e
P+~ sy
PATAGONIA

CAPITAL

LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS

Informacgdes Essenciais - Oferta Publica de Distribuicdo

das Cotas da1? (Primeira) Emissao da Subclasse Sénior B da Classe Unica do
Terras Paulistas Fundo de Investimento Imobiliario de Permutas Responsabilidade Limitada

Esta ficha de informagdes essenciais deve ser lida como uma introducgdo ao Prospecto da Oferta. A decisdo
de investimento deve levar em consideracao as informacgdes constantes do Prospecto, principalmente a
secao relativa a fatores de risco.

ALERTAS

O investimento nas Cotas da Primeira Emissao Sénior B envolve
a exposicao a determinados riscos. Os potenciais investidores
Perda do principal | podem perder parte substancial ou todo o seu investimento.
Para mais informagdes, veja a Segdo “4. Fatores de Risco”
do Prospecto.

A responsabilidade de cada Cotista esta limitada ao valor
subscrito e integralizado de suas respectivas Cotas Seniores B,
de modo que os Cotistas ndo responderdo pessoalmente por
[J Responsabilidade | qualquer obrigagao legal ou contratual, relativamente aos ativos
ilimitada integrantes da carteira da Classe, salvo quanto a obrigacao de
pagamento do valor integral das Cotas Seniores B subscritas e
integralizadas, nos termos do art. 13 da Lei n° 8.668/93 e do
inciso | do art. 1.368-D do Coédigo Civil Brasileiro.

Riscode
A Oferta ndo é adequada aos Investidores que necessitem de
liguidez com relagao as Cotas da Primeira Emissdo Sénior B.
Para mais informagdes, veja secdo “4. Fatores de Risco”
do Prospecto.

Falta de liquidez

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que (i) ndo tenham
profundo conhecimento dos riscos envolvidos na Primeira
Emissdo Sénior B, na Oferta e/ou nas Cotas Seniores B; e que
(ii) necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as
Produto complexo | cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de
esses terem suas cotas negociadas em bolsa de valores. Para
mais informacdes, veja secao “4. Fatores de Risco” e item 7.2
do Prospecto.

Aviso para ofertas

distribuidas porrito A CVM nao realizou analise prévia do conteudo do prospecto,
de registro nem dos documentos da oferta.
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1. ELEMENTOS ESSENCIAIS DA OFERTA . Mais |
informacgoes
crezs Cotas de subclasse sénior de classe Unica de fundo de investimento Capado
A.Valor Mobiliario | . U
imobiliario. Prospecto
. 70.000.000,00 (setenta milhdes) de Cotas Seniores B, sem Capado
a.l) Quantidade . .. .
considerar eventual Lote Adicional, correspondente a 25% (vinte e Prospecto
ofertada . L ~
cinco por cento) do volume inicial da Oferta. e Secdo 2.6
Capado
a.2) Preco unitario | R$1,00 (um real). Prospecto
e Secao 25
RS 70.000.000,00 (setenta milhdes de reais), sem considerar
eventual Lote Adicional, correspondente a R$ 17.500.000 Capado
a.3) Montante S . ; . -
Ofertado (=a.1*a.2) (dezessete milhdes e quinhentos mil reais), totalizando o montante Prospecto
oo de RS 87.500.000,00 (oitenta e sete milhdes e quinhentos mil e Secdo 2.6
reais).
a.4) Lote Nao, conforme previsto no artigo 51 da Resolugao CVM 160. Secao 2.6
suplementar
Capado
a.5) Lote adicional | Sim. Prospecto
e Secao 2.6
Distribuicao e liquidagao no mercado primario por meio do DDA -
. AR . . Capado
Qual mercado Sistema de Distribuicdo de Ativos e negociagdao no mercado
. = . ) L Prospecto
de negocia¢ao? secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e Secio 2.4
e operacionalizados pela B3. S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO. ¢ ’
Codlg? de~ TRPLIS Capado
hegociacao Prospecto
B. Outras informacgoées
Subclasse Sénior B da Classe Unica do TERRAS PAULISTAS FUNDO DE
. INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS RESPONSABILIDADE Capado
Emissor LIMITADA. Prospecto
e Secgao 21
CNP3J: 63.320.393/0001-30.
ID CORRETORA DE TiTULOS EE VALORES MOBILIARIOS S.A. Capado
Administrador CNP3J: 45.246.410/0001-55, Prospecto
e Secao 14.1
PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA. Capa do
Gestor CNP3: 39.526.263/0001-74. Prospecto
e Secao 14.1
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2. PROPOSITO DA OFERTA

Mais
informacoes

Qualseraa
destinacdo dos
recursos da Oferta?

Os recursos liquidos captados pela Classe por meio da Oferta serdao
destinados para aquisicdo de Ativos Imobiliarios, conforme a
Politica de Investimentos da Classe, observado o disposto nos
documentos da Oferta. Os recursos remanescentes a aquisi¢ao de
Ativos Imobiliarios, serdo investidos em Outros Ativos e utilizados
para o pagamento de despesas e encargos do Fundo previstas no
Regulamento, cabendo a GCestora respeitar as regras de
enquadramento e desenquadramento estabelecidas no
Regulamento e nas regulamentacdes vigentes.

A Fundo ird arcar com até a totalidade dos custos vinculados a
distribuigao das Cotas objeto das emissdes, entendidos tais valores
como liquidos de impostos, devendo ser acrescidos dos tributos
incidentes sobre os prestadores de servigos envolvidos na oferta.

Secao 3.1

3. DETALHES RELEVANTES SOBRE O FUNDO

Mais

informacoes

Informacgodes sobre
o Gestor

A Patagbnia Capital € uma gestora multiestratégia que opera em
todas as classes de fundos, com forte viés para ativos de crédito
estruturado, e sempre em busca da melhor alocagao de
investimento, atuando com transparéncia e total independéncia na
gestdo de ativos liquidos e iliquidos, com visdo de longo prazo e
busca de retornos sustentaveis, consistentes e em linha com os
objetivos, politicas e retornos esperados de cada um dos fundos sob
sua gestao. Atualmente, a gestora conta com 44 fundos sob gestao,
um AUM de, aproximadamente, RS 2,5 bilhdes e um time de
25 pessoas.

Secao 16.7

Informacgodes sobre
o Administrador

Em 2012, o Grupo BR Partners constituiu a Corretora recebendo
naguela ocasido, autorizagéo do Banco Central do Brasil para atuar
no mercado de valores mobiliarios. Em 2020, O Banco Central
aprova a transferéncia de controle acionario e a alteragdo de
denominacgao para ID CTVM S.A, quando também iniciou-se as
atividades de prestagcdes de servigos ao mercado, assim, e, por fim,
até o presente momento, a ID vem prestando servicos de
administragao, custoddia, controladoria e escrituragédo de fundos.

Secao 16.7

Impacto

Financeiro

SUMARIO DOS PRINCIPAIS RISCOS DO FUNDO Probabilidade
Risco de Perdas Patrimoniais: A perda parcial ou completa do capital Maior
aportado podera ocorrer em virtude de estratégias empregadas pela .
SRRV . . O Média
Classe, que podem resultar em significativas perdas patrimoniais para
seus Cotistas. Ll Menor

Maior
O Médio
O Menor
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SUMARIO DOS PRINCIPAIS RISCOS DO FUNDO Probabilidade Impacto
Financeiro
Risco de crédito: Os titulos publicos efou privados que poderdo ) )
compor a carteira da Classe estdo sujeitos a capacidade dos seus Maior Maior
emissores/devedores em honrar os compromissos de pagamento de O Média O Médio
suas dividas. Qualqugr gvento que possa comprometer a capacidade 0] Menor I Menor
de pagamento de tais titulos pode implicar em perdas para a Classe.
Risco de Liquidez da Carteira: As Cotas serdo registradas para ) ]
negociacdo em ambiente de bolsa. Tal registro ndo garante que o Maior Maior
Investidor negociara facilmente suas Cotas caso queira se desfazer O Média O Médio
destas, ’VIStO gue estas ndo sao resgataveis e o prazo de duragdo da 00 Menor I Menor
Classe é de 5 anos.
Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica Maior Maior
governamental e globalizacgdo: A Classe desenvolvera suas atividades . 1
e . . L O Média O Médio

no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. O Menor O Menor
Risco de mercado: Consiste na possibilidade de flutuagées ou . .
oscilacdes de precos ou na rentabilidade dos Ativos Imobiliarios, os Maior Maior
guais estao sujeitos a ocorréncia de diversos fatores de mercado, como O Média O Médio
I|qU|de§, credl'tf), prémios de risco, taxas de juros, taxas de cambio, 00 Menor I Menor
alteragdes politicas e fiscais.

Mais
informacoes

4. PRINCIPAIS INFORMAGCOES SOBRE O VALOR MOBILIARIO

Cada Cota Sénior B corresponde a fragao ideal do patrimdénio
liguido da Classe, ndo é resgatavel, tem a forma nominativa e
escritural, confere aos titulares os mesmos direitos, de forma Secdo 22
igualitaria e sem quaisquer vantagens e correspondera a1 (um) voto
nas Assembleias Gerais de Cotistas.

Principais
caracteristicas

Prazodeduracdo |[! Indeterminado .
. L . Secao 2.1
do Fundo Determinado (5 anos, prorrogaveis por mais 2 anos)
O Revenda restrita a investidores profissionais
O Revenda a investidores qualificados apos decorridos () dias
do final da oferta
Restricées a livre Revenda ao publico em geral apds decorridos 180 (cento e Secs
HIP . - . ecao 7.1
negociacao oitenta) dias do final da oferta

O Parcelas com Jock-up em ofertas destinadas a investidores
nao profissionais

O Nao ha restricdes a revenda

e
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5. INFORMAGOES SOBRE O INVESTIMENTO E CALENDARIO DA OFERTA

Mais
informacodes

Quem pode

O Investidores Profissionais

participar Investidores Qualificados Secdo 2.3
?
da Oferta? O Publico em geral
Informacéo sobre
a existénciae Tendo em vista que a presente Oferta é relativa a primeira emissao
forma de exercicio | de Cotas Seniores B da Classe, ndo havera abertura de periodo de Secdo 6.2
do direito de exercicio de direito de preferéncia.
prioridade
Qlfa.l o valor O investimento minimo por Investidor € de 1.000 (mil) Cotas, o que ~
minimo para . . Secao 8.9
. . perfaz o valor de RS 1.000,00 (mil reais).
investimento?
Os Investidores interessados em subscrever as Cotas da Primeira
Emissdo Sénior B objeto da Oferta deverdo celebrar um termo de
Como participar aceitagdao, bem como o Termo de Adesdo, a partir da data de Secdo 84

da Oferta?

divulgacao do Anuncio de Inicio, e apresenta-los ao Coordenador
Lider da Oferta. O Investidor devera assinar também a declaragéo de
investidor qualificado.

Como sera feito
o rateio?

O Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores que melhor
atendam aos objetivos da Oferta, nos termos do Prospecto.

Secbes 8.2 e 84

Como poderei
saber o resultado
do rateio?

Mediante comunicagdo do Coordenador Lider aos Investidores nos
enderegos e formas de comunicagao indicados pelo Investidor nos
termos de aceitacgao.

Secbes 8.2 e 84

O ofertante pode

Sim, nos casos de modificagdo, revogagado e suspensao da oferta,

e e com a possibilidade de devolugédo dos valores efetivamente Secao 7.3
2
desistir da Oferta? integralizados.
Quais sdo os
tributos incidentes
sobreaOfertaou | | /1 106 |OF/Cambio, Imposto de Renda, CSLL e PIS e COFINS, .
sobrea . . Secdo 16.10
rentabilidade ou nas hipoéteses e nos termos descritos no Prospecto.
remuneragao
esperada?
Administrador:
indicacéo de local www.idsf.com.br (neste website, localizar o documento desejado).
ndicacao de loca N
paraobtenciodo | Coordenador Lider: Secdo 5.1

Prospecto

www.patagoniacapital.com.br/fundos (neste website, selecionar’
FIl Terras Paulistas”, e na sequéncia selecionar o documento
desejado conforme lista exibida).
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Mais
informacodes

5. INFORMAGOES SOBRE O INVESTIMENTO E CALENDARIO DA OFERTA

Gestora:

www.patagoniacapital.com.br/fundos (neste website, selecionar
“FIl Terras Paulistas’, e na sequéncia selecionar o documento desejado
conforme lista exibida).

CVM:

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar, no menu a
esquerda, “Centrais de Conteudo” e clicar em “Central de Sistemas
da CVM”; em seguida, clicar em “Ofertas Publicas” e em “Ofertas Rito
Automatico Resolugdao CVYM 160"; preencher o campo “Emissor’ com
“TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA", clicar em “Filtrar’,
clicar no botao abaixo da coluna “Agdes’, e, entado, localizar o
“Prospecto Definitivo”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de
Encerramento” ou a opgao desejada).

Fundo:

www.patagoniacapital.com.br/fundos (neste website, selecionar
“FIl Terras Paulistas’, e na sequéncia selecionar o documento
desejado conforme lista exibida).

Fundos.NET, administrado pela B3:

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorD
ocumentosCVM (neste website clicar em “Exibir Filtros” e preencher
o campo “Nome do Fundo” selecionar “TERRAS PAULISTAS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE PERMUTAS
RESPONSABILIDADE LIMITADA" e clicar em “Filtrar" e, entédo

selecionar “Prospecto Definitivo”, “Anuncio de Inicio”, “Anudncio de
Encerramento” ou a opgao desejada).

B3:

www.b3.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servigos’,
depois clicar “Solugcdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas
Publicas de Renda Variavel’, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos’, e depois selecionar
“TERRAS PAULISTAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
PERMUTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA" e, entdo, localizar o
“Prospecto Definitivo”, “Anudncio de Inicio”, “Anuncio de
Encerramento” ou a opgao desejada).

Quem sdo os Capa do
coordenadores PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA. Prospecto
da Oferta? e Secao 21
Outras institui¢oes Capa do
participantes da Nao ha. Prospecto
distribuicao e Secao 2.1

Procedimento
de colocacédo

d—
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5. INFORMAGOES SOBRE O INVESTIMENTO E CALENDARIO DA OFERTA

Mais
informacodes

Qual o periodo

negociar?

Encerramento e da autorizagao da B3.

de reservas? Nao aplicavel. Secdo 5.1
A Primeira Emissao Sénior B e a Oferta, o Prego de Emissao, dentre
Qual adatada outros, foram deliberados e aprovados, pela Gestora e pelo Secio 6.4
fixacdo de precos? | Administrador, por meio do Ato de Aprovacao da Oferta. O Preco de ‘
Emissao sera fixo até a data de encerramento da Oferta.
A Oferta nao sera dividida em oferta destinada a investidores
institucionais e oferta destinada a investidores nao institucionais, de
forma que em caso de excesso de demanda, o Coordenador Lider
dara prioridade aos Investidores que, no entender do Coordenador
Lider, em comum acordo com a Administradoraea Gestora,
melhor atendam aos objetivos da Oferta, quais sejam, constituir
Qual adatade uma base diversificada de investidores, integrada por investidores
divulgacao do com diferentes critérios de avaliagcdo das perspectivas da Classe e a Secdo 82
resultado do conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar
rateio? condicdes para o desenvolvimento do mercado local de fundo de
investimento imobiliario.
A liquidacao fisica e financeira dos termos de aceitagcdo da Oferta e
das ordens de investimento se dara na data de liquidacao e sera
realizada por meio e de acordo com os procedimentos operacionais
da B3 ou do Escriturador, conforme o caso.
Qual adatada
liquidacdo da A primeira data de liquidagao serd em 22/12/2025. Secgdo 5.1
oferta?
Quando receberei
a confirmacédo da Quando realizada a respectiva liquidacgao. Secao 5.1
compra?
Quando poderei Na data definida no Formulario de Liberagdo para Negociacao, a
ser divulgado posteriormente a divulgagdo do Anuncio de Secao 7.1
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