, observadas as excegdes previstas nos paragrafos do referido artigo.

Liguidacao da Oferta

A liquidagdo fisica e financeira dos Termos de Aceitacdo da Oferta e das Ordens de Investimento se dara na Data
de Liquidacdo e serd realizada por meio e de acordo com os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador,
conforme o caso.

A integralizagdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua liquidagéo,
pelo Preco de Emissdo, ndo sendo permitida a aquisi¢cdo de Cotas fracionadas. Cada um dos Investidores devera
efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas que subscrever, observados os procedimentos
de colocacdo, ao Coordenador Lider.
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Caso, na respectiva data de liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores e/ou do Coordenador Lider, a integralizacao das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao
Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidagao, pelo Preco de Emissdo.

Caso ap0s a possibilidade de integralizagdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores,
de modo a nao ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e o Coordenador Lider devera
devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de
Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagio. Na hip6tese de restituicio de
quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos.

8.6 Admissdo a negociagdo em mercado organizado

As Cotas serdo depositadas para (i) distribui¢do, no mercado primario, no MDA, administrado e operacionalizado
pela B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio do Balcdo B3; e (ii) negociacdo, no mercado
secundario, no Fundos 21 — Mddulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes e
os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente no Balcdo B3.
A colocacdo de Cotas objeto da Oferta para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidacdo dentro
dos sistemas de liquidacdo da B3 no ambiente de balcdo podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo
Coordenador Lider, por meio do procedimento de distribuicdo por conta e ordem, de acordo com as regras
definidas entre o Coordenador Lider e a Administradora.

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota terd suas Cotas bloqueadas para
negociacao pelo Administrador e pelo Coordenador Lider, e somente passardo a ser livremente negociadas na B3
apos a divulgacdo do Andncio de Encerramento.

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que nao estiverem custodiadas eletronicamente na B3.

Né&o obstante o disposto acima, as Cotas do Fundo deverdo ser listadas para negociacdo no mercado de bolsa
administrado e operacionalizado pela B3 no Prazo para Migracgéo. Caso ndo ocorra a referida alteraco do mercado
de balcdo organizado para a bolsa de valores até o final do Prazo para Migracdo, o Fundo deverd obrigatoriamente
iniciar o processo de liquidacdo, mediante o desinvestimento de seus Ativos para amortizacdo e resgate da
totalidade de suas Cotas observado o prazo maximo de 2 (dois) anos contados do encerramento do Prazo para
Migracéo para a liquida¢do do Fundo, observado os procedimentos descritos no Regulamento.

8.7 Formador de mercado

O Fundo ndo contratou formador de mercado, mas podera contratar tais servigos no futuro caso esteja listado em
mercado de bolsa da B3, conforme previsto no Regulamento. O Coordenador Lider recomendou ao Fundo,
por meio da Gestora e da Administradora, a contratacdo de instituicdo para desenvolver atividades de formador de
mercado em relagdo as Cotas no &mbito da Oferta.

8.8 Contrato de estabilizacéo

N&o seré: (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez; ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para as
Cotas. N&o seré firmado contrato de estabilizacdo de preco das Cotas no &mbito da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

A quantidade minima a ser subscrita por cada Investidor no contexto da Oferta sera de 500 (quinhentas) Cotas,
correspondente a R$5.000,00 (cinco mil reais), observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor
poderéa ser inferior ao minimo acima referido nas seguintes hipoteses (“Investimento Minimo por Investidor™),
(i) se o total de Cotas correspondente aos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o
caso, exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional, ocasido em que as Cotas
destinadas a Oferta Nao Institucional serdo rateadas entre os Investidores N&o Institucionais, o que podera reduzir
o Investimento Minimo por Investidor; ou (ii) ocorrendo a Distribui¢do Parcial das Cotas, o Investidor indicar que
tiver condicionado a Oferta, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, hip6tese na qual o valor a ser
subscrito pelo Investidor no contexto da Oferta poderé ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

N&o ha valor maximo de aplicagdo por Investidor em Cotas do Fundo, observado o limite maximo de aplicacao
por Investidor N&o Institucional, conforme previsto neste Prospecto.
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do empreendimento imobiliario que
contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboracéo

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo e do investimento nos ativos Alvo
da Oferta, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das
premissas adotadas para a sua elaboracdo, nos termos da Instrugdo CVM 472 e da Resolucio CVM 160,
consta devidamente assinado pela Gestora no Anexo |11 deste Prospecto Definitivo (“Estudo de Viabilidade™).

Para a elaboracdo do Estudo de Viabilidade foram utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente,
expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as conclus@es do Estudo de Viabilidade
ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento. A Gestora ndo se responsabiliza por eventos ou
circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negécios aqui apresentados.

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. POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR
QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO ESTUDO DE
VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO DEFINITIVO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS,
ANALISES E ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)
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10.1 Descricao individual das operagdes que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para
a Gestora ou Administradora do fundo, nos termos da regulamentacado aplicavel ao tipo de fundo objeto
de oferta

Relacionamento entre a XP Investimentos, na qualidade de Administradora e Coordenador Lider,
e a Gestora

Em outubro de 2021, a XP Inc. se tornou sécia minoritaria da Az Quest Holding S.A. (“AZ Quest”), por meio de
um de seus fundos de investimento proprietario. A transagéo é um co-investimento com o fundo XP Private Equity
(“XP PE”). Como previsto na transagéo, a XP e XP PE terdo a op¢do de aumentar sua participagdo ao longo dos
préximos 2 (dois) anos, fazendo com que o Coordenador Lider e a AZ Quest mantenham relacionamento comercial
frequente. Em agosto de 2023, a AZ Quest adquiriu 50% (cinquenta por cento) da Gestora, conforme mencionado
neste Prospecto.

Ao longo dos tltimos 12 (doze) meses, 0 Coordenador Lider atuou como coordenador em oferta de cotas de outros
fundos de investimento geridos pela Gestora.

Né&o obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com a Gestora, oferecendo
seus produtos e/ou servigcos no assessoramento para a realizacdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operacBes de banco de investimento, incluindo a coordenacdo de outras ofertas de cotas do Fundo e de outros
fundos geridos pela Gestora, podendo vir a contratar com a XP ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado
econdmico tais produtos e/ou servigos de banco de investimento necessérios a conducéo das atividades do Fundo
e da Gestora, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a realizagéo de neg6cios
entre as partes.

A Gestora e 0 Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo. O Coordenador Lider e/ou qualquer
sociedade do seu grupo econdmico poderdo negociar no futuro Cotas de emissdo do Fundo, nos termos da
regulamentacdo aplicével. O relacionamento acima pode vir a ensejar uma situacéo de conflito de interesses.

Relacionamento entre a XP Investimentos, na qualidade de Administradora e Coordenador Lider, e 0
Custodiante e Escriturador

Na data deste Prospecto Definitivo, a XP Investimentos e o Custodiante e Escriturador ndo possuem qualquer
relagdo societaria entre si, € 0 relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.
A XP Investimentos e o Custodiante e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

A contratacdo do Coordenador Lider atende os requisitos da Instru¢cdo CVM 472 e do Oficio- Circular/CVM/SIN/
N° 05/2014 e dispensa aprovagao prévia, tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo.

Para mais informacdes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a secdo “Fatores de Risco” em especial
o Fator de Risco “Risco de potencial conflito de interesses” na pagina 22 deste Prospecto Definitivo.

Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante e o Escriturador

Na data deste Prospecto Definitivo, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Gestora nédo possui
qualquer outro relacionamento relevante com o Custodiante ou seu conglomerado econdmico e o relacionamento
entre eles se restringe a atua¢do como contrapartes de mercado.

N&o obstante, o Custodiante podera no futuro manter relacionamento comercial com a Gestora, oferecendo seus
produtos e/ou servigos no assessoramento para realizagdo de investimentos e/ou em quaisquer outras operagdes,
podendo vir a contratar com o Custodiante ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econémico tais
produtos e/ou servi¢os necessarios a condugdo das atividades da Gestora, observados 0s requisitos legais e
regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacdo pela Gestora.

O Custodiante e a Gestora ndo identificaram, na data deste Prospecto Definitivo, conflitos de interesses decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢fes de cada parte com relagdo ao Fundo.

N&o ha qualquer remuneracdo a ser paga pela Gestora ao Custodiante ou a sociedades do seu conglomerado
econdmico no contexto da Oferta.

Relacionamento entre a Administradora e os Ativos do Fundo

Exceto se aprovado pelos cotistas reunidos em assembleia geral de Cotistas, 0 Fundo néo esté autorizado a aplicar
seus recursos em ativos administrados, geridos, estruturados, distribuidos ou emitidos pela Administradora ou suas
pessoas ligadas, conforme indicadas no artigo 4°, paragrafo 3° do Regulamento.

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre 0 Fundo e a Administradora dependem de
aprovagdo prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrucéo
CVM 472.
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Relacionamento entre a Gestora e os Ativos do Fundo

Exceto se aprovado pelos cotistas reunidos em assembleia geral de Cotistas, 0 Fundo néo esté autorizado a aplicar
seus recursos em ativos administrados, geridos, estruturados, distribuidos ou emitidos pela Gestora ou suas pessoas
ligadas, conforme indicadas no artigo 4°, paragrafo 3° do Regulamento.

A Gestora ndo identificou, na data deste Prospecto Definitivo, conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes com relagdo ao Fundo.

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre 0 Fundo e a Gestora dependem de aprovacao
prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472,
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)
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11.1 Condicoes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicdo das cotas junto ao publico
investidor em geral e eventual garantia de subscricéo prestada pelos coordenadores e demais consorciados,
especificando a participacdo relativa de cada um, se for o caso, além de outras clausulas consideradas
de relevancia para o investidor, indicando o local onde a copia do contrato esta disponivel para consulta
ou reproducéo

Contrato de Distribuicdo

Por meio do Contrato de Distribui¢do, o Fundo, representado por sua Administradora, contratou o Coordenador
Lider para atuar como instituicdo intermediaria lider da Oferta, responsavel pelos servicos de distribuicdo das
Cotas.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencédo de cépias junto ao Coordenador Lider, no
endereco indicado na Se¢do “Identificacdo das Pessoas Envolvidas™, na pagina 83 deste Prospecto Definitivo.

Condicdes Suspensivas da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente incorridas e do pagamento da
Remuneragdo de Descontinuidade (conforme definido no Contrato de Distribui¢do), nos termos do Contrato de
Distribuicdo, o cumprimento dos deveres e obrigagdes do Coordenador Lider previstos no Contrato de
Distribuic8o estd condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento das seguintes condi¢fes suspensivas
(“Condicdes Suspensivas”) (consideradas condi¢bes suspensivas nos termos do artigo 125 do Codigo Civil),
a exclusivo critério do Coordenador Lider, cujo atendimento devera ser verificado anteriormente a obtengéo do
registro da Oferta na CVM e mantidas até a Data de Liquidacdo (exclusive), sem prejuizo de outras que vierem a
ser convencionadas entre as Partes nos documentos a serem celebrados posteriormente para regular a Oferta,
inclusive em decorréncia da diligéncia prévia a ser realizada (“Due diligence ”):

(i) obtencdo pelo Coordenador Lider, de todas as aprovacdes internas necessarias para a prestagdo dos
servigos, incluindo, mas ndo se limitando, as &reas juridica, socioambiental, contabilidade, risco e
compliance, além de regras internas da organizagdo;

(i) aceitacdo pelo Coordenador Lider e pela Gestora da contratacdo dos assessores legais e dos demais
prestadores de servigos necessarios para o funcionamento do Fundo e a realizagdo da Oferta, bem como
remuneracdo e manutencdo de suas contratacdes pela Gestora;

(iii) acordo entre as Partes quanto a estrutura da operacdo e da Oferta, do Fundo, das Cotas e ao contetdo
dos documentos da Oferta, em forma e substancia satisfatdria as Partes e aos assessores legais, e em
concordancia com as legislagdes e normas aplicaveis;

(iv) obtencdo do registro da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas descritas no Contrato de
Distribuig8o, neste Prospecto Definitivo e no Regulamento;

(v) obtencdo do registro das Cotas para distribuicdo e negociacdo nos mercados primarios e secundarios
administrados e operacionalizados pelo Balcéo B3;

(vi) manutenc¢do do registro da Gestora perante a CVM, bem como do Formulario de Referéncia na CVM
devidamente atualizado;

(vii) se solicitado pelo Coordenador Lider, recebimento de declaracdo firmada pelo diretor executivo da
Gestora atestando a veracidade e consisténcia de determinadas informacdes gerenciais, operacionais,
contabeis e financeiras constantes deste Prospecto Definitivo e/ou do estudo de viabilidade e:
(i) dos Atos de Aprovacdo da Oferta que aprovou a constituicdo do Fundo, a realizagdo da Emissdo e
da Oferta, bem como seu Regulamento; (ii) do Contrato de Distribuicdo; (iii) dos documentos exigidos
pela Resolugdo CVM 160 e em conformidade com a regulamentag¢do em vigor, incluindo, sem limitagéo
os Prospectos, a Lamina, o formulario de registro eletrdnico da Oferta e demais documentos da Oferta
(conforme definicdo constante do artigo 2°, inciso V, da Resolugdo CVM 160); e (iv) dos demais
documentos exigidos, nos termos da Instrugdo CVM 472, incluindo fatos relevantes, se aplicavel e do
Codigo ANBIMA (em conjunto, “Documentos da Operac¢do™) que nao foram passiveis de verificacdo
no procedimento de Back-up (desde que previamente alinhado com o Coordenador Lider), e que tais
informacdes, conforme o caso, sdo compativeis e estdo consistentes com as informagdes auditadas;

(viii) negociacao, formalizacao e registros, conforme aplicavel, dos contratos definitivos necessarios para a
efetivacdo da Oferta, incluindo, sem limitacdo, os Atos de Aprovacdo da Oferta, o Contrato de
Distribuic8o, entre outros, os quais conterdo substancialmente as condi¢Ges da Oferta aqui propostas,
sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e
de acordo com as praticas de mercado em operacdes similares;
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(ix)

)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

fornecimento, em tempo habil, pela Gestora ao Coordenador Lider e aos assessores legais, de todos 0s
documentos e informagdes suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes, atuais e necessarios para
atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para conclusdo da due diligence, de forma satisfatoria
ao Coordenador Lider e aos assessores juridicos;

suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade de todas as informacfes enviadas e
declaracOes feitas pelos Ofertantes, constantes dos documentos da Oferta, incluindo, sem limitacéo,
o0s Prospectos e o estudo de viabilidade, sendo que a Gestora e a Administradora serdo responsaveis
pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacdes por eles fornecidas,
sob pena do pagamento de indenizacdo nos termos do Contrato de Distribuicao;

se solicitado pelo Coordenador Lider, recebimento de declaragdo assinada pela Gestora com
antecedéncia de 1 (um) Dia Util da data da liquidacdo da Oferta, atestando a suficiéncia, veracidade,
precisdo, consisténcia e atualidade das informacBes constantes dos Documentos da Operacéo,
demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaracfes feitas pela Gestora,
no &mbito da Oferta e do procedimento de Due diligence, nos termos da regulamentagdo aplicével,
em especial, do artigo 24 da Resolu¢do CVM 160;

ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteracdo ou incongruéncia verificada
nas informagdes fornecidas ao Coordenador Lider que, a exclusivo critério do Coordenador Lider,
deverd decidir sobre a continuidade da Oferta;

concluséo, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider, da Due diligence juridica feita pelos assessores
legais, nos termos do Contrato de Distribuicdo, bem como do procedimento de back-up, conforme
aplicavel, e conforme padrdo usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operagfes similares;

recebimento pelo Coordenador Lider, com antecedéncia de, no minimo, 2 (dois) Dias Uteis da Data da
Liquidacéo (exclusive), em termos satisfatdrios ao Coordenador Lider, da redacéo final do parecer legal
(“Legal Opinion”) dos assessores legais, e elaborada de acordo com as praticas de mercado para
operacgdes da mesma natureza, que devera confirmar, entre outros: (a) a conformidade da representagéo
dos participantes da Oferta nos Documentos da Operacdo; (b) a existéncia, validade, legitimidade e
exequibilidade da Emisséo, da Oferta e dos Documentos da Operagéo; (c) a adequacao e regularidade
juridica dos demais documentos da Emissdo, sobretudo o devido atendimento ao disposto na Resolucdo
CVM 160, na Instrugdo CVM 472, no Cddigo ANBIMA e nas demais normas aplicaveis;
(d) a consisténcia entre as informagdes fornecidas nos documentos da Emisséo e as analisadas durante
o procedimento de due diligence; e (e) auséncia de indicios de insuficiéncia, inveracidade, impreciséo,
inconsisténcia e desatualizagdo dos documentos da Oferta e demais informagdes fornecidas ao mercado
durante a Oferta, sendo certo que as Legal Opinions ndo deverdo conter qualquer ressalva;

recebimento pelo Coordenador Lider, no primeiro horario comercial da data da liquidacdo da Oferta,
das versdes assinadas das Legal Opinions dos assessores legais, com conteddo aprovado nos
termos acima;

obtencdo pela Gestora, suas afiliadas, pelo Fundo, pela Administradora e pelas demais partes envolvidas
na Oferta, de todas e quaisquer aprovacGes, averbagOes, protocolizacBes, registros e/ou demais
formalidades necessarias para a realizacdo, efetivacdo, boa ordem, transparéncia, formalizacéo,
precificacdo, liquidacéo, conclusdo e validade da Oferta e dos documentos da Oferta, junto a, quando
aplicaveis: (a) 6rgdos governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro,
juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive
credores, institui¢cdes financeiras, o Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social - BNDES
e outros, se aplicavel; e (c) 6rgdo dirigente competente da Gestora e da Administradora;

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condigBes econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais da Gestora, do Fundo, da Administradora e/ou de qualquer sociedade ou pessoa de seus
respectivos Grupos Econémicos (conforme abaixo definido), que altere a razoabilidade econémica da
Oferta e/ou tornem inviavel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigagBes aqui previstas com
relacdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider;

ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria da Gestora e/ou da Administradora
(incluindo fusdo, cisdo ou incorporacdo) e/ou de qualquer sociedade controlada ou coligada da Gestora
e/ou da Administradora (direta ou indiretamente), de qualquer controlador (ou grupo de controle) ou
sociedade sob controle comum da Gestora e/ou da Administradora, conforme o caso (sendo tais
sociedades, em conjunto, 0 “Grupo Econémico™), ou qualquer alienacdo, cessdo ou transferéncia de
acBes do capital social da Gestora e/ou da Administradora e/ou de qualquer sociedade do Grupo
Econdmico, em qualquer operacdo isolada ou série de operagdes, que resultem na perda, pelos atuais
acionistas controladores, do poder de controle direto ou indireto da Gestora e/ou da Administradora,
conforme o caso; estando excetuada/permitida a alteragdo da composicao societaria da Gestora de modo
a que esta passe a ser detida pela AZ Quest Holdings S.A., inscrita no CNPJ sob o n® 41.667.352/0001-82,
ou por outras sociedades integrantes de seu Grupo Econdmico;
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(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que déo a Gestora
e/lou a Administradora e/ou a qualquer outra sociedade dos seus respectivos Grupos Econdmicos,
condicdo fundamental de funcionamento;

que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das Cotas, todas as declaracdes
feitas pela Gestora e pela Administradora e constantes nos Documentos da Operacao sejam suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteracdo adversa e
material ou identificagdo de qualquer incongruéncia material nas informagdes fornecidas ao
Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério, decidira sobre a continuidade da Oferta;

ndo ocorréncia de: (a) liquidagdo, dissolucdo, decretacdo de faléncia, intervencdo, regime de
administracdo especial temporaria e situacdes analogas da Gestora ou de qualquer sociedade de seu
respectivo Grupo Econémico; (b) pedido de autofaléncia da Gestora ou de qualquer sociedade de seu
Grupo Econdmico; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Gestora ou de qualquer
sociedade de seu Grupo Econémico e ndo devidamente elidido antes da data de realizacdo da Oferta;
(d) propositura pela Gestora ou por qualquer sociedade de seu Grupo Econdmico de plano de
recuperagdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacéo judicial do referido plano; ou (e) ingresso pela Gestora ou qualquer
sociedade de seu Grupo Econdmico em juizo com requerimento de recuperagdo judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessdo pelo
juiz competente;

ndo ocorréncia, com relacdo & Administradora ou qualquer sociedade de seu Grupo Econdmico, de:
(i) intervencdo, regime de administracdo especial temporéria (“RAET”), liquidacdo, dissolu¢do ou
decretacdo de faléncia da Administradora; (ii) pedido de autofaléncia, intervencdo, RAET;
(iii) pedido de faléncia, intervencéo, RAET formulado por terceiros ndo devidamente elidido no prazo
legal; (iv) propositura de plano de recuperacéo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologagdo judicial do referido plano;
ou (V) ingresso em juizo com requerimento de recuperacao judicial, independentemente de deferimento
do processamento da recuperagdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

cumprimento pela Gestora e pela Administradora de todas as obrigacfes aplicaveis previstas na
Resolugdo CVM 160, incluindo, sem limitacao, observar as regras de periodo de siléncio relativas a ndo
manifestacdo na midia sobre a Oferta objeto do Contrato de Distribui¢do previstas na regulamentacéo
emitida pela CVM, bem como pleno atendimento ao Codigo ANBIMA,;

cumprimento, pela Gestora e pela Administradora, de todas as suas obrigac6es previstas no Contrato de
Distribuicdo e nos demais documentos decorrentes do Contrato de Distribuicdo, exigiveis até a data de
encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;

recolhimento, pelo Fundo, de todos os tributos, as taxas e 0s emolumentos necessarios a realizacdo da
Oferta, inclusive aqueles cobrados pela CVM, B3 e ANBIMA,;

inexisténcia de violacéo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a administragdo publica e ao
patrimdnio publico, crimes contra a ordem econdmica ou tributaria, de “lavagem” ou ocultaco de bens,
direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional, incluindo, sem limitacdo, a Lei n® 12.529, de
30 de novembro de 2011, conforme em vigor, a Lei n® 9.613, de 3 de margo de 1998, conforme em
vigor, Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme em vigor, o Decreto n® 11.129, de 11 de julho
de 2022, 0 Decreto-Lei n® 2.848, de 7 de dezembro de 1940, conforme em vigor, e, conforme aplicaveis,
o US Foreign Corrupt Practices Act de 1977 e o UK Bribery Act de 2010 (em conjunto,
“Leis Anticorrupcdo”) pela Gestora, pela Administradora, por qualquer sociedade dos seus respectivos
Grupos Econémicos e por qualquer de seus respectivos administradores ou funcionarios;

ndo ocorréncia de intervencdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou ente da
administracdo publica, na prestacdo de servicos fornecidos pela Gestora, pela Administradora ou por
qualquer de suas respectivas controladas;

ndo ocorréncia de extin¢do, por qualquer motivo, de qualquer autorizacdo, concessdo ou ato
administrativo de natureza semelhante, detida pela Gestora, pela Administradora ou por qualquer de
suas respectivas controladas, necessarias para a exploragdo de suas atividades econdmicas;

verificacdo de que todas e quaisquer obrigacBes pecunidrias assumidas pela Gestora e/ou
pela Administradora junto ao Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seus respectivos
Grupos Econémicos, advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devidas e
pontualmente adimplidas;
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(Xxx) rigoroso cumprimento pela Gestora, pela Administradora e por qualquer sociedade de seus respectivos
Grupos Econdmicos, da legislacdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condigdo de seus
negdcios (“Legislacdo Socioambiental”), adotando as medidas e agdes preventivas ou reparatorias
destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das
atividades descritas em seu respectivo objeto social. A Gestora e a Administradora obrigam-se, ainda,
a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econémicas, preservando o meio
ambiente e atendendo as determinacdes dos Orgdos Municipais, Estaduais e Federais que,
subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

(xxxi) inexisténcia de violacdo, pela Gestora e/ou pela Administradora da legislacdo e regulamentacdo em
vigor quanto a nédo utilizagdo de méo-de-obra infantil ou em condi¢Ges andlogas a de escravo, nao
incentivo a prostituicdo ou, ainda, relacionados a discriminacéo de raga e género;

(xxxii)  autorizacdo, pela Gestora e pela Administradora para que o Coordenador Lider possa realizar a
divulgacdo da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca da Gestora, nos termos do artigo 12 da
Resolucdo CVM 160, para fins de marketing, atendendo a legislacdo e regulamentacdo aplicaveis,
recentes decisdes, oficios e pareceres da CVM e da ANBIMA e as préaticas de mercado;

(xxxiii) acordo entre a Gestora e o Coordenador Lider quanto ao conteddo do material de marketing e/ou
qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores, com o intuito de promover a plena
distribuicéo das Cotas;

(xxxiv) integral atendimento a todos os requisitos aplicaveis do Codigo ANBIMA,; e
(xxxv) o Fundo arcar com todo o custo da Oferta.

O cumprimento pelo Coordenador Lider das obrigagBes assumidas nos termos no Contrato de Distribui¢do é
condicionado a satisfacdo, até a data da liquidacdo da Oferta, das Condi¢Bes Suspensivas. Na hipétese do ndo
atendimento de uma ou mais Condicfes Suspensivas, 0 Coordenador Lider podera decidir, a seu exclusivo critério,
pela dispensa da Condicéo Suspensiva ndo cumprida ou pela ndo continuidade da Oferta, observado o disposto abaixo.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta, a Emissdo ndo sera efetivada e ndo produzird
efeitos com relagéo a qualquer das Partes, exceto pela obrigacio da Gestora de reembolsar o Coordenador Lider por
todas as despesas incorridas com relagdo a Emisséo e a Oferta e o pagamento, conforme o caso, da Remuneragéo de
Descontinuidade (conforme definido no Contrato de Distribuigdo), nos termos do Contrato de Distribuigao.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta em razdo da nédo verificacdo das Condigdes
Suspensiva, o Contrato de Distribuicéo sera rescindido e, nos termos do artigo 70, 84°, da Resolu¢do CVM 160,
tal rescisdo importard no cancelamento do registro da Oferta.

A renincia pelo Coordenador Lider, ou a concessdo, em qualquer caso, por escrito, de prazo adicional que entenda
adequado, a seu exclusivo critério, para verificacao de qualquer das Condicdes Suspensivas descritas acima ndo podera:
(i) ser interpretada como uma rendncia do Coordenador Lider quanto ao cumprimento, pela Gestora, de suas outras
obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicdo; ou (ii) impedir, restringir ou limitar o exercicio, pelo Coordenador
Lider, de qualquer direito, obrigac&o, recurso, poder ou privilégio pactuado no Contrato de Distribuicéo.

Comissionamento

Pela coordenacéo e estruturagdo da Oferta e pela distribuicio pUbI[ca das Cotas, o Fundo pagara ao Coordenador
Lider, a vista e em moeda corrente nacional, em até 1 (um) Dia Util da Data de Liquidacdo, em conta corrente
indicada pelo Coordenador Lider, as seguintes comissdes e remuneragdes (“Comissionamento”):

(i) Comissdo de Coordenacdo e Estruturacdo: o valor equivalente ao percentual de 1,50% (um inteiro e
cinquenta centésimos por cento) incidente sobre o valor total da Oferta efetivamente subscrito e
integralizado, calculado com base no Preco de Emisséo, incluidas as eventuais Cotas do Lote Adicional,
caso emitidas (“Comissdo de Coordenacgdo™); e

(i)  Comissdo de Distribuicdo: o valor equivalente ao percentual de 2,25% (dois inteiros e cinte e cinco
centésimos por cento) incidente sobre o valor total da Oferta efetivamente subscrito e integralizado,
calculado com base no Preco de Emisséo, incluida as eventuais Cotas do Lote Adicional, caso emitidas
(“Comisséo de Distribuicdo”).

O Comissionamento serd pago pelo Fundo ao Coordenador Lider, liquido de qualquer retencéo, deducdo e/ou
antecipacéo de qualquer tributo, com excecdo para o Imposto sobre a Renda (“IR”) e a Contribuicdo Social Sobre
0 Lucro Liquido (“CSLL”), taxa ou contribuicdo que incida ou venha a incidir, com base em norma legal ou
regulamentar, sobre os pagamentos a serem realizados pelo Fundo ao Coordenador Lider, nos termos do Contrato
de Distribuicdo, bem como quaisquer majoracfes das aliquotas dos tributos ja existentes, em moeda corrente
nacional. Dessa forma, todos os pagamentos relativos ao Comissionamento serdo acrescidos dos valores relativos
ao Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza — ISS; a Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social —
PIS, & Contribuicéo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e aos demais tributos eventualmente
apliciveis (exceto IR e CSLL), de forma que o Coordenador Lider receba o Comissionamento como se tais tributos
ndo fossem incidentes (gross-up).
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O Comissionamento nédo inclui os honorarios devidos aos assessores legais e aos demais prestadores de servicos,
0s quais deverdo ser diretamente contratados e remunerados pelo Fundo, independentemente da liquidagdo da
Oferta. O Coordenador Lider ndo é, em nenhuma hipoétese, responsavel pela qualidade e pelo resultado do trabalho
de qualquer dos prestadores de servicos contratados no ambito da Emissdo e da Oferta, que sdo empresas ou
profissionais independentes ja contratados e/ou a serem contratados e remunerados diretamente pelo Fundo.

Adicionalmente, em razéo da atuacdo do Coordenador Lider como distribuidor por conta e ordem das Cotas, 0
Coordenador Lider fard jus aos seguintes valores até a efetiva liquidagdo do Fundo ou a rescisdo do
“Acordo Operacional por Conta e Ordem do AZ Quest Panorama Crédito Imobiliario Fundo de Investimento
Imobiliario™: (i) um percentual da Taxa de Administracdo devida pelo Fundo a Administradora, sendo certo que o
percentual aplicavel sera descontado da parcela da Taxa de Administracéo devida exclusivamente a Gestora pelo Fundo
(“Comissdo da Taxa de Administracdo™); e (ii) um percentual da Taxa de Performance devida pelo Fundo ao Gestor
(“Comissdo da Taxa de Performance” e, em conjunto com a Comissdo da Taxa de Administra¢do, “Remuneracdo do
Distribuidor’), na mesma periodicidade prevista no Regulamento para pagamento da Taxa de Administracdo e da Taxa
de Performance, sendo certo que tal Remuneracao do Distribuidor ndo acarretara custos adicionais aos Investidores.

A Remuneracdo do Distribuidor serd descontada da Taxa de Administracdo e da Taxa de Performance brutas
devidas pelos Catistas, conforme aplicavel, e conforme previstas no Regulamento e sera paga diretamente pelo
Fundo ao Coordenador Lider, na qualidade de distribuidor, de forma simultanea ao pagamento da Taxa de
Administracdo & Administradora e da Taxa de Performance ao Gestor.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuicdo, discriminado

a) a porcentagem em relagdo ao prego unitario de subscricdo; b) a comissdo de coordenacéo; ¢) a comissao
de distribuicédo; d) a comissdo de garantia de subscri¢do, se houver; €) outras comissfes (especificar);
f) os tributos incidentes sobre as comiss@es, caso estes sejam arcados pela classe de cotas; g) o custo unitario
de distribuicdo; h) as despesas decorrentes do registro de distribuicéo; e i) outros custos relacionados

Todos os custos e despesas da Oferta serdo de responsabilidade do Fundo.

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitéario, da Oferta, calculada com base no valor da Oferta
na data de emissdo, assumindo a colocacdo da totalidade das Cotas inicialmente ofertadas, podendo haver
alteracGes em eventual emissao das Cotas do Lote Adicional ou de Distribuicdo Parcial.

- % em Valor por % em rela_(;ajlo_ao
Custos Indicativos da Oferta® Base R$? relaggoa |~ R9) preco unitario
Emissao da Cota

Comisséo de Coordenacéo e Estruturacéo 6.000.000,00 1,50% 0,15 1,50%
Tributos sobre a Comissdo de Coordenacéo e Estruturagao 640.841,17 0,16% 0,02 0,16%
Comisséo de Distribui¢do 9.000.000,00 2,25% 0,23 2,25%
Tributos sobre a Comisséo de Distribui¢do 961.261,76 0,24% 0,02 0,24%
Assessores Legais 313.800,16 0,08% 0,01 0,08%
Tributos sobre Pagamento aos Assessores Legais 15.107,32 0,00% 0,00 0,00%
CVM - Taxa de Registro 150.000,00 0,04% 0,00 0,04%
ANBIMA — Taxa de Registro do Fundo 41.768,00 0,01% 0,00 0,01%
Custos de Marketing e Outros Custos 150.000,00 0,04% 0,00 0,04%
TOTAL 17.272.778,41 4,32% 0,43 4,32%

® Os custos listados acima deverdo ser integralmente suportados pelo Fundo.

@ Valores estimados com base na colocacdo do Montante Inicial da Oferta.

Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de
reais). Em caso de exercicio da opgdo do Lote Adicional, os valores das comissoes serdo resultado da aplicagdo
dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando as Cotas do Lote Adicional.

O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO
MONTANTE INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA
ALCANCE O MONTANTE INICIAL DA OFERTA. EM CASO DE EXERCICIO DA OPCAO DO LOTE
ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA APLICACAO DOS
MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS
COTAS DO LOTE ADICIONAL.
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12. INFORMACOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS
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12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que ndo possua
registro junto a CVM:

a) denominacéo social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e

b) informagdes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulario
de referéncia.

Conforme previsto na Secdo 3.1. deste Prospecto, na data deste Prospecto, o0 Fundo ndo possui ativos
pré-determinados ou especificos para a aquisicdo com os recursos decorrentes da Oferta.

N&o obstante, caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um Ativo no qual haja investimento dos recursos
da Oferta de forma preponderante, o Fundo se compromete a divulgar as seguintes informagfes relativas ao
destinatario dos recursos destinados ao investimento em emissor que ndo possua registro junto a CVM,
conforme aplicavel: (a) denominagdo social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (b) informagdes
descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulério de referéncia.
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13. DOCUMENTOS E INFORMACOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA
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13.1 Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de coas, se for o caso
Regulamento do Fundo

As informagdes exigidas pelo artigo 15, incisos | a XXVI, da Instrucdo CVM 472 podem ser encontradas no
Regulamento do Fundo no “Capitulo Il — Do Objeto e da Politica de Investimentos”; “Capitulo IV — Da Emissdo
de Cotas Para Constitui¢do do Fundo”; “Capitulo V — Das Ofertas de Cotas do Fundo”; “Capitulo VI — Das Novas
Emissdes de Cotas”; “Capitulo VIII — Da Politica de Distribuicdo de Resultados”; “Capitulo 1X —
Da Administracao™; “Capitulo X — Das Obrigagdes e Responsabilidades da Administradora e da Gestora”;
“Capitulo XI — Das Vedacbes do Administrador e da Gestora”; “Capitulo X1l — Da Taxa de Administracdo”;
“Capitulo XV — Da Assembleia Geral dos Cotistas”; “Capitulo XVI — Do Representante dos Cotistas”;
“Capitulo XVII — Das Demonstracdes Financeiras e Encargos”; “Capitulo XVIII — Da Dissolugdo, Liquidacédo e
Amortizacdo Parcial de Cotas”;

As obrigacBes da Administradora previstas no artigo 30 da Instrucdo CVM 472 podem ser encontradas no
Regulamento no “Capitulo XII — Das Obrigagdes e Responsabilidades do Administrador”.

Para acesso ao Regulamento, consulte: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacdes de Regulados -
Ofertas Publicas™, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”,
selecionar “2023 - Entrar”, acessar “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “AZ Quest Panorama Crédito
Imobiliario Fundo de Investimento Imobiliario”, e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a Gltima versdo
disponivel).

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo | deste Prospecto Definitivo.

13.2 Demonstrac0es financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios encerrados, com
0s respectivos pareceres dos auditores independentes e eventos subsequentes, exceto quando o emissor ndo
as possua por ndo ter iniciado suas atividades previamente ao referido periodo

Tendo em vista se tratar da 1% (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, este iniciara as suas atividades somente apds
a realizacdo da Oferta. Dessa forma, o Fundo ainda ndo possui demonstracées financeiras.

Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos do Anexo 39-V da Instru¢cdo CVM 472, consta
do Anexo IV deste Prospecto Definitivo.
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

83



(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)

84



14.1 Denominacao social, endereco comercial, endereco eletrdnico e telefones de contato do administrador

e do gestor

Administradora

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201, Leblon,

CEP 22440-032, Rio de Janeiro — RJ
E-mail:adm.fundos.estruturados@xpi.com.br;
juridicofundos@xpi.com.br

Telefone: (11) 3027-2237

Gestora

AZ QUEST PANORAMA LTDA.

Rua Tabapud, n® 422, conjunto 41, Itaim Bibi,
CEP 04533-001, Séo Paulo — SP

E-mail: andre.sawaya@panoramacapital.com.br
Telefone: (11) 5200-0442

14.2 Nome, endereco comercial e telefones dos assessores (financeiros, juridicos etc.) envolvidos na oferta
e responsaveis por fatos ou documentos citados no prospecto

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201, Leblon,

CEP 22440-032, Rio de Janeiro — RJ

Telefone: (11) 3027-2237

Assessor Juridico
do Coordenador Lider

CESCON, BARRIEU, FLESCH & BARRETO ADVOGADOS
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 949, 10° andar, Pinheiros,

CEP 05426-100, S&o Paulo — SP

Telefone: (11) 3089-6500

Assessor Juridico da Gestora

i2A ADVOGADOS

Rua Butantd, n° 336, 4° andar,
CEP 05424-000, Sao Paulo — SP
Telefone: (11) 5102-5400

Escriturador e Custodiante

Instituicdo devidamente habilitada e contratada pela Administradora
para realizar a custddia dos Ativos do Fundo.

14.3 Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as demonstragdes
financeiras dos 3 (trés) Gltimos exercicios sociais

Auditor Independente

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S/A
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Sao Paulo-SP,
Corp. Tower Torre Norte, Andar 8, Conj 81,

CEP 04543-907

Telefone: (11) 2573-4933

14.4 Declaracdo de que quaisquer outras informacfes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas e a
distribuicdo em questdo podem ser obtidos junto a coordenador lider e demais instituicdes consorciadas e

na CVM

QUAISQUER INFORMAGCOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E/OU SOBRE A
OFERTA PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, AO COORDENADOR LIDER E
A GESTORA, CUJOS ENDERECOS E TELEFONES PARA CONTATO ENCONTRAM-SE

INDICADOS ACIMA.

14.5 Declaracédo de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 02 de agosto de 2023 sob o n° 0323089 e encontra-se

atualizado.

85



14.6 Declaracéo nos termos do artigo 24 da Resolu¢do CVM 160, atestando a veracidade das informagdes
contidas neste Prospecto

A Administradora e a Gestora declaram e garantem, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, que 0s
documentos da Oferta e demais informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo suficientes, verdadeiras,
precisas, consistentes e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou todas as cautelas e agiu
com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informacdes prestadas pelos Ofertantes, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizacdo do
registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade, sdo suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS
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Parte das informacdes contidas nesta Secao foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo |. Recomenda-se ao potencial
Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento no Fundo.

Algumas das informacfes contidas nesta se¢do destinam-se ao atendimento pleno das disposi¢Bes contidas
no Codigo ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto Definitivo ndo implica recomendagdo
de investimento.

Base Legal

O Fundo ¢ regido pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668™), pela Instrucédo
CVM 472, pelo Regulamento e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

Prazo de duracéo do Fundo
O Fundo terd prazo de duracéo indeterminado, observado o Prazo para Migracéo.
Politica de divulgacao de informacGes

A Administradora prestara aos cotistas, ao mercado em geral, 8 CVM e ao mercado em que as Cotas do Fundo
estejam negociadas, conforme o caso, as informacgdes obrigatorias exigidas pela Instrucdo CVM 472.

Considerar-se-a o correio eletrénico uma forma de correspondéncia valida entre a Administradora e os cotistas,
inclusive para convocacdo de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

O envio de informagdes por meio eletrdnico prevista no caput dependeré de autorizagdo do cotista do Fundo.

Compete ao cotista manter a Administradora atualizada a respeito de qualquer alteracdo que ocorrer em suas
informacdes de cadastro ou no seu endereco eletrbnico previamente indicado, isentando a Administradora de
qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicacdo com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de
pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de informac6es de cadastro desatualizadas.

O correio eletronico, ou qualquer outra forma de comunicagdo admitida nos termos da regulamentacgdo aplicavel,
igualmente serd uma forma de correspondéncia valida entre a Administradora e a CVM.

Nos termos do art. 15, inciso XXII, da Instrugdo CVM 472, a Administradora compromete-se a informar, mediante
a publicagdo de fato relevante, qualquer evento que acarrete a alteracdo no tratamento tributario aplicavel ao Fundo
e/ou aos seus cotistas, incluindo, mas ndo se limitando, as seguintes hip6teses: (i) na hipétese do investimento do
Fundo ser passivel da isencdo prevista nos termos do artigo 3°, paragrafo Unico, da Lei n® 11.033, caso a quantidade
de cotistas se torne inferior a 50 (cinquenta); e (ii) caso as Cotas deixem de ser negociadas em mercado de bolsa.

Publico-alvo do Fundo

O publico-alvo do Fundo é destinado a investidores em geral, incluindo, mas néo se limitando a, pessoas naturais
ou juridicas, fundos de investimento, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, seguradoras,
entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no
Brasil segundo as normas apliciveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento, respeitadas eventuais
vedagdes previstas na regulamentacdo em vigor.

Obijetivo e Politica de Investimento

Os recursos do Fundo serdo aplicados pela Administradora, sob a gestdo da Gestora, segundo uma politica de
investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneragdo para o investimento realizado.
O Fundo tem como politica de investimentos realizar investimentos imobiliarios de longo prazo, objetivando,
fundamentalmente: (i) auferir rendimentos advindos da exploragdo, direta ou indireta, dos Ativos-Alvo e Ativos
Imobiliarios que vier a adquirir; (ii) auferir ganho de capital nas eventuais negocia¢des dos Ativos-Alvo e Ativos
Imobiliarios que vier a adquirir e posteriormente alienar (“Politica de Investimentos™).

A Gestora tera discricionariedade na selecéo e diversificacdo dos Ativos da carteira do Fundo, exceto dos Ativos
Imobiliarios, com relagdo aos quais deverdo ser observadas as disposi¢des do Regulamento, desde que seja
respeitada a politica de investimento prevista no Regulamento, ndo tendo a Gestora nenhum compromisso formal
de concentragcdo em nenhum setor especifico, respeitados eventuais limites que venham a ser aplicaveis por conta
da ocorréncia da concentragdo do Patrimdnio Liquido do Fundo em valores mobiliarios.

Excepcionalmente, e sem prejuizo da presente politica de investimentos, o Fundo podera deter iméveis, direitos
reais sobre imoveis e participagdes em sociedades, localizados em qualquer regido do territorio nacional, além de
outros ativos financeiros relacionados a atividades imobiliérias, inclusive, mas ndo somente em decorréncia de:
(i) renegociacdo de saldos devedores dos Ativos-Alvo; e/ou (ii) excussdo de garantias reais ou pessoais
relacionadas aos Ativos-Alvo, dos quais resulte a transferéncia do produto da excusséo das garantias para o Fundo.
Os imdveis, direitos reais sobre imoveis e as participagdes em sociedades que venham a ser pelo Fundo, em razao
da disposicao deste item, ndo serdo considerados para a apuracao do limite de aquisicdo de Ativos Imobilirios.
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A estratégia de cobranca dos Ativos que eventualmente estiverem inadimplentes sera estabelecida e implementada
pela Gestora, independentemente de aprovacdo em assembleia geral de cotistas, mediante a ado¢do dos
procedimentos pertinentes aos respectivos Ativos, observada a natureza e caracteristicas de cada um dos Ativos
de titularidade do Fundo.

Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo, serdo objeto de prévia avaliacdo, nos termos do
§ 4° do artigo 45 da Instrucio CVM 472,

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos-Alvo ou
Ativos Imobiliarios, nos termos do Regulamento, serdo aplicadas nos seguintes ativos (“Ativos de Liquidez” e,
guando em conjunto com os Ativos-Alvo e Ativos Imobiliarios, denominados como “Ativos”):

(i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, pablicos ou privados, de liquidez compativel com
as necessidades do Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM, observados os limites fixados na
Instrugdo CVM 472;

(i) certificados de depdsito bancéario, com liquidez compativel com as necessidades do Fundo, de instituicdes
financeiras de primeira linha (“CDB”);

(iii)  operagdes compromissadas com lastro em titulos publicos federais; e

(iv)  derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo,
o0 valor do Patriménio Liquido do Fundo.

Politica de amortizacao e de distribuicdo de resultados

No caso de dissolucdo ou liquida¢do do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado aos cotistas na proporcao
de suas Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo, sendo que o Fundo sera liquidado
exclusivamente por meio de deliberagéo dos cotistas reunidos em assembleia geral. Para todos os fins, as regras
de dissolugdo e liquidagdo do Fundo obedecerdo as regras da Instrugdo CVM 472 e, no que couber, as regras da
Instrucdo CVM 555, sendo certo que a entrega de ativos do Fundo em pagamento aos cotistas, se for o caso,
deverd ser realizada fora do ambiente da B3.

Na hipotese de liquidacdo do Fundo, o auditor independente deverd emitir parecer sobre a demonstracio da
movimentacdo do Patrimbnio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstragdes
financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

Deverd constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo anélise quanto a terem os valores
dos resgates sido ou ndo efetuados em condicBes equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente,
bem como quanto a existéncia ou ndo de debitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Apos a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante o
encaminhamento a CVM, da seguinte documentago:

0] 0 prazo de 15 (quinze) dias:

a) o termo de encerramento firmado pela Administradora em caso de pagamento integral aos cotistas,
ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o caso; e

b) 0 comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

(if)  no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracéo de movimentacéo de patrimdnio do Fundo acompanhada do
parecer do auditor independente.

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas Cotas, mediante (i) comunicagdo da Administradora aos cotistas
apos recomendacédo nesse sentido pela Gestora; ou (ii) deliberacdo em assembleia geral de cotistas, em qualquer
caso proporcionalmente ao montante que o valor que cada Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido
do Fundo, quando ocorrer a venda de ativos, para reducdo do seu patrimdnio ou para sua liquidacéo.

A amortizacdo parcial das Cotas para reducédo do patriménio do Fundo implicard na manutencgdo da quantidade de
Cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente redugdo do seu valor na proporcdo da
diminuicéo do patriménio representado pelo ativo alienado.

Caso o Fundo efetue amortizacdo de capital, os cotistas deverdo encaminhar copia do termo de aceitacdo,
ordem de investimento ou as respectivas notas de negociacdo das Cotas & Administradora, comprobatérios do
custo de aquisicdo de suas Cotas. Os cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da
amortizacdo sujeito a tributacdo, conforme a regra tributéria aplicavel para cada caso.
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Remuneracgdo da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servigo

Taxa de Administracdo e Taxa de Gestao

A Administradora recebera por seus servicos uma taxa de administragao correspondente 1,20% (um inteiro e vinte
centésimos por cento) ao ano (“Taxa de Administracdo™), calculada (a) sobre o valor contabil do patriménio liquido
do Fundo; ou (b) sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacéo de fechamento
das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragdo, caso as cotas do Fundo tenham
integrado ou passado a integrar, no respectivo periodo, a carteira tedrica do indice de Fundos de Investimentos
Imobiliarios (IFIX) (“Base de Célculo da Taxa de Administracdo”), acrescido de um valor fixo mensal de
R$3.000,00 (trés mil reais) pelas atividades de escrituragéo das Cotas, sendo este valor fixo atualizado anualmente
pelo IPCA, observado o valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), acrescido também de um valor
fixo mensal de R$3.000,00 (trés mil reais) relativamente as atividades de escrituracdo das Cotas, atualizados
anualmente a partir do més subsequente a data de inicio das atividades do Fundo, pela variacdo do IPCA.

A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos a Administradora, pelos servicos de administragéo
fiduciaria, e a Gestora, pelos servicos de gestdo de carteira de valores mobiliarios, em conformidade com os termos
e condigdes ajustados no &mbito do “Instrumento Particular de Contrato de Prestacdo de Servigos de Gest&o de
Carteira e Outras Avencas ” (“Contrato de Gestdo™), celebrado entre o Fundo e a Gestora, com a interveniéncia e
anuéncia da Administradora, sendo que a parcela da Taxa de Administracdo referente & remuneracdo da
GESTORA consta descrita do referido Contrato de Gestdo (“Taxa de Gestdo”).

A Taxa de Administracio seré calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) Dia Util do
més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

A Taxa de Administracdo sera calculada e provisionada diariamente sobre o valor do Patriménio Liquido do Fundo
do Dia Util imediatamente anterior, mediante a divisdo da taxa anual a razdo de 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da taxa de administragdo sejam pagas diretamente pelo Fundo
aos prestadores de servigos contratados.

Serd devido a Administradora, com recursos oriundos da Taxa de Administragdo, uma remuneragdo devida a
titulo de taxa de administracéo inicial em valor correspondente a R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), a ser paga
em parcela Unica e exclusivamente na data de pagamento da primeira Taxa de Administracdo, observado que tal
valor ndo consumird o valor minimo mensal da remuneracdo devida ao Administrador, por ser um valor de
pagamento Unico.

Taxa de Performance

Além da Taxa de Gestdo, serd devida a Gestora uma taxa de performance 20% (vinte por cento) do valor distribuido
aos cotistas, ja deduzidos todos os encargos do Fundo, inclusive a Taxa de Administracdo e despesas de ofertas de
Cotas, do montante que exceder o Benchmark do Fundo (“Taxa de Performance™), conforme a seguinte férmula:

TP=[0,20]*[VAx*(Zicorrigido—Xpcorrigido)]
onde:
TP = Taxa de Performance;

Benchmark = 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos DI — Depdsitos
Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada e
divulgada pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na internet (www.b3.com.br), acrescida de um
spread de 1% (um por cento) ao ano (“Benchmark”);

VA = valor total da integralizacdo de Cotas, j& deduzidas as despesas das ofertas de Cotas;

Sicorrigido = somatério do quociente entre o total distribuido aos cotistas no semestre e o valor total das Cotas
integralizadas liquido dos custos da oferta, sendo o quociente corrigido diariamente pelo Benchmark, calculado
do primeiro dia do semestre em questdo até a Data de Apuracdo (conforme abaixo definida); e

Ypcorrigido = variagdo percentual acumulada do Benchmark, corrigida diariamente e calculada do primeiro dia
do semestre em questdo até a Data de Apuragao.

A Taxa de Performance sera apurada e provisionada diariamente (“Data de Apuracao™) e sera paga semestralmente
até 0 10° (décimo) Dia Util dos meses de julho e janeiro de cada ano, desde que haja saldo disponivel no Fundo.
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Em caso de amortizagdo do Fundo, o VA devera ser deduzido do valor amortizado e a Taxa de Performance sera
paga até o 10° (décimo) Dia Util subsequente ao evento e cobrada apenas sobre a parcela amortizada das Cotas de
emissdo do Fundo.

Caso ocorram novas emissoes de Cotas, a Taxa de Performance sera provisionada separadamente para as
tranches correspondentes a cada emissdo de Cotas e a Taxa de Performance em cada Data de Apuracao
sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores apurados para cada tranche. Apos a cobranca
da Taxa de Performance em determinado periodo, os VA de todas as possiveis tranches serdo atualizados
para o VA utilizado na dltima cobranga da Taxa de Performance efetuada, desconsiderando o efeito de
possiveis parcelamentos.

Breve histérico dos terceiros contratados em nome do Fundo

Perfil da Administradora

Em 2014, a XP Investimentos ingressou no mercado de administracdo fiduciaria, atuando desde o final de 2018
exclusivamente com clubes de investimentos e, a partir de dezembro de 2019, retomando as atividades de
administracdo fiduciaria de fundos de investimento, de forma a atender as necessidades e fomentar negécios das
empresas gestoras de recursos do proprio Grupo XP e/ou demais areas da XP Investimentos, buscando melhorar
eficiéncias e, acima de tudo, a experiéncia de seus clientes. Ao longo de 2020, a XP Investimentos robusteceu sua
operacdo, intensificando e expandindo suas atividades, sendo certo que também passou a atuar com gestores
independentes, ndo ligados ao Grupo XP, além de ter reiniciado a prestacdo dos servicos de administracdo para
fundos de investimento estruturados, como fundos de investimento imobiliérios e de participacGes.

A Administradora possui uma equipe composta por profissionais devidamente qualificados, que combinam uma
extensa experiéncia financeira com solido conhecimento de diversos segmentos da economia brasileira, dedicados
a atividade de administracdo fiduciaria de fundos de investimento.

Fonte: https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/

Perfil da Gestora

A AZ Quest Panorama é uma gestora de investimentos focada em ativos imobilidrios, em suas diferentes
subclasses, veiculos e perfis de retorno, com aproximadamente R$ 460 milhdes sob gestdo, divididos em 6 (seis)
fundos de investimento dedicados a duas estratégias distintas: tijolo e crédito. Time experiente, capaz de entender
os ciclos imobiliarios e seus impactos em cada subclasse — residencial, logistico, escritérios, shoppings,
incorporacdo residencial e crédito. Sua equipe € bem dimensionada e trabalha em conjunto desde antes da fundagéo
da empresa, que foi montada, desde o inicio, em 2020, como um partnership baseado em alinhamento de
interesses e meritocracia. Mais recentemente a AZ Quest investimentos adquiriu 50% da gestora, quando seu nome
foi alterado de Panorama Capital para AZ Quest Panorama. Atualmente, portanto, a AZ Quest Panorama representa
0 brago de gestdo de investimentos imobilidrios da AZ Quest Investimentos.

Fonte: Gestora
Regras de Tributacéo do Fundo

A presente se¢do destina-se a tracar breves consideraces a respeito do tratamento tributério a que estao sujeitos
o0 Fundo e seus cotistas. As informac¢des abaixo baseiam-se na legislagéo pétria vigente a época da elaboracéo
deste Prospecto Definitivo. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica,
dependendo de sua qualificagdo ou localizagéo. Os Investidores ndo devem considerar unicamente as informagdes
contidas neste Prospecto Definitivo para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios
assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios
vinculados as peculiaridades de cada operacéo.

Para fins do disposto abaixo:

“lOF/Titulos” significa o Imposto sobre OperacgBes Financeiras — Titulos e Valores Mobiliarios, nos termos da
Lei n° 8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, e do Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
conforme alterado (“Decreto 6.306”).

“|OF/Cambio” significa o Imposto sobre Operacdes de Crédito, CaAmbio e Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios, que incide sobre opera¢des relativas a cambio.

“IR” significa o Imposto de Renda.
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Tributacdo Aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidacao, cessdo ou
repactuacdo das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do Decreto 6.306, mas a cobranca do imposto fica
limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do prazo
do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidacgéo sera inferior a 30 (trinta)
dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em bolsa
de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do 1OF/Titulos até o percentual de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos
por cento) nas operacdes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel, efetuadas com recursos
provenientes de aplicacGes feitas por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento Imobiliario,
observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento regular, até um
ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo
entre em funcionamento regular.

B) IOF/Céambio

As operacdes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos
aplicados estdo sujeitas & aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo 15-B, incisos
111 e XVI, do Decreto 6.306. Atualmente, as operagdes de cAmbio realizadas para remessa de juros sobre o capital
préprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas & aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, nos
termos do inciso XIII, do artigo 15-B, do Decreto 6.306.

Em qualquer caso, Poder Executivo esta autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota do IOF/Cambio até o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

C) IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto é, Brasil ou
Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencéo de rendimento, quais sejam, a cessdo ou
alienacdo, o resgate e a amortizagdo de Cotas do Fundo, e a distribuigéo de lucros pelo Fundo.

O Fundo deverd distribuir a seus Cotistas, no minimo, 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.

0] Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos do artigo 37 da Instrucéo
Normativa n°® 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrucdo RFB 1.585”), devendo o tributo ser apurado da
seguinte forma:

a) Beneficiario pessoa fisica: 0 ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras aplicaveis aos
ganhos de capital auferidos na alienacdo de bens e direitos de qualquer natureza quando a alienagéo for
realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operacdes
de renda variavel, quando a alienagdo ocorrer em bolsa; e

b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras aplicaveis as operagdes
de renda variavel quando a alienag&o for realizada dentro ou fora da bolsa de valores;

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii) antecipacdo do Imposto
sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro presumido,
real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, 0 ganho seré incluido na base de célculo da CSLL.

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o adicional

calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais)
por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

93



Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica nao
cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n® 8.426, de 1° de abril de 2015. Por outro lado,
no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicdes pela sistemética cumulativa, os ganhos
e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de calculo das contribuicdes do Programa de Integracdo
Social (“P1S”) e da Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”).

Sem prejuizo da tributacdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo RFB 1.585, havera a retengdo do IR a
aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa,
mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediacdo.

Nos termos do artigo 3°, inciso 111 e paragrafo Unico, da Lei n°® 11.033, o Cotista pessoa fisica gozara de tratamento
tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam
cumpridas, cumulativamente, as seguintes condic@es: (i) esse Cotista seja titular de cotas que representem menos
de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento
inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociagdo de cotas do Fundo
seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balco organizado; e (iii) as cotas do Fundo
sejam distribuidas, no minimo, entre 50 (cinquenta) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior.

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributario aplicavel aos Cotistas
Residentes no Brasil.

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Instrugdo RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores
estrangeiros na cessao ou alienagéo, amortizacao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo
Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos
investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem
seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do CMN n° 4.373, de 29 de
setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienacdo das Cotas
em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos
a um tratamento especifico (e.g. a isencéo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento
em Fundo de Investimento Imobiliario, conforme acima, alcanca as operagdes realizadas por pessoas fisicas
residentes no exterior, inclusive em pais com tributacdo favorecida). Para maiores informagdes sobre o assunto,
aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises ou jurisdi¢Bes de tributacdo favorecida
(“JTF”), aqueles listados no artigo 1° da Instrugdo Normativa da Receita Federal n® 1.037, de 4 de junho de 2010,
conforme alterada.

Tributacdo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 2°, inciso 11, do Decreto 6.306, as aplicagdes realizadas pelo Fundo estdo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo est4 autorizado a majorar essa
aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera
ser imediata.

Né&o serd aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operagfes com titulos e valores
mobiliarios de renda fixa e de renda varidvel efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas por
investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasido na qual seré aplicada a correspondente aliquota, conforme
0 caso, nos termos da legislacdo aplicavel.

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacGes realizadas pela carteira do Fundo ndo estarao
sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicao de ativos
financeiros imobiliarios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, conforme item “Destinacao de
Recursos” acima, 0 Fundo se beneficiara de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que nao estao
sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagdes nos seguintes Ativos: (i) letras hipotecarias;
(ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, quando negociadas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balc&o organizado e que cumpram com 0s demais requisitos
previstos para a isen¢do aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados.
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Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel distintos
daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo
com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, 0 imposto pago pela carteira do
Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos
aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relagdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36,
paragrafo 3°, da Instrucdo RFB 1.585.

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil, 0s ganhos
de capital auferidos pelo Fundo na alienacdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario serdo
tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da
Solucdo de Consulta Cosit n® 181, de 04 de julho de 2014.

O recolhimento do IR sobre as operacdes acima ndo prejudica o direito da Administradora e/ou da Gestora de
tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento,
bem como solicitar a devolugdo ou a compensacédo de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideracées

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de
25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficard sujeito a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas
(IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao Cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos 88 1° e 2° do
artigo 243 da Lei 6.404.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera observar se as
condicBes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situacao tributaria de isencdo de IRRF e
na declaracdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERACOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS
COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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ANEXOS

ANEXO |

ANEXO 11
ANEXO 111

ANEXO IV

INSTRUMENTO DE CON§TITUIC}AO DO FUNDO,
APROVACAO DA EMISSAO, DA OFERTA

REGULAMENTO VIGENTE
ESTUDO DE VIABILIDADE

INFORME ANUAL DO FUNDO - ANEXO 39-V DA INSTRUGCAO CVM 472
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ANEXO |

INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO FUNDO, APROVAGAO DA EMISSAO, DA OFERTA
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DocuSign Envelope ID: FE668690-8EB8-4BC9-BF80-C9A02AF08459
E administragéo
'Y fiduciaria

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO PANORAMA CREDITO IMOBILIARIO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Por este instrumento particular, a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda ("CNPJ") sob 0 n°® 02.332.886/0001-04, com sede na Av. Ataulfo de Paiva, n® 153, 5° e 8° andares,
Leblon, na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, CEP 22440-033, autorizada pela Comissdo
de Valores Mobiliarios ("CVYM") a exercer a atividade de administracdo de carteira de valores mobiliarios,
por meio do Ato Declaratério CVM n° 10.460, de 26 de junho de 2009 (“Administradora”) resolve:

(i) constituir um fundo de investimento imobilidrio, nos termos da Lei n°® 8.668, de 25 de junho
de 1993, conforme alterada, e da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
("Instrucdo CVM 472"), que se denominarda PANORAMA CREDITO IMOBILIARIO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), organizado sob a forma de condominio fechado, com prazo
deduragdo indeterminado, observado o Prazo de Migracdo (conforme definido no regulamento do

Fundo), cujo objetivo consistird em proporcionar aos Cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas
Cotas, conforme a Politica de Investimento definida no item 2.1 do regulamento do Fundo,
preponderantemente, por meio de investimentos (i) nos Ativos-Alvo (conforme definido no regulamento
do Fundo) e (ii) nos Ativos Imobiliarios (conforme definido no regulamento do Fundo);

(i) aceitar desempenhar as fun¢des de instituicdo Administradora, na forma do Regulamento,
neste ato promulgado, indicando como responsavel pela administracdo do Fundo, o Sr. LIZANDRO
SOMMER ARNONI, brasileiro, casado, administrador, portador da cédula de identidade RG n°
25.855.140-4, inscrito no Cadastro de Pessoas Fisicas ("CPF") sob o n° 279.902.288-07, com endereco
profissional na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, 153,
Sala 201, Leblon, como o diretor da Administradora responséavel pelas operacdes do Fundo, designado
para responder civil e criminalmente pela administracdo, supervisao e acompanhamento do Fundo, bem
como pela prestacado de informacdes a ele relativas, nos termos do Regulamento;

(iii) aprovar o regulamento do Fundo, substancialmente no teor e na forma do documento
constante do Anexo ao presente instrumento, o qual faz parte integrante do presente instrumento,
denominado regulamento do PANORAMA CREDITO IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO ("Regulamento”);

(iv) aprovar a primeira emissao de cotas do Fundo (“Cotas”), compostapor até 40.000.000 (quarenta
milhdes) de Cotas, com valor nominal unitario de emissdo de R$ 10,00 (dez reais), na data de emissao,
perfazendo o montante total de R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais). As Cotas serdo
objeto de distribuicao publica, realizada sob o regime de melhores esforcos de colocacéo, no rito ordinario
de distribuicdo previsto na Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
("Resolucdo CVM 160" e "Oferta”, respectivamente), observados os termos e condi¢des previstos no

suplemento anexo ao Regulamento; e

(v) deliberar a contratagdo, nos termos da Instrucdo CVM 472, das seguintes pessoas juridicas

1
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para prestarem servicos ao Fundo:

(@) Gestora: PANORAMA CAPITAL LTDA., com sede na Rua Tabapud, n® 422, conjunto 41, Itaim
Bibi, na cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ sob o n® 37.783.771/0001-02,
para prestar os servicos de gestdo da carteira de valores mobiliarios do Fundo;

(b) Auditor Independente: ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S., com sede na
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1.909, 7° andar, Torre Norte, Vila Nova Conceicao,na
cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, CEP 04543-011, inscrita no CNPJ sob o n°
61.366.936/0001-25, para prestar os servicos de auditoria independente do Fundo;

(c) Escriturador/Custodiante: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com sede na Av. das Américas, n® 3434, bloco 07, sala 201, cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ sob o n® 36.113.876/0001 91 , devidamente
autorizada a prestacdo dos servicos de custddia de valores mobilidrios e de escrituragdo de cotas
através dos Atos Declaratorios n° 14.484 e 14.485, expedidos em 27 de dezembro de 2010, para
prestar os servicos de custddia, tesouraria e escrituracdodas cotas do Fundo;

(d) Agente de Controladoria: OLIVEIRA TRUST SERVICER S.A., sociedade com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n® 3.434, bloco 07, sala 202,
Barra da Tijuca, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ sob o n® 02.150.453/0001-20, respopnsavel pela
prestagdo do servigo de controladoria dos ativos do Fundo

(e) Distribuidor: o Administrador exercera as funcdes de Distribuidor das cotas do Fundo sob o regime
de melhores esforcos, que poderéa contratar com sociedades habilitadas para atuar em conjuntona
distribuicdo, nos termos dos demais documentos a serem celebrados no ambito da oferta.

O presente Instrumento Particular de Constituicdo, assim como o Regulamento, estd dispensado de
registro em cartorio de registro de titulos e documentos, em conformidade com o disposto na Lei
n° 13.874/2019, sendo devidamente registrados junto a CVM.

Rio de Janeiro, 02 de agosto de 2023.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
ADMINISTRADORA

2
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E administragéo
! ¥ fiducidria

ANEXO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO PANORAMA
CREDITO IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

REGULAMENTO
DO

PANORAMA CREDITO IMOBILIARIO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Datado de 02 de agosto de 2023.

1
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REGULAMENTO DO FUNDO
PANORAMA CREDITO IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

1.1. O PANORAMA CREDITO IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, designado neste
regulamento como FUNDO, é um fundo de investimento imobilidrio, constituido sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duracdo indeterminado, observado o Prazo de Migracdo (conforme abaixo definido),
regido pelo presente regulamento (“Regulamento”), pela Instru¢do da Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM")
n°® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472") e pelas disposicdes legais e

regulamentares que lhe forem aplicaveis.

1.2. O FUNDO ¢ administrado pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na
Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201, Leblon, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04, devidamente
autorizada pela CVM a administrar carteiras de valores mobilidrio, conforme Ato Declaratério n® 10.460,

expedido em 26 de junho de 2009 (“ADMINISTRADORA"). O nome do diretor responsavel pela supervisdao do

FUNDO pode ser encontrado no endereco eletronico da CVM (https://www.gov.br/cvm) e no endereco

eletronico indicado no item 1.3 abaixo.

1.3. Todas as informacdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste Regulamento e/ou
normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos Cotistas (conforme abaixo definido) poderdo ser obtidos e/ou
consultados na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte

endereco (www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria).

1.4. O FUNDO ¢ gerido pela PANORAMA CAPITAL LTDA., com sede na cidade de Sao Paulo, estado de
Séo Paulo, na Rua Tabapud, n° 422, conjunto 41, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n° 37.783.771/0001-02,
autorizada pela CVM a exercer a atividade de gestdo de carteira de valores mobilidrios, por meio do Ato
Declaratério n° 18.773, de 18 de maio de 2021, contratada para prestar os servi¢os de gestdo da carteira de
valores mobilidrios ao FUNDO ("GESTORA"). Para fins deste Regulamento e nos termos da regulamentacdo

aplicavel, considera-se a GESTORA como um prestador de servicos essencial do FUNDO.

PUBLICO ALVO

1.5. O FUNDO é destinado a investidores em geral, incluindo, mas nao se limitando a, pessoas naturais ou
juridicas, fundos de investimento, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil ("BACEN"),
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagcdo, bem como investidores ndo residentes
gue invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento

(“Publico Alvo"), respeitadas eventuais vedacdes previstas na regulamentagdo em vigor.
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2.1.

DO OBJETO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

O objeto do FUNDO é proporcionar aos seus cotistas (“Cotistas”) a valorizacdo e rentabilidade de suas

cotas ("Cotas”), por meio da aplicacdo de seu patriménio em (“Ativos-Alvo”):

)

(i)
(iid)
(v)
(v)
(Vi)

(vii)

(viit)

2.2.

cotas de outros fundos de investimento imobiliario ("Ell");

certificados de recebiveis imobilidrios ("CRI"), desde que tenham sido objeto de oferta publica na CVM

ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacao em vigor;

letras hipotecarias (“LH");

letras de crédito imobiliario (“LCI");

letras imobilidrias garantidas (“LIG");

certificados de potencial adicional de construcdo, emitidos com base na Resolugdo CVM n° 84, de 31
de margo de 2022, conforme alterada (“CEPAC");

debéntures, bonus de subscricdo seus cupons, direitos, recibos de subscri¢do e certificados de depdsito
de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que sejam emitidos por emissores registrados na CVM e

cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FIl (“Outros Titulos e Valores Mobiliarios");

demais ativos financeiros, titulos e valores mobilidrios que sejam ou venham a ser permitidos pela

legislacdo ou regulamentacao aplicavel.

2.1.1. O FUNDO devera manter, no minimo, 50% (cinquenta por cento) de seu patrimdnio liquido
alocado em Ativos-Alvo. Considera-se patrimonio liquido como a totalidade de recursos aplicados
pelos investidores, lucros acumulados e deduzidos os encargos do FUNDO (conforme abaixo definido)

e distribuicbes de lucros (“Patrimonio Liquido”).

O FUNDO podera adquirir iméveis, desde que observado o limite maximo de até 50% (cinquenta por

cento) do Patrimdnio Liquido do FUNDO, por meio do investimento nos seguintes ativos (“Ativos Imobilidrios”):

() diretamente, em direitos reais sobre imodveis; ou (ii) acbes ou quotas de sociedades, ou cotas de fundos de

investimento que tenham como propdsito especifico a aquisigdo e/ou a exploracdo de imoveis.

2.2.1. Os Ativos Imobilidrios a serem adquiridos pelo FUNDO, nos termos do item 2.2 e 2.5 deste
Regulamento, poderdo estar gravados com 6nus reais, constituidos anteriormente ao ingresso no
patrimonio do FUNDO, e o respectivo gravame devera ser considerado na avaliagdo do referido Ativo
Imobiliario a ser realizada pela GESTORA em conjunto com a ADMINISTRADORA.

2.2.2. A aquisicdo dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada a vista ou a prazo, nos termos da

regulamentacdo vigente e deverad ser objeto de avaliacdo prévia pela ADMINISTRADORA e pela

GESTORA, ou por empresa especializada, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da
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Instrugdo CVM 472, ou norma posterior que venha a substitui-la, ou adita-la, por inteiro ou em parte.
Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios serdo objeto de auditoria juridica a ser realizada por escritério
de advocacia renomado a ser contratado pelo FUNDO, conforme recomendacdo da GESTORA em
conjunto com a ADMINISTRADORA, e com base em termos usuais de mercado utilizados para

aquisi¢coes imobiliarias.

2.2.3. N&o serad necessaria a aprovacao pela assembleia geral de Cotistas para a aquisicdo e a
alienacdo dos Ativos Imobiliarios que venham a compor a carteira do FUNDO, exceto nos casos que
caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO, a ADMINISTRADORA e/ou a GESTORA e suas
pessoas ligadas, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472. No entanto, no caso de integralizacdo
de Cotas em bens, inclusive imdveis ou direitos relativos a iméveis, essa devera ser feita com base em
laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada e aprovado pela assembleia geral de Cotistas,
nos termos do artigo 12 da Instrucdo CVM 472, que devera ser realizada no prazo maximo de 1 (um)
ano contado da data de subscricdo das Cotas utilizando o referido Ativo Imobilidrio, cuja subscricdo e
integralizacdo devera observar os prazos e procedimentos operacionais estabelecidos pela instituicdo

responsavel pela escrituracao das Cotas, em procedimento conduzido fora do ambiente da B3.

2.2.4. As aquisi¢des dos Ativos Imobilidrios devem observar as formalidades previstas na legislacdo
aplicavel incluindo, mas sem limitacdo, as averbacdes referentes aos imdveis junto aos Cartorios de
Registro de Imdveis competentes e a averbacdo das transferéncias de a¢des ou quotas de sociedades

nos respectivos livros de registro de agdes nominativas ou nos contratos sociais, conforme aplicavel.

2.2.5. Asaquisi¢des, alienagdes, arrendamentos e outras formas de exploracao legalmente permitidas
dos Ativos Imobiliarios para compor a carteira do FUNDO serdo objeto de avaliacdo prévia pela
GESTORA, que as recomendara a ADMINISTRADORA, observando-se a discricionariedade da
ADMINISTRADORA em relacdo aos Ativos Imobilidrios, nos termos do artigo 29, §2°, da Instrucdo CVM
472, bem como o disposto neste Regulamento, no Contrato de Gestdo (conforme definido no item
12.1.1, abaixo), na politica de investimento do FUNDO e o enquadramento da carteira do FUNDO nos

termos deste Regulamento e da legislacdo aplicavel.

2.2.6. A GESTORA podera recomendar a ADMINISTRADORA a celebracéo, alteracdo, rescisao, ndo
renovagao, cessao ou transferéncia a terceiros, a qualquer titulo, dos contratos de exploragdo comercial
dos Ativos Imobilidrios que venham a integrar o patriménio do FUNDO, nas modalidades de
arrendamento ou outra forma legalmente permitida, ou quaisquer outros necessarios a consecucdo dos
objetivos do FUNDO e inerentes as atribuicdes da GESTORA. A ADMINISTRADORA podera outorgar

procuracdo especifica para a GESTORA exercer diretamente as atividades mencionadas neste item 2.2.6.
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2.2.7. O FUNDO, de acordo com as recomendacbes prévias e especificas da GESTORA, podera
participar de operacdes de securitizacdo, gerando recebiveis que possam ser utilizados como lastro em
operacdes desta natureza, ou mesmo por meio da alienacdo ou cessédo a terceiros dos direitos e créditos
decorrentes da exploragdo dos Ativos Imobilidrios ou dos direitos que compordo seu patrimonio,

inclusive por meio do arrendamento, alienacado ou outra forma legalmente permitida.

2.2.8. Os Ativos Imobilidrios deverao ser avaliados anualmente nos termos da legislacdo aplicavel.

2.3. O FUNDO podera adquirir os Ativos Imobiliarios, Ativos-Alvo e demais ativos vinculados a iméveis que

estejam localizados em todo o territorio brasileiro.

2.4. Os recursos do FUNDO serao aplicados pela ADMINISTRADORA, sob a gestdao da GESTORA, segundo
uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao Cotista uma remuneragdo para o
investimento realizado. O FUNDO tem como politica de investimentos realizar investimentos imobiliarios de
longo prazo, objetivando, fundamentalmente: (i) auferir rendimentos advindos da exploracéo, direta ou indireta,
dos Ativos-Alvo e Ativos Imobiliarios que vier a adquirir; (i) auferir ganho de capital nas eventuais negocia¢des

dos Ativos-Alvo e Ativos Imobiliarios que vier a adquirir e posteriormente alienar.

2.4.1. A GESTORA tera discricionariedade na selecdo e diversificacdo dos Ativos da carteira do
FUNDO, exceto dos Ativos Imobiliarios, com relacdo aos quais deverdo ser observadas as disposi¢coes
do item 2.2.5 deste Regulamento, desde que seja respeitada a politica de investimento prevista neste
Regulamento, ndo tendo a GESTORA nenhum compromisso formal de concentracdo em nenhum setor
especifico, respeitados eventuais limites que venham a ser aplicaveis por conta da ocorréncia da

concentragdo do Patrimonio Liquido do FUNDO em valores mobiliarios.

2.5. Excepcionalmente, e sem prejuizo da presente politica de investimentos, o FUNDO poderd deter
imoveis, direitos reais sobre imdveis e participacdes em sociedades, localizados em qualquer regido do territério
nacional, além de outros ativos financeiros relacionados a atividades imobiliarias, inclusive, mas ndo somente
em decorréncia de: (i) renegociagdo de saldos devedores dos Ativos-Alvo; e/ou (ii) excussdo de garantias reais
ou pessoais relacionadas aos Ativos-Alvo, dos quais resulte a transferéncia do produto da excussdo das
garantias para o FUNDO. Os iméveis, direitos reais sobre imodveis e as participagdes em sociedades que venham
a ser pelo FUNDO, em razao da disposicao deste item 2.5., ndo serdo considerados para a apuracdo do limite

de aquisicdo de Ativos Imobilidrios nos termos do item 2.2 deste Regulamento.

2.5.1. A estratégia de cobranca dos Ativos que eventualmente estiverem inadimplentes sera
estabelecida e implementada pela GESTORA, independentemente de aprovacdo em assembleia geral
de Cotistas, mediante a adocao dos procedimentos pertinentes aos respectivos Ativos, observada a

natureza e caracteristicas de cada um dos Ativos de titularidade do FUNDO.
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2.5.2. Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO, serdo objeto de prévia

avaliacdo, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472.

2.6. As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos-
Alvo ou Ativos Imobilidrios, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas nos seguintes ativos (“Ativos de

Liquidez” e, quando em conjunto com os Ativos-Alvo e Ativos Imobilidrios, denominados como “Ativos”):

(V) Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel
com as necessidades do FUNDO, de acordo com as normas editadas pela CVM, observados os limites
fixados na Instrucao CVM 472;

(ib) Certificados de depésito bancario, com liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, de
instituicoes financeiras de primeira linha ("CDB");

(it Operag¢des compromissadas com lastro em titulos publicos federais; e

(iv) Derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo,

o valor do Patriménio Liquido do FUNDO.

2.6.1. Mediante prévia aprovagdo em Assembleia Geral, o FUNDO poderd investir em Ativos de
Liquidez de emissao ou titularidade de pessoas ligadas a ADMINISTRADORA e/ou GESTORA, nos
termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472, incluindo cotas de fundos de investimento em renda fixa
administrados pela ADMINISTRADORA e/ou geridos pela GESTORA.

2.7. O FUNDO devera respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nos termos da regulamentacdo da regulamentacdo aplicavel, cabendo a ADMINISTRADORA ¢ a
GESTORA respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas no referido normativo,
sem prejuizo das demais disposicdes regulamentares e da necessidade de aprovagdo em assembleia geral

guando caracterizada situagdo de conflito de interesses, nos termos da regulamentacdo especifica.

2.8. O objeto e a politica de investimento do FUNDO somente poderdo ser alterados por deliberagdo da

Assembleia Geral, observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento.

2.9. Caso o FUNDO invista preponderantemente em valores mobilidrios, e em atendimento ao disposto nas
regras gerais sobre fundos de investimento, o FUNDO podera investir até 100% (cem por cento) do montante
de seus recursos em cotas de fundos de investimento administrados pela ADMINISTRADORA, geridos pela
GESTORA ou empresa a eles ligada, sem prejuizo das demais disposi¢des regulamentares e da necessidade de
aprovacdo em assembleia geral quando caracterizada situacdo de conflito de interesses, nos termos da

regulamentacdo especifica na forma permitida na regulamentagéo especifica.
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2.10. Evedado ao FUNDO, adicionalmente as vedacdes estabelecidas pela regulamentacdo aplicavel editada
pela CVM e por este Regulamento em relacdo as atividades da ADMINISTRADORA e da GESTORA, manter
posicoes em mercados derivativos que gerem possibilidade de perda superior ao valor do Patrimonio Liquido
do FUNDO.

2.11. As aplicagdes realizadas no FUNDO ndo contam com garantia da ADMINISTRADORA, da GESTORA
ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da ADMINISTRADORA e/ou da GESTORA,

de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

2.12. Os investimentos e desinvestimentos do FUNDO, em Ativos-Alvo e Ativos de Liquidez serdo definidos
diretamente pela GESTORA, nos termos deste Regulamento. Com relagdo aos Ativos Imobilidrios, os
investimentos e desinvestimentos do FUNDO serdo realizados pela ADMINISTRADORA, conforme

recomendacdes da GESTORA.

DAS COTAS

3.1.  As Cotas correspondem a fracdes ideais de seu patrimonio e terdo a forma nominativa e escritural.

3.1.1. As Cotas serdo mantidas em conta de depdsito em nome de seus Cotistas junto a instituicdo
depositaria devidamente credenciada pela CVM para a prestacdo de servicos de escrituracao de cotas
(“Escriturador”) ou o distribuidor “por conta e ordem”, conforme o caso, e o extrato da conta de depdsito
comprovara a propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos Cotistas, conforme registros do
FUNDO ¢, adicionalmente, com relagdo as Cotas que estiverem custodiadas eletronicamente no Balcdo

B3, sera expedido extrato em nome do Cotista, que servird como comprovante de titularidade das Cotas.

3.1.2. A cada Cota corresponderd um voto nas assembleias do FUNDO.

3.1.3. Todas as Cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econdmicos
idénticos, observado que, de acordo com o disposto na Instrucdo CVM 472 e no Artigo 2° da Lei n®
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668/93"), o Cotista ndo podera requerer o

resgate de suas Cotas.

3.1.4. As Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo no mercado priméario no Mddulo de
Distribuicdo de Ativos — MDA, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo -
Balcdo B3 ("B3"), e (i) negociacdo no mercado secundario no Fundos 21 — Mddulo de Fundos,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negocia¢des e os eventos de pagamento liquidados

financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente no balcdo da B3. Caso as Cotas estejam
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admitidas a negociacdo na B3, serdo aplicaveis os procedimentos definidos pela B3, bem como os

respectivos dispositivos deste Regulamento atinentes a admissao e negociagdo das Cotas na B3.

3.1.6.

3.1.4.1. Dentro do periodo de 05 (cinco) anos contados da data de encerramento da oferta
publica de distribuicdo das Cotas da 12 (primeira) emissdo do FUNDO (“Prazo para Migracdo”),
a ADMINISTRADORA, observando a recomendacdo da GESTORA, podera, a qualquer

momento, providenciar a alteracdo do mercado em que as Cotas estejam admitidas a
negociagao, independentemente de prévia autorizagdo da Assembleia Geral de Cotistas, desde
que se trate de alteracdo do mercado de balcdo organizado para a bolsa de valores, ambos
administrados pela B3 ou outra instituicdo autorizada pela CVM. Caso ndo ocorra a referida
migracdo do mercado de balcdo organizado para a bolsa de valores até o final do Prazo para
Migracdo, o FUNDO deverd obrigatoriamente iniciar o processo de liquidagdo, mediante o
desinvestimento de seus Ativos para amortizacdo e resgate da totalidade de suas Cotas
observado o prazo maximo de 02 (dois) anos contados do encerramento do Prazo para
Migracdo para a liquidagdo do FUNDO, observado os procedimentos descritos neste

Regulamento.

O titular de Cotas:

N&o podera exercer qualquer direito real sobre os bens integrantes do patriménio do FUNDO;
Nao responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual, relativa aos Ativos
integrantes do patriménio FUNDO ou da ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacdo de
pagamento das cotas que subscrever; e

Esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

As Cotas depois de estarem integralizadas, e apés o FUNDO estar devidamente constituido e

em funcionamento, poderdo ser negociadas por seus titulares exclusivamente no mercado secundario

de balcdo organizado ou na bolsa de valores, ambos administrados pela B3, observadas eventuais

restricOes relacionadas as ofertas publicas das quais as Cotas foram objeto e o disposto no item 3.1.4.

3.2 O patrimonio do FUNDO ¢é representado por uma Unica classe de Cotas, sendo que todas as Cotas

fardo jus a pagamentos de rendimentos e amortizacdo em igualdade de condigdes.

DA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

4.1. A 12 (primeira) emissdo de Cotas sera realizada de acordo com as caracteristicas e os termos descritos

no suplemento anexo ao presente Regulamento, que discipling, inclusive, a forma de subscricdo e integralizagdo

das respectivas Cotas.
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4.2.

4.1.1. AsCotas da emissao inicial do FUNDO ndo subscritas poderao ser canceladas automaticamente

pela ADMINISTRADORA, a qualquer tempo até o final do prazo da distribuigao.

4.1.2. As demais caracteristicas da emissdo inicial estdo contempladas no suplemento da emisséo,

anexo a este Regulamento.

As Cotas da 12 (primeira) emissdo do FUNDO serao objeto de oferta publica de distribuicdo, de acordo

com as disposi¢des constantes da regulamentacdo aplicavel.

5.1.

DAS OFERTAS DE COTAS DO FUNDO

As ofertas publicas de Cotas se dardo por meio de institui¢des integrantes do sistema de distribuicdo

do mercado de valores mobiliarios, nas condigdes especificadas em ata de assembleia geral de Cotistas, ou no

ato do administrador, conforme o caso, e nos documentos da respectiva oferta publica, observados os termos

e condicdes da regulamentacao aplicavel.

5.1.1. No ato de subscricdo das Cotas, o subscritor assinard o documento de aceitacdo da oferta,
conforme e se aplicavel, nos termos da regulamentacdo da CVM aplicavel, que conterd todas as
disposicoes referentes ao valor de subscricdo de cada Cotista em relacdo ao FUNDO e a sua forma de

integralizacao.

5.1.2. O prazo maximo para a subscricio de todas as Cotas da emissdo devera respeitar a

regulamentacdo aplicavel a oferta que esteja em andamento.

5.1.3. Estard disponivel ao investidor o exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do
prospecto de distribuicdo das Cotas, elaborado nos termos da regulamentacdo aplicavel, devendo o

subscritor declarar estar ciente:

a) Que teve acesso a este Regulamento e, se houver, ao prospecto;

b) Das disposicoes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao objeto e a
Politica de Investimentos; e

C) Dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos em documento aplicavel,
da Taxa de Administracdo devida e dos demais valores a serem pagos a titulo de encargos do

FUNDO.

5.1.4. O FUNDO podera realizar oferta publica de emissdo de Cotas que atenda as formalidades

previstas na regulamentacdo aplicavel.
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5.1.5. As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em
que forem emitidas, calculados pro rata temporis, a partir da data de sua integralizacdo, participando

integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes.

5.2. N&o ha limitacdo a subscricdo ou aquisicdo de Cotas por qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira

ou estrangeira, ficando desde ja ressalvado que:

Q) Os rendimentos distribuidos pelo FUNDO ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda
na fonte e na declaragdo de ajuste anual, desde que: (i) o FUNDO possua, no minimo, 50 (cinquenta)
Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das Cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO; e (iii) as
Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo

organizado; e

(i) Se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais
de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, 0 mesmo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as

pessoas juridicas.

5.3. A ADMINISTRADORA néo sera responsavel por, assim como nao possui meios de evitar, os impactos
mencionados nos incisos | e Il do item 5.2, acima, e/ou decorrentes de alteracdo na legislagdo tributaria

aplicavel ao FUNDO, a seus Cotistas e/ou aos investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

6.1. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do
FUNDO, a ADMINISTRADORA, conforme recomendacdo da GESTORA, podera deliberar por realizar novas
emissdes das Cotas, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao
montante maximo de R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais) (sem considerar as Cotas da primeira emissao
do FUNDO) e ndo prevejam a integralizacdo das Cotas da nova emissdo em bens e direitos ("Capital

Autorizado”).
6.1.1. No caso de novas emissdes de Cotas realizadas nos termos do item 6.1., acima, aos Cotistas
que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas na data a ser definida nos documentos da oferta, fica

assegurado, nas futuras emissdes de Cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas, na

proporcao da quantidade de Cotas que possuirem na data base a ser indicada no ato que deliberar pela
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aprovacao da nova emissao de Cotas, sendo certo que, desde que operacionalmente viavel e admitida
nos termos da regulamentagdo aplicavel, e caso assim previsto nos termos dos documentos da
respectiva emissao, os Cotistas poderao ceder seu direito de preferéncia entre os Cotistas ou a terceiros.
Para tanto, a forma de exercicio do direito de preferéncia sera definida na prépria Assembleia Geral de
Cotistas ou no ato da ADMINISTRADORA que aprovar a emissdao de novas Cotas. O direito de
preferéncia referido neste Artigo devera ser exercido pelo Cotista em prazo nao inferior a 2 (dois) Dias
Uteis contados da data a ser previamente informada aos Cotistas, pelos mesmos meios utilizados para
a divulgagdo de informacdes relativas ao FUNDO. Os procedimentos para exercicio de direito de
subscricdo do direito de preferéncia citados devem ser realizados pelo Escriturador ou na B3, conforme
0 caso e se operacionalmente viavel, respeitando-se os prazos e procedimentos operacionais aplicaveis.
Fica desde ja estabelecido que ndo havera direito de preferéncia nas emissdes em que seja permitida a

integralizacdo em bens e direitos.

6.1.2. A critério da GESTORA, conforme indicado a ADMINISTRADORA, poderd ou ndo haver
abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo das sobras do direito de preferéncia e de
montante adicional, nos termos e condicdes a serem indicados no ato da ADMINISTRADORA que
aprovar a emissao de novas Cotas, no qual deve ser definida, ainda, a data-base para defini¢do de quais

Cotistas terdo o direito de preferéncia.

6.1.3. No ambito das emissdes de Cotas realizadas acima do limite do Capital Autorizado e caso a
Assembleia Geral de Cotistas delibere pelo direito de preferéncia, nos termos do subitem 6.1.1., acima,
os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os préprios Cotistas ou a terceiros,
observados termos e condi¢bes da regulamentacao aplicavel e os procedimentos e prazos operacionais
do Escriturador e da B3, conforme o caso. Constara do ato de aprovacdo da nova emissao a data de
corte que fixara os titulares de Cotas que fardo jus ao direito de preferéncia deliberado pela Assembleia

Geral de Cotistas, observado os prazos e procedimentos da B3.

6.1.4. Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral podera deliberar sobre novas emissdes
das Cotas em montante superior ao Capital Autorizado ou em condicdes diferentes daquelas previstas
neste Regulamento, seus termos e condicdes, incluindo, sem limitacao, a possibilidade de subscricao
parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuicdo, observadas as

disposicoes constantes da regulamentacdo aplicavel.

6.1.5. Na hipdtese de emissdo de novas Cotas na forma do item 6.1, acima, o preco de emissdo das
Cotas objeto da respectiva devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o valor patrimonial
das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do Patrimdnio Liquido contabil atualizado do
FUNDO e o nimero de Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de

aprovacao da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO; ou, ainda, (ii) o valor de
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mercado das Cotas ja emitidas, caso o FUNDO esteja listado em mercado de bolsa, apurado em data a
ser fixada no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissdo, podendo, em qualquer dos casos
acima, ser aplicado acréscimo ou desconto ao valor da nova Cota. Em caso de emissdes de novas Cotas
até o limite do Capital Autorizado, cabera a GESTORA a escolha do critério de fixacdo do valor de
emissdo das novas Cotas dentre as trés alternativas acima. Nos demais casos, o preco de emissao de

novas Cotas devera ser fixado por meio de Assembleia Geral, observada a recomendacdo da GESTORA.

6.1.6. O volume das Cotas emitidas a cada emissdo serd determinado com base em sugestdo
apresentada pela GESTORA, sendo admitido o aumento do volume total da emissdo por conta da

emissdo de lote adicional das Cotas, nos termos estabelecidos na regulamentagao aplicavel.

6.1.7. Na&o podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de encerrada a distribuicdo anterior.

6.2. Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos pagamentos
de rendimentos e amortizacdes, caso aplicavel, observado que, conforme orientacdo e recomendacgdo da
GESTORA, apés verificado pela ADMINISTRADORA a viabilidade operacional do procedimento junto a B3, a
nova emissdo das Cotas podera estabelecer periodo, ndo superior ao prazo de distribuicdo das Cotas objeto da
nova emissdo, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emissdo nado dardo direito a distribuicdo de
rendimentos, permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas j& devidamente subscritas e
integralizadas anteriormente a nova emissdo de Cotas, inclusive no que se refere aos pagamentos de

rendimentos e amortizacdes.

TAXA DE DISTRIBUICAO

7.1. N&o sera cobrada taxa de ingresso ou de saida dos subscritores das Cotas nos mercados primario ou

secundario, observada a Taxa de Distribuicao, conforme o caso.

7.1.1. Quando da realizacdo de novas emissdes de Cotas, os investidores que adquirirem Cotas da
respectiva emissdo poderdo ter de arcar com até a totalidade dos custos vinculados a distribuicdo das
Cotas objeto de tais emissbes, por meio da cobranca de taxa de distribui¢do, sendo que a cobranca de

tal taxa sera aprovada e definida no mesmo ato que aprovar as novas emissoes (“Taxa de Distribuicdo”).

DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

8.1. A assembleia geral ordinaria de Cotistas sera realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o

término do exercicio social e deliberara sobre as demonstracdes financeiras do FUNDO.
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8.1.1. O FUNDO devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo podera
ser distribuido aos Cotistas, mensalmente, a critério da ADMINISTRADORA, conforme recomendacdes
da GESTORA, até o 15° (décimo quinto) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos
pelo FUNDO, podendo eventual saldo ndo distribuido ser utilizado pela ADMINISTRADORA para
reinvestimento, de acordo com a Politica de Investimentos do FUNDO, desde que respeitados os limites
e requisitos legais e regulamentares aplicaveis. O montante que: (i) exceder a distribuicdo minima de
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos no semestre, nos termos da Lei 8.668/93,
conforme alterada, e (ii) ndo seja destinado a Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definido)
podera ser, a critério da GESTORA e da ADMINISTRADORA, investido para posterior distribuicdo aos

Cotistas, ou reinvestido na aquisicdo de Ativos-Alvo ou Ativos Imobilidrios.

8.1.1.1. O percentual minimo a que se refere o item acima serd observado apenas
semestralmente, sendo que os rendimentos eventualmente distribuidos mensalmente poderdo

ndo atingir o referido percentual minimo.

8.1.1.2. Os pagamentos dos eventos de distribui¢do de rendimentos e amortizacdes, realizados
no ambito do sistema de custédia eletrénica da B3, serdo realizados conforme os prazos e
procedimentos operacionais da B3, e abrangerao todas as Cotas custodiadas eletronicamente

na B3, de forma igualitaria, sem distin¢do entre os Cotistas.

8.1.2. Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 8.1.1., acima, (i) caso as Cotas estejam admitidas
a negociacdo em mercado de balcdo da B3, os Cotistas que tiverem inscritos no registro de Cotistas ao
final do dia util imediatamente anterior a respectiva data do pagamento; ou (ii) caso as Cotas estejam
admitidas a negociacdo em mercado de bolsa da B3, os Cotistas que tiverem inscritos no registro de
Cotistas no fechamento do 5° (quinto) Dia Util de cada més, de acordo com as contas de depodsito

mantidas pelo Escriturador.

8.1.3. Para os fins deste Regulamento, consideram-se “Dias Uteis" quaisquer dias exceto: (i) sdbados,

domingos ou feriados nacionais; e (i) aqueles sem expediente na B3.

8.1.4. Para suprir inadimpléncias, deflacdo em reajuste nos valores a receber do FUNDO e arcar com
as despesas extraordinarias do FUNDO, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia

(“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos

gastos rotineiros relacionados ao FUNDO. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em
cotas de fundos de aplicacao financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os

rendimentos decorrentes desta aplicagdo poderdo capitalizar o valor da Reserva de Contingéncia.
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9.1.

8.1.5. O valor da Reserva de Contingéncia serd correspondente a 1% (um por cento) do total dos
ativos do FUNDO. Para sua constitui¢do ou reposicao, caso sejam utilizados os recursos existentes na
mencionada reserva, serd procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral

apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

8.1.6. O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a

demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

DA ADMINISTRACAO

A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para administrar o patrimonio do FUNDO, inclusive abrir

e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes

aos bens integrantes do patrimonio do FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a

administracdo do FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislagdo em vigor

e pelas demais disposi¢des aplicaveis, sem prejuizo da contratacdo da GESTORA para fins de gestao da carteira
do FUNDO.

9.2.

9.1.1. Os poderes constantes deste item sdo outorgados a ADMINISTRADORA pelos Cotistas,
outorga esta que se considerara expressamente efetivada pelo envio de ordem de investimento ou pela
assinatura aposta pelo Cotista no documento de aceitacdo da oferta, conforme o caso, e no termo de

adesdo a este Regulamento, ou ainda, por todo Cotista que adquirir Cotas no mercado secundario.

9.1.2. A ADMINISTRADORA deverad empregar no exercicio de suas fun¢ées o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus proprios negécios,

devendo, ainda, servir com lealdade ao FUNDO e manter reserva sobre seus negdcios.

9.1.3. A ADMINISTRADORA sera, nos termos e condicOes previstas na Lei 8.668/93, a proprietaria
fiduciaria dos bens imdveis adquiridos pelo FUNDO, administrando e dispondo dos bens na forma e

para os fins estabelecidos na legislagdo ou neste Regulamento.

9.1.4. A ADMINISTRADORA conferird poderes a GESTORA para que esta adquira Ativos-Alvo e
Ativos de Liquidez (exceto Ativos Imobilidrios, observado o disposto no item 2.12 deste Regulamento),
exerca os direitos decorrentes da titularidade destes, bem como celebre todo e qualquer instrumento
e pratique os atos necessarios para estes fins, de acordo com o disposto neste Regulamento, na

regulamentacdo em vigor e no Contrato de Gestdo (conforme definido no item 12.1.1, abaixo).

Para o exercicio de suas atribuicdes a ADMINISTRADORA podera contratar, em nome do FUNDO:

14

116



DocuSign Envelope ID: FE668690-8EB8-4BC9-BF80-C9A02AF08459

(D)

(i)

(iv)

9.2.1.

Institui¢do para distribuicdo de Cotas;

Consultoria especializada que objetive dar suporte e subsidiar a ADMINISTRADORA ¢, se for o caso, a
GESTORA do FUNDO, caso contratada, em suas atividades de andlise, selecdo e avaliacdo de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do
FUNDO;

Empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de empreendimentos
imobilidrios integrantes do patriménio do FUNDO, a exploracado do direito de superficie, monitorar e
acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos iméveis e consolidar dados econémicos e
financeiros selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e

Formador de mercado para as Cotas.

E vedado 3 ADMINISTRADORA, 3 GESTORA e ao consultor especializado, caso seja contratado, o

exercicio da fungdo de formador de mercado para as Cotas, e dependera de prévia aprovacdo pela assembleia

geral de Cotistas a contratacdo de partes relacionadas a ADMINISTRADORA, a GESTORA e ao consultor

especializado, para o exercicio da funcdo de formador de mercado.

9.3.

A ADMINISTRADORA deverd prover o FUNDO com os seguintes servicos, seja prestando-os

diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

®

(i)
(iid)
(v)
(v)
(Vi)

Manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;

Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;

Escrituracao de Cotas;

Custodia de ativos financeiros;

Auditoria independente; e

Gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.

9.3.1. E dispensada a contratacdo do servico de custddia para os ativos financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do Patrimodnio Liquido do FUNDO, desde que tais ativos estejam admitidos a
negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de

registro ou de liquidacdo financeira autorizado pelo BACEN ou pela CVM.

9.3.2. Os custos com a contratacdo de terceiros para os servigos mencionados nos itens “iv" e "v" do
item 9.3, acima, serdo considerados despesas do FUNDO. Os custos com a contratacdo de terceiros

para os servigos mencionados nos incisos “i", “il", "iil" e "vi" do item 9.3., acima, devem ser arcados pela

ADMINISTRADORA.
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9.4.

(i)

(iid)
(v)
(v)

(v))
(vil)

(viiy)

10.1.

®

(D)

(it

(v)

v)

9.3.3. Os servigos de gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO so6 sdo
obrigatérios caso o FUNDO invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimdénio em

valores mobiliarios.

Compete a ADMINISTRADORA, observado o disposto neste Regulamento:

realizar todas as opera¢des e praticar todos os atos que se relacitonem com o objeto do FUNDO,
observadas as limitagdes impostas por este Regulamento;

exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio do
FUNDO, inclusive o de ac¢des, recursos e excecoes;

abrir e movimentar contas bancérias;

adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao FUNDO;

transigir;

representar o FUNDO em juizo e fora dele;

solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo em mercado organizado das Cotas; e

deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, observados os limites e condi¢Ses ora estabelecidos e as
recomendacoes da GESTORA.

DAS OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA

Constituem obrigacdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

Selecionar os bens e direitos e comporao o patriménio do FUNDO, conforme orientacdo da GESTORA,
de acordo com a Politica de Investimentos (observadas as atribuicGes da GESTORA);

Realizar a alienacdo ou a aquisi¢cdo de Ativos Imobiliarios, integrantes ou que poderao vir a integrar o
patrimonio do FUNDO, conforme recomendagdes da GESTORA, e sem a necessidade de aprovagdo em
assembleia geral de Cotistas, salvo nas hipdteses de conflito de interesses, de acordo com a politica de
investimento do FUNDO;

Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos Cotistas e de transferéncia
de Cotas; b) os livros de atas e de presenca das assembleias gerais; ¢) a documentacao relativa aos
Ativos e as operagdes do FUNDO; d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do
FUNDO; e) o arquivo dos relatérios do auditor independente, dos representantes de Cotistas e da
GESTORA;

Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucdo da Politica de
Investimentos, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados
ao patrimédnio e as atividades do FUNDO;

Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;
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(vi)

(vil)

(viit)

()

(x)
(xi)

(xi)

(xiid)

10.2.

Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia devidamente autorizada pela
CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

No caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacao referida no inciso (ii) acima até o término do procedimento.

Dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Capitulo VIl da Instrucdo CVM 472 e neste
Regulamento;

Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo FUNDO;

Observar as disposi¢des constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do FUNDO, quando
aplicavel, bem como as delibera¢des da assembleia geral;

Solicitar, se for o caso, a admissédo das Cotas a distribuicdo e negociacdo em mercados administrados
e operacionalizados pela B3; e

Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO, fiscalizando os servigos

prestados por terceiros.

10.1.1. O FUNDO ndo participara obrigatoriamente das assembleias de detentores de titulos
integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das assembleias das sociedades

nas quais detenha participacdo e/ou de condominios de imdveis integrantes do seu patrimonio.

10.1.2. Nao obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA e a GESTORA acompanharao todas as
pautas das referidas assembleias gerais e, caso considere, em fungdo da Politica de Investimentos,
relevante o tema a ser discutido e votado, a GESTORA, em nome do FUNDO, poderd comparecer e

exercer o direito de voto.

Sem prejuizo das demais obriga¢des previstas no Regulamento, na legislacdo e regulamentagdo

aplicavel, a GESTORA realizara a gestdo profissional da carteira do FUNDO, cabendo-lhe:

®

(D)

identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar e alienar, sem necessidade de aprovacao
em assembleia geral, salvo nas hipdteses de conflito de interesses, Ativos-Alvo existentes ou que
poderdo vir a fazer parte do patrimonio do FUNDO, de acordo com a politica de investimento, inclusive
com a elaboracdo de analises econdmico-financeiras, se for o caso;

identificar, selecionar, avaliar, acompanhar e recomendar a ADMINISTRADORA a alienagdo e a
aquisicao de Ativos Imobiliarios, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do FUNDO,
sem a necessidade de aprovagdo em assembleia geral de Cotistas, salvo nas hipoteses de conflito de
interesses, de acordo com a politica de investimento do FUNDO, inclusive com a elaboracdo de analises

econdmico-financeiras, se for o caso;
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(ib)

(iv)

)

(vi)

(vil)

(vill)
(ix)
()

(x))

(xii)

(xiit)

controlar e supervisionar, direta ou indiretamente, as atividades inerentes a gestdo dos Ativos
Imobilidrios, a implementacdo de melhorias, manutencdo e conservacdo dos Ativos Imobiliarios, bem
como a exploracdo comercial dos Ativos Imobilidrios, incluindo, a fiscalizagdo dos servigos prestados
por terceiros que eventualmente venham a ser contratados para o exercicio de tais atividades na forma
prevista neste Regulamento;

recomendar a cessdo dos recebiveis originados a partir do investimento em Ativos Imobiliarios e optar
(a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na legislacdo e regulamentagao
aplicavel, e/ou (b) de comum acordo com a ADMINISTRADORA, pela realizacdo da distribuicdo de
rendimentos e da amortizacdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucdo da politica de
Investimentos, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados
ao patrimonio e as atividades do FUNDO, diretamente (em relacdo aos ativos financeiros, titulos e
valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO) ou por meio de procuragdo outorgada pela
ADMINISTRADORA para esse fim, conforme o caso;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos-Alvo, fiscalizando os servicos
prestados por terceiros;

monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizacdo das Cotas, e a evolugdo do valor do
patrimonio do FUNDO;

sugerir a ADMINISTRADORA modifica¢cdes no Regulamento;

monitorar investimentos realizados pelo FUNDO;

conduzir e executar estratégia de desinvestimento em Ativos-Alvo e optar (a) pelo reinvestimento de
tais recursos respeitados os limites previstos na regulamentacdo aplicavel, e/ou (b) pela realizagdo da
distribuicdo de rendimentos e da amortizacdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso, sem
necessidade de aprovagdo em assembleia geral de Cotistas;

elaborar e disponibilizar, mensalmente, relatorios de investimento realizados pelo FUNDO em Ativos,
os quais incluirdo o monitoramento do desempenho e evolucdo dos Ativos integrantes da carteira de
investimentos do FUNDO;

quando entender necessario, solicitar a ADMINISTRADORA que submeta a assembleia geral proposta
de desdobramento das Cotas ou de outras matérias pertinentes ao interesse dos Cotistas e do FUNDO;
e

votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos-Alvo e/ou de outros ativos detidos pelo FUNDO,

conforme politica de voto registrada na Anbima.

A GESTORA ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS DE ATIVOS DAS
QUAIS O FUNDO SEJA TITULAR, QUE DISCIPLINA OS PRINCiPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E
QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL
POLITICA ORIENTA AS DECISOES DA GESTORA EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE
CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.
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10.3. A ADMINISTRADORA e a GESTORA serdo responsaveis, individualmente e sem solidariedade entre si,
por quaisquer danos causados por si ao patriménio do FUNDO comprovadamente decorrentes de: (i) atos que
configurem ma gestdo ou gestao temeraria do FUNDO; e (i) atos de qualquer natureza que configurem violagdo
material da lei, da Instrucdo CVM 472, deste Regulamento ou ainda, de determinac¢do da assembleia geral de

Cotistas.

10.4. A ADMINISTRADORA e a GESTORA ndo serdo responsabilizadas nos casos de forca maior, assim
entendidas as contingéncias que possam causar reducdo do patriménio do FUNDO ou, de qualquer outra
forma, prejudicar o investimento dos Cotistas e que estejam além de seu controle, tornando impossivel o
cumprimento das obriga¢des contratuais por ele assumidas, tais como atos governamentais, moratorias, greves,

lockout e outros similares.

10.5. Sem prejuizo do disposto nos itens acima, as operag¢des e atos relacionados a sele¢do, administragéo e

monitoramento dos Ativos-Alvo e Outros Ativos serdo realizados pela GESTORA.

10.5.1. Cabera ainda a GESTORA orientar a ADMINISTRADORA sobre as propostas de investimento,
aquisicdo, venda, transferéncia, disposicdo e/ou alienagdo de qualquer forma e a qualquer titulo, bem
como permuta, usufruto, comodato, concesses de direito de superficie, contratos de arrendamento,
tipicos ou atipicos, ou quaisquer operacdes relacionadas ao investimento e/ou exploracdo dos Ativos
Imobilidrios, bem como sobre a celebracdo de todos os negdcios juridicos e realizagdo de todas as
operacdes necessarias no ambito da gestdo dos Ativos Imobiliarios, incluindo, mas nédo se limitando a
negociar, renegociar, celebrar e rescindir negdcios juridicos, buscando a concretizagdo da politica de
investimento, inclusive com a elaboracdo de analises econdmico-financeiras, se for o caso, sendo que
tais transacdes a serem realizadas pelo FUNDO, representado diretamente pela ADMINISTRADORA,

prescindem de aprovagdo em assembleia geral de Cotistas, salvo nas hipoteses de conflitos de interesse.

DAS VEDAGOES DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA

11.1. Evedado 3 ADMINISTRADORA e 3 GESTORA, no exercicio de suas atividades e utilizando os recursos
ou ativos do FUNDO:

(0 Receber deposito em sua conta corrente;

() Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas ou abrir crédito sob qualquer
modalidade;

(iit) Contrair ou efetuar empréstimo;

(iv) Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes praticadas
pelo FUNDO;
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)
(Vi)

(vil)

(viit)

()

()
(xi)

(xii)

(xiid)

(xiv)

11.2.

Aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;

Aplicar recursos na aquisicao de Cotas do préprio FUNDO;

Vender a prestacdo Cotas, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo via chamada de
capital;

Prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

Sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucdo CVM 472 e ressalvada a hipdtese de aprovacdo em
assembleia geral, realizar opera¢des do FUNDO quando caracterizada situacdo de conflito de interesses
entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA, entre 0 FUNDO e a GESTORA, e/ou entre o FUNDO e os
Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da Instrucdo CVM 472, entre o FUNDO e o representante de
Cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor;

Constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do FUNDO;

Realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na Instru¢do CVM
472;

Realizar opera¢des com ag¢des e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e
de conversao de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM
tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas exclusivamente
para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do
Patrimonio Liquido do FUNDO; e

Praticar qualquer ato de liberalidade.

11.1.1. A vedacdo prevista no inciso “x" acima nao impede a aquisi¢ao, pela ADMINISTRADORA, de
imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no

patrimonio do FUNDO.

11.1.2. O FUNDO podera emprestar ou tomar emprestados titulos e valores mobiliarios, desde que
tais opera¢bes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo BACEN
ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operacdes proprias.

11.1.3. As disposi¢des previstas no inciso "ix” acima serdo aplicaveis somente aos Cotistas que

detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do FUNDO.

A ADMINISTRADORA do FUNDO deve providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imoveis,

das restricdes determinadas pelo artigo 7° da Lei no 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens imoveis

e direitos integrantes do patriménio do FUNDO que tais ativos imobiliarios:

a)

nao integram o ativo da ADMINISTRADORA;
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b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da ADMINISTRADORA,;

C) ndo compdem a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de liquidacdo judicial ou
extrajudicial;

d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da ADMINISTRADORA,;

e) ndo sdo passiveis de execucao por quaisquer credores da ADMINISTRADORA, por mais privilegiados
que possam ser; e

f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais.

TAXA DE ADMINISTRAGAO

12.1. A ADMINISTRADORA recebera por seus servicos uma taxa de administragdo correspondente 1,20%

(um inteiro e vinte centésimos por cento) ao ano (“Taxa de Administracdo”), calculada (a) sobre o valor contabil

do Patrimonio Liquido do FUNDO; ou (b) sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média
diaria da cotacdo de fechamento das Cotas no més anterior ao do pagamento da remuneracdo, caso as Cotas
tenham integrado ou passado a integrar, no respectivo periodo, a carteira tedrica do indice de Fundos de

Investimentos Imobiliarios (“IFIX") (“Base de Céalculo da Taxa de Administracdo”), acrescido de um valor fixo

mensal de R$3.000,00 (trés mil reais) pelas atividades de escrituracdo das Cotas, sendo este valor fixo atualizado
anualmente pelo IPCA, observado o valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), acrescido também
de um valor fixo mensal de R$3.000,00 (trés mil reais) relativamente as atividades de escrituracdo das Cotas,
atualizados anualmente a partir do més subsequente a data de inicio das atividades do FUNDO, pela variacao

do IPCA.

12.1.1. A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos a ADMINISTRADORA, pelos
servicos de administracdo fiduciaria, e a GESTORA, pelos servicos de gestdo de carteira de valores
mobilidrios, em conformidade com os termos e condi¢des ajustados no ambito do /nstrumento
Particular de Contrato de Prestacdo de Servicos de Gestdo de Carteira e Outras Avengas ("Contrato de
Gestdo”), celebrado entre o FUNDO e a GESTORA, com a interveniéncia e anuéncia da
ADMINISTRADORA, sendo que a parcela da Taxa de Administracdo referente a remuneracdo da
GESTORA consta descrita do referido Contrato de Gestdo (“Taxa de Gestado”).

12.1.2. A Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5°

(quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que 0s servicos forem prestados.

12.1.3. A Taxa de Administragdo seré calculada e provisionada diariamente sobre o valor do Patriménio
Liqguido do FUNDO do Dia Util imediatamente anterior, mediante a divisio da taxa anual a razdo de
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.
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12.1.4. A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatdrio destas

parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracao.

12.1.5. A Taxa de Administragdo referente ao més em que houver a 12 (primeira) integralizacdo de Cotas
da Primeira Emissdo do FUNDO correspondera a integralidade do valor mensal devido a época, a ser

calculado e pago considerando-se a totalidade dos Dias Uteis de seu més de referéncia.

12.1.6. Serd devido a ADMINISTRADORA, com recursos oriundos da Taxa de Administracdo, uma
remuneragao devida a titulo de taxa de administracdo inicial em valor correspondente a R$ 25.000,00
(vinte e cinco mil reais), a ser paga em parcela Unica e exclusivamente na data de pagamento da primeira
Taxa de Administracao, observado que tal valor ndo consumira o valor minimo mensal da remuneragao

devida ao Administrador, por ser um valor de pagamento Unico.

12.2. O FUNDO pagaré ao Gestor, ainda, a titulo de taxa de performance, 20% (vinte por cento) do valor
distribuido aos Cotistas, jd deduzidos todos os encargos do FUNDO, inclusive a Taxa de Administracdo e

despesas de ofertas de Cotas, do montante que exceder o Benchmark do FUNDO (“Taxa de Performance”),

conforme a seguinte férmula:

TP=[0,20]*[VA*(Z icorrigido— Z pcorrigido)]
onde:
TP = Taxa de Performance;
Benchmark = 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos DI — Depdsitos
Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada e
divulgada pela B3, no informativo didrio disponivel em sua pagina na internet (www.b3.com.br), acrescida de
um spread de 1% (um por cento) ao ano ("Benchmark”);
VA = valor total da integralizacdo de Cotas, ja deduzidas as despesas das ofertas de Cotas;
Ticorrigido = somatdrio do quociente entre o total distribuido aos Cotistas no semestre e o valor total das
Cotas integralizadas liquido dos custos da oferta, sendo o quociente corrigido diariamente pelo Benchmark,
calculado do primeiro dia do semestre em questao até a Data de Apuragdo (conforme abaixo definida);
Ipcorrigido = variacao percentual acumulada do Benchmark, corrigida diariamente e calculada do primeiro dia

do semestre em questdo até a Data de Apuracao.

12.2.1. A Taxa de Performance sera apurada e provisionada diariamente (“Data de Apuracdo”) e sera

paga semestralmente até o 10° (décimo) Dia Util dos meses de julho e janeiro de cada ano, desde que

haja saldo disponivel no FUNDO.
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