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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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2.1 Breve descricao da oferta

As Novas Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, conduzida
pelo Coordenador Lider, de acordo com a Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
("Resolucao CVM 160"), e a Resoluggo CVM n® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada
("Resolucao CVM 175"), nos termos e condicdes acordadas no “Instrumento Particular de Deliberacdo Conjunta
de Constituicdo do Aroeira Fundo de Investimento Imobilidrio - Responsabilidade Limitada’, firmado entre os
Prestadores de Servigos Essenciais em 12 de setembro de 2025, bem como nos termos dispostos no regulamento
do Fundo e no Anexo da Classe (respectivamente, "Ato de Aprovacao da Oferta”, "Regulamento” e
“Anexo”) €, ainda, no " Contrato de Estruturagdo, Coordenagao e Distribuicdo Publica, sob o Regime de Melhores
Esforgos de Colocacdo, da 29 (Segunda) Emissdo de Cotas da Classe Unica do Aroeira Fundo de Investimento
Imobilidrio - Responsabilidade Limitada” (“Contrato de Distribuicdo”), celebrado entre o Fundo, em nome da
Classe, Administradora, o Coordenador Lider e a Gestora em 17 de setembro de 2025.

Uma vez que o Fundo é constituido com classe Unica de Cotas, todas as referéncias a “Classe” neste Prospecto
serdo entendidas como referéncias ao “Fundo” e vice-versa, nesse mesmo sentido, as referéncias ao Regulamento
do Fundo abrangem o Anexo, apéndices e apensos (quando houver), observado o disposto na Resolugao CVM
175.

2.2 Apresentacdo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informacoes que a
Administradora deseja destacar em relacdao aquelas contidas no Regulamento

As Novas Cotas: (i) sdo emitidas em classe e série Unicas (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem
ou restricao entre as Novas Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos, inclusive no que se refere a
direitos politicos, patrimoniais e econémicos, e aos pagamentos de rendimentos e amortizagGes; (ii)
correspondem a fragdes ideais do patrimonio liquido da Classe; (iii) ndo s3o 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 da Classe, se houver; (vi) ndo conferem aos
seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fragao ideal desses ativos;
(vii) no caso de emissdo de novas Cotas pela Classe, poderao conferir aos seus titulares direito de preferéncia
(nos termos do Anexo); (viii) cada Cota correspondera um voto nas assembleias da Classe; e (ix) serdo
registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pela QI Corretora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., acima qualificada (“Escriturador”), em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar
a propriedade das Novas Cotas e a qualidade de cotista da Classe (“Cotista”), sem emissao de certificados.

Cada Cota tera as caracteristicas que Ihe forem asseguradas no Anexo da Classe, nos termos da legislacao e
regulamentacdo vigentes.

2.3 Identificacdao do publico-alvo

A Oferta destina-se exclusivamente a participagao de investidores qualificados, conforme definidos na Resolucdo
da CVM n© 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Investidores Qualificados” ou simplesmente
“Investidores” e "Resolucao CVM 30", respectivamente).

Nos termos da regulamentagdo em vigor, podera ser aceita a participacao de Pessoas Vinculadas (conforme
abaixo definido) na Oferta.

Para os fins da Oferta, serdo consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos do
inciso XVI do artigo 2° da Resolucao CVM 160 e do artigo 29, inciso XII, da Resolucao da CVM n° 35, de 26 de
maio de 2021, conforme alterada: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores, dos Ofertantes
e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos cOnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou
administradores do Coordenador Lider da Oferta; (iii) funcionarios, operadores e demais prepostos do
Coordenador Lider da Oferta, dos Ofertantes, diretamente envolvidos na estruturagao da Oferta; (iv) assessores
de investimento que prestem servicos ao Coordenador Lider; (v) demais profissionais que mantenham, com o
Coordenador Lider contrato de prestagdo de servigos diretamente relacionados a atividade de intermediagdo ou
de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Coordenador Lider, pelos Ofertantes, ou por pessoas a eles vinculadas; (vii) conjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(v)” acima; e (viii) fundos de investimento cuja maioria
das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros
gue nao sejam Pessoas Vinculadas.

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar no
Documento de Aceitacdo, a sua condicdo de Pessoa Vinculada.



Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, ndo sera permitida a colocacdo de Novas Cotas junto aos Investidores que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM 160, sendo os respectivos
Documentos de Aceitagdo, automaticamente cancelados, observado o previsto no paragrafo 1° do artigo 56 da
Resolucao CVM 160.

Caso ndo seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, ndo havera limitacdo para participacao de Pessoas Vinculadas na
Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas representarem até 100% (cem por cento) dos Investidores.

Ndo serdo realizados esforcos de colocacdo de Novas Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisicdo das Novas Cotas ndo lhes seja
vedada por restrigdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo ao Coordenador Lider da Oferta a verificacao
da adequacao do investimento nas Novas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

2.4 Indicacao sobre a admissao a negociacao em mercados organizados

As Novas Cotas poderdo ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidacao no mercado primario por meio do
Sistema de Distribuicdao de Ativos ("DDA"), conforme o caso; e (ii) negociacao e liquidacdo no mercado
secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3
S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3").

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

O preco de cada Cota sera, nos termos do Ato de Aprovagao da Oferta, equivalente a R$ 101,23 (cento e um
reais e vinte e trés centavos), sem considerar o Custo Unitario de Distribuicdo, e sera fixo até a data de
encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacao do Anlncio de Encerramento (conforme adiante
definido) ("Prego de Emissao”).

O Custo Unitario de Distribuicdo das Novas Cotas é de R$ 2,50 (dois reais e cinquenta centavos) (“Custo
Unitario de Distribuicao”). O Custo Unitario de Distribuicao sera destinado ao pagamento dos custos
indicados no item 11.2 deste Prospecto, sendo certo que: (i) eventual saldo positivo do Custo Unitario de
Distribuicao sera incorporado definitivamente ao patrimonio da Classe; e (ii) eventuais custos e despesas da
Oferta ndo arcados pelo Custo Unitario de Distribuicdo serao de responsabilidade da Classe, tendo em vista que
tais custos sdo estimados.

2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

O valor total da Oferta sera de até R$ 30.369.000,00 (trinta milhGes e trezentos e sessenta e nove mil reais),
considerando a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Novas Cotas pelo Preco de Integralizacdo e sem
considerar o Custo Unitario de Distribuicao, podendo o Montante Total da Oferta ser diminuido em virtude da
possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta ("Montante Total da
Oferta”).

N3o havera a colocacgdo de lote adicional.

A realizacdo da Oferta esta condicionada a subscricao e integralizagdo de, no minimo, R$ 10.123.000 (dez
milhGes, cento e vinte e trés mil reais), correspondente a 100.000 (cem mil) Novas Cotas (*"Montante Minimo
da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Novas Cotas que nao forem efetivamente subscritas durante o
Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo definido) 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, poderao encerrar a Oferta a qualquer momento.

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

Serdo objeto da Oferta, inicialmente, 300.000 (trezentas mil) Cotas, podendo tal quantidade inicial ser diminuida
em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.
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3. DESTINACAO DOS RECURSOS
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3.1 Exposicao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissao cotejando a luz de
sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

O objetivo da Classe é a obtencdo de renda, mediante a aplicacdo de seus recursos preponderantemente nos
seguintes Ativos Imobiliarios, desde que tais Ativos Imobilidrios tenham sido objeto de oferta publica
devidamente registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagao em vigor
("Ativos Alvo"):

(i) no minimo 70% (setenta por cento) e até 100% (cem por cento) em:

(a) certificados de recebiveis imobilidrios ("CRI") e cotas de fundos de investimento em direitos creditorios
gue tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII (“FIDC
Imobiliario”), e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado;

(b) cotas de outros FII;

(c) acoes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscricdo, certificados de
depdsito de valores mobilidrios, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, notas comerciais e
quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registradas na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos FII;

(d) acdes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos FII;
(e) certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Resolugao CVM n° 84, de 31 de
margo de 2022;

(f) cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos FII; e de fundos de investimento em agdes que invistam
exclusivamente em construgao civil ou no mercado imobiliario;

(g) letras hipotecarias LCI (“LH"), letras de crédito imobilidrio (“LCI") e letras imobilidrias garantidas ("LIG");
(h) cotas de FIDCs Imobilidrios.

(i) No minimo 0% (zero por cento) e até 30% (trinta por cento) em agbes ou quotas de sociedades cujo
propésito seja a realizacdo de investimentos em imdveis ou em direitos reais sobre imdveis, visando o
desenvolvimento, implementagdo e edificacdo de empreendimentos imobiliarios; e

(i) No minimo 0% (zero por cento) e até 5% (cinco por cento) em outros Ativos Imobilidrios ou Ativos
Financeiros, exclusivamente para fins de manutencdo e liquidez minima da Classe.

Os recursos liquidos provenientes da Oferta, apos deduzidos os custos da presente emissao, serdo destinados
a aplicacdo em Ativos Imobiliarios, conforme a politica de investimentos da Classe, observado o disposto nos
documentos da Oferta, cabendo a Gestora respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento
estabelecidas no Anexo da Classe e nas regulamentacoes vigentes, nos termos da Politica de Investimento, sem
prejuizo da aplicacdo em outros Ativos Alvo e/ou Ativos Financeiros.

NA DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO A CLASSE POSSUI ATIVOS PRE-DETERMINADOS PARA
AQUISICAO MEDIANTE A UTILIZACAO INDIRETA DOS RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA.

Para outras informagoes relevantes sobre a estratégia de investimentos da Classe, vide o Anexo V
- Outras Informacgoes do Fundo, da Oferta e da Gestora constante neste Prospecto Definitivo.

3.2 Indicar a eventual possibilidade de destinacao dos recursos a quaisquer ativos em relacao as
quais possa haver conflito de interesse, informando as aprovacoes necessarias existentes e/ou a
serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de risco, explicacao objetiva sobre a falta de
transparéncia na formacao dos pregos destas operacoes

Caso a Classe venha a adquirir ativos que estejam em situacao de potencial conflito de interesses, nos termos
do artigo 31, Anexo Normativo III, da Resolugao CVM 175, sua concretizacdo dependera de aprovacado prévia e
especifica de Cotistas, reunidos em assembleia de Cotistas, nos termos do artigo 12, IV, do Anexo III, da
Resolugao CVM 175.

Para maiores esclarecimentos sobre os riscos decorrentes das situacoes de Conflito de Interesses,
vide os fatores de risco “Risco de Potencial Conflito de Interesses”, na pagina 14 deste Prospecto.



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

Em caso de Distribuicdo Parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os recursos
captados serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Secdo, nao havendo fontes alternativas para
obtencdo de recursos pela Classe, sem prejuizo de novas emissdes de cotas que poderdo ser realizadas pela
classe no futuro.



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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4. FATORES DE RISCO
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(Esta pagina 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 decisao de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sua
prépria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas
as informacgdes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando,
aquelas relativas a politica de investimento, a composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta
secao, aos quais a Classe e os Investidores estao sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pela Classe, os Cotistas devem estar
cientes dos riscos a que estarao sujeitos os investimentos e aplicagdes da Classe, conforme descritos
abaixo, ndo havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado
conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos da Classe estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagoes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados de atuacao e, mesmo que a
Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia
de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Classe e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes a Classe, os quais ndo sdao os Unicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos da Classe e no Brasil em geral. Os negdcios, situacdo financeira ou resultados
da Classe podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos
adicionais que nao 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 Resolugao CVM 160.

Riscos de ndo Distribuicao do Montante Minimo das Cotas da Primeira Emissao do Fundo

Caso ndo sejam subscritas Cotas correspondentes, no minimo, ao montante minimo da primeira emissao da
Classe, a oferta das Cotas da primeira emissao sera cancelada e a Classe e/ou o Fundo sera liquidado. Nesta
hipotese, a Administradora ira devolver os valores depositados aos subscritores que tiverem integralizado
suas Cotas, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdoes da Classe, calculados pro rata
temporis, a partir da data de integralizacdo, deduzidos os tributos incidentes, se houver. Nao ha qualquer
garantia de que a Classe tera qualquer rentabilidade ou recursos suficientes para, apdés o pagamento de
despesas pela Classe e/ou o Fundo, devolver os valores aportados acrescidos de qualquer rentabilidade.
Ainda, ndo ha quaisquer garantias de que os Cotistas terdo opcoes de investimento similares as Cotas a época
da devolugao.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco de Distribuicao Parcial das Cotas da Primeira Emissdo da Classe

E permitida a distribuicdo parcial de Cotas da primeira emissdo, desde que sejam subscritas Cotas
equivalentes, no minimo, ao montante minimo da primeira emissdo da Classe. Ainda, os Cotistas poderdo
condicionar a sua ordem a colocacgao da totalidade de Cotas ou a montante minimo por ele determinado, nao
inferior ao montante minimo, o que podera resultar na desconsideracao de suas ordens. Caso ndo seja
realizada a colocacdo integral das Cotas, a Classe tera menos recursos para investir em empreendimentos
imobiliarios, o que podera resultar na diminuigdo e/ou dificultar sensivelmente a aquisicdo de Ativos
Imobilidrios e, consequentemente, impactar negativamente o patriménio da Classe e a rentabilidade das
Cotas. Além disso, a menor quantidade de Cotas da Classe registradas para negociacdo em mercado
secundario pode influenciar negativamente a liquidez das Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Propriedade das Cotas e nao dos Ativos Imobiliarios

A propriedade das Cotas nao confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos Imobilidrios da Classe.
Os direitos dos Cotistas sdao exercidos sobre todos os Ativos da carteira da respectiva Classe, de modo nao
individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas. Desta forma, o Cotista ndo tera qualquer
direito aos Ativos da Classe, ndo podendo negociar, tratar ou ter qualquer ingeréncia sobre tais Ativos.
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Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Riscos do Prazo

Os Ativos Imobilidrios objeto de investimento pela Classe sdo aplicacdes, preponderantemente, de médio e
longo prazo, tendo em vista principalmente o desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios, e a sua
baixa liquidez. Neste mesmo sentido, os Ativos Financeiros que poderdo ser objeto de investimento pela
Classe tém seu valor calculado através da apuracdo de seu valor justo, de modo que o ajuste no valor dos
Ativos e dos Ativos Financeiros da Classe, visando ao calculo do Patrimonio Liquido, pode causar oscilacoes
negativas no valor das cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do Patrimonio Liquido pela
quantidade de cotas emitidas até entdo, o que pode impactar negativamente na negociagao das cotas pelo
investidor que optar pelo desinvestimento mediante alienagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: MENOR
Risco de Potencial Conflito de Interesses

Pode haver Ativos Imobilidrios que sejam de propriedade direta ou indireta de pessoas ligadas aos Cotistas,
bem como prestadores de servigos no desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios que sejam pessoas
ligadas. Deste modo, € possivel que as situagdes acima previstas venham a se concretizar e caracterizarao
conflito de interesses efetivo ou potencial, o que devera ser aprovado em Assembleia de Cotistas, em qualquer
cenario, pode acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos Cotistas. N3ao obstante, pode haver Ativos
Imobilidrios e Imdveis que sejam de propriedade direta ou indireta de pessoas ligadas a Gestora ou a
Administradora, bem como prestadores de servicos no desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios
que sejam pessoas ligadas. Deste modo, € possivel que as situagdes acima previstas venham a se concretizar
e caracterizardo conflito de interesses efetivo ou potencial, o que devera ser aprovado em Assembleia de
Cotistas e, em qualquer cenario, pode acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Riscos Relacionados a Politica Governamental

A Classe desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeita, portanto, aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia
realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacdo
e implementar as politicas econ6mica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteracées nas taxas
de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cdmbio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas.
Essas politicas tém impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adocao de
medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de pregos,
elevacao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao impactar os negdcios, as condicoes
financeiras, os resultados operacionais da Classe e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas
da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: MAIOR
Risco de Crédito dos Ativos Financeiros da Carteira da Classe

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira da Classe estdo sujeitos a
capacidade dos seus emissores em honrar 0os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetem as condicbes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteracdes nas
condigdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na
percepcao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos
nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Atrasos e/ou nao Conclusao das Obras dos Empreendimentos.

O atraso na conclusdo ou a nao conclusao das obras de qualquer Empreendimento da Classe, por qualquer
motivo, poderd impactar negativamente a expectativa de recebimento pela Classe, prejudicando a
rentabilidade da Classe e dos Cotistas.
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Escala Qualitativa de Risco: MAIOR
Risco de nao Materializacao das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta.

Este Prospecto contém informacgdes acerca do Fundo, da Classe, do mercado imobiliario, dos ativos que
poderdo ser objeto de investimento pela Classe, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro
do Fundo e da Classe, que envolvem riscos e incertezas. Ainda a este respeito, cumpre destacar que a
rentabilidade das Cotas é projetada para um horizonte de longo prazo, cuja concretizacdo esta sujeita a uma
série de fatores de risco e de elementos de natureza economica e financeira. As perspectivas acerca do
desempenho futuro da Classe, do mercado imobiliario, dos ativos que poderdo ser objeto de investimento
pela Classe, do seu mercado de atuacdo e situacdo macroecondmica ndo conferem garantia de que o
desempenho futuro da Classe seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir
sensivelmente das tendéncias indicadas nos prospectos, conforme aplicavel.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco relativo a elaboracao do Estudo de Viabilidade pela Gestora

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela Gestora, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas o estudo de
viabilidade também podera ser novamente elaborado pela Gestora ou parte a ela relacionada, existindo,
portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade pode nao ter a objetividade e imparcialidade
esperada, o que podera afetar adversamente a decisao de investimento pelo Investidor. Além disso, o estudo
de viabilidade elaborado pode ndao se mostrar confiavel em fungdo das premissas e metodologias adotadas,
incluindo, sem limitacdao, caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condicoes
apresentadas pelo mercado imobilidrio. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e
excecoes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou
recomendacao relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razoes, ndao deve ser interpretado como
uma garantia ou recomendagdo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes
as estimativas e projecoes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecdes sdao baseadas em
diversas suposicOes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as
estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas. Ainda, em razdo de nao haver verificacdo
independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposicdes enviesadas
acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista. O Estudo de Viabilidade ndo caracteriza e ndo deve ser
entendido como recomendagao de investimento, andlise de valores mobilidrios ou distribuicao de quaisquer
ativos. A Gestora ndo se responsabiliza pela manutencdo das informacgdes contidas no Estudo de Viabilidade
atualizadas e/ou ainda pela concretizacdo de quaisquer cenarios apresentados.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE 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.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisoes e/ou atualizacoes de projecoes

O Fundo, a Classe, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigagdo de
revisar efou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de
divulgacao do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagdao, quaisquer
revisGes que reflitam alteragGes nas condicoes econémicas ou outras circunstancias posteriores a data deste
Prospecto e/ou do referido material de divulgacao e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que
as premissas nas quais tais projecoes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco de falha de liquidacao pelos Investidores.

Caso na Data da Primeira Liquidacao os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu respectivo
Documento de Aceitagcdo da Oferta diretamente junto ao Escriturador, o0 Montante Minimo da Oferta podera
nao ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizacao da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores
incorrerao nos mesmos riscos apontados em caso de nao concretizagao da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: MENOR
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Participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar da Oferta, sem qualquer limitagdo em
relacdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior
a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os termos de aceitacdo
da Oferta e ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados. A participacao de Pessoas
Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez
dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por
manter suas Cotas fora de circulacdo, influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar a rentabilidade do Fundo. A
Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por
Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas
fora de circulacdao, o que podera reduzir a liquidez as Cotas no mercado secundario e, consequentemente,
afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco em Funcdo da Dispensa de Registro

A Oferta foi registrada por meio do rito de registro automatico perante a CVM, nos termos da Resolugdo CVM
160, de forma que os termos e condicbes da emissao de Cotas e da Oferta constantes neste Prospecto e
demais documentos do Fundo e da Classe, bem como as informacdes prestadas pela Classe e pelo
Coordenador, nao foram objeto de analise prévia pela CVM ou pela ANBIMA. Tendo isso em vista, a CVM e/ou
a ANBIMA poderdo analisar a Oferta a posteriori, podendo fazer eventuais exigéncias e, inclusive, solicitar o
seu cancelamento, conforme o caso, o que podera afetar os Investidores.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Riscos Relacionados a Fatores Macroeconomicos

Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacoes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a
ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variagcbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancas legislativas relevantes,
poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira da Classe e o valor das Cotas,
bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagdo de Cotas e/ou de distribuicao dos
resultados da Classe ou (b) liquidagdo do Fundo e/ou da Classe, o que podera ocasionar a perda, parcial ou
total, pelos respectivos cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes. Ndo sera devido pela Classe e/ou
Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a instituicdo responsavel pela distribuicdo das Cotas, os demais
Cotistas da Classe, Administradora e/ou Gestora qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso
ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de amortizagao das Cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados da Classe, (b) a liquidagdo do Fundo e/ou da Classe ou, ainda, (c) qualguer dano ou prejuizo aos
cotistas resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: MAIOR
Risco de Acontecimentos e Percepgao de Risco em Outros Paises

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econdmicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdao dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores
mobilidrios emitidos no Pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem
as Cotas, bem como determinados Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros, o que podera afetar de forma
adversa as atividades dos emissores dos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros detidos pela Classe e, por
conseguinte, os resultados da Classe e a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Riscos de Liquidez

Os fundos tipificados como “fundos de investimento imobilidrio” encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os
fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo
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admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar
dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario. Desse modo, o investidor que adquirir
as Cotas da Classe devera estar consciente de que o investimento na Classe consiste em investimento de
longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: MAIOR
Risco Proveniente do Uso de Derivativos

A contratacdo pela Classe de modalidades de operacdes de derivativos, ainda que tais operagdes sejam
realizadas exclusivamente para fins de protegao patrimonial na forma permitida no Anexo, podera acarretar
variacoes no valor de seu Patriménio Liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias nao fossem
utilizadas. Tal situacdo poderd, ainda, implicar em perdas patrimoniais a Classe e impactar negativamente o
valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco de Novas Emissoes sem Prévia Assembleia

A Classe ira utilizar os recursos captados para adquirir os Ativos. Caso a Classe nao tenha recursos disponiveis
para honrar suas obrigacbes, o Administrador, conforme recomendacdo do Gestor, podera deliberar por
realizar novas emissdes das Cotas da Classe, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Especial de
Cotistas, desde que limitadas ao Capital Autorizado com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos
a Classe. Neste caso, os Cotistas que ndo aportarem recursos serao diluidos.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco Relativo a Novas Emissoes de Cotas e Diluicao de Participacao

No caso de realizacdo de novas emisses de Cotas pela Classe, o exercicio do direito de preferéncia pelos
Cotistas, se houver, em eventuais emissdes de novas Cotas depende do interesse e da disponibilidade de
recursos por parte do Cotista. Caso seja realizada uma nova emissdo de Cotas sem direito de preferéncia ou
o Cotista ndo tenha interesse e/ou disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer
diluicdao de sua participagao no capital da Classe e, assim, ter sua influéncia nas decisdes politicas da Classe
reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco Relativo a Concentracdo de Participacdo

Conforme dispGe Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um
Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacao em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das
Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao
dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo, da Classe e/ou dos
Cotistas minoritarios.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco Relativo a Rentabilidade da Classe

O investimento nas Cotas da Classe ¢ considerada uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o
que pressupl0e que a rentabilidade do Cotista dependerd preponderantemente da valorizagdo e dos
rendimentos a serem pagos pelos Ativos Imobilidrios. No caso em questdo, os rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pela Classe com receita advinda
da exploracdo dos ativos integrantes do patrimo6nio da Classe ou da negociacao dos Ativos, bem como do
aumento do valor patrimonial das Cotas, advindo da valorizagao dos Ativos, bem como dependerao dos custos
incorridos pela Classe. Assim, existe a possibilidade da Classe ser obrigada a dedicar uma parte substancial
de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacoes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicbes aos
Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
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Risco de Pulverizagao

Caso a Classe esteja muito pulverizada, determinadas matérias de competéncia objeto de Assembleia Especial
de Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar
impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em
tais assembleias. A impossibilidade de deliberacao de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras
consequéncias, a liquidacao antecipada da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: MENOR
Riscos Juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico da Classe considera um conjunto de rigores e
obrigagOes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados, conforme a legislacdao em
vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro no que tange a este tipo de operacao financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes, bem
como em decorréncia de eventuais alteragdes e/ou interpretagdes das normas ou leis aplicaveis, podera haver
perdas, parcial ou total, por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia
do arcabouco contratual.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco Relativo a Ndo Substituicido da Administradora

Durante a vigéncia do Fundo e da Classe, a Administradora podera sofrer intervencao, liquidagdo extrajudicial
ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser descredenciado, destituido ou renunciar as suas fungoes,
hipoteses em que a sua substituigdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicdo ndao aconteca, o Fundo e a Classe serao liquidados antecipadamente, o
que pode acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Riscos Associados a Liquidacdo do Fundo e da Classe

Na hipotese da Assembleia Especial de Cotistas deliberar pela liquidagdo antecipada do Fundo e da Classe, o
pagamento do resgate poderd se dar por meio da entrega de Ativos da Classe aos Cotistas, havendo a
possibilidade, ainda, de entrega de tais ativos mediante a constituicdo de condominio civil, o qual sera
regulado pelas regras estabelecidas no Regulamento e que somente poderao ser modificadas por deliberacao
unanime de Assembleia de Cotistas que conte com a presenca da totalidade dos Cotistas. Em qualquer caso,
os Cotistas poderao encontrar dificuldades (i) para vender os Ativos recebidos quando da liquidacdo do Fundo
e da Classe, ou (ii) cobrar os valores devidos pelos Ativos, o que podera causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO

Riscos de a Classe vir a ter Patrimonio Liquido Negativo e de os Cotistas Terem que Efetuar
Aportes de Capital

Durante a vigéncia da Classe, existe o risco da Classe vir a ter Patrimonio Liquido Negativo e qualquer fato
que leve a Classe a incorrer em Patrimonio Liquido negativo culminara na obrigatoriedade de os Cotistas
aportarem capital na Classe, na forma prevista na regulamentagdao em vigor, de forma que este possua
recursos financeiros suficientes para arcar com suas obrigacoes financeiras. Ndo ha como mensurar o
montante de capital que os Cotistas podem vir a ser obrigados a aportar e ndo ha como garantir que, apos a
realizacdo de tal aporte, a Classe passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas. Caso o Cotista deixe de
aportar recursos na Classe, além de restar caracterizada a sua inadimpléncia, este podera sofrer diluicdo de
sua participacao e, assim, ter sua influéncia nas decisdes politicas da Classe reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco Tributario

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagoes realizadas pela carteira da Classe nao estdo
sujeitas ao imposto de renda. Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela Classe em aplicagGes
financeiras de renda fixa ou varidvel em geral sujeita-se a incidéncia do imposto de renda na fonte,
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observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com
o retido na fonte pela Classe quando da distribuicao de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas. A Lei
n° 8.668/93, conforme alterada pela Lei n® 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobiliario
devem distribuir, 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. De acordo com a Lei n® 9.779/99, a Classe que aplicar recursos em empreendimentos
imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou socio, Cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
emitidas pela Classe, sujeitam-se a tributacdo aplicadvel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da
tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuicdo Social sobre o
Lucro Liquido —“CSLL", Contribuicao ao Programa de Integracdo Social — “Contribuicao ao PIS” e Contribuicao
ao Financiamento da Seguridade Social — “"COFINS"). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela Classe,
quando distribuidos aos Cotistas, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de
renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 39, inciso III e
paragrafo Unico, incisos I e II, da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, ficam isentos do imposto de
renda retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por
fundos de investimento imobilidrio, desde que observados cumulativamente os seguintes requisitos: (a) as
cotas sejam admitidas a negociacdao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado; (b) o cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) do montante
total de cotas emitidas pela Classe ou cujas cotas |he derem direito ao recebimento de rendimentos inferiores
a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo; e (c) o fundo conte com, no minimo,
100 (cem) cotistas. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagao ou no resgate
das Cotas, inclusive quando da sua extincdo sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por
cento). Nao ha qualquer garantia de que a Classe contard com os beneficios fiscais previstos acima para
fundos de investimento imobiliario, incluindo mas ndo se limitando a isencao do imposto de renda retido na
fonte decorrente da existéncia e manutencao de no minimo 100 (cem) Cotistas, uma vez que as Cotas sdo
negociadas livremente no mercado secundario. Desta forma, a Classe e os Cotistas poderao sofrer perdas
decorrentes (i) nao cumprimento das normas legais de enquadramento da Classe para efeito de aplicagcdo do
regime fiscal definido nas Lei 8.668/93 e Lei 9.779/99; (ii) do ndao cumprimento do dispositivo legal que
concede beneficio fiscal aos Cotistas pessoas fisicas; (iii) da criacdo de novos tributos; (iv) da majoracao de
aliquotas; (v) da interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos; ou (vi) da revogacao
de isengbes vigentes, que podem vir a sujeitar a Classe ou seus Cotistas a recolhimentos ndo previstos
inicialmente.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco de Alteragoes Tributarias e Mudancas na Legislacdo

As regras tributarias aplicaveis a fundos de investimentos imobilidrios podem ser modificadas no contexto de
uma reforma tributaria e/ou de alteragGes especificas na legislagdo em vigor, incluindo, mas nao se limitando,
para fins de criacdo de novos tributos, majoracdo de aliquotas aplicaveis a investimentos em fundos de
investimento imobilidrios, e/ou revogacao da isencao tributaria do investimento. Adicionalmente, ha risco de
as regras tributarias terem, mesmo sem alteracdo, interpretacdao diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando a Classe ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. Alteracdes nas regras tributarias e/ou na sua interpretagdo poderao
impactar adversamente os negocios da Classe, a liquidez e a rentabilidade de suas Cotas, e,
consequentemente, a dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: MAIOR
Risco de Crédito dos Ativos da Carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira da Classe estdo sujeitos a
capacidade dos seus emissores em honrar 0os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetem as condicbes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteracdes nas
condigdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de precgos e liquidez dos Ativos desses emissores. Mudangas na
percepcao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderao trazer impactos
nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.
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Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Riscos relativos a Aquisicao dos Ativos

A Classe podera deter Ativos, o que inclui direitos relativos a imdveis e aos Ativos-Alvo. Os investimentos no
mercado imobilidrio podem ser iliquidos, dificultando a compra e a venda de propriedades imobiliarias e
impactando adversamente o prego dos imdveis. Ademais, aquisicbes podem expor o adquirente a passivos e
contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo dos Ativos. Podem existir também questionamentos sobre
a titularidade dos Ativos. O processo de andlise (due diligence) realizado pela Classe nos Ativos pode ndo ser
suficiente para precavé-la, protegé-la ou compensa-la por eventuais contingéncias que surjam apds a efetiva
aquisicao do respectivo imovel. Por esta razdo, podem haver passivos que nao tenham sido identificados ou
sanados, ou corretamente mensurados, o que poderia (a) acarretar 6nus a Classe, na qualidade de
proprietaria dos imdveis ou de direitos relativos aos imdveis; (b) implicar em restricdes ou vedacdes de
utilizacdo e exploragdo dos Ativos pela Classe; ou (c) desencadear discussGes quanto a legitimidade da
aquisicdo do Ativos pela Classe, incluindo a possibilidade de caracterizacao de fraude contra credores e/ou
fraude a execucao, sendo que estas trés hipdteses poderiam afetar os resultados auferidos pela Classe e,
consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas. Adicionalmente, a Classe podera adquirir
Ativos com 0Onus ja constituidos pelos antigos proprietarios, sendo que, em caso de inadimplemento das
obrigacOes garantidas pelo Ativo, o credor podera executar a garantia para viabilizar o pagamento de tais
dividas, o que pode impactar negativamente a utilizacdo do Ativo pela Classe, o patrimoénio da Classe e
consequentemente a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco da Administracdao dos Imadveis por Terceiros

Considerando que o objetivo da Classe inclui a exploracao, por locacdao ou arrendamento, de Ativos
Imobiliarios, e que a administracdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas
especializadas, sem interferéncia direta da Classe, ndo é possivel garantir que as politicas de administracao
adotadas por tais empresas estejam sempre ajustadas as melhores praticas do mercado, o que podera
impactar negativamente a rentabilidade da Classe e de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO

Certas atividades da Classe Estdo Sujeitas a uma Extensa Regulamentacdao, o que Podera
Implicar o Aumento de Custo e Limitar a Estratégia da Classe

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacao expedida por diversas autoridades
federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de aquisicao, incorporagao imobiliaria, construcao
e reforma de imdveis. Dessa forma, a aquisicao e a exploracdo de determinados empreendimentos imobilidrios
pela Classe poderdo estar condicionadas, sem limitacdo, a obtencdo de licencas especificas, aprovacao de
autoridades governamentais, limitacOes relacionadas a edificacOes, regras de zoneamento e a leis e
regulamentos para protecao ao consumidor. Referidos requisitos e regulamentacdes atualmente existentes
ou que venham a ser criados poderao implicar, aumento de custos e limitar a estratégia da Classe, afetando
adversamente as atividades da Classe e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente,
existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas apds a aquisicdo de um
empreendimento imobilidrio e antes do desenvolvimento de tal empreendimento, o que podera acarretar
atrasos e/ou modificagdes ao objetivo comercial inicialmente projetado ou mesmo inviabilizar referido
objetivo. Nessa hipotese, as atividades e os resultados da Classe poderdo ser impactados adversamente e,
por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco de Aumento de Custos, Atrasos e/ou ndo Conclusdo das Obras dos Imoveis

O Administrador, em nome do Fundo, conforme instrugGes do Gestor, podera adiantar, com os recursos da
Classe, quantias para projetos de construcao, reforma e/ou execugao de obras nos empreendimentos detidos
pela Classe. Em caso de aumento dos custos de material, maquinas ou servicos, a Classe podera ter de
antecipar mais recursos do que os inicialmente pretendidos, gerando mais despesas a Classe e,
consequentemente, reducdo de seu patrimonio, o que pode resultar inclusive na necessidade de aportes
adicionais pelos Cotistas. Adicionalmente, ocorrendo o atraso na conclusdo ou a hao conclusao das obras dos
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Imoveis, seja por fatores climaticos 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 ou
arrendamento e consequente rentabilidade da Classe, bem como os Cotistas poderdo ainda ter que aportar
recursos adicionais nos referidos imdveis para que os mesmos sejam concluidos. Ainda, o construtor dos
empreendimentos imobilidrios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que
causem a interrupcao e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcao dos referidos imoveis. Tais
hipdteses poderao provocar prejuizos a Classe e, consequentemente, aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: MAIOR
Riscos Associados a Concessao de Financiamentos

A Classe podera levantar capital adicional a ser utilizado nos empreendimentos imobiliarios integrantes de
sua carteira. Além disso, é provavel que a maioria dos potenciais compradores dos imoéveis também dependa
de empréstimos bancarios para financiar suas aquisicdes. Nao é possivel assegurar a disponibilidade de
financiamento bancario, ou mesmo que, se disponiveis, esses financiamentos terdo condicdes satisfatorias.
Mudangas nas regras de financiamentos de imdveis, a falta de disponibilidade de recursos para fins de
financiamento, a imposicao de critérios mais restritivos por credores e/ou um aumento das taxas de juros
podem prejudicar a capacidade de financiar sua necessidade de capital e a necessidade de potenciais
compradores de financiar a aquisicdo dos imdveis. Os fatos mencionados acima poderdo impactar
significativamente os resultados da Classe e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Riscos Regularmente Associados as Atividades de Construcao

Os empreendimentos imobiliarios que estiverem em fase de construcao ou de reforma estardo sujeitos aos
riscos regularmente associados as atividades de construgao no setor imobiliario, dentre os quais figuram, sem
limitacdo: (i) durante o periodo compreendido entre o inicio da realizacao de um empreendimento imobiliario
e a sua conclusdo, podem ocorrer mudancas no cenario macroeconémico capazes de comprometer o sucesso
de tal empreendimento, tais como desaceleragao da economia, aumento da taxa de juros, flutuacdao da moeda
e instabilidade politica; (ii) despesas ordinarias e custos operacionais, que podem exceder a estimativa original
por fatores diversos, fora do controle da Classe; (iii) possibilidade de interrupcao de fornecimento ou falta de
materiais e equipamentos de construcdo ou mao de obra, ou, ainda, fatos decorrentes de casos fortuitos ou
de forga maior, gerando atrasos na conclusao do empreendimento; (iv) construcdes, obtencao de licencas e
alvaras podem nao ser finalizadas ou obtidos, conforme aplicavel, de acordo com o cronograma estipulado,
resultando em um aumento de custos; ou (v) realizagcdo de obras publicas que prejudiquem o uso ou acesso
do empreendimento. Em qualquer hipdtese, o atraso na finalizagdo ou até inviabilidade do empreendimento
imobiliario podera afetar adversamente as atividades e os resultados da Classe e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: MAIOR

Risco de Perdas ndao Cobertas pelos Seguros Contratados em Relacdo aos Empreendimentos
Imobiliarios e Descumprimento das Obrigacoes Pela(s) Companhia(s) Seguradora(s)

Nao ha garantia de que os empreendimentos imobilidrios serao objeto de seguro contra a ocorréncia de certos
sinistros e/ou com relacdo a abrangéncias da cobertura dos seguros contratados pela Classe. H4, inclusive,
determinados tipos de perdas que usualmente ndo sdo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo,
guerras e/ou revolugdes civis. Em caso de ocorréncia de evento ndo coberto nos termos dos contratos de
seguro, a Classe podera incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar adversamente o desempenho
operacional da Classe e seu patrimonio e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente,
mesmo com relagdo aos bens e eventos segurados, ndo se pode garantir que o valor segurado sera suficiente
para proteger os Ativos de perdas incorridas, o que pode resultar em custos adicionais e perdas a Classe e
aos Cotistas. Ainda, a Classe podera ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira da
Classe e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso de
sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis segurados, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice
exigida. Na hipotese de demora no cumprimento ou descumprimento pelas companhias seguradoras de
quaisquer de suas obrigacdes, a Classe podera incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar
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adversamente o desempenho operacional da Classe e seu patrimonio e, consequentemente, a rentabilidade
dos Cotistas. Os seguros eventualmente contratados considerardo um prazo de cobertura maximo e ndo ha
garantia de que, por ocasido da renovacdo de seguro, a Administradora conseguird contratar a mesma
cobertura e custo inicialmente acordados, o que pode resultar em reducdo de cobertura, indenizagdes e/ou
custos superiores a Classe.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Riscos Ambientais

Em caso de ocorréncia de vendavais, inundagbes, questdes decorrentes de vazamento de esgoto sanitario,
entre outras, os imoveis e o andamento dos projetos poderao ser adversamente impactados, gerar passivos
em relagdao aos imdveis e acarretar assim na perda de seu valor econdmico e, consequentemente, prejuizos
a Classe e seus Cotistas. Além disso, os Ativos que poderdo ser adquiridos pela Classe estdo sujeitos a riscos
inerentes a: (i) legislacdo, regulamentacao e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades
correlatas, uso de recursos hidricos por meio de pogos 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 contaminagao de solo e aguas
subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com
possiveis riscos a imagem da Classe e dos imdveis que compdem o portfdlio da Classe; (iii) ocorréncia de
problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos imdveis que pode acarretar a perda de
valor dos imdveis efou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais a Classe; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentagdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricbes
legislativas relativas a questOes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgbes, restrigbes a
metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode
afetar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.
Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacées mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatarios, arrendatarios ou proprietarios de Ativos a gastar recursos adicionais na adequacdao ambiental,
inclusive obtencao de licengas ambientais para instalacbes e equipamentos que nao necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissao ou renovagao das licencas e autorizacGes necessarias para o desenvolvimento dos
negacios dos proprietarios, locatarios ou proprietarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negocios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios ou arrendatarios tenham
dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis. Ainda, em fungdo de exigéncias dos 6rgaos competentes,
pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracées em tais imoveis cujo custo podera ser
imputado a Classe. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio da Classe, a
rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco de Desapropriagao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total, dos Imdveis de propriedade (direta ou
indireta) da Classe, por decisdao unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e
interesse publico. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir que o preco que venha a ser pago pelo
Poder Publico serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores
investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso os Imodveis sejam desapropriados, este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades da Classe, sua situacao financeira e resultados. Outras
restricoes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, tais como o tombamento deste ou
de area de seu entorno, incidéncia de preempgdo e ou criagdo de zonas especiais de preservacao cultural, o
que podera diminuir o valor do respectivo Imdvel ou restringir seu uso, dificultando eventual locacao.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Riscos de Despesas Extraordinarias

A Classe, na qualidade de proprietario dos Ativos, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas
extraordinarias, principalmente relativas aos Imoéveis, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoragao, conservagao, instalacdo de equipamentos de seguranga, bem como quaisquer outras despesas
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que nao sejam rotineiras na manutencdo dos Ativos e dos condominios em que se situam. O pagamento de
tais despesas ensejaria uma redugdo na rentabilidade das Cotas da Classe, o que podera ocasionar efeitos
adversos em sua condigdao financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas. Além disso, a Classe estara sujeita a despesas e custos decorrentes de ac¢bes judiciais necessarias
para a cobranca de aluguéis inadimplidos, despejo, renovatéria, revisional, entre outras, bem como para
cobranca de quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos Imdveis, tais como eventuais
tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacao de Ativos inaptos para
locacao apds despejo ou saida amigavel do inquilino.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Riscos de Desvalorizacao dos Imoveis e Condigoes Externas

Os Imdveis estdo sujeitos a condigbes de mercado sobre as quais a Administradora e a Gestora da Classe ndo
tém controle e tampouco podem influenciar ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as condicoes
da economia e do mercado imobilidrio em geral poderdo afetar a rentabilidade dos Ativos que integrardo o
patrimonio da Classe e, consequentemente, a remuneracao futura dos investidores da Classe. O valor dos
Ativos e a capacidade da Classe em realizar a distribuicdo de resultados aos seus Cotistas poderdao ser
adversamente afetados devido a alteracdes nas condigbes econdmicas, a oferta de outros espacos comerciais
com caracteristicas semelhantes as dos Ativos e/ou a reducdo do interesse de potenciais locatarios em
espacos como o disponibilizado pelos Ativos.

Escala Qualitativa de Risco: MAIOR
Risco de Decisoes Judiciais Desfavoraveis

A Classe podera ser ré em diversas acoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que
a Classe venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos
propostos contra a Classe venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas
suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja
feito mediante a subscricdo e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais
perdas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Riscos Relacionados a Ocorréncia de Casos Fortuitos e Eventos de Forga Maior

Os rendimentos da Classe decorrentes da exploragdo de Ativos 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 Ativos, incluindo pandemias, como a do coronavirus (Covid-19). Portanto, os
resultados da Classe estdo sujeitos a situacOes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de
gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas a Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco de Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos integrantes da carteira da
Classe e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas da Classe sdo de responsabilidade da Classe,
devendo ser suportados até o limite total de seu patrimonio liquido, sempre observado o que vier a ser
deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia de Cotistas. A Classe somente podera adotar e/ou manter
os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu
patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogao
e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos ativos, os
Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos adicionais na Classe para assegurar a adocao e
manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou
extrajudicial sera iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte acima
referido e da assungao pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da
verba de sucumbéncia, caso a Classe venha a ser condenada. A Administradora, a Gestora, o Custodiante
e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogdo ou
manutencao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos
pela Classe e/ou pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais
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ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas da Classe, caso os Cotistas
deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, a Classe
podera nao dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagdo ou o resgate de suas Cotas, conforme
o caso, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.

Escala Qualitativa de Risco: MENOR
Risco Imobiliario

Os Ativos podem sofrer desvalorizacdo ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores
macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatdrios que impactem
diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e,
consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os
possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizacao ou potencial de revenda, (iii) mudancas
socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(des) onde o(s) empreendimento(s) se
encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como
boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para
uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s)
empreendimento(s), e (v) restricbes de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica,
telecomunicagdes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriagdo (desapropriagao) do(s)
empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio nao reflita o agio e/ou a apreciacao historica. Neste
caso, o patrimonio da Classe, bem como a rentabilidade das Cotas poderdo ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: MAIOR
Risco Operacional

Os resultados operacionais dependem do percentual de ocupacao e exploracao onerosa das areas disponiveis.
Condicdes adversas regionais ou nacionais podem reduzir os niveis de ocupagao e restringir a capacidade da
Classe de explorar onerosamente de maneira eficaz areas disponiveis e de negociar valores e outras condigoes
de exploracao onerosa aceitaveis, o que pode reduzir a receita advinda de exploragGes onerosas e afetar os
resultados operacionais de imdveis, e por consequéncia o resultado da Classe. Abaixo, seguem os principais
fatores que podem afetar adversamente o desempenho operacional da Classe:

a) quedas nos niveis de ocupagdo, vacancia completa e/ou um aumento na inadimpléncia dos ocupantes dos
imoveis;

b) pressao para queda do valor médio da area locada por conta da reducdo dos niveis de locacao;

c) tendéncia de solicitagbes de renegociacdes de aluguéis previamente pactuados em caso de condigGes
adversas do mercado imobiliario regional ou nacional;

d) depreciagdo substancial de alguns dos imoveis da Classe;

e) percepcdes negativas relativas a seguranga, conveniéncia e atratividade da regido onde o imével se
localiza;

f) mudancas regulatérias afetando a industria de alguns locatarios onde se encontrem alguns dos iméveis;

g) alteracOes nas regras da legislacao urbana vigente; e concorréncia de outros tipos de empreendimentos
em regides proximas aquelas em que os imdveis estdo localizados.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco da Marcacao a Mercado

Os Ativos componentes da carteira da Classe podem ser aplicagbes de médio e longo prazo (inclusive prazo
indeterminado em alguns casos), que possui baixa liquidez no mercado secundario e o calculo de seu valor
de face para os fins da contabilidade da Classe é realizado via marcagdo a mercado, ou seja, seus valores
serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagao no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociacao. Desta forma, a realizagdo da marcacao a mercado dos
Ativos componentes da carteira da Classe visando o calculo do Patriménio Liquido deste, pode causar
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oscilacOes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do Patrimonio Liquido da
Classe pela quantidade de Cotas emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissao da
Classe podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas da Classe poderdo
sofrer oscilagbes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacdao das Cotas pelo
Investidor no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteira da Classe,
a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacao de
Assembleia de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administragdo
ou da gestdao do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdao a outro Fundo, ou (iii) liquidacdo da Classe. A
ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii"” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e
a rentabilidade da Classe. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como
garantir que o preco de venda dos Ativos da Classe sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como
assegurar que os Cotistas conseguirao reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade
igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: MENOR
Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de Investimento

A Classe podera nao dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condigGes aceitaveis, que atendam, no
momento da aquisicao, a Politica de Investimento, de modo que a Classe podera enfrentar dificuldades para
empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicao de Ativos. A auséncia de Ativos para aquisigao pela
Classe podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em fungdo da impossibilidade de aquisicdo
de Ativos.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Inexisténcia de Garantia de Eliminacdo de Riscos

A realizagdo de investimentos na Classe sujeita o Cotista aos riscos aos quais o Fundo, a Classe e a sua
carteira estdo sujeitos, que poderao acarretar perdas, parcial ou total, do capital investido pelos cotistas na
Classe. A Fundo e a Classe nao contam com garantias da Administradora, da Gestora, de quaisquer terceiros,
de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para redugdo ou eliminagdo
dos riscos aos quais esta sujeito, e consequentemente, aos quais os cotistas também poderdo estar sujeitos.
Em condigbes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos da Administradora podera ter sua
eficiéncia reduzida. Ainda, qualquer resultado obtido no passado pela Classe e/ou por fundos similares ndo é
indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo
alcancados pela Classe no futuro. Os investimentos estao sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacao,
variagdo nas taxas de juros, e indices de inflacdo e variacao cambial.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco de Concentracao da Carteira da Classe

A Classe podera concentrar até 100% (cem por cento) de seus recursos em um Unico Ativo-Alvo, notadamente
em relagdo aos CRI, o que podera gerar uma concentracdo da carteira. O risco da aplicacao na Classe tera
intima relagdo com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior sera a
chance de a Classe sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdao da carteira englobam, ainda, na
hipdtese de inadimplemento do emissor e devedor do CRI em questdo, o risco de perda de parcela substancial
ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco Decorrente do Descasamento entre a Rentabilidade das Cotas e dos Ativos

Apesar de a carteira da Classe estar atrelada a Ativos-Alvo, ndo necessariamente a rentabilidade da Classe
espelhara a rentabilidade que seria auferida em um investimento direto nos Ativos-Alvo subjacentes, em
virtude da existéncia de despesas diversas, tipicas de estruturas de FII, entre outros fatores de risco atrelados
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a Classe, conforme elencados no Regulamento do Fundo e no Anexo da Classe, podendo, assim, haver o
descasamento entre a rentabilidade das contas e dos Ativos.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Risco Legal

A Res. CVM 175 é um novo marco para industria de fundos de investimento no Brasil, uma vez que promoveu
importantes mudancas estruturas dos fundos de investimento com a criacdo das classes e subclasses de
cotas, por exemplo. Toda essa nova dinamica regulatéria dependera de novo entendimento, ndo s6 pelo
mercado financeiro, mas sobretudo pelos operadores do Direito, advogados, juizes, entre outros. Isso significa
que decisdes e manifestacdoes equivocadas a respeito do Fundo e das Classes podem vir a serem
pronunciadas, causando prejuizo a Classe e as Cotas. Além disso, mudancas nas leis, regulamentacdes ou
entendimentos jurisprudéncias sao, por varias vezes, modificados, e sendo assim tais mudangas podem vir a
afetar negativamente a Classe e consequentemente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: MEDIO
Demais Riscos

A Classe também podera estar sujeita a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle
da Administradora e da Gestora, tais como moratdria, guerras, revolucoes, além de mudancas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracao
na politica econémica e decisoes judiciais porventura ndo mencionados nesta secao.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO 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 prorrogacao, conforme o caso, ou, ainda, na hipotese de nao serem conhecidas, a forma como
serdao anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgacdao a quaisquer
informacdes relacionadas a oferta; e

b) os prazos, condicoes e forma para: (i) manifestacbes de aceitacdo dos investidores
interessados e de revogacao da aceitacao; (ii) subscricao, integralizacao e entrega de respectivos
certificados, conforme o caso; (iii) distribuicao junto ao publico investidor em geral; (iv)
posterior alienacdao dos valores mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da
prestacao de garantia; (v) devolugao 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.

Ordem dos Eventos Eventos Data Prevista'

Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM
1 29/09/2025
Divulgacdo deste Anuncio de Inicio, da Lamina e disponibilizacdo do Prospecto

2 Data-base para identificacdo dos Cotistas elegiveis ao Direito de Preferéncia 02/10/2025
3 Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 06/10/2025
4 Encerramento do periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 16/10/2025
5 Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia na B3 17/10/2025
6 Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia 20/10/2025
7 Inicio do Periodo de subscrigdo por Novos Cotistas 21/10/2025

Divulgacdo do Comunicado ao Mercado de Modificagdo da Oferta
8 26/02/2026
Nova Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo

9 Inicio do Periodo de Desisténcia em Decorréncia da Modificagdo da Oferta 26/02/2026

Encerramento do Periodo de Desisténcia em decorréncia de Modificagdo da

10
Oferta

05/03/2026

Divulgacdo do Comunicado ao Mercado de Modificagcdo da Oferta
11 10/03/2026
Nova Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo

12 Inicio do Periodo de Desisténcia em Decorréncia da Modificagdo da Oferta 10/03/2026
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13 Data Méaxima de Encerramento do Peer'odo de Deiisténcia em decorréncia de 17/03/2026
Modificacdo da Oferta

14 Data Maxima para a Divulgagdo do Anuncio de Encerramento 21/03/2026

(1) As datas deste cronograma representam apenas uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apos a
concessdo do registro da Oferta pela CVM, qualquer modificagdo no cronograma deverd ser comunicada a CVM e nos termos do
artigo 67, 629, da Resolugéo CVM 160, ndo depende de aprovagio prévia da CVM.

(2) O Encerramento do Periodo de Desisténcia em decorréncia de Modificacdo da Oferta podera ocorrer antes da Data Maxima prevista
no item "13” acima, caso haja manifestagdo expressa da totalidade de subscritores da Oferta.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICAGAO OU REVOGAGAO DA OFERTA, O
CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAISNINFORMA96E~S VEJA O ITEM “ALTERAGAO
DAS CIRCUNSTANCIAS, MODIFICACAO, REVOGACAO, SUSPENSAO OU CANCELAMENTO DA
OFERTA” DA SEGCAO “RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”".

Quaisquer informagdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os anlincios e comunicados da
Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informagdes sobre manifestacao de aceitacdo a
Oferta, manifestacdo de revogacao da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensao da Oferta e
cancelamento ou revogacao da Oferta, prazos, termos, condicdes e forma para devolucao e reembolso dos
valores dados em contrapartida as cotas, estarao disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores
da (“Meios de Divulgacao”):

Administradora: https://qitech.com.br/dtvm/ (para acessar os documentos da Oferta neste site, clicar em
“Administracdao de Fundos”, depois selecione a opgao “Veja os fundos administrados pela QI DTVM”. Em
seguida, digite o nome do fundo “AROEIRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE
LIMITADA”, em seguida clicar em “Buscar” e entdo localizar a opcao desejada);

Coordenador Lider: https://gitech.com.br/dtvm/ (para acessar os documentos da Oferta neste site, clicar
em “Administracao de Fundos”, depois selecione a opg¢ao “Veja os fundos administrados pela QI DTVM”. Em
seguida, digite o nome do fundo “AROEIRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE
LIMITADA"”, em seguida clicar em “Buscar” e entdo localizar a opcao desejada);

Gestora: https://aroeiraasset.com.br/ofertas — acessar este website e, entdo, localizar o documento
desejado;

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br_(neste website acessar “Regulados”, “Regulados CVM (sobre e dados
enviados a CVM)”, “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas Publicas de Distribuicdo”, em seguida em “Consulta de
InformagBes” sob “Ofertas Rito Automéatico Resolugdo CVM 160", pesquisar por “Classe Unica do Aroeira Fundo
de Investimento Imobiliario — Responsabilidade Limitada” no campo “Emissor”, e, entdo, localizar o documento
requerido); e

B3: www.b3.com.br — neste website e clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar
“Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Classe Unica do Aroeira Fundo de Investimento
Imobilidrio — Responsabilidade Limitada” e, entdo, localizar a opcao desejada.

No ato da subscricdo de Cotas, cada subscritor: (i) assinara o boletim de subscricdo (“Boletim de
Subscricao”); (ii) assinara o termo de adesao ao Regulamento (“Termo de Adesdo ao Regulamento”),
por meio do qual o Investidor atestara que possui pleno conhecimento dos riscos envolvidos no investimento
no Fundo e na Classe, inclusive da possibilidade de perda total do capital investido e, se for o caso, da auséncia
de classificacdo de risco das Cotas; e (iii) se comprometerd, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar
as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento do Fundo, do Anexo da Classe, do Boletim de
Subscricao e deste Prospecto Definitivo. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta
condigdo quando da celebracao do Documento de Aceitacao.

A integralizacdo das Cotas ocorrerd a vista, em moeda corrente nacional ou em bens e direitos, conforme
previsto no Regulamento do Fundo, observado que a integralizagao das Cotas em bens e direitos devera ser
realizada fora do ambiente da B3.
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Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160, todos os atos de
aceitacdo serao cancelados e o Coordenador Lider comunicara o Investidor sobre o cancelamento da Oferta.
Caso ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo
devolvidos aos respectivos Investidores ou Cotistas, conforme o caso, nas contas correntes de suas respectivas
titularidades indicadas nos respectivos Documentos de Aceitacdo, acrescidos dos eventuais rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagdes da Classe, nos termos previstos no artigo 27 da Resolugao CVM 175 e do
Regulamento, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidagao das Cotas, com deducao
dos eventuais custos e dos valores relativos aos tributos incidentes ("Critérios de Restituicdo de Valores”),
no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo) contados da respectiva comunicagao no
ambito da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, conforme o caso, o
comprovante de pagamento dos respectivos recursos servird de recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos.

Para maiores informagdes, vide item 7.3 “Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69
da Resolucao a respeito da eventual modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do
investidor” deste Prospecto.

Para fins da Oferta, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou
feriados nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3.

Comunicado ao Mercado

Em 26 de fevereiro de 2026, divulgou-se Comunicado ao Mercado de Modificacdo da Oferta, por meio do qual
os Ofertantes comunicaram (a) a retificacao deste Prospecto Definitivo em razdo de erro formal nos Custos
Indicativos da Oferta, dispostos na se¢ao “11.2. Demonstrativo dos custos da distribuicao”, de forma a unificar
as Comissoes de Distribuicao e Comissao de Coordenagao e Estruturagao, sem que tal rearranjo importe em
aumento de custos aos Cotistas e aos Investidores subscritores da Oferta; e (b) alterar do cronograma
indicativo da Oferta (“Cronograma da Oferta”), previsto nesta se¢ao “5.1. Cronograma”, com a inclusao da
data de divulgacao do Comunicado ao Mercado de Modificacdo da Oferta, da abertura do periodo de
desisténcia para os Investidores que ja tenham aderido a Oferta e a data da nova disponibilizacdo deste
Prospecto Definitivo (“"Modificacdo da Oferta”).

Nos termos do §1° do artigo 69 da Resolugdgo CVM 160, considerando que, na data da divulgagdo do
Comunicado ao Mercado, o periodo de distribuicdo ja havia sido iniciado, foi aberto o periodo de desisténcia
para os Investidores que ja tenham aderido a Oferta.

Comunicado ao Mercado

Em 10 de margo de 2026, divulgou-se Comunicado ao Mercado de Modificacdo da Oferta, por meio do qual
os Ofertantes comunicaram (a) a possibilidade de integralizagao das Cotas em bens e direitos que atendam a
Politica de Investimento da Classe, conforme prévia avaliacao da Gestora, e desde que tais ativos imobiliarios
tenham referéncia fidedigna de marcacdo a mercado, sendo certo que a integralizacdo das Cotas em bens e
direitos devera ser realizada fora do ambiente da B3; e (b) alteracdo do cronograma indicativo da Oferta
(“Cronograma da Oferta”), previsto nesta secdo “5.1. Cronograma”, com a inclusdo da data de divulgacdo do
Comunicado ao Mercado de Modificacdo da Oferta, da abertura do periodo de desisténcia para os Investidores
gue ja tenham aderido a Oferta e a data da nova disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo (“Modificacdo da
Oferta”).

Nos termos do §1° do artigo 69 da Resolucago CVM 160, considerando que, na data da divulgagdo do
Comunicado ao Mercado, o periodo de distribuicdo ja havia sido iniciado, foi aberto o periodo de desisténcia
para os Investidores que ja tenham aderido a Oferta, sendo certo que o Periodo de Desisténcia em decorréncia
de Modificacdo da Oferta encerrar-se-a tdo logo haja a manifestacdo expressa da totalidade de subscritores
da Oferta.
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6. INFORMACOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1 Cotacao em bolsa de valores ou mercado de balcao dos valores mobiliarios a serem distribuidos,
inclusive no exterior, identificando: (i) cotacdo minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos
5 (cinco) anos; cotacao minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e
cotacdo minima, média e maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Cotacao Trimestral
Valor de negociagao por Cota (em R$)

Data Minimo (%) Maximo (%) Médio (*)

2° Trimestre/2025 103,47 104,71 104,04
Cotacao Mensal
Valor de negociagdo por Cota (em RS)

Data Minimo (3) Maximo () Meédio (?)
Margo/2025 N/A N/A N/A
Abril/2025 N/A N/A N/A
Maio/2025 102,90 103,91 103,40
Junho/2025 103,97 104,71 104,45
Julho/2025 103,47 104,71 104,04

(*) Valor Maximo: valor maximo de fechamento da Cota,
(%) Valor Médio: média dos fechamentos da Cota no periodo;
(?) Valor Minimo: valor minimo de fechamento da Cota.
6.2 Informacgoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricao de novas cotas

Seré assegurado aos Cotistas que possuam Cotas no 3° (terceiro) Dia Util contado da data de divulgacdo do
Anuncio de Inicio (conforme adiante definido), devidamente integralizadas, e que estejam em dia com suas
obrigagGes para com o Fundo, o direito de preferéncia na subscricdo das Novas Cotas inicialmente ofertadas
("Direito de Preferéncia”), na proporgao de suas respectivas participaces, conforme aplicagdo do fator de
proporcao para subscricdo de Novas Cotas equivalente a 150% (“Fator de Proporcdo para Subscricao de
Novas Cotas”).

A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista devera corresponder sempre a um ndmero
inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fracdo de Novas Cotas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo). Ndo
havera exigéncia de aplicacao minima para a subscricdo de Novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de
Preferéncia.

Os Cotistas poderao manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, exclusivamente
perante a B3, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (conforme abaixo definido), até o 9° (nono)
Dia Util subsequente & data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto & B3, por
meio de seu respectivo agente de custddia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3
(“Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”).

N3o sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas
ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente. Ndo havera abertura de Direito de Preferéncia no Escriturador.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas: (i) deverdo indicar a quantidade de Novas Cotas objeto da
Oferta a ser subscrita, observado o Fator de Proporgao para Subscricdo de Novas Cotas; e (ii) terao a faculdade,
como condicdo de eficacia de ordens de exercicio do Direito de Preferéncia e aceitacdo da Oferta, de condicionar
sua adesdo a Oferta, nos termos previstos neste Prospecto Definitivo.
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A integralizagdo das Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia sera realizada
no Dia Util subsequente a data de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (“Data de
Liquidacdo do Direito de Preferéncia”) e observara os procedimentos operacionais da B3. Encerrado o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ndo havendo a subscricdo e integralizacdo da totalidade
das Novas Cotas objeto da Oferta, sera divulgado o comunicado de encerramento do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia ("Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia”) nos Meios de Divulgacao, informando o montante de Novas Cotas subscritas e integralizadas
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e a quantidade de Novas Cotas remanescentes que serao
colocadas pelas Instituicdoes Participantes da Oferta para os Investidores da Oferta.

O Coordenador Lider serd o responsavel pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito do Direito de
Preferéncia.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia e
subscrever a Nova Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidacao, recibo de Novas Cotas que, até a
data definida no formulario de liberagdo, que sera divulgado posteriormente a divulgagdo do Anlncio de
Encerramento, do anincio de divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtencdo de autorizagao da B3, nao sera
negociavel e nao recebera rendimentos provenientes da Classe. Tal recibo é correspondente a quantidade de
Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota na data definida no formulario de liberacao para
negociagao, a ser divulgado posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da autorizagdo da B3,
bem como da divulgacdo de rendimentos pro rata, se houver, momento em que as Novas Cotas passarao a ser
livremente negociadas na B3.

N3o haverd abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo de sobras e/ou montante adicional pelos
Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia.

6.3 Indicacao da diluicao econdomica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as cotas ofertadas,
calculada pela divisao da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa quantidade
com a quantidade inicial de cotas antes da emissao em questao multiplicando o quociente obtido
por 100 (cem)

. . Patrimoénio Liquido da Valor Patrimonial das
R Quantidade de Quantidade de C otas Classe Apés a Captacdo | Cotas Apés a Captagio | Percentual de
Cenarios Novas Cotas da Classe apoés a e~
Emitidas Oferta dos Recursos da dos Recursos da Diluicao
Emissio (*) (RS) Emisséo (*) (R$/cota)
1 300.000 500.000 70.864.485,44 101,23 71,43%
2 100.000 300.000 30.370.493,76 101,23 33,33%

*Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 11 de Setembro de 2025, acrescido no valor captado no dmbito da
Oferta nos respectivos cenarios, excluida a Taxa de Distribuicdo Primaria.

Cenadrio 1: Considerando a capta¢do do Montante Total da Oferta, excluida a Taxa de Distribui¢do Primaria.
Cenario 2: Considerando a capta¢do do Montante Minimo da Oferta, excluida a Taxa de Distribui¢do Primaria.

A posigao patrimonial da Classe, antes a Emissao das Cotas, € a seguinte:

Quantidade de Cotas da Classe | Patrimonio Liquido da Classe Valor Patrimonial das Cotas

(em 11/09/2025) (em 11/09/2025) (em 11/09/2025)

200.000 20.246.995,84 101,23

E importante destacar que as potenciais diluicGes ora apresentadas sao meramente ilustrativas, considerando-se
o valor patrimonial das Cotas de emissdo da Classe em 11 de Setembro de 2025, sendo que, caso haja a redugao
do valor patrimonial das Cotas, quando da liquidagao financeira da Oferta, o impacto no valor patrimonial das
Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima.
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6.4 Justificativa do preco de emissao das cotas, bem como do critério adotado para sua fixagdo

O Preco de Emissao das Novas Cotas foi calculado com base no valor patrimonial das Cotas em 11 de setembro
de 2025, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido contabil atualizado da Classe e o nimero
de cotas ja emitidas pela Classe.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descrigao de eventuais restrigoes a transferéncia das cotas

A transferéncia de titularidade das Novas Cotas fica condicionada a verificacdo, pela Administradora, do
atendimento das formalidades estabelecidas no Regulamento do Fundo, no Anexo da Classe, na Resolucao CVM
175 e nas demais disposicoes legais e regulatdrias aplicaveis. Na hipdtese de transferéncia por meio de negociacado
em mercado organizado, cabe ao intermediario verificar o atendimento das formalidades estabelecidas no
Regulamento do Fundo, no Anexo da Classe, na Resolugdo CVM 175 e nas demais disposicoes legais e regulatdrias
aplicaveis.

As Novas Cotas poderao ser negociadas no mercado secundario na data definida no formulario de liberacdo a ser
divulgado, posteriormente a divulgagao do anuncio de encerramento e da obtencdo de autorizagao enviada pela
B3.

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

O investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem de
liguidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario podem possuir pouca liquidez
no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas em bolsa. 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 subscricao de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28
da Resolugdo CVM 11.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SEGAO "FATORES
DE RISCO”, NAS PAGINAS 12 A 26 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO
DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICAGAO DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE
MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM
ADQUIRIR NOVAS 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.

7.3 Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 70 e 69 da Resolucao a respeito da
eventual modificacao da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentacdo da CVM: (i) a modificacdo devera ser divulgada
imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta; e (ii) o Coordenador
Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitagdes da Oferta, de que o Investidor
esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condicoes.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo Coordenador Lider, por
correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagdo, a
respeito da modificagdo efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados do recebimento da comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta
da manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagao. O disposto nesse paragrafo ndo se aplica
a hipotese de modificagao da oferta para melhora-la em favor dos investidores, entretanto a CVM pode determinar
a sua adogdo caso entenda que a modificagdo ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores.

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM MANTER A
DECLARACAO DE ACEITAGAO. O COORDENADOR LiDER DEVERA ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO
MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITAGOES DA OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR ESTA CIENTE DE
QUE A OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDIGOES, CONFORME O
CASO.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 69 da Resolugao CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitacdo e ja tiver
efetuado a integralizagao de Novas Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos de acordo com
os Critérios de Restituicdo de Valores, observado que tal procedimento serd realizado de acordo com os
procedimentos da B3. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, conforme o caso, o
comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagao relativo aos valores restituidos,
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e os Investidores deverao efetuar a devolucao do Documento de Aceitacdo das Novas Cotas cujos valores tenham
sido restituidos.

A documentacao referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicao da CVM, pelo prazo de 5 (cinco) anos
apos a data de divulgacdo do Anlncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta se:
(a) estiver se processando em condicdes diversas das constantes da Resolucao CVM 160 ou do registro da Oferta;
ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a
regulamentagdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobilidrios;
ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentacao da CVM ou fraudulenta, apds obtido o respectivo registro
da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis, sendo
certo que o prazo de suspensao da Oferta ndo podera 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
suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro ou indeferir o requerimento
do respectivo registro caso este ainda nao tenha sido concedido.

O Coordenador Lider e a Classe deverdo dar conhecimento da suspensao aos Investidores que ja tenham aceitado
a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgagao da Oferta, facultando-lhes a possibilidade de revogar
a aceitacao até as 16:00 (dezesseis) horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada ao
Investidor a suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em nao
revogar sua aceitacido. EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES
PRETENDEM MANTER A DECLARAGCAO DE ACEITACAO. O COORDENADOR LIDER DEVERA ACAUTELAR-
SE E CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O
INVESTIDOR ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOI SUSPENSA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS
CONDICOES, CONFORME O CASO.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribuicdao, decorrente
de inadimplemento de quaisquer das partes signatarias ou de nao verificacdo da implementagdo das Condigoes
Suspensivas, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 70 da Resolugao CVM 160, a resiligdo voluntaria do Contrato de Distribuicdo
por motivos distintos do previsto no paragrafo 4° do artigo 70 da Resolucao CVM 170, ndo implica revogacdo da
Oferta, mas sua suspensao, até que novo contrato de distribuicdo seja firmado.

Eventual ades3o de participantes especiais na Oferta apds a obtencao do registro automatico da Oferta pela CVM
mediante a celebracdo de termo especifico, conforme hipdtese do artigo 79, §2° da Resolucdo CVM 160, ndo
configurara incidéncia de modificacdo de Oferta, consoante disposto no Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1 Eventuais condigGes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicao Parcial

Sera admitida, nos termos do artigo 73 da Resolugao CVM 160, a distribuicao parcial das Novas Cotas, desde que
respeitado o montante minimo da Oferta de 100.000 (cem mil) Novas Cotas, equivalente a R$ 10.123.000 (dez
milhGes, cento e vinte e trés mil reais) (“Montante Minimo da Oferta”), de forma que, caso ndo seja atingido
o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, nos termos do artigo 73 da Resolugdo CVM n° 160
("Distribuicao Parcial”).

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

Em razdo da possibilidade de Distribuicao Parcial, os Investidores, terdo a faculdade, como condicdo de eficacia
do seu Documento de Aceitacdo, de condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante
Total da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante
Total 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 condicdo prevista, pretende receber: (1) a totalidade das
Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcdo entre o nimero de Novas Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Novas Cotas objeto do Documento de
Aceitacdo (“Critérios de Aceitacdo da Oferta”).

Caso nado seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizagao de Novas Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos
Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Documentos de
Aceitacdo, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicagao. Na hipdtese de restituicao de quaisquer valores aos Investidores, conforme o caso,
o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolucdo dos Documentos de Aceitacdo das Novas Cotas cujos
valores tenham sido restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta,
mas inferior ao Montante Total 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 Novas Cotas ndo
colocadas, nos termos da regulamentacdao em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem
condicionado a sua adesdo a colocagdo integral, ou para as hipéteses de alocagdo proporcional, os valores ja
integralizados, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacdo. 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, e os Investidores deverdao efetuar a devolugdo do
Documento de Aceitagao das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

N3o havera fontes alternativas de captacao em caso de Distribuicao Parcial.

PARA MAIORES INFORMAGCOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE DISTRIBUIGAO PARCIAL DAS
NOVAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DA CLASSE"”, NA PAGINA 13 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO

Condicdes Suspensivas

O periodo de distribuicdo somente terd inicio apds a implementagdo cumulativa das seguintes condigOes:
(i) concessao do registro da Oferta pela CVM; e (ii) divulgacdo do Anlncio de Inicio, do Prospecto Definitivo e da
Lamina nos Meios de Divulgacdo. A Oferta a mercado ¢€ irrevogavel, exceto nos casos de ocorréncia de qualquer
das hipoteses de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, nos termos |a previstos.

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigagdes assumidos no Contrato de
Distribuigao esta condicionado ao atendimento cumulativo das Condigdes Suspensivas, previstas na Clausula 8 do
Contrato de Distribuigdo e na segdo 9.1 deste Prospecto, conforme pagina 56 deste Prospecto. As Condigdes
Suspensivas devem ser verificadas até o Dia Util anterior a data da concessao do registro automatico da Oferta
na CVM ou até as respectivas datas de liquidagdo da Oferta para as CondigGes Suspensivas que possam ser
verificadas ap0s o registro da Oferta, conforme o caso, observado que para as Condigdes Suspensivas verificadas
apds a concessao do registro da Oferta deverdo ser observados os termos do paragrafo 4° do artigo 70 da
Resolugao CVM 160.
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8.2 Eventual destinagao da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a
descricao destes investidores

A Oferta é destinada a Investidores Qualificados, compreendidos como aqueles que se enquadrem no conceito
de investidor qualificado, conforme definido na Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme
alterada. NO AMBITO DA OFERTA, NAO HA POSSIBILIDADE DE OS INVESTIDORES INTEGRALIZAREM
AS NOVAS COTAS EM BENS E DIREITOS.

8.3 AutorizacOes necessarias a emissao ou a distribuicao das cotas, indicando a reunidao em que foi
aprovada a operagao

A Emissao e a Oferta, o Preco de Emissao, dentre outros, foram deliberados e aprovados pelos Prestadores de
Servicos Essenciais, por meio do Instrumento Particular de Deliberacdo Conjunta, constante no Anexo I a este
Prospecto, conforme permitido no Regulamento do Fundo.

O Fundo encontra-se registrado na ANBIMA - Associacado Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais ("ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cddigo de Administracdo e Gestdo de Recursos de
Terceiros”, conforme alterada ("Cédigo ANBIMA").

A Oferta sera registrada na ANBIMA apds a divulgagdo do Anlncio de Encerramento, nos termos do artigo 15 do
Capitulo VII das “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA, atualmente em vigor.

8.4 Regime de distribuicdo

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo Coordenador Lider, sob regime de melhores esforcos de
colocagdo com relacdo a totalidade das Novas Cotas, de acordo com a Resolugao CVM 160, com a Resolucao CVM
175 e demais normas pertinentes e/ou legislacdes aplicaveis.

8.5 Dinamica de coleta de intencoes de investimento e determinacao do preco ou taxa

O Coordenador Lider podera, em comum acordo com a Gestora e a Administradora, sujeito aos termos e as
condicdes do Contrato de Distribuicao, convidar outras instituicbes financeiras integrantes do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a
B3, para participarem do processo de distribuicdo das Novas Cotas, desde que ndo represente qualquer aumento
de custos para a Gestora e o Fundo (“Participantes Especiais”, e, em conjunto com os Coordenadores,
“Instituicoes Participantes da Oferta”). Para formalizar a adesdo dos Participantes Especiais ao processo de
distribuicdo das Novas Cotas, no ambito da Oferta, os Participantes Especiais deverdo aderir expressamente a
carta convite a ser disponibilizada no website da B3 e, consequentemente, ao Contrato de Distribuicdo (“Carta
Convite”) ou por meio da celebracao de termo de adesao ao Contrato de Distribuicdo (“Termo de Adesao ao
Contrato de Distribuicao”). Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacdes e
responsabilidades dos Coordenadores, inclusive no que se refere as disposicoes da legislacao e regulamentacao
em vigor.

Observadas as disposicoes da regulamentagao aplicavel, as Instituicoes Participantes da Oferta, sob a
coordenacao dos Coordenadores, realizarao a Oferta sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, de acordo
com a Resolugdo CVM 160, conforme o plano de distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto nos artigos
49, 82 e 83 da Resolucao CVM 160, devendo assegurar durante todo o procedimento de distribuigao (i) que as
informacdes divulgadas e a alocacdo da Oferta ndo privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas
nao vinculadas; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacgdes constantes do
Prospecto Definitivo e do Prospecto Definitivo e demais documentos da Oferta e demais informagdes fornecidas
ao mercado durante a Oferta; (iii) a adequacao do investimento ao perfil de risco dos Investidores nos termos do
artigo 64 da Resolucdo CVM 160 e diligenciar para verificar se os Investidores acessados podem adquirir as Novas
Cotas ou se ha restrigbes que impegam tais Investidores de participar da Oferta; e (iv) que os representantes dos
Participantes Especiais recebam previamente exemplares do Prospecto Definitivo para leitura obrigatdria e que
suas duvidas possam ser esclarecidas tempestivamente por pessoas designadas pelos Coordenadores (“Plano
de Distribuicdao”).

Nos termos do artigo 59 da Resolucdo CVM 160, o Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo definido) somente
terd inicio apos (a) a concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacdo deste Prospecto
Definitivo e da Lamina nos Meios de Divulgagao; e (c) a divulgacdo do Antncio de Inicio nos Meios de Divulgagdo;
sendo certo que, as providéncias constantes dos itens (b) e (c) deverdo, nos termos do artigo 47 da Resolugdo
CVM 160, ser tomadas em até 90 (noventa) Dias Uteis contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM,
sob pena de decadéncia do referido registro.
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A subscricdo das Novas Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta (“Antncio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da
Resolugdo CVM 160 (“Periodo de Distribuicdo”), observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da
Resolugdo CVM 160.

A integralizagao das Novas Cotas ocorrera a vista, em moeda corrente nacional, bens e/ou direitos, nos termos
do Regulamento do Fundo e de acordo com os procedimentos da B3, conforme vier a ser definido nos Boletins
de Subscricao.

A Oferta contara com Prospecto Definitivo e lamina (“Lamina”), elaborados nos termos da Resolucao CVM 160,
a serem divulgados, com destaque e sem restricbes de acesso, nas paginas da rede mundial de computadores
da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, da CVM e do Fundos.NET (“*Meios de Divulgacdo”).

O Plano de Distribuicdo sera fixado nos seguintes termos:

(i)  as Novas Cotas serdo objeto de oferta pijIica sob o rito de registro automatico, nos termos da Resolugdo
CVM 160, intermediada pelo COORDENADOR LIDER;

(i) o COORDENADOR LIDER efetuaré a Oferta de acordo com o disposto neste Contrato, na Resolugio CVM
175, na Resolugao CVM 160 e demais leis e normas aplicaveis em vigor;

(iii)  a Oferta somente tera inicio ap6s cumprida a totalidade das Condigdes Precedentes, as quais poderdo ser
suprimidas a exclusivo critério do COORDENADOR LIDER;

(iv) iniciada a Oferta, a subscricao das Novas Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3;

(v) os Cotistas deverao formalizar a sua intencao de investimento durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia;

(vi) ap6s o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado, no Dia Util subsequente
a Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia, Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia, informando o montante total de Novas Cotas subscritas e integralizadas pelos Cotistas do FUNDO
em razao do exercicio do Direito de Preferéncia, e a quantidade de Novas Cotas remanescentes que serao
colocadas para os Investidores;

(vii) o COORDENADOR LIDER n&o aceitara ordens de subscricdo de Novas Cotas cujo montante de Novas Cotas
solicitadas por Investidor seja superior ao saldo remanescente de Novas Cotas divulgado no Comunicado de
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia;

(viii) no ato de subscricdo e integralizacdo das Novas Cotas, os Investidores Qualificados assinarao declaracao
(“Declaracao de Investidor Qualificado”) manifestando sua concordancia expressa a todos os termos e condigbes
da Oferta e atestando, dentre outros, estarem cientes de que (a) a Oferta foi registrada na CVM sob o rito
automatico de registro, nos termos da Resolucdo CVM 160; (b) sera intermediada por instituicdes integrantes do
sistema brasileiro de distribuicdo de valores mobiliarios devidamente credenciados e autorizados para tanto; (c)
0 prazo de distribuicao sera de, no maximo, 180 (cento e oitenta) dias; e (d) os documentos da Oferta, bem
como seus termos e condicdes nao foram analisados pela CVM.

(ix) a Oferta podera ser encerrada (a) ao término do Prazo de Distribuigdo; (b) com a colocagdo da totalidade
das Novas Cotas; ou (c) por decisao do COORDENADOR LIDER, em comum acordo com o GESTORA, desde que
distribuido o Valor Minimo da Oferta;

(xX) o COORDENADOR LIDER devera enviar & CVM, o (i) antincio de inicio da distribuicdo; e o (ii) anincio de
encerramento; e

(xi) em linha com o item acima, uma vez encerrada a Oferta, 0 COORDENADOR LIDER divulgara o resultado
da Oferta mediante Anuincio de Encerramento, nos termos do Artigo 76 da Resolugdao CVM 160.

Liguidacéo
A liquidagdo financeira das Novas Cotas, desde que cumpridas as Condicdes Suspensivas (conforme abaixo

definido), conforme aplicaveis, sera realizada de acordo com o previsto nos Compromissos de Investimento e
Boletins de Subscricao, observados os procedimentos operacionais da B3.

A liquidagdo sera realizada via B3.
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Caso, na respectiva data de liquidacao, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha
dos Investidores e/ou do Coordenador Lider da Oferta, a integralizagdo das Novas Cotas objeto da falha podera
ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a respectiva data de
liquidacao, pelo Preco de Emissao.

Caso apds a possibilidade de integralizacdo das Novas Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores e/ou Coordenador Lider da Oferta, de modo a ndo 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 Restituicao de Valores. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores
aos Investidores, conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolucao do Documento de
Aceitagdo das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.
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8.6 Admissao a negociagao em mercado organizado

As Novas Cotas serdao admitidas para (i) distribuigdo e liquidacdo, no mercado primario por meio do DDA; e (ii)
negociacao e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e durante a colocacdo das Novas Cotas, o Cotista que
exercer seu Direito de Preferéncia e o Investidor que subscrever Novas Cotas no ambito da Oferta, receberao,
quando realizada a respectiva liquidagdo, no caso do Cotista, e em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do
encerramento do més em que ocorreu a respectiva integralizagdo, no caso dos novos Investidores, recibo de
Novas Cotas que, até a data definida no formulario de liberacao, que sera divulgado posteriormente a divulgacao
do Anuncio de Encerramento, do anudncio de divulgagao de rendimentos pro rata e da obtengdo de autorizagdo
da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo.

As Novas Cotas serdo custodiadas eletronicamente na B3 para negociacdo no mercado secundario.
8.7 Formador de mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo, de forma facultativa e ndo obrigatdria, a contratacdo de instituicao
financeira para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da inclus3o de ordens
firmes de compra e de venda das Novas Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme
disposicdes da Resolugdo CVM 133, e do Regulamento para “Credenciamento do Formador de Mercado nos
Mercados Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3.

O Fundo ndo contratou formador de mercado, mas podera contratar tais servicos no futuro caso esteja listado
em mercado de bolsa da B3, conforme previsto no Regulamento. Em caso de contratacao de partes relacionadas
aos Ofertantes para o exercicio da fungao de formador de mercado deve ser submetida a aprovacdo prévia da
assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo III da Resolugao CVM 175, ou
regulamentacdo vigente que venha a ser aplicavel.

8.8 Contrato de estabilizacdo, quando aplicavel

Ndo sera: (i) constituido fundo de sustentagao de liquidez; ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para
as Novas Cotas. N3o serd firmado contrato de estabilizacdo de preco das Novas Cotas no ambito da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

A guantidade minima a ser subscrita por cada Investidor no contexto da Oferta sera de 50 (cinquenta) Novas
Cotas, correspondente a R$ 5.061,50 (cinco mil, sessenta e um reais e cinquenta centavos) sem considerar o
Custo Unitario de Distribuicao (“Investimento Minimo por Investidor”), ficando desde ja ressalvado que: (i)
se a Classe aplicar recursos em empreendimento imobiliario 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)
da totalidade das Novas Cotas emitidas pela Classe, este passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas; (ii) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Novas Cotas
emitidas, ou a titularidade das Novas Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superior a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe, por determinado Cotista, pessoa natural; e
(iii) a propriedade em percentual igual ou superior a 30% (trinta por cento) da totalidade das Novas Cotas
emitidas pela Classe, ou a titularidade das Novas Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos
superiores a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe, por determinado Cotista,
pessoa nhatural, em conjunto com pessoas a ele ligadas, resultara na perda, por referido Cotista, da isencdo no
pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pela
Classe, conforme disposto na legislagdo tributaria em vigor.

O Investimento Minimo por Investidor ndo € aplicavel aos Cotistas que exercerem seu Direito de Preferéncia.

N&o ha valor maximo de aplicagao por Investidor em Novas Cotas.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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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 elaboragao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo, da Classe e do investimento da
Classe nos ativos-alvo, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente
cada uma das premissas adotadas para a sua elaboracao, nos termos da Resolugdao CVM 175 e da Resolucao
CVM 160, consta devidamente assinado pela Gestora no Anexo III deste Prospecto (“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 conclusGes 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 negdcios aqui apresentados.

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da Resolucao CVM 175 e
as informacdes financeiras potenciais nele contidas nao foram elaboradas com o objetivo de divulgacdo
publica, tampouco para atender a exigéncias de érgao regulador de qualquer outro pais, que nao o Brasil.

As informagdes contidas no Estudo de Viabilidade ndo sdo fatos e ndo se deve confiar nelas como sendo
necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto Definitivo sao advertidos que
as informac0es constantes do Estudo de Viabilidade podem nao se confirmar, tendo em vista que estdo sujeitas
a diversos fatores.

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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10.1 Descricao individual das operacoes que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para
o gestor ou administradora do fundo, nos termos da regulamentacao aplicavel ao tipo de fundo objeto
de oferta

Relacionamento entre Administradora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, considerando que a prépria Administradora prestara os servicos de Coordenador
Lider, ndo se vislumbram potenciais conflitos de interesse.

Relacionamento entre a Administradora e a Gestora

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora e a Gestora ndao possuem qualquer relacdo societaria entre si, e
o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes de mercado.

Ndo obstante, a Administradora podera no futuro manter relacionamento comercial com a Gestora, oferecendo seus
produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacao de investimentos e/ou em quaisquer outras operacoes,
podendo vir a contratar com a Administradora ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais
produtos e/ou servicos necessarios a conducgdo das atividades da Gestora, observados os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacdo pela Gestora.

A Administradora e a Gestora nao identificaram, na data deste Prospecto Definitivo, conflitos de interesses decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Nao ha qualquer remuneracdo a ser paga pela Gestora a Administradora ou a sociedades do seu conglomerado
econdmico no contexto da Oferta.

Relacionamento entre a Administradora e o Escriturador

Considerando que a propria Administradora prestara os servicos de escrituracdo para o Fundo, aplicam-se ao seu
relacionamento com a Gestora e Coordenador Lider as mesmas informacoes reportadas acima.

Relacionamento entre a Gestora e o Coordenador Lider

Considerando que a prdpria Administradora prestara os servicos de coordenagao e estruturagao da Oferta e distribuicdo
das Novas Cotas, aplicam-se ao seu relacionamento com a Gestora as mesmas informacoes reportadas acima.

Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante

Considerando que a propria Administradora prestara os servigos de custddia a Classe, aplicam-se ao seu relacionamento
com a Gestora as mesmas informag0Oes reportadas acima.

N3o obstante, o Custodiante podera no futuro manter relacionamento comercial com a Gestora, oferecendo seus
produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdao de investimentos e/ou em quaisquer outras operacoes,
podendo vir a contratar com o Custodiante ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econémico tais produtos
e/ou servigos necessarios a conducdo das atividades da Gestora, observados os requisitos legais e regulamentares
aplicaveis no que concerne a contratacdo pela Gestora.

O Custodiante e a Gestora nao identificaram, na data deste Prospecto Definitivo, conflitos de interesses decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacao ao Fundo.

Ndo ha qualquer remuneracdo a ser paga pela Gestora ao Custodiante ou a sociedades do seu conglomerado econémico
no contexto da Oferta.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO
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11.1 Condigoes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicao das cotas junto ao publico
investidor em geral e eventual garantia de subscricao 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 reproducdo

Contrato de Distribuicgo

Por meio do Contrato de Distribuicdo, o Fundo, em nome da Classe e representado por sua Gestora, contratou o
Coordenador Lider para atuar como instituicao intermediaria lider da Oferta, responsavel pelos servicos de
distribuicao das Novas Cotas.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de cdpias junto ao Coordenador Lider, no
endereco indicado na Secao “Identificacdo das Pessoas Envolvidas”, na pagina 65 deste Prospecto Definitivo.

Condicbes Suspensivas da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente incorridas e do pagamento
da Remuneracdo de Descontinuidade no Contrato de Distribuicao, quando aplicavel, nos termos do Contrato de
Distribuicao, o cumprimento dos deveres e obrigacdes do Coordenador Lider previstos no Contrato de Distribuicao
esta condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento das seguintes condigGes suspensivas (consideradas
condigbes suspensivas nos termos do artigo 125 da Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2022, conforme alterada
("Cédigo Civil” e "Condigdes Suspensivas”, respectivamente), a exclusivo critério do Coordenador Lider, cujo
atendimento devera ser verificado até o Dia Util anterior a data da concessdo do registro automatico da Oferta
na CVM ou até as respectivas datas de liquidacao da Oferta para as Condigées Suspensivas que possam ser
verificadas apds o registro da Oferta, conforme o caso, observado que para as CondicOes Suspensivas verificadas
apods a concessao do registro da Oferta, sob pena de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, deverdo ser observados
os termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolucdo CVM 160:

(a) obtengdo de todas as aprovacoes internas do Coordenador Lider para a prestagao dos servigos;

(b) manutencado de toda a estrutura de contratos, autorizacdes e demais acordos existentes e relevantes, os
quais dao ao Fundo e a Classe a condicdo fundamental de funcionamento;

(c) todos os documentos e informagdes apresentados pela Administradora e pela Gestora referentes ao
Fundo e a Classe devem ser corretos, completos, suficientes, verdadeiros, precisos e necessarios para
atender as normas aplicaveis a Oferta, segundo os requerimentos do Coordenador Lider, sob pena do
pagamento de indenizagdo, nos termos deste Contrato e da regulamentacdo aplicavel, por eventuais
danos diretos efetivamente causados em decorréncia de prestacdo de informagGes com imprecisoes,
inveracidades, incorrecdes ou omissoes;

(d) obtencao de todas e quaisquer aprovacgdes, averbacdes, protocolizacdes, registros e/ou demais
formalidades necessarias para a realizagao, efetivacdo, formalizacao, liquidagao, concluséo e validade da
Oferta e da documentagdo da Oferta junto a (i) 6rgaos governamentais e ndo governamentais, entidades
de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuagdo; e
(ii) quaisquer terceiros, notadamente instituicoes financeiras e a ANBIMA, se aplicavel;

(e) negociacdo e assinatura dos documentos do Fundo, da Classe e da Oferta em termos mutuamente
aceitaveis pelas Partes e de acordo com as praticas de mercado em operacoes similares;

(f) ndo deterioracao das condicOes operacionais e/ou financeiras da Gestora, do Fundo e da Classe que
possam afetar substancialmente a colocagao da Oferta;

(g9) ndo ocorréncia de alteracoes na legislacdo e regulamentagdo em vigor, relativas a Oferta ou ao Fundo e
a Classe, que possam criar obstaculos ou aumentar substancialmente os custos inerentes a realizagao da
Oferta;

(h) inexisténcia de violacdo ou indicio de violagao de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a administragao publica, incluindo,
sem limitacdo, Leis n® 12.529/2011, 9.613/1998, 12.846/2013, o US Foreign Corrupt Practices Act (FCPA)
e 0 UK Bribery Act pela Gestora e/ou qualquer sociedade do seu grupo econémico;

(i) ndo ocorréncia de (a) liquidagao, dissolucdo, extincao ou decretacdo de faléncia da Gestora; (b) pedido
de autofaléncia da Gestora; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Gestora e ndo
contestado e/ou devidamente elidido por esta no prazo legal; (d) propositura, pela Gestora, de plano de
recuperacdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano; ou (e) ingresso pela Gestora em juizo com
requerimento de recuperagao judicial, independentemente de deferimento do processamento da
recuperacao ou de sua concessao pelo juiz competente;

() recolhimento, pelo Fundo e/ou pela Classe, de quaisquer taxas ou tributos incidentes sobre o registro da
Oferta que sejam de sua responsabilidade, inclusive as taxas da CVM e/ou da ANBIMA; e
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(k) cumprimento, pelo Fundo e pela Classe, de todas as disposicbes da regulamentacdo aplicavel a Oferta.

Comissionamento

Pela coordenacdo e estruturacdao da Oferta, bem como pela distribuigdo das Novas Cotas, o Coordenador Lider
fara jus ao pagamento, em moeda corrente nacional, de comissao de coordenacdo e estruturacao em percentual
correspondente 0,02% (dois centésimos por cento), com valor minimo de R$ 10.000,00 no fechamento da oferta,
sobre o valor de cada aporte na Classe (“"Taxa de Distribuicdo”). A Taxa de Distribuicao sera paga pela Classe,
prioritariamente com os recursos advindos da Taxa de Distribuicdo Primaria.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuicao, discriminado

a) a porcentagem em relagao ao preco unitario de subscricdao; b) a comissdo de coordenacdo; c) a
comissao de distribuicdao; d) a comissao de garantia de subscricdao, se houver; e) outras comissoes
(especificar); f) os tributos incidentes sobre as comissoes, caso estes sejam arcados pela classe de
cotas; g) o custo unitario de distribuicdo; h) as despesas decorrentes do registro de distribuicao; e
i) outros custos relacionados.

Todos os custos e despesas da Oferta listados abaixo deverdo ser serao pagos com os recursos decorrentes do
pagamento pelos Investidores da Taxa de Distribuicdo Primaria quando da subscricao e integralizacdo de Novas
Cotas.

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no Montante Total
da Oferta na data de emissao, 0s quais serao pagos: (i) com recursos obtidos com a Taxa de Distribuicdo Primaria;
ou (ii) diretamente pela Classe ou pela Gestora, conforme o caso, podendo haver alteracdes em eventual
Distribuicao Parcial.

% em relagao ao
Montante Total da

Valor por Cota

Custos Indicativos da Ofertal Base R$

(R$) Oferta
Comissao de Distribuicdo, Coordenagdo e Estruturacao? R$ 617.380,00 R$ 2,05 2,03%
Tributos sobre a Comissdo de Coordenagdo e Estruturagao R$ 980,46 R$ 0,00 0,00%
Honorarios do Assessor Legal da Oferta R$ 36.000,00 R$ 0,12 0,12%
Tributos sobre os Honorarios do Assessor Legal da Oferta R$ 3.529,66 R$ 0,01 0,01%
CVM - Taxa de Registro R$ 9.335,70 R$ 0,03 0,03%
Taxa de Andlise B3 R$ 15.842,72 R$ 0,05 0,05%
Taxa de Distribuicdo B3 (fixa) R$ 47.528,22 R$ 0,16 0,16%
Taxa de Distribuicdo B3 (variavel) R$ 10.629,15 R$ 0,03 0,03%
Liquidacdo Direito de Preferéncia B3 R$ 1.394,76 R$ 0,00 0,00%
TOTAL DE CUSTOS DA OFERTA R$ 742.620,67 R$ 2,45 2,44%
1 Valores estimados com base na colocagdo do Montante Total da Oferta, sem considerar a o Custo Unitdrio de Distribuicdo, com
excecdo do item "CVM — Taxa de Registro”, que considera, inclusive, o Custo Unitario de Distribuicgo.
2 A Comissdo de Distribuicdo, Coordenacdo e Estruturacéo sera devida ao Coordenador Lider e a Gestora, sendo certo que a parcela

destinada a Gestora decorre de sua contribuicdo para a estruturagdo da Oferta.

O VALOR POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAGAO AO MONTANTE TOTAL DA
OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE TOTAL DA
OFERTA. EM CASO DE DISTRIBUIGAO PARCIAL, OS VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO
DA APLICACAO DOS MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO
CONSIDERANDO AS NOVAS COTAS EFETIVAMENTE DISTRIBUIDAS.

60



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

61



12. INFORMAGCOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS
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12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor
que nao possua registro junto a CVM:

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

b) informagOes 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, a Classe alocara, no minimo,
70% (setenta por cento) de seu Patrimonio Liquido em:

(i) certificados de recebiveis imobiliarios ("CRI") e cotas de fundos de investimento em direitos creditdrios
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII (“FIDC
Imobiliario”), e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado;

(ii) cotas de outros FII;

(iii) acbes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscricdo,
certificados de deposito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, notas
comerciais e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registradas na CVM e
cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII;

(iv) acoes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas
aos FII;

(v) certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Resolugao CVM n° 84, de 31 de
margo de 2022;

(vi) cotas de fundos de investimento em participacbes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos FII e de fundos de investimento em acles que invistam
exclusivamente em construgao civil ou no mercado imobiliario;

(vii) letras hipotecarias ("LH"), letras de crédito imobiliario ("LCI") e letras imobiliarias garantidas
("LIG"); e
(viii) cotas de FIDCs Imobilidrios.

A Classe ndo possui outros ativos pré-determinados ou especificos para a aquisicdo com 0S recursos
decorrentes da Oferta.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGCOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA
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13.1 Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se for o caso
Regulamento do Fundo

Para acesso ao Regulamento do Fundo, bem como ao Anexo da Classe, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-
br (neste website, 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 “Aroeira Fundo de
Investimento Imobilidrio - Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e,
entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a ultima versao disponivel.

Ainda, o referido Regulamento, incluindo o Anexo da Classe, consta do Anexo II deste Prospecto Definitivo.

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

Nao ha demonstracbes financeiras da Classe relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais, considerando que
a Classe ndo iniciou suas atividades previamente ao periodo de referéncia. Os informes mensais e trimestrais,
bem como os anuais, quando houver, serdao disponibilizados nos seguintes enderecos:

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados
CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informacdes de fundos”,
em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “Aroeira Fundo de Investimento
Imobiliario - Responsabilidade Limitada” e, entdo, localizar as “DemonstragGes Financeiras” e os respectivos
“Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do periodo de distribuicao da Oferta, haja a divulgacdo pela Classe de alguma informacao
periddica exigida pela regulamentagao aplicavel, o Coordenador Lider realizard a insergao neste Prospecto
Definitivo das informagdes previstas pela Resolugao CVM 160.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominacdo social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de contato da
Administradora e da Gestora

QI CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

.. Av. Rebougcas, 2.942, 7° ao 12° andar, Parte I, Pinheiros
Administradora CEP 05.402-500, S0 Paulo - SP
E-mail: fii.adm@gqitech.com.br
Telefone: (11) 2827-3900

AROEIRA ASSET GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, n® 1.600, conjunto 51, Vila Nova Conceicao
Gestora CEP 04543-010, S&o Paulo - SP

E-mail: gestao@aroeiraasset.com.br

Telefone: 11 3080-8174

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

QI CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

, Av. Reboucas, 2.942, 7° ao 12° andar, Parte I, Pinheiros
Coordenador Lider CEP 05.402-500, S0 Paulo — SP
E-mail: fii.adm@gqitech.com.br
Telefone: (11) 2827-3900

CEPEDA, IGLESIAS, AVINO, WAKIMOTO ADVOGADOS
Assessor Juridico Rua Joaquim Floriano, n°® 100, 10° Andar
da Oferta CEP 04534-000, Itaim Bibi, Sao Paulo, SP

Telefone: (11) 2823-2894/2823-2879

QI CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Escriturador Av. Reboucas, 2.942, 7° ao 12° andar, Parte I, Pinheiros
CEP 05.402-500, Sao Paulo — SP
E-mail: fii.adm@qitech.com.br
Telefone: (11) 2827-3900

QI CORRETORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Custodiante Av. Reboucas, 2.942, 7° ao 12° andar, Parte I, Pinheiros
CEP 05.402-500, Sao Paulo — SP
E-mail: fii.adm@gqitech.com.br
Telefone: (11) 2827-3900

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

Empresa de auditoria independente de primeira linha, que venha a ser
contratada pela Administradora, conforme definido de comum acordo com a
Gestora, para a prestacao de tais servicos. O Fundo e a Classe estdo em fase

Auditor Independente pré-operacional e, portanto, ainda ndo foi contratada empresa de auditoria.
Considerando que o Fundo e a Classe foram constituidos em 30 de janeiro de
2025, ainda ndo foi contratada empresa de auditoria para as demonstragoes
financeiras relativas ao Ultimo exercicio.
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14.4 Declaragao de que quaisquer outras informacoes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas
e a distribuicdo em questdo podem ser obtidos junto a coordenador lider e demais instituicoes
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 Declaracao de que o registro de emissor se encontra atualizado
O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 30 de janeiro de 2025, sob o n® 0325017.

14.6 Declaracdo nos termos do artigo 24 da Resolugao CVM 160, atestando a veracidade das
informacoes contidas neste Prospecto

A Administradora e a Gestora garantem, nos termos do artigo 24 da Resolugao CVM 160, que os documentos
da Oferta e demais informacdes fornecidas por cada uma delas ao mercado durante a Oferta sdo suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, que tomou todas as cautelas
e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para assegurar
que as informacgdes prestadas pelo Fundo, pela Gestora e pela Administradora, inclusive aquelas eventuais ou
periddicas constantes da atualizacdo do registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade,
sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma tomada de
decisao fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS
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Item ndo aplicavel, considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico, ndo sujeito a analise
prévia da CVM, conforme previsto no artigo 26, VI, b, da Resolugdo CVM 160
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16. INFORMACOES ADICIONAIS
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PARTE DAS INFORMAGOES CONTIDAS NESTA SECAO FORAM OBTIDAS DO REGULAMENTO DO
FUNDO E DO ANEXO DA CLASSE, OS QUAIS SE ENCONTRAM ANEXOS AO PRESENTE PROSPECTO
DEFINITIVO, EM SUA FORMA CONSOLIDADA, NA FORMA DO ANEXO I. RECOMENDA-SE AO
POTENCIAL INVESTIDOR A LEITURA CUIDADOSA DO REGULAMENTO E DO ANEXO ANTES DE
TOMAR QUALQUER DECISAO DE INVESTIMENTO NA CLASSE.

ALGUMAS DAS INFORMAGOES CONTIDAS NESTA SEGAO DESTINAM-SE AO ATENDIMENTO
PLENO DAS DISPOSICOES CONTIDAS NAS “"REGRAS E PROCEDIMENTOS DE OFERTAS PUBLICAS”
DA ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO NAO IMPLICA RECOMENDACAO DE
INVESTIMENTO.

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil"), pela Lei
no 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela parte geral e Anexo Normativo III
da Resolucdo CVM 175 e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

Prazo de duracdo da Classe
Indeterminado.
Politica de divulgacao de informacgoes

A Gestora e a Administradora, na qualidade de prestadores de servigos essenciais do Fundo (“Prestadores
de Servicos Essenciais”) disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de computadores ou
encaminharao de forma eletronica as informagdes de envio obrigatorio previstas na regulamentagdo aplicavel.

A Administradora mantém servico de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de ddvidas e
pelo recebimento de reclamacgdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:

Website: https://gitech.com.br/dtvm/

SAC: giajuda@gqitech.com.br

Ouvidoria: ouvidoria@gitech.com.br

A Administradora prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as cotas vierem a
ser negociadas, conforme o caso, as informagoes obrigatodrias exigidas pela Resolucdo CVM 175.

Para fins do disposto no Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico uma forma de correspondéncia
valida entre a Administradora e os cotistas, inclusive para convocagao de assembleias gerais e procedimentos
de consulta formal.

Compete ao cotista manter a Administradora atualizada a respeito de qualquer alteracao que ocorrer em suas
informac0es de cadastro ou no seu endereco eletronico previamente indicado, isentando a Administradora de
qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicacdo com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de
pagamento de rendimentos da classe, em virtude de informacdes de cadastro desatualizadas.

O correio eletronico igualmente serd uma forma de correspondéncia valida entre a Administradora e a CVM.
Publico-alvo da Classe

Investidores em geral, incluindo, mas ndo se limitando, de pessoas fisicas, juridicas, classes de fundos de
investimento e demais veiculos de investimento, brasileiros ou estrangeiros, e que busquem retorno
compativel com a politica de investimento da Classe, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Objetivo e Politica de Investimento

A Classe buscara a valorizagdo de suas Cotas, por meio da aplicagdo dos recursos da Classe em Imoveis e
Ativos Imobilidrios. O objetivo da Classe é a aplicacdo de recursos em Ativos Imobilidrios, incluindo imdveis,
para construgao de empreendimentos residéncias, para posterior venda e/ou locacdo.

O objetivo da Classe é a obtengao de renda, mediante a aplicagdo de seus recursos preponderantemente nos
seguintes Ativos Imobilidrios, desde que tais Ativos Imobilidrios tenham sido objeto de oferta publica
devidamente registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em
vigor (“Ativos Alvo"):
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(i) no minimo 70% (setenta por cento) e até 100% (cem por cento) em:

@) certificados de recebiveis imobiliarios ("CRI") e cotas de fundos de investimento em direitos
creditdrios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII
(“"FIDC Imobiliario”), e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado;

(b) cotas de outros FII;

(c) acoes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscrigdo,
certificados de depodsito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas promissorias,
notas comerciais e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registradas na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII;

(d) acoes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas
aos FII;
(e) certificados de potencial adicional de construgao emitidos com base na Resolugao CVM n° 84, de

31 de margo de 2022;

() cotas de fundos de investimento em participagbes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos FII; e de fundos de investimento em acdes que invistam
exclusivamente em construcdo civil ou no mercado imobiliario;

(9) letras hipotecarias (“LH"), letras de crédito imobiliario ("LCI") e letras imobilidrias garantidas
("LIG"); e

(h) cotas de FIDCs Imobiliarios.

(i) No minimo 0% (zero por cento) e até 30% (trinta por cento) em agGes ou quotas de sociedades cujo
proposito seja a realizacdo de investimentos em imoveis ou em direitos reais sobre imoveis, visando o
desenvolvimento, implementacao e edificagdo de empreendimentos imobiliarios; e

(if) No minimo 0% (zero por cento) e até 5% (cinco por cento) em outros Ativos Imobilidrios ou Ativos
Financeiros, exclusivamente para fins de manutencao e liquidez minima da Classe.

Para os fins deste Prospecto, sdo considerados como Ativos Imobilidrios, nos termos do Anexo da Classe,
quaisquer direitos reais sobre bens imoveis, acdes, debéntures, bonus de subscricao, seus cupons, direitos e
recibos de subscricdo, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, notas comerciais e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se tratem de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII, aces ou cotas de sociedades
cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos FII, cotas de fundos de investimento em
participacdes que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII, e de
fundos de investimento em agles que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobilidrio,
cotas de outros FII, certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII, e desde
gue estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado (“Ativos Imobiliarios”).

Ainda, a Classe devera observar os limites de concentragdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
definidos na Resolucgdo CVM 175, cabendo a Gestora respeitar as regras de enquadramento e
desenquadramento estabelecidas na regulamentagdo aplicavel.

A Classe podera adquirir imdveis e Ativos Imobiliarios de emissores ou localizados em todo territério nacional.
A Classe podera adquirir Iméveis e Ativos Financeiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam Pessoas
Ligadas & Gestora e/ou & Administradora, desde que aprovado em Assembleia Especial de Cotistas. E vedado
a Classe aplicar recursos 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 em circulacéo.

A originacdo e a cessao dos Ativos Imobilidrios da Classe observarao, no minimo, os procedimentos descritos
a seguir:
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(i) A Gestora encaminhard previamente para Administradora as informagbes a respeito dos Ativos
Imobiliarios que pretende adquirir;

(ii) a Administradora verificara o atendimento dos Ativos Imobilidrios a Politica de Investimento, a verificacdo
dos limites de concentragao, conforme regras dispostas no Anexo da Classe;

(iii) A Administradora sinalizara a Gestora que as condigoes foram satisfeitas, a Gestora aprovara a aquisicao
dos Ativos, desde que estejam enquadrados a Politica de Investimento; e

(iv) cumpridas e aprovadas as etapas anteriores, sera realizada a assinatura dos respectivos Instrumentos de
Aquisigao, conforme aplicavel, e o pagamento do preco de aquisicdo pela Administradora, em nome da Classe.

A aquisi¢cdo de imdveis podera ser realizada a vista ou a prazo, nos termos da regulamentagéo vigente e
devera ser objeto de avaliagao prévia pela Administradora.

Para realizar o pagamento das despesas ordinarias, das despesas extraordinarias e dos encargos previstos
no Regulamento e no Anexo, a Classe podera manter parcela do seu patriménio, que, temporariamente, nao
esteja aplicada em Imoéveis ou em Ativos Imobiliarios (“Disponibilidades”), nos termos do Anexo,
permanentemente aplicada em: (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades e despesas ordinarias do Fundo e/ou da Classe e emitidos pelo Tesouro Nacional ou por
Instituicbes Financeiras Autorizadas; (i) moeda nacional; (iii) operagbes compromissadas com lastro nos
ativos indicados no inciso “i” acima; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protegdo patrimonial, cuja
exposigcado seja sempre, no maximo, o valor do Patrimbnio Liquido da Classe; (v) cotas de fundos de
investimento referenciados em DI e/ou renda fixa com liquidez diaria, com investimentos preponderantemente
nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; e (vi) outros ativos de liquidez compativel com as
necessidades e despesas ordinarias da Classe e do Fundo (“Ativos Financeiros”).

Obrigagdes da Gestora e da Administradora

A Administradora, observadas as limitagdes estabelecidas no Regulamento e nas disposicOes legais e
regulamentares pertinentes, tem amplos e gerais poderes para praticar todos os atos necessarios a
administracdo fiduciaria do Fundo, a custddia dos valores mobilidrios e dos ativos financeiros integrantes da
carteira da Classe, a controladoria e a escrituracdo das Cotas, sem prejuizo dos direitos e obrigacdes da
Gestora e de terceiros contratados para prestacao de servicos ao Fundo e/ou a Classe.

A Gestora, observadas as limitacdes estabelecidas no Regulamento, no Anexo, no(s) Apéndice(s) e nas
disposicOes legais e regulamentares pertinentes, tem amplos e gerais poderes para praticar todos os atos
necessarios a gestdo profissional dos Ativos integrantes da carteira da Classe, sem prejuizo dos direitos e
obrigacGes da Administradora, em especial aqueles relativos a gestdo do patrimonio imobiliario da Classe, bem
como dos direitos e obrigaces de terceiros contratados para prestagdo de servicos ao Fundo e/ou a Classe.

Remuneragao da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servico

Taxa de Administracdo

A Administradora receberd por seus servicos uma taxa de administracdo (“Taxa de Administracdao”)
correspondente a 0,225% (duzentos e vinte e cinco milésimos por cento) ao ano sobre o Patrimonio Liquido
da Classe, observado o valor minimo de R$ 18.000,00 (dezoito mil reais) mensais, corrigido anualmente pelo
IPCA (IBGE) desde a Data da Primeira Integralizagao de Cotas da Classe.

A Taxa de Administragdo sera calculada linearmente, provisionada a base de 1/252 (um duzentos e cinquenta
e dois avos) e paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més da prestagdo dos
servicos, sendo calculada e provisionada em todo Dia Util.

Taxa de Gestao

A Gestora fara jus ao recebimento de uma taxa de gestdo (“Taxa de Gestdo”) correspondente a até 1,25%
(um inteiro e vinte e cinco centésimos por cento) ao ano sobre o Patrimonio Liquido da Classe, na forma
abaixo descrita, observados os valores minimos devidos a Gestora dispostos abaixo:
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Percentual de Taxa de Gest&o Patrimonio Liquido da Classe

Até R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de
1,00% (um por cento) reais)

Acima de R$ 60.000.000,00 (sessenta

1,25% (um inteiro e vinte e cinco centésimos o :
milhoes de reais)

por cento)

Valor Minimo Devido a Gestora Tempo Decorrido

Até o 6° més, contados desde a Data da
R$ 20.000,00 (vinte mil reais) Primeira Integralizacdo de Cotas da Classe.

Entre o 7° e 12° més, contados desde a Data
R$ 30.000,00 (trinta mil reais) da Primeira Integlfélsz:gao de Cotas da

A partir do 132 més, contados desde a Data
R$ 45.000,00 (quarenta e cinco mil reais da Primeira Integralizagao de Cotas da Classe.

Apods o 13° (décimo terceiro) més, contados desde a Data da Primeira Integralizagdo de Cotas da Classe, o
Valor Minimo Devido a Gestora passara a ser atualizado anualmente pela variagdo positiva do IPCA ou outro
indice que vier a substitui-lo.

A Taxa de Gestdo sera calculada linearmente, provisionada a base de 1/252 (um duzentos e cinquenta e
dois avos) e paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més da prestagdo dos
servicos, sendo calculada e provisionada em todo Dia Util.

Ainda, nas hipdteses de: (i) destituicao sem justa causa da Gestora e/ou (ii) fusdo, cisdo ou incorporagao da
Classe, por deliberacdo exclusiva dos Cotistas sem anuéncia da Gestora, sera devida a Gestora uma taxa de
performance compensatoria, calculada de acordo com a seguinte formula ("Taxa de Gestdo
Compensatoria”):

TPC = (VPL + A) — CI
Em que:

TPC = Taxa de Performance Compensatdria

VPL = Valor do Patrimoénio Liquido da Classe, apurado de acordo com o disposto na Res. CVM 175, na data
de destituicdo da Gestora;

A = Somatorio de eventuais valores distribuidos aos Cotistas da Classe a titulo de amortizacdo de suas Cotas
até a data de destituicdo da Gestora;

CI = Capital Integralizado corrigido pelo IPCA/IBGE e acrescido da taxa de 7% a.a. (sete por cento ao ano),
até a data de destituigdo do Gestor.

A Taxa de Performance Compensatdria também sera devida em caso de alteracdo do presente Anexo, por

meio de deliberacdo dos Cotistas reunidos em Assembleia Especial de Cotistas, para retirada da previsao da
Taxa de Performance e/ou da Taxa de Performance Compensatoria.

Taxa de Custddia

A taxa maxima de custddia anual a ser cobrada da Classe correspondera a até 0,025% (vinte e cinco
milésimos por cento) ao ano sobre o Patrimonio Liquido da Classe, observado o valor minimo de R$ 2.000,00
(dois mil reais) mensais, corrigido anualmente pelo IPCA (IBGE) desde a Data da Primeira Integralizacdo de
Cotas da Classe ("Taxa de Custodia”), e paga conjuntamente com a parcela da Taxa de Administracdao que
remunera a Administradora.
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Taxa de Performance

Sem prejuizo da Taxa de Gestdo, a Gestora fara jus ao recebimento de uma taxa de performance equivalente
a 20% (vinte por cento) sobre as amortizacOes e distribuicdes das Cotas da Classe que superem o capital
integralizado das Cotas, corrigido pelo IPCA/IBGE e acrescido de uma taxa de 7% a.a. (sete por cento ao
ano) ("Taxa de Performance”).

A Taxa de Performance sera provisionada por Dia Util, mediante divisdo da taxa anual por 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias, apropriada mensalmente e paga semestralmente ao Gestor, por periodo vencido, até
0 59 (quinto) Dia Util do més subsequente, havendo disponibilidade de caixa para tanto. Na hipdtese de falta
de caixa, a Taxa de Performance sera paga no final do respectivo semestre, juntamente da Taxa de Gestao
Compensatdria, se houver.

Taxa de Distribuicdo

Quando da emissdo de Cotas da Classe, podera ser cobrada dos investidores que vierem a subscrever Cotas
uma taxa de distribuicdo, calculada no percentual fixo de 0,02% (dois centésimos por cento) por Cota
subscrita, com valor minimo de R$ 10.000,00 (dez mil reais) ("Taxa de Distribuicao Primaria”).

Nao serao cobradas taxas de ingresso e saida da Classe ou dos cotistas.

Politica de amortizacao e de distribuicao de resultados
Nao havera resgate de Cotas a nao ser pelo término do prazo de duracao ou amortizacao total da Classe.

Para fins de amortizacdo, deverd ser utilizado o valor da Cota em vigor no fechamento do Dia Util
imediatamente anterior ao dia do pagamento da amortizacao.

Ainda, observada a ordem de alocacgao dos recursos disposta no Anexo da Classe, a Administradora devera
constituir a Reserva de Pagamento de Amortizagdo ou Resgate (quando do encerramento da Classe), de
modo a proporcionar liquidez para o pagamento das amortizacbes e/ou resgates das Novas Cotas
(“Reserva de Pagamento de Amortizagdo ou Resgate”). Para tanto, a Gestora devera interromper a
aquisigéo de Ativos Imobiliarios elegiveis de forma parcial, de modo que:

(a) a partir de 30 (trinta) dias antes de cada data de pagamento de cada amortizagao
ou da data de resgate total das Cotas, quando no encerramento da Classe, a Classe sempre mantenha
parcela de seu Patrimonio Liquido equivalente a, no minimo, 30% (trinta por cento) do valor futuro do
pagamento da respectiva amortizagao, aplicado em Ativos Financeiros com liquidez diaria; e

(b) a partir de 15 (quinze) dias antes de cada data de pagamento de amortizacdo ou da
data de resgate total das Cotas, quando no encerramento da Classe, a Classe sempre mantenha parcela de
seu Patrimonio Liquido, equivalente a 100% (cem por cento) do valor futuro do pagamento da respectiva
amortizacdo, aplicado em Ativos Financeiros com liquidez diaria.

Informacbes sobre os quéruns minimos estabelecidos para as deliberacoes das assembleias
gerais de titulares de Cotas

As deliberagOes serdo tomadas pela maioria do percentual de votos dos presentes a Assembleia de Cotistas,
correspondendo a cada cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses de
quoérum qualificado previstas no Anexo I.

As deliberacOes relativas as matérias previstas na clausula 15.5 alineas (“b"), (*c”) e (*d”) do Regulamento
do Fundo dependem da aprovacao por maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem (a) 25%
(vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando a classe de cotas tiver mais de 100 (cem)
cotistas; ou (b) metade, no minimo, das cotas emitidas, quando a classe de cotas tiver até 100 (cem) cotistas.

As deliberacbes da Assembleia Especial de Cotistas devem se ater as matérias de interesse exclusivo da
respectiva Classe de Cotas, procedimentos estdo descritos no Capitulo “Assembleias Especiais de Cotistas"
no Capitulo “(13)"” do Anexo da Classe.

Adocao de Politica de Voto

A Gestora, em relacdo a Classe, adota politica de exercicio de direito de voto, disponivel em sua pagina na
rede mundial de computadores.

Breve Historico da Administradora
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A QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. é uma instituigao financeira, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Reboucas, 2.942, 7° ao 12° andar, Parte I, Pinheiros, CEP 05.402-
500, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 62.285.390/0001-40, sendo uma sociedade anonima pertencente ao
mesmo conglomerado econémico da Gestora. Com profissionais com mais de 30 anos de experiéncia no
mercado financeiro, a Qi busca entender as necessidades Unicas de cada cliente, oferecendo solucdes
personalizadas dentro da industria de Fundos de Investimentos.

Breve Historico da Gestora

A Aroeira Asset é uma gestora de recursos focada em crédito estruturado, com vasta experiéncia no mercado
imobiliario. Nossa missao é oferecer a melhor alocacdo de investimentos, atuando com transparéncia e total
independéncia na gestao de ativos liquidos e iliquidos. Com uma visao de longo prazo, buscamos retornos
sustentaveis e consistentes, alinhados aos objetivos e politicas de cada fundo sob nossa gestao.

Experiéncia e Expertise: A experiéncia dos nossos fundadores, aliada a um time multidisciplinar, garante uma
visdo sistémica e estratégica para todas as classes de ativos.

Transparéncia e Alinhamento de Interesses: Cultivamos uma relagdo de sociedade efetiva com nossos
investidores, baseada na transparéncia absoluta e no alinhamento de interesses.

Etica e Exceléncia: Conduzimos a andlise das oportunidades de alocacdo de capital com rigor e ética,
mantendo exceléncia nos controles e processos.

Regras de Tributagdo do Fundo

A presente secdo destina-se a tracar breves consideracoes a respeito do tratamento tributdrio a que estdo
sujeitos o Fundo e seus cotistas. As informagoes abaixo baseiam-se na legislacdo patria vigente a €poca da
elaboracdo deste Prospecto Definitivo. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo
especifica, dependendo de sua qualificacdo ou localizacdo. 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:

“IOF/Titulos” significa 0 Imposto sobre Operacdes 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").

“IOF/Cambio” significa o Imposto sobre Operagoes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos ou
Valores Mobiliarios, que incide sobre operagoes relativas a cambio.

“IR” significa o Imposto de Renda.
Tributagdo 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, liquidagdo,
cessao ou repactuacao 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 liquidacdo sera inferior a
30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas € regularmente
realizada em bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do IOF/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 operagdes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes 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.
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B) IOF/Cambio

As operacgbes 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 estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo 15-B,
inciso XVI, 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 &, Brasil
ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de rendimento, quais sejam, a
cessdo ou alienacdo, o resgate e a amortizacao de Cotas do Fundo, e a distribuicdao de lucros pelo Fundo.

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 balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdao ou alienacdo, 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 Instrucao Normativa n° 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“"Instrucdao RFB 1.585"),
devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

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

b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido serd apurado de acordo com as regras aplicaveis as
operacoes de renda variavel quando a alienacdo 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, o ganho sera incluido na base de
calculo da CSLL.

As aliquotas do IRP] 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
guarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9%
(nove por cento).

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras tributadas sob a sistematica ndo
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 nado-financeiras que apurem as contribuicoes pela
sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de calculo das
contribuicdes do Programa de Integracao Social (“"PIS”) e da Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social ("COFINS").

Sem prejuizo da tributacdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrugao RFB 1.585, havera a retencao
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 intermediacao.

Nos termos do artigo 39, inciso III e paragrafo Unico, da Lei n°® 11.033, conforme alterada, 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 condigdes: (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) esse cotista, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso I, do
paragrafo Unico do artigo 2° da Lei n® 9.779/99, representem menos de 30% (trinta por cento) das Cotas e
Ihe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; (iii) a negociagdo de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores
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ou no mercado de balcao organizado; e, (iv) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 100
(cem) Cotistas.

(i) Cotistas residentes no exterior.

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

A legislacdo tributaria, no entanto, prevé aliquotas distintas de IR retido na fonte conforme a categoria de
beneficiario nao-residente, isto é, se pessoa fisica ou nao e se residente em pais ou jurisdigao com tributacao
favorecida ("JTF"), conforme definido pela legislagao brasileira.

Ao investidor ndo residente, pessoa fisica, aplica-se a isengao do imposto de renda prevista para a
remuneracao produzida por quotas de FII detidas por investidores pessoas fisicas residentes no Brasil — com
as mesmas condigdes indicadas acima. Esta isencdo aplica-se indistintamente ao investidor que seja ou ndao
residente em JTF, conforme artigo 85, paragrafo 4°, da Instrucdo N RFB 1.585.

Ao investidor ndo residente, que ndo seja pessoa fisica, ha dois regimes tributarios possiveis: o primeiro
regime € aplicavel aos investidores em geral que apliquem recursos no mercado financeiro e de capitais
brasileiros de acordo com as normas do Conselho Monetario Nacional (Resolugdo CMN 4.373, de 29 de
setembro de 2014, conforme alterada — “"Resolucdao CMN 4.373") e ndo sejam residentes em JTF; e o
segundo regime é aplicavel aos investidores que estejam em JTF. Em ambos os regimes, ha regras tributarias
especificas para os “rendimentos” e para os “ganhos de capital” auferidos pelo investidor ndo residente.

Assim, quanto ao primeiro regime (aplicavel a investidores que atendem aos parametros da Resolugdo CMN
4.373 e ndo estejam em JTF), os rendimentos decorrentes de FII ficam sujeitos a incidéncia de IRRF a
aliquota de 15% (quinze por cento), conforme artigo 88 e 89, I da IN RFB 1.585. Ja para os ganhos de
capital — neste mesmo regime — auferidos na alienacdao das quotas em ambiente de bolsa de valores, balcdao
organizado ou assemelhados por investidores residentes no exterior, regra geral, os ganhos seriam isentos
de tributagdo sobre a renda, conforme artigo 81, paragrafo 1° da Lei 8.981.

Por outro lado, no segundo regime (aplicavel aos investidores em JTF), os rendimentos decorrentes de
investimento em FII estdo sujeitos a tributacdo de IR retido na fonte a 20% tal como previsto para
investidores residentes no Brasil (artigo 99 da Instrugao RFB 1.585).

Conceitualmente, sdo entendidos como JTF aqueles paises ou jurisdigdes que nao tributem a renda ou que
a tributem a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento) ou cuja legislagdo ndo permita o acesso
a informag0es relativas a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do
beneficio efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

De todo modo, a despeito do conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdao atualmente
consideradas JTF, os paises ou dependéncias listados no artigo 1° da Instrugdo Normativa da Receita Federal
n° 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

A Lei n© 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de
aplicacdo das regras de pregos de transferéncia e das regras de subcapitalizagdo, assim entendido o regime
legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por
cento); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de
realizacdo de atividade econ6mica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de
atividade econémica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faga em aliquota maxima
inferior a 17% (dezessete por cento) os rendimentos auferidos fora de seu territorio; e (iv) ndo permita o
acesso a informacoes relativas a composicdo societaria, titularidade de bens ou direitos ou as operagbes
econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicacao das regras de
precos de transferéncia e subcapitalizacdo, € possivel que as autoridades fiscais tentem estender a aplicacao
do conceito para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus proprios
assessores legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n® 11.727/08.

Tributagdo aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 29, inciso II, do Decreto 6.306, as aplicacdes realizadas pelo Fundo
estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo esta autorizado a
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majorar essa aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja
aplicabilidade podera ser imediata.

Nao sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operacdes com titulos e valores
mobilidrios de renda fixa e de renda varidvel efetuadas com recursos provenientes de aplicacdes feitas por
investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a correspondente aliquota,
conforme o caso, nos termos da legislacao aplicavel.

B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo & no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicdo de ativos
financeiros imobiliarios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, conforme item "Destinacdo
de Recursos" acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que
ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagbes nos seguintes Ativos: (i)
letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento
Imobilidrio e de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais, quando negociadas exclusivamente em
bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado e que cumpram com os demais requisitos previstos
para a isencado aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados.

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 (tributacdo regressiva de
22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15% (quinze por cento), dependendo do prazo do
investimento). Neste caso, o 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, os
ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienacdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario
serao tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por
intermédio da Solugao de Consulta Cosit n® 181, de 04 de julho de 2014.

O recolhimento do IR sobre as operagdes acima nao 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 devolucdo ou a compensacao de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideragoes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou sdcio, 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 ficara sujeito a tributagao 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 (i) a
empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau, conforme paragrafo
Unico do art. 2° da Lei 9.779. Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua
controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 29 do artigo 243 da Lei 6.404.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas desta Classe no mercado, devera observar se as
condigGes previstas acima sao atendidas para fins de enquadramento na situagao tributaria de isengao de
IRRF e na declaragao de ajuste anual de pessoas fisicas.

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