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PROPOSTA DA ADMINISTRACAO
DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA (“CONSULTA FORMAL”) DO BANRISUL NOVAS
FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ N.° 15.570.431/0001-60
(“FUNDO”)

Prezado(a) Cotista,

A OLIVEIRA TRUST DTVM S.A., sociedade devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios -
CVM para o exercicio profissional de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, por meio do Ato
Declaratorio n.° 6.696, de 21 de fevereiro de 2002, na qualidade de administradora e gestora do Fundo (“Prestadores
de Servicos Essenciais”), v€m apresentar a V.S.%s a seguinte proposta, a ser apreciada na Assembleia Geral
Extraordinaria de Cotistas, através de Consulta Formal, convocada nesta data (“Consulta Formal”). Desta forma,
propde-se a aprovagdo dos itens da ordem do dia, conforme abaixo:

(1) Aprovar a alienacdo do imovel comercial localizado na Avenida Jodo Pereira de Vargas, n° 1.460,
Camboim, Municipio de Sapucaia do Sul, Estado do Rio Grande do Sul, objeto da matricula n® 18.647
do 1° Registro de Iméveis de Sapucaia do Sul (“Imdvel Sapucaia do Sul”), pelo prego total de RS
1.166.000,00 (um milhdo, cento e sessenta e seis mil reais), a ser pago pelo comprador mediante: (i)
pagamento de sinal no valor de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) a vista; (ii) 12 (doze) parcelas
mensais, fixas e sucessivas, no valor de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) cada; e (iii) comissdo de
intermediacdo/corretagem no valor de R$ 66.000,00 (sessenta e seis mil reais), a qual serd
integralmente suportada pelo comprador, ndo implicando quaisquer 6nus ao Fundo, conforme termos
e respectivos instrumentos definitivos de alienagao.

Para fins informativos, nos termos do item 2.4.5.1 do Anexo Descritivo do Regulamento, foi elaborado
laudo de avaliacdo do referido Imovel Sapucaia do Sul pela BR Case Consulting, emitido em 27 de
abril de 2026, com data-base em Abr./2026, que compde a presente sob a forma do Anexo I (“Laudo
de Avaliaciio”), o qual estimou o valor de mercado para venda de R$ 1.680.000,00 (um milh&o,
seiscentos e oitenta mil reais). O Laudo de Avaliacdo constitui referéncia técnica independente,
cabendo aos cotistas deliberar sobre a conveniéncia e oportunidade da aliena¢do nas condi¢des ora
propostas, sendo usual a aplicacdo de descontos para efetiva concretizacdo de transacdes;
especialmente em ativos vagos e com menor liquidez.

O Imovel Sapucaia do Sul esta vago desde 14/02/2025 e foi impactado por desgastes do uso e do tempo,
além do excesso de chuvas na regido, o que comprometeu sua atratividade e liquidez, ainda que ja
tenham sido realizadas melhorias de recuperagdo. Ao longo dos ultimos periodos, foram adotadas
diversas iniciativas para sua comercializa¢o, incluindo a atuagdo de consultor imobilidrio, consultorias
especializadas e corretores locais, sem que tenham sido obtidas propostas em patamares proximos ao
valor indicado no Laudo de Avaliagdo. Nesse contexto, a proposta recebida, ainda que inferior ao valor
estimado no Laudo de Avaliagdo, reflete as condicdes efetivas de mercado na regido e a menor liquidez
do ativo, sendo aceitavel a aplica¢do de descontos para efetiva concretizagdo de transagdes. Assim, a
Administradora orienta pela alienagdo nas condigdes propostas, dado que se mostra alinhada ao melhor
interesse do Fundo e dos cotistas, cabendo aos investidores no ambito da Consulta Formal deliberar
sobre sua conveniéncia e oportunidade.

Caso aprovada a venda do ativo, a projecdo futura indica que com o recebimento das parcelas da
alienagdo do Imdvel de Sapucaia do Sul, o imével ndo apenas se pagou ao longo do periodo, como
ainda gerou aos cotistas uma taxa de retorno de aproximadamente 10,05% ao ano, refletindo uma
operagdo bem-sucedida, com geragdo consistente de caixa e captura de valor na saida do ativo, mesmo
diante de um cenario de aumento de custos e vacancia ao longo do periodo.

(i1) Autorizar 2 Administradora a promover a alienacdo de outros Ativos Imobiliarios integrantes da
carteira do Fundo, eventualmente vagos, a qualquer tempo, a quaisquer terceiros interessados,
independentemente de vinculo com os atuais ou antigos locatarios, desde que: (a) tais ativos tenham
sido previamente objeto de laudo de avaliagdo elaborado por empresa independente especializada; e

Oliveira Trust DTVM S/A Ouvidoria - 0800 282 9900 Av. das Nagdes Unidas, 12801 - Torre Norte - CENU » Av i;::*»»,\l! ercas, 3434 E_‘.—).L.:) 7
Oliveira Trust Servicer S/A Stendimenta dias uie:s de 8h as 20h 11° andar Cenjunta 1101/1102 Brooklin Novo 2%andar Sala 201 Barra da Tijuca
Oliveira Trust Participacoes S/A /3 www.oliveiratrust.com.br Cep enio Al e e

Rio de Janeiro Cep. 22 640-102
Tel: (11)3504 8100 Fax: 3504.8199 Tel: (21) 3514 0000 Fax: 3514.0099




91 OLIVEIRA TRUST

(b) o valor da proposta de aquisi¢ao seja considerado condizente com o valor de mercado indicado no
respectivo laudo de avaliacdo, assim entendido como propostas cujo valor seja até 20% (vinte por
cento) abaixo do estabelecido como valor minimo nos respectivos laudos de avaliagéo.

Com relacdo ao item acima, a Administradora entende que tal medida visa conferir maior agilidade e
eficiéncia a gestdo do portfolio, evitando a perda de oportunidades de desinvestimento de Ativos
Imobiliarios ndo geradores de receita e com liquidez reduzida, especialmente em mercados locais com
dindmica mais restrita, evitando, ainda, a necessidade de convocagéo recorrente de assembleias para
cada oportunidade de desinvestimento. Ressalta-se que a autorizagdo ora proposta ndo implica
flexibilizagdo irrestrita de precos, estando limitada a pardmetros previamente definidos e alinhados as
praticas de mercado, preservando plenamente o melhor interesse do Fundo e de seus cotistas.

(iii) Aprovar a alteragdo do Regulamento do Fundo, incluindo, sem limitagéo, as defini¢cdes de “Ativos
Imobiliarios”, “Locatarios”, “Contratos de Locagdo Atipica”, “Opcdo de Compra”, a politica de
investimento constante do Anexo Descritivo e demais dispositivos correlatos, de modo a permitir que
os ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo possam ser locados a quaisquer terceiros,
pessoas fisicas ou juridicas, de direito publico ou privado, e nao exclusivamente ao Banco do Estado
do Rio Grande do Sul S.A. — Banrisul e/ou as suas sociedades subsidiarias, coligadas ou controladas,
inclusive por meio de contratos de locacao tipicos ou atipicos, observado o disposto na regulamentacao
aplicével e nos documentos do Fundo, conforme minuta de Regulamento consolidado disponibilizada
aos cotistas, cuja minuta encontra-se anexa a presente Proposta do Administrador (“Anexo I17).

A Administradora propde a atualizagdo do Regulamento do Fundo para permitir a locagdo dos ativos
imobiliarios a quaisquer terceiros, € ndo exclusivamente ao Banco Banrisul e suas partes relacionadas,
com o objetivo de ampliar o universo de potenciais locatarios e aumentar a liquidez dos ativos. A
restricdo atualmente existente tem limitado a capacidade de recomposicdo de ocupacao, especialmente
diante da devolugdo de agéncias e do atual cenario de vacancia. A flexibilizagdo ora proposta alinha o
Fundo as praticas de mercado, possibilitando a celebracao de contratos tipicos e atipicos em condi¢des
compativeis com a realidade local, contribuindo para a redu¢do da vacancia, recomposicdo da receita
e melhor aproveitamento economico dos ativos, sem prejuizo da observancia das diretrizes regulatdrias
e do dever fiduciario da Administradora.

(iv) Autorizar a Administradora, na qualidade de representante legal do Fundo, e o Consultor Imobiliario a
praticarem todos os atos e assinar todos os documentos necessarios ou convenientes a implementagao
das matérias aprovadas, incluindo, sem limitagdo, a celebragcdo dos instrumentos de alienagdo do
Imovel Sapucaia do Sul, a adog@o das providéncias registrais e cadastrais aplicaveis.

Informagdes Gerais

As matérias objeto de deliberagdo dos itens (i), (ii) ¢ (iv) da ordem do dia serfo tomadas pela maioria dos Cotistas
presentes; ja a matéria objeto do item (iii) da ordem do dia serd tomada pelo voto favoravel da maioria dos Cotistas
presentes que representem, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, excluidas as

participacdes de pessoas conflitadas ou que ndo disponham de direito de voto (“Votos Computéveis™).

Poderdo participar da Assembleia, ora convocada, por si, 0s cotistas que nesta data estiverem inscritos no registro
de cotistas ou registrados na conta de depdsito como cotistas, conforme o caso, e que ndo estejam em situacdo de
conflito de interesses com a pauta a ser votada, seus representantes legais ou procuradores constituidos ha menos
de 1 (um) ano, de acordo com o disposto na regulamentag@o aplicavel.

Adicionalmente, 0s cotistas também poderdo solicitar, no enderego eletrénico
assembleia.fundos@oliveiratrust.com.br, incluindo no assunto do e-mail: “BNFS11 — Consulta Formal —
29/04/2026”, o modelo de voto eletrénico ou de procurag@o, de forma a viabilizar o exercicio do seu direito de voto,
abrangendo as possiveis op¢des de deliberacdo.

Todos os cotistas também poderdo votar por meio de uma plataforma eletronica especifica. Até o dia 30 de maio de
2026, sera encaminhado um e-mail para cada cotista, conforme e-mails previamente cadastrados na B3 S.A. — Brasil,
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Bolsa, Balcdo e na base do escriturador, com o link de acesso a plataforma, por meio da qual serd possivel anexar
documentos e votar a matéria da Ordem do Dia.

Os cotistas poderdo encaminhar os seus votos via plataforma até o encerramento do dia 14 de maio de 2026. No
Anexo I a presente Consulta Formal constam informagdes adicionais sobre o uso da referida plataforma.

Informamos que o resultado desta Consulta Formal sera apurado e divulgado aos cotistas do Fundo e ao
mercado até o encerramento do dia 15 de maio de 2026.

Sem mais, colocamo-nos a disposi¢ao para quaisquer esclarecimentos adicionais.

Atenciosamente,

OLIVEIRA TRUST DTVM S.A.
Administradora do BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA
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ANEXO 1

[LAUDO DE AVALIACAO]

[Inicia na proéxima pagina]
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ANEXO II

[REGULAMENTO]

[Inicia na proéxima pagina]
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Avaliacao de Imovel
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Avaliacao dos Valores de Mercado para Venda e
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Para uso exclusivo do CONTRATANTE
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Sao Paulo, 27 de Abril de 2026

A Oliveira Trust.

Ref.: Avaliacdo Imobiliaria do Valor de Mercado para Venda e do Valor de Mercado para
Locacéao de imével comercial localizado na Avenida Jodo Pereira de Vargas, 1.460, municipio de
Sapucaia do Sul, RS - Brasil

De acordo com nossa proposta comercial, apresentamos os resultados da avaliagdo técnica realizada pela BR
Case Consulting (“BRCC”) do imdvel objeto deste trabalho (“Imoével” ou “Cobertura”) demonstrados e explicados
neste relatério.

Este relatorio, destinado unica e exclusivamente ao uso interno da empresa contratante, ndo deve ser divulgado
ou publicado sem prévia autorizagao por escrito da BRCC e, em caso de sua divulgacdo, deve ser realizada
preservando a integralidade deste documento - ou seja, nunca em partes separadas, com as devidas citagdes a
fontes e circunstancias da contratagao - além de anunciagéo prévia ao signatario.

A estimativa utilizou como referéncia a data-base especifica e tem a finalidade de auxiliar na estimativa de valor,
seguindo integralmente as normas de avaliacdo estabelecidas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), pelo /nternational Valuation Standards Council (IVSC) em suas partes 101 - Scope of Work, 102 -
Investigations & Compliance e 103 - Reporting, ao Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) em seu Red
Book na sua ultima edicdo e do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE).

BR Case Consulting
Partner | Responsavel Técnico
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Sumario Executivo deste Relatério de Avaliagao

Data da Avaliacao = Abril de 2026

Endereco = Avenida Jodo Pereira de Vargas, 1460 - Camboim -
Municipio de Sapucaia do Sul, RS

Tipologia = Imovel comercial com duas frentes e um pavimento.

Analise Realizada = Avaliacao na situacao atual do imovel.

Premissas de Valor = Ver “Premissas Gerais da Avaliacdo” e “Pressupostos,

Ressalvas e Fatores Limitantes”

Propésito da Avaliagao = Valor de Mercado para Venda e o Valor de Liquidagao
Forcada.

Avaliacao do Imével em sua Situagao Atual

Conclusao Final de Valor

Valor de Mercado para Venda - R$ 1.680.000,00

e Valor de Mercado para

- R$ 12.000,00 ao més

Locagéao
Resumo da Avaliagéo . Realizada via Método Comparativo Direto de
dados de Mercado (CDDM) em ambas as
avaliacdes.
Exposi¢ado ao Mercado . Entre 12 e 24 meses para absorgao pelo
Prevista mercado tomador.

Dimensdes e Principais Caracteristicas do Imével

O Imoével

Configuragao da Planta
Area de Terreno
Area Construida

Atual Proprietario

>

Loja comercial térrea, de esquina, com duas
frentes, anteriormente ocupada por uma
agéncia bancaria e atualmente em
recuperacoes.

Retangular, ampla, continua e plana.
482,30 m2.
418,83 m2.

O Registro 3 da matricula 18.647 do RI de
Sapucaia do Sul indica que o proprietario é a
Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios S.A..
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Entendimento do Escopo, Alcance e Termos da Contratagao

O Cliente procurou a BRCC para a avaliagao do Valor de Mercado para Venda do
imovel supracitado. A BRCC foi procurada pelo CLIENTE para proceder a Avaliacao
do Valor de Mercado para Venda e Valor de Mercado para Locagao do imovel.

O presente laudo de avaliacao foi contratado com a finalidade especifica de apurar os
valores de mercado para venda e locagao do imével.

A avaliagao foi realizada em conformidade com a NBR 14653-1 (Avaliagdao de Bens,
Procedimentos Gerais) e NBR 14653-2 (Imdveis Urbanos), publicadas pela ABNT. O
trabalho tem carater técnico e independente, nao configurando assessoria juridica, due
diligence legal, auditoria ambiental ou certificagdo de regularidade documental.

O valor resultante desta avaliagdo corresponde ao valor de mercado do imével na
data-base informada no laudo. No desenvolvimento dos trabalhos tomamos como
referéncia as informacgdes técnicas, orcamentarias e contabeis e as documentacoes
obtidas junto ao Cliente, que para todos os fins foram objeto de analise e entendidas
como corretas

Por isso e de acordo com a proposta, a principal base de valor adotada foi a do Valor
de Mercado, definido pelo Red Book e pelo IVS em sua ultima versao como “O valor
estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na dala da avaliacdo
entre um comprador/locatario e um vendedor/locador dispostos, em uma transagdao
normal de mercado, depois de um tempo de marketing adequado e em que as partes
atuaram de forma esclarecida, com prudéncia e sem compulsgo.”

A descricdo do escopo e do produto de nossos trabalhos estdo apresentados no corpo
deste documento. Cumpre salientar que nossos trabalhos ndo deverao ser utilizados para
qualquer outro fim que néo tenha sido o contratado. Nao foram realizadas investigagdes
especificas envolvendo aspectos legais, tais como: propriedade, titularidade, alienagoes,
desapropriacdes e hipotecas, entre outros gravames.

Este laudo ¢é valido para a operacao especifica para a qual foi contratado, na data-base
indicada. Sua utilizagdo para outras finalidades, operagdes distintas ou apds prazo
superior a 12 (doze) meses da data-base requer revisdo ou nova avaliagao, a critério do
avaliador. A reproducao parcial do laudo, sem contexto integral, ndo é autorizada e
desvirtua seu propésito técnico.

Responsabilidade do avaliador. A responsabilidade técnica do avaliador restringe-se a
metodologia empregada, a analise de mercado realizada e as conclusdes expressas
neste documento, com base nas informacdes disponiveis na data da vistoria. Nao ha
responsabilidade do avaliador por fatos supervenientes, alteracdes de mercado, passivos
ocultos ou informacdes nao disponibilizadas ho momento da elaborac¢édo do laudo.
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Entendimento do Escopo, Alcance e Termos da Contratagao

Fonte de Informagéo e Dados Utilizados
Fontes internas:

«  Documentos, arquivos e informacgdes fornecidas pelo Cliente, sendo:

+  Copia da matricula n? 18.647 do 192 Registro de Imoveis de
Sapucaia do Sul;

+ Cadastrode IPTU;

* Reunides com a administragdo a fim de discutir os arquivos recebidos,
detalhes, pontos técnicos, premissas e coleta de informacgdes adicionais;

* Informagbes qualitativas sobre o imovel obtidas durante a elaboragédo dos

trabalhos;
e _ e
+ Banco de dados histdrico. L
Fontes externas: il f s
A .' ——
« Dados de mercado imobiliario da regido. Para a analise foram s I .
consultados dados histéricos e fontes externas para pesquisa de dados. E ; —— ' v
S E
e = ——F1 B

O imoével - Fonte: BRCC
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ANALISE REGIONAL
E CARACTERISTICAS DO IMOVEL
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Analises Regionais e Caracteristicas do Imovel

Caracterizagdo do Municipio. Sapucaia do Sul integra a Regido Metropolitana de Porto Alegre,
distando 19 km da capital, 22 km do Aeroporto Salgado Filho e 25 km da rodoviaria central. A
cidade esta exposta ao eixo da BR-116 e da RS-118, conectando-se aos polos industriais de
Gravatai, Cachoeirinha e Sdo Leopoldo, o que lhe confere relevancia logistica e econdmica
regional.

A populacéo estimada em 2025 é de 136.572 habitantes, em area territorial de 58,247 km?,
resultando em densidade de 2.268 hab/km?, com PIB per capita de R$ 35.799,83 (IBGE 2023).

Ponto de atengéo: o PIB per capita municipal € inferior 8 média estadual (R$ 50,7 mil), a grande
regido de Porto Alegre (R$ 47,1 mil) e a pequena regido de Porto Alegre (R$ 47,3 mil). Isso é
dado relevante para calibrar expectativas de renda da populagéo local.

Perfil Econdmico. A base econdmica inclui siderurgia, metalurgia, bebidas e fios téxteis, com
boa estrutura industrial e cultura operaria que favorecem a instalacéo de industrias e servicos.

Nos ultimos 30 anos, o crescimento populacional foi de 26%, mas nos ultimos 5 anos houve
retracao de 4,9%. O crescimento nominal do PIB em 10 anos foi de 87,4%. O dado demografico
negativo recente é um sinal de atencdo para demanda futura de iméveis.

Caracterizacdo da Via e Localizagdo do Imével. A Avenida Jodo Pereira de Vargas percorre os
bairros Centro, Camboim e Nova Sapucaia, constituindo um dos principais eixos viarios da
cidade.

No logradouro estdo registrados aproximadamente 300 estabelecimentos comerciais e de
servigos, 5 estabelecimentos de saude e 3 de ensino, com 715 enderecos e estimativa de 1.099
moradores (startup CEP Lookup). O perfil &€ predominantemente comercial e de servigos.

O imoével de numero 1460 situa-se no Bairro Camboim, area de transi¢do entre o nucleo central
e a expansao da cidade em dire¢cdo a Nova Sapucaia. Neste endereco funcionou anteriormente
uma agéncia do Banrisul, indicador de que o ponto possui aptiddo e fluxo compativeis com
servigos bancarios, uso que exige visibilidade, acessibilidade e seguranca patrimonial.

A condigéo de imdvel de esquina amplifica esses atributos: maior visibilidade, dois planos de
fachada, possibilidade de acessos multiplos e maior flexibilidade para diferentes usos
comerciais.

Infraestrutura e Mobilidade. A via recebeu investimento publico de recapeamento asfaltico
nas duas pistas, reforcando a qualidade da infraestrutura viaria.

O acesso por transporte coletivo € amplo: a avenida é servida por linhas de 6nibus como
LO5 Novo Horizonte, LO7 Nova Sapucaia, L08 Walderez, L10 Ipiranga e TM3 Transversal
Metropolitana 3, além de conexdao com o metrd (Trensurb) pela Estacdo Esteio, a
aproximadamente 5 minutos a pé (Moovit).

A unidade em analise possui as seguintes caracteristicas:

Idade aparente. considerada em 20 anos, com condi¢cdo considerada “necessitando
reparos simples a importantes” (ou “E”, na escala que vai de “A-novo” até “I-sem valor”,
oriunda das normas e tabelas de referéncia do IBAPE SP (Instituto Brasileiro de Avaliagcoes
e Pericias de Engenharia).

Piso. Majoritariamente em ceramica.
Paredes. em acabamentos com pintura sobre alvenaria.

Forro. Em painéis termoacusticos padrao HunterDouglas.

Nota: fotos completas do imével estado disponiveis a partir da pagina 29 deste Relatério.
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Diagndéstico de Mercado

Contexto macroecondmico. Até maio de 2025 foram abertas 214 novas
empresas no municipio, sendo 430 registradas em todo o ano de 2024. O ritmo
de formalizacdo empresarial indica atividade econdmica moderada, sem
expanséo acelerada.

Sintese e Posicionamento. O imdvel apresenta atributos de localizagao acima da
média para o mercado local: avenida principal, esquina, uso comercial
consolidado.

O ponto fraco estrutural € o contexto municipal, com PIB e crescimento
demografico abaixo da média regional.

Fatores de valorizaggo:

* Posicao de esquina (amplia visibilidade e versatilidade de uso)

* Presenca de ancora bancaria (Banrisul) como ocupante/referéncia
* Localizagdo em via arterial principal, com alto fluxo

* Infraestrutura viaria recentemente renovada

* Mudltiplas linhas de transporte coletivo

Fatores de cautela:

+ PIB per capita municipal abaixo da média regional

* Retrag&o populacional nos ultimos 5 anos

*  Mercado com oferta dispersa e liquidez inferior a municipios como Porto
Alegre ou Canoas

* Sapucaia do Sul apresenta o 992 melhor crescimento de PIB na regido
imediata entre 2006 e 2021, posicao intermediaria no contexto metropolitano

Diagnéstico de Liquidez e Mercado

* Velocidade de Venda: Estimada entre 12 a 18 meses para imdveis de grande porte e 6 a 10
meses para lojas de rua de pequeno porte (até 100 m?2).

» Taxa de Vacancia: Moderada. A demanda por servicos de saude e conveniéncia mantém a
ocupacao da avenida estavel.

+ Fator de Comercializagao: Devido ao cenario econdmico atual, recomenda-se a aplicagcéo
de um fator de negociacdo (desconto sobre o valor de oferta) entre 10% e 15% para
fechamento de caixa.

Com relacdo ao mercado local e a pesquisa de comparativos, percebeu-se que comparativos
para locacao sao relativamente mais escassos do que comparativos para venda (inclusive com
maior predominancia na propria avenida).

Percebemos que o mercado sugere que imdveis comerciais nas principais avenidas s&o de
familias e investidores locais. Podem estar mais a venda por causa de eventual mudanca de
perfil de mix de inquilinos.

Ja para o mercado de locagéo, pelo mesmo motivo do tipo de investidor local, existem mais
imoveis ja alugados com contratos que buscam seguranga, o que sugere 0 menor numero de
imoveis disponiveis para locagao.

N&o obstante, entende-se que a relacdo entre valores de locagao x valores de venda por cap
rate esta dentro de um intervalo de razoabilidade.
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Diagnéstico de Mercado

Cesta Total de Comparativos (VENDA) - Areas
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Premissas Gerais da Avaliacao

= Padrao de Valor

Valor de Mercado para Venda. O objetivo de uma avaliagéo
do Valor de Mercado é, em seu texto integral, “a estimativa
do montante mais provavel pelo qual, a data da avaliacao,
um ativo ou um passivo, apos um periodo adequado de
comercializagdo, podera ser transacionado entre um
vendedor e um comprador decididos, em que ambas as
partes atuaram de forma esclarecida e prudente, e sem
coacao” de acordo com o Red Book versao 2025 e no
International Valuation Standards (IVS) 104, paragrafo 30.1.

E uma base internacionalmente reconhecida que em suma
busca descrever o preco de uma transacdo entre partes
completamente independentes, representada em hipotético
contrato de venda e compra, refletindo todos os fatores que

Premissas
Hipotéticas

Premissas
Extraordinarias:

Premissas hipotéticas sao situacdes diferentes a realidade,
quando o avaliador, por indicacdo do cliente, simula um fato
especifico ou é desconhecido a data da avaliacao - néo € o caso
deste relatorio.

Sao fatos conhecidos que possam alterar a conclusdo do
avaliador, que necessariamente sdao expostos caso a data da
avaliacao este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser
real.

Este relatério ndo considera nenhum pressuposto especial ou

: . ~ . ) = Pressupostos P . . . . ~
seriam levados em consideragdo - descrita muitas vezes Especiais qualquer cenario hipotético. O imovel foi avaliado em sua situagao
como uma abordagem “market to market”. atual.

O planejamento da pesquisa pretendeu a composi¢cdo de Este relatério foi produzido com a observancia e a utilizacéo
uma amostra representativa de imdoveis com caracteristicas integral dos preceitos da norma NBR-14653, em suas partes 1:
- Pesquisa semelhantes ao imovel objeto deste relatorio, situados o Procedimentos Gerais e 2: Imdveis Urbanos. Foi utilizada também
mais proximo possivel do imoével sob analise, com a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos - versdo 2011,
equivaléncia de temporalidade, caracteristicas, tamanhos, publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
etc. = Normas Pericias de Engenharia, Departamento de S&o Paulo. Foram
Observadas e observados os padrées de conduta e ética profissionais
Reais (R$) sempre em termos reais, sem considerar o efeito Utilizadas estabelecidos no Red Book em sua edicdo 2025 editada pelo
" Moeda da inflago. Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do
International Valuation Standards Council (IVSC”), nos seus
Através do Método Comparativo Direto de Dados de p7r00; ul??ciame_ntos 107 - Scope of Work, 102 - Implementation e

= Abordagem Mercado (CDDM), com uma pesquisa a esta data-base de - Reporting.

imoveis similares para locacéo.
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Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologia a ser adotada
depende da natureza do imoével, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade,
qualidade e quantidade de informacdes levantadas no mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologias usuais conforme consta da
norma

Método Comparativo de Dados de Mercado: Identifica o valor de mercado do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra. "(NBR 14653-1, abril/2001).

Compodem-se uma amostra de dados que, tanto quanto possivel, represente o
mercado de imoéveis semelhantes ao avaliando. Os dados serao tratados por fatores
para ajustar as variaveis do modelo e explicar a tendéncia de formacao de valor.

Método Involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condigbes do mercado no qual esta inserido, considerando-se
cenarios viaveis para execug¢ao e comercializagdo do produto. ” (NBR-14653-1,
abril/2001)

Para os fins deste método, entende-se por aproveitamento eficiente aquele
recomendavel e tecnicamente possivel para o local numa data de referéncia,
observada a tendéncia mercadolégica na circunvizinhanga, entre os diversos usos
permitidos pela legislagcao pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e
padrao previstas), nao podemos desconsiderar que as condi¢cdes de mercado, a época da
formulacdo da hipotese, podem variar significativamente para o momento de execugdo e
comercializacdo do imével. Diferentes cenarios econdmicos podem ser previstos, sem,
contudo, haver certeza da situacdo econdmica real do momento de execucado e/ou
comercializa¢do do imovel.

Método Evolutivo: Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializacao. ” (NBR-14653-1, abril/2001).

Neste método, a indicacao do valor total do imovel objeto da avaliacdo pode ser obtida através
da conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducao
das benfeitorias, devidamente depreciado e o fator de comercializagao.

O fator de comercializagao estabelecera a diferenga entre o valor de mercado de um bem e o
seu custo de reconstrugcdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do
mercado na época da avaliacao.

Método da Capitalizagdo da Renda: Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo
presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis. ” (NBR-14653-1,
abril/2001). De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2:2011 - Imével
Urbano e NBR 14653-4:2002 - Empreendimentos conforme o imovel em avaliacdo. Em linhas
gerais, neste método é necessario realizar a estimacao de receitas e despesas, assim como
montar o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minima de atratividade. O valor estimado do
imovel corresponde ao valor atual do fluxo de caixa descontado pela taxa minima de
atratividade. Portanto, a estimacao pode variar conforme a volatilidade dos mercados em geral.
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Aplicacdo da Metodologia

Os calculos e andlises dos valores sédo elaborados levando em consideragcao as
caracteristicas fisicas do imdvel avaliando e a sua localizagdo dentro da regido em
que esta inserido.

O processo de avaliagdo é concluido através da apresentacdo do resultado
provindo do método de avaliagdo utilizado. Quando mais de um método é utilizado,
cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e
quantidade de informacgdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagao de alguns deles ou todos.

Por isso, optamos por utilizar o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
com comparativos de apartamentos de areas, padrées construtivos e localizagoes
similares - por ser a maneira mais objetiva de avaliacao, a julgar também a oferta
atual de apartamentos similares no bairro e subdistrito, todos com pelo menos 3
dormitérios e idades similares.

Ressaltamos ainda que a metodologia aplicavel é fungao, basicamente, da natureza
do bem avaliando, da finalidade da avaliagcdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacdes colhidas no mercado.

Valor de Mercado para Venda a Partir do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado

Para estimarmos o Valor de Mercado utilizamos o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, mediante ao qual o valor buscado € obtido pela comparacao direta com outros
imoveis semelhantes situados ha mesma regiao geoeconémica, proxima, preferencialmente
com a mesma frente, tamanho ou localizagao e apelo geoecondmico.

Pesquisa de Iméveis Comparativos: Como comentado no capitulo da Analise de Mercado,
foi realizada uma extensa pesquisa de mercado sobre imoOveis comparaveis. A grande
maioria dos resultados foi de iméveis em oferta.

E importante dizer que n&o ha registro formal e atestado de valores confiaveis de iméveis
transacionados na regido.

Ao todo, encontramos um cenario total de QUINZE imoéveis homogéneos em seus
agrupamentos, que possui um nivel considerado alto de oferta de iméveis.

Claro, nao necessariamente todos estes serdo utilizados. Os comparaveis previamente
selecionados passam por um tratamento estatistico a fim de verificarmos se existe(m)
algum(uns) comparativos que néo sejam utilizados. Ou que sejam descartaveis sob o ponto
de vista do desvio padréao e estatistico. Desta maneira, SEIS passaram pela analise.

Sobre estes imbveis comparativos foram aplicados os conceitos estatisticos do tratamento
por fatores, com os fatores de homogeneizacao a seguir:

Fator de Fonte (Deségio)

Como a grande maioria dos comparaveis € de imoveis em oferta, a norma brasileira,
sabedora das dificuldades de registro de transagées no Brasil, ja prevé que o avaliador use
um fator redutor (sugerido originalmente a 10%, mas passivel de ajuste caso o mercado
tenha demonstragdes suficientes de que o agio a maior - ou menor).

Portanto, para isolar a eventual existéncia de agio (ou elasticidade) das ofertas, os precos
pedidos foram abatidos assim que foram considerados no modelo. Esta avaliagédo utilizou
maioritariamente o fator desagio de 0,90 (ou seja, 10% a partir do precgo pedido original).
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Fator de Localizagédo - ou das Diferengas de Localizagdo dos Comparaveis

Cada comparavel selecionado ndo esta exatamente no mesmo enderego do imével
sob analise. Por isso, os detalhes como frente, localizacdo, acesso, largura da via,
existéncia de infraestrutura, densidade demografica e itens socioeconémicos
precisam serem consideradas de alguma forma racional e principalmente clara,
correlacionada.

Para tanto, usamos o imovel como analise como referéncia principal de local, ou o
“ponto zero”. A partir deste ponto cada um dos comparaveis € analisado com indices
determinados a partir de uma tabela de pontuacdo que leva em consideracao fatores
de infraestrutura e fatores socioecondmicos. A tabela e féormulas utilizadas estao
disponiveis nos Anexos deste relatorio.

Fator para Diferencas de Areas e Tamanhos

Para transformar em numeros a correlacao entre a diferenca de areas do imovel sob
andlise e de cada um dos iméveis comparativos, foi utilizado o coeficiente de
grandeza de acordo com o prescrito no “Curso Basico de Engenharia Legal e de
Avaliagbes”, e demonstrado nos Anexos deste Relatorio.

Esta correlagéo pretende comparar pela divisao direta da area do imével avaliado pela
area de cada um dos comparativos, potencializada, desde que dentro de um intervalo
de tamanho entre 0,5 e 2 vezes a area do avaliando. A férmula e método estdo no
Anexo deste relatério.

Fator Padrdao Construtivo: que considera as diferengas construtivas basais dos
imodveis, tais como tecnologias, materiais utilizados, racionalidade de plantas e projeto
arquitetonico.

Fator Depreciagdo: € a forma de racionalizacdo em calculo do obsoletismo do tipo
construtivo e dos acabamentos, assim como o estado de conservacao dos imoveis na
data-base do trabalho.

Elencando a Situacdo Ideal para Comparacdo entre os
Iméveis

Para fins de avaliacao, foi adotada uma situacdo ideal para comparacao (situacao
paradigma) descrita a seguir, com base em documentos enviados pelo cliente e a analise
do imével perante sua microrregiao:

Situagcao Paradigma

Area Construida Total 418,83 m? Idade Considerada 20 anos
Fator Local 254,13 Vida Util Referencial 60 anos
Padrao Construtivo 1,452 Vida Util Remanescente 40 anos

Estado de Conservagao E Fator de Depreciacao 0,6392

Valor Unitario Obtido

Minimo R$ 3.409 /m?
Médio R$ 4.010 /m?
Maximo R$ 4.612 /m?

Cada um dos itens listados acima sdo diretamente correlacionados a cada um dos
comparativos coletados na formacéo do cenario amostral para os calculos individuais e a
formacado do cenario final de comparativos - e a analise do Valor Unitario (por m?3)
avaliado.

Logo, o Valor Unitario - ou o Valor Avaliado por Metro Quadrado - ap6s a analise de todos
os fatores demonstrados acima, foi estimado em R$ 4.010,05 /m?

O campo de arbitrio calculado situa-se entre R$ 3.409/m? e R$ 4.612/m2. Cumpre
ressaltar que, nos limites estabelecidos pela fundamentacao técnica adotada, admite-
se a existéncia de um campo de arbitrio do avaliador, compativel com os critérios
normativos e a margem de variacao inerente ao comportamento do mercado.
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Valor Total de Venda do Imével

Uma vez que o Valor Unitario foi avaliado, aplicamos o Valor por Metro Quadrado
multiplicando-o a area homogeneizada do imoével, da seguinte maneira:

Area de Terreno:

Area Construida Total:

Area Privativa Total:

Area Homogeneizada:

Valor Unitario:
Calculo do Valor:

Resultado:

Valor do Imoével:

482,30 m?

418,83 m?

418,83 m?

418,83 m?

R$ 4.010,05 /m2

R$ 4.010,05 /m2x 418,83 m?
R$ 1.679.530,11

R$ 1.680.000,00 (arredondado)

Nota: o valor por m? a partir do valor arredondado é equivalente a R$ 4.011,17/m?

Anexos deste Relatorio

Todos os calculos estatisticos de suporte a este valor estdo disponiveis nos
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VALOR DE MERCADO PARA
LOCACAO
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Premissas Gerais da Avaliacao

= Padrao de Valor

Valor de Mercado para Venda. O objetivo de uma avaliagéo
do Valor de Mercado é, em seu texto integral, “a estimativa
do montante mais provavel pelo qual, a data da avaliacao,
um ativo ou um passivo, apos um periodo adequado de
comercializagdo, podera ser transacionado entre um
vendedor e um comprador decididos, em que ambas as
partes atuaram de forma esclarecida e prudente, e sem
coacao” de acordo com o Red Book versao 2025 e no
International Valuation Standards (IVS) 104, paragrafo 30.1.

E uma base internacionalmente reconhecida que em suma
busca descrever o preco de uma transacdo entre partes
completamente independentes, representada em hipotético
contrato de venda e compra, refletindo todos os fatores que

Premissas
Hipotéticas

Premissas
Extraordinarias:

Premissas hipotéticas sao situacdes diferentes a realidade,
quando o avaliador, por indicacdo do cliente, simula um fato
especifico ou é desconhecido a data da avaliacao - néo € o caso
deste relatorio.

Sao fatos conhecidos que possam alterar a conclusdo do
avaliador, que necessariamente sdao expostos caso a data da
avaliacao este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser
real.

Este relatério ndo considera nenhum pressuposto especial ou

: . ~ . ) = Pressupostos P . . . . ~
seriam levados em consideragdo - descrita muitas vezes Especiais qualquer cenario hipotético. O imovel foi avaliado em sua situagao
como uma abordagem “market to market”. atual.

O planejamento da pesquisa pretendeu a composi¢cdo de Este relatério foi produzido com a observancia e a utilizacéo
uma amostra representativa de imdoveis com caracteristicas integral dos preceitos da norma NBR-14653, em suas partes 1:
- Pesquisa semelhantes ao imovel objeto deste relatorio, situados o Procedimentos Gerais e 2: Imdveis Urbanos. Foi utilizada também
mais proximo possivel do imoével sob analise, com a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos - versdo 2011,
equivaléncia de temporalidade, caracteristicas, tamanhos, publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
etc. = Normas Pericias de Engenharia, Departamento de S&o Paulo. Foram
Observadas e observados os padrées de conduta e ética profissionais
Reais (R$) sempre em termos reais, sem considerar o efeito Utilizadas estabelecidos no Red Book em sua edicdo 2025 editada pelo
" Moeda da inflago. Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do
International Valuation Standards Council (IVSC”), nos seus
Através do Método Comparativo Direto de Dados de p7r00; ul??ciame_ntos 107 - Scope of Work, 102 - Implementation e

= Abordagem Mercado (CDDM), com uma pesquisa a esta data-base de - Reporting.

imoveis similares para locacéo.
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Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologia a ser adotada
depende da natureza do imoével, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade,
qualidade e quantidade de informacdes levantadas no mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologias usuais conforme consta da
norma

Método Comparativo de Dados de Mercado: Identifica o valor de mercado do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra. "(NBR 14653-1, abril/2001).

Compodem-se uma amostra de dados que, tanto quanto possivel, represente o
mercado de imoéveis semelhantes ao avaliando. Os dados serao tratados por fatores
para ajustar as variaveis do modelo e explicar a tendéncia de formacao de valor.

Método Involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condigbes do mercado no qual esta inserido, considerando-se
cenarios viaveis para execug¢ao e comercializagdo do produto. ” (NBR-14653-1,
abril/2001)

Para os fins deste método, entende-se por aproveitamento eficiente aquele
recomendavel e tecnicamente possivel para o local numa data de referéncia,
observada a tendéncia mercadolégica na circunvizinhanga, entre os diversos usos
permitidos pela legislagcao pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e
padrao previstas), nao podemos desconsiderar que as condi¢cdes de mercado, a época da
formulacdo da hipotese, podem variar significativamente para o momento de execugdo e
comercializacdo do imével. Diferentes cenarios econdmicos podem ser previstos, sem,
contudo, haver certeza da situacdo econdmica real do momento de execucado e/ou
comercializa¢do do imovel.

Método Evolutivo: Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializacao. ” (NBR-14653-1, abril/2001).

Neste método, a indicacao do valor total do imovel objeto da avaliacdo pode ser obtida através
da conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducao
das benfeitorias, devidamente depreciado e o fator de comercializagao.

O fator de comercializagao estabelecera a diferenga entre o valor de mercado de um bem e o
seu custo de reconstrugcdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do
mercado na época da avaliacao.

Método da Capitalizagdo da Renda: Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo
presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis. ” (NBR-14653-1,
abril/2001). De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2:2011 - Imével
Urbano e NBR 14653-4:2002 - Empreendimentos conforme o imovel em avaliacdo. Em linhas
gerais, neste método é necessario realizar a estimacao de receitas e despesas, assim como
montar o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minima de atratividade. O valor estimado do
imovel corresponde ao valor atual do fluxo de caixa descontado pela taxa minima de
atratividade. Portanto, a estimacao pode variar conforme a volatilidade dos mercados em geral.
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Aplicacdo da Metodologia

Os calculos e andlises dos valores sédo elaborados levando em consideragcao as
caracteristicas fisicas do imdvel avaliando e a sua localizagdo dentro da regido em
que esta inserido.

O processo de avaliagdo é concluido através da apresentacdo do resultado
provindo do método de avaliagdo utilizado. Quando mais de um método é utilizado,
cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e
quantidade de informacgdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagao de alguns deles ou todos.

Por isso, optamos por utilizar o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
com comparativos de apartamentos de areas, padrées construtivos e localizagoes
similares - por ser a maneira mais objetiva de avaliacao, a julgar também a oferta
atual de apartamentos similares no bairro e subdistrito, todos com pelo menos 3
dormitérios e idades similares.

Ressaltamos ainda que a metodologia aplicavel é fungao, basicamente, da natureza
do bem avaliando, da finalidade da avaliagcdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacdes colhidas no mercado.

Valor de Mercado para Venda a Partir do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado

Para estimarmos o Valor de Mercado utilizamos o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, mediante ao qual o valor buscado € obtido pela comparacao direta com outros
imoveis semelhantes situados ha mesma regiao geoeconémica, proxima, preferencialmente
com a mesma frente, tamanho ou localizagao e apelo geoecondmico.

Pesquisa de Iméveis Comparativos: Como comentado no capitulo da Analise de Mercado,
foi realizada uma extensa pesquisa de mercado sobre imoOveis comparaveis. A grande
maioria dos resultados foi de iméveis em oferta.

E importante dizer que n&o ha registro formal e atestado de valores confiaveis de iméveis
transacionados na regido.

Ao todo, encontramos um cenario total de DOZE imoéveis homogéneos em seus
agrupamentos, que possui um nivel considerado alto de oferta de iméveis.

Claro, nao necessariamente todos estes serdo utilizados. Os comparaveis previamente
selecionados passam por um tratamento estatistico a fim de verificarmos se existe(m)
algum(uns) comparativos que néo sejam utilizados. Ou que sejam descartaveis sob o ponto
de vista do desvio padréao e estatistico. Desta maneira, SEIS passaram pela analise.

Sobre estes imbveis comparativos foram aplicados os conceitos estatisticos do tratamento
por fatores, com os fatores de homogeneizacao a seguir:

Fator de Fonte (Deségio)

Como a grande maioria dos comparaveis € de imoveis em oferta, a norma brasileira,
sabedora das dificuldades de registro de transagées no Brasil, ja prevé que o avaliador use
um fator redutor (sugerido originalmente a 10%, mas passivel de ajuste caso o mercado
tenha demonstragdes suficientes de que o agio a maior - ou menor).

Portanto, para isolar a eventual existéncia de agio (ou elasticidade) das ofertas, os precos
pedidos foram abatidos assim que foram considerados no modelo. Esta avaliagédo utilizou
maioritariamente o fator desagio de 0,90 (ou seja, 10% a partir do precgo pedido original).
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Fator de Localizagédo - ou das Diferengas de Localizagdo dos Comparaveis

Cada comparavel selecionado ndo esta exatamente no mesmo enderego do imével
sob analise. Por isso, os detalhes como frente, localizacdo, acesso, largura da via,
existéncia de infraestrutura, densidade demografica e itens socioeconémicos
precisam serem consideradas de alguma forma racional e principalmente clara,
correlacionada.

Para tanto, usamos o imovel como analise como referéncia principal de local, ou o
“ponto zero”. A partir deste ponto cada um dos comparaveis € analisado com indices
determinados a partir de uma tabela de pontuacdo que leva em consideracao fatores
de infraestrutura e fatores socioecondmicos. A tabela e féormulas utilizadas estao
disponiveis nos Anexos deste relatorio.

Fator para Diferencas de Areas e Tamanhos

Para transformar em numeros a correlacao entre a diferenca de areas do imovel sob
andlise e de cada um dos iméveis comparativos, foi utilizado o coeficiente de
grandeza de acordo com o prescrito no “Curso Basico de Engenharia Legal e de
Avaliagbes”, e demonstrado nos Anexos deste Relatorio.

Esta correlagéo pretende comparar pela divisao direta da area do imével avaliado pela
area de cada um dos comparativos, potencializada, desde que dentro de um intervalo
de tamanho entre 0,5 e 2 vezes a area do avaliando. A férmula e método estdo no
Anexo deste relatério.

Fator Padrdao Construtivo: que considera as diferengas construtivas basais dos
imodveis, tais como tecnologias, materiais utilizados, racionalidade de plantas e projeto
arquitetonico.

Fator Depreciagdo: € a forma de racionalizacdo em calculo do obsoletismo do tipo
construtivo e dos acabamentos, assim como o estado de conservacao dos imoveis na
data-base do trabalho.

Elencando a Situacdo Ideal para Comparacdo entre os
Iméveis
Para fins de avaliacao, foi adotada uma situacdo ideal para comparacao (situacao

paradigma) descrita a seguir, com base em documentos enviados pelo cliente e a analise
do imével perante sua microrregiao:

Situagao Paradigma

Area Construida Total 418,83 m? Idade Considerada 20 anos
Fator Local 254,13 Vida Util Referencial 60 anos
Padrdo Construtivo 1,452 Vida Util Remanescente 40 anos

Estado de Conservacao E Fator de Depreciacao 0,6392

Valor Unitario Obtido

Minimo R$ 24,08 /m?
Médio R$ 27,55 /m?
Maximo R$ 30,67 /m?

Cada um dos itens listados acima sdo diretamente correlacionados a cada um dos
comparativos coletados na formacéo do cenario amostral para os calculos individuais e a
formacado do cenario final de comparativos - e a analise do Valor Unitario (por m?3)
avaliado.

Logo, o Valor Unitario - ou o Valor Avaliado por Metro Quadrado - apés a analise de todos
os fatores demonstrados acima, foi estimado em R$ 27,55 /m?

O campo de arbitrio calculado situa-se entre R$ 24,08/m? e R$ 30,67/m2. Cumpre
ressaltar que, nos limites estabelecidos pela fundamentacao técnica adotada, admite-
se a existéncia de um campo de arbitrio do avaliador, compativel com os critérios
normativos e a margem de variacao inerente ao comportamento do mercado.

11}
BR CASE para Oliveira Trust | Valores de Mercado para Venda e Locacgao - Imovel Comercial no Camboim - Sapucaia do Sul, RS | Confidencial

COMESLITIMG

22



Valor Total de Venda do Imével

Uma vez que o Valor Unitario foi avaliado, aplicamos o Valor por Metro Quadrado
multiplicando-o a area homogeneizada do imoével, da seguinte maneira:

Area de Terreno: 482,30 m?
Area Construida Total: 418,83 m?
Area Privativa Total: 418,83 m?

Area Homogeneizada: 418,83 m?

Valor Unitario: R$ 27,55 /m?
Calculo do Valor: R$ 27,55 /m?x 418,83 m?
Resultado: R$ 11.539,34 ao més

Valor do Imével: R$ 12.000,00 ao més (arredondado)

Nota: o valor por m? a partir do valor arredondado é equivalente a R$ 28,65/m?

Todos os calculos estatisticos de suporte a este valor estdo disponiveis nos
Anexos deste Relatdrio
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Reconciliagao de Valores

Valor de Mercado para Venda R$ 1.680.000,00

Valor de Mercado para Locacgao R$ 12.000,00 mensais

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado foi o método escolhido
como o que melhor representa o valor do imével.

Portanto, este Relatério aponta o Valor de Mercado para Venda do imével, para
esta data-base, é de:

Um milh&o, seiscentos e oitenta mil reais g s ;
Fab I-é, i TR Ty H=ul_, I;! 4 l:ll!L
\ R
R$ 1.680.000,00 —— .||-|'_;'{|||' i Il i AEHA ‘
RO SR Ll A
o .||'|:-|j||;;|:| Ml i | |II I[ i ‘ 'J| |H ' ‘ ||I h VENDE
O Valor de Mercado para Locagéo, é de: 1 33”} A LAkl —— m strase

Doze mil reais mensais

R$ 12.000,00 mensais

= A
O valor acima é baseado sobre a estimativa de periodo de exposicao ao
mercado entre vinte e quatro e trinta e seis meses para o imovel.
Vista do Imovel - Fonte: BRCC (fotografia de 18/03/26)
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Vista do Imovel - Fonte: BRCC | Vista do Imovel - Fonte: BRCC Vista do Imovel - Fonte: BRCC
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Vista do Imovel - Fonte: BRCC Vista do Imovel - Fonte: BRCC
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Vista do Imodvel - Fonte: BRCC Vista do Imovel - Fonte: BRCC
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Imoéveis Comparativos Utilizados

Fator

Area Fator de

igi Fator Final
a 2
Homogeneizada Fonte de Informagdo Prego Original Prego por m

EC Padréao Depre Fator Fator Depreci Fator Fator Fator

BUCOReR Area Construida Fontel] Aparente ' Construtivo ciagdo Area Padrdo acas Local Extra 1 Extra 2

z

(=f-n+1)

Besser Negdcios

Avenida Flores da

1 277,00 m? 277,00 m? Imobiliarios - (51) R$600.000  R$ 2.166 Oferta 0,90 35 F 1,656 0490 0950 0975 1,090 1533 1,000 1,000 6,548 1,548
Cunha, 390
98477-0881
A eusilie b RS G 252,00 m?2 226,80 m? SEIEFITETEDS - R$999.000  R$ 4.405 Oferta 0,90 15 D 1,656 0820 0861 0975 0974 1267 1,000 1,000 6,077 1,077

de Vargas, 2171 (51) 3474-0101

Rua Manoel Serafim,
200

Crédito Real Harpia -

2 2
194,00 m 194,00 m (51) 993106343

R$ 699.000 R$ 3.603 Oferta 0,90 15 C 1,656 0,858 0,908 0975 096 1533 1,000 1,000 6,382 1,382

Avenida Joao Pereira e el
4 400,00 m? 400,00 m? Imobiliarios - (51) R$ 1.800.000 R$ 4.500 Oferta 0,90 25 D 1,860 0,716 0989 0956 0,999 1,200 1,000 1,000 6,144 1,144
de Vargas, 1176 08477-0881

Sapucaia Imoveis -

5 Casa no Camboim 371,00 m? 333,90 m? (51) 30345300 7O 1200000 RS 3.504 Oferta 090 25 D 1,656 0716 0903 0975 0999 1267 1,000 1,000 6,144 1,144
Rua Doutor Lauro 5 . Vila Rica Imoéveis -
Dondonis 900,00 m 810,00 m (51)3037.0300 53000000 R$ 3704 Oferta 090 30 E 1,656 0610 1,018 0975 1033 1559 1,000 1,000 658 1585
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Iméveis Comparativos Utilizados
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Imoéveis Comparativos Utilizados

Informagdes do Comparativo Informagées do Comparativo Informagées do Comparativo

ID: 1
Enderecgo: Avenida Flores da Cunha, 390

Besser Negdcios Imobiliarios -

Fonte: (51) 98477-0881
Area Total: 277,00 m?
Area Privativa: 277,00 m?
Area Homogeneizada: 277,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 600.000
Valor Unitario Final: R$3.017,76 /m?
Informagdes do Comparativo
ID: 4
Endereco: Avenida Joao Pereira de
go- Vargas, 1176
Fonte: Besser Negdcios Imobiliarios -
: (51) 98477-0881
Area Total: 400,00 m?
Area Privativa: 400,00 m?
Area Homogeneizada: 400,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 1.800.000
Valor Unitario Final: R$ 4.633,20 /m?

ID: 2

Avenida Jodo Pereira de

Endereco: Vargas, 2171
Fonte: Sauthier Iméveis - (51) 3474-
’ 0101
Area Total: 252,00 m?
Area Privativa: 252,00 m?
Area Homogeneizada: 226,80 m?
Valor Total (BRL): R$ 999.000
Valor Unitario Final: R$ 3.842,59 /m?
Informag6es do Comparativo
ID: 5
Enderecgo: Casa no Camboim
. Sapucaia Iméveis - (51) 3034-
Fonte: 5300
Area Total: 371,00 m?
Area Privativa: 371,00 m?
Area Homogeneizada: 333,90 m?
Valor Total (BRL): R$ 1.200.000
Valor Unitario Final: R$ 3.330,24 /m?

ID: 3
Enderego: Rua Manoel Serafim, 200

Fonte: Crédito Real Harpia - (51)

99310-6343
Area Total: 194,00 m?
Area Privativa: 194,00 m?
Area Homogeneizada: 194,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 699.000
Valor Unitario Final: R$ 4.481,52 /m?
Informag6es do Comparativo
ID: 6
Enderecgo: Rua Doutor Lauro Dondonis
Fonte: Vila Rica Iméveis - (51) 3037-
’ 9322
Area Total: 900,00 m?
Area Privativa: 900,00 m?
Area Homogeneizada: 810,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 3.000.000
Valor Unitario Final: R$ 4.755,00 /m?
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Iméveis Comparativos Utilizados
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Formulas dos Fatores de Calculo Estatistico

1. Fator de Localizagdo - ou das Diferengas de
Localizagdo dos Comparaveis

Cada comparavel selecionado nao esta exatamente no
mesmo enderec¢o do imovel sob anélise.

Como o fator transposicao refere-se a variagao do
preco dos imoéveis em fungdo da localizagdo, foi
considerado de acordo com a seguinte férmula:

Firansp = 1+ ((ILava - ILcomp) / ILcomp))
Onde:
Firansp: Fator Transposicao
ILaya: Indice de Local do Imével em Estudo
ILcome: Indice de Local de cada Comparativo

2. Diferengas de Areas e Tamanhos

Para transformar em numeros a correlagdo entre a
diferenca de areas entre o analisado e cada um dos
imoveis comparativos, foi utilizado uma correlagao
direta de grandeza baseada na férmula autoral de
Sérgio Antonio Abunahman, cujo racional se traduz

Ca = (area do comparativo)'4, diferenca < 30%
(4rea do imovel)

Ca = (area do comparativo)'8, diferenga > a 30%
(&rea do imovel)

3. Calculo do Valor Unitario

O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser
multiplicado pela area a fim de se identificar o valor do imével.
Este valor corresponde a média dos precos homogeneizados,
apo6s analise de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo
do valor médio (limites inferior e superior).

Definicdao do Valor Unitario
R$ 24.060,31 /m?

Soma dos Valores:

Total de Comparativos: 6
Média ( x) R$ 4.010,05 /m?
Intervalo de Saneamento

Limite Minimo: R$ 2.807,04 /m?
Limite Maximo: R$ 5.213,07 /m?

Média Saneada

Soma dos Valores: R$ 24.060,31 /m?
Total de Comparativos: 6

Média ( x) R$ 4.010,05 /m?

4. O Intervalo Estatistico de Confianga (Distribuigao “t” de Student)

O intervalo de confianga é o intervalo de valores calculados pela
aplicagéo da distribuicao t de Student para um determinado nivel de
confianga. Considerando-se a aplicacdo da teoria da pequena
amostra de Student (numero de amostras < 30), s&o identificados os
limites de valor usando a seguinte formula:

Limite = Valor Unitario Basico * tc (o/vn)
tc : Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade
o: Desvio-padrao da amostra

n: Numero de elementos da Amostra

Intervalo de Confianga

Numero de Comparativos: 6

Numero de Graus de Liberdade: 5

Tabela t (tc de Student): 1,476
Desvio-padrao: R$ 726,69 /m?
R$ 3.572,17 /m?
R$ 4.447,94 /m?

Limite Inferior:
Limite Superior:
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5. O Campo de Arbitrio 6. Checklist de Cumprimento da Norma Brasileira de Avaliagdes
Por definicdo, é o intervalo com amplitude de até 15% em Checklist de Itens Gerais Normativos para Identificagio de Valor
torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliacdo — — — —
que pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a ltemDescrigéo Para atingir o Grau Il Para atingir o Grau Il Para atingir o Grau |
avaliagdo do imével ndo tenham sido contempladas no modelo, N
R Caracterizagdo do Completa quanto a todos os fatores Completa quanto aos fatores ~ . ~ .
por escassez de dados de mercado ou porque essas variaveis T imével avaliando analisados X | ilizados no tratamento X Adogéo de situagao paradigma  x
nao se apresentaram estatisticamente significantes, desde que
o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para
absorver as influéncias ndo consideradas” Quantidade minima de
2 dados de mercado Pelomenos 12 Pelo menos 5 x Pelo menos 3
Campo de Arbitrio - 15% em torno da média efetivamente utilizados
Intervalo Efetivo
i N R$ 3.017,76 /m? - Apresentacéo de [nfgrmagoes de Apresent?c;ao de. Aprgsentagao de informagdes
o _ 3 Identificacdo de Dados todas as caracteristicas dos dados informacgoes relativas a . relativas a todas as .
Limite Superior: R$ 4.755,00 /m? de Mercado analisados, com foto e observagoes todas as caracteristicas dos caracteristicas dos fatores
Campo de Arbitrio - 15% em torno da média pelo autor do laudo dados analisados utilizados
. . )
Limite Inferior: R$ 3.408,54 /m Intervalo admissivel de
Limite Superior: R$ 4.611,56 /m? 4  ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 x 0,40 a 2,50 *a
de fatores
No caso de menos de cinco comparativos, o intervalo admissivel é de 0,80 a 1,25, pois com um nudmero menor de dados de mercado, a amostra deve ser homogé
Limite Minimo - Intervalo de Confianga R$ 3.572,17 /m? Pontuagéo obtida >>> 13 pontos
Limite Maximo - Intervalo de Confianga R$ 4.447,94 /m? E . S - . -
Amplitude (R$/m?): RS 875,77 /m? nquadramento do Laudo de Acordo com o Tratamento por Fatores
Média (R$/m?): R$ 4.010,05 /m?
] o Para cada Grau: 1 I |
Amplitude/Média: 21,84%
Grau de Precis&o I Pontuagao Minima: 10 6 4
GRAU lli Amplitude/Média < 30%
C ltens 2e 4 nograu ltens 2 e 4 no grau .
GRAU II 30% < Amplitude/Méida < 40% ltens obrigatérios para . . Todos, no minimo, no
cada Grau- lIl, com os demais Il com os demais rau |
GRAU 40% < Amplitude/Média < 50% ' no minimo no grau Il no minimo no grau | 9
SEM CLASSIFICAGAO Amplitude/Média >50%
Grau de Fundamentagao Obtido >>> 2
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Endereco

Rua Nossa Senhora

Area

Construida

Area

Homogeneizada

Imoéveis Comparativos Utilizados

Sauthier Imoveis -

Fonte de Informagdo Prego Original Prego por m?

Fator de
Fonte

Idade
Aparente

Padrao
Construtivo ciagao

Depre

Fator

Area

Fatores de Homogeneizagao

Local

Fator

Extra 1 Extra 2

Fator

z

Fator Final

(Zf-n+1)

COMESLITIMG

2 2
das Gragas, 73 73,00 m 73,00 m (51) 34740101 R$ 2.500 R$ 34 Oferta 0,90 6 B 1,656 0954 0804 0975 0949 1,267 1,000 1,000 5995 0,995
Eco Parque AT
q 1.03500m2  1.035,00 m? Empreendimentos - R$ 20.700 R$ 20 Oferta 0,90 20 o} 1,656 0,809 1,120 0975 0976 1,267 1,000 1,000 6,338 1,338
Lourencgo Souza |l
(51) 3471-2323
Avenida Sapucaia Besser Negécios
pucai, 77500 m2 671,67 m? Imobiliarios - (51) R$ 20.000 R$ 30 Oferta 0,90 40 E 1,656 0489 0941 0975 1,091 1,267 1,000 1,000 6,274 1,274
1696
98477-0881
Rua Deputado 5 S Sauthier Iméveis -
Ataide Pacheco, 359 190:00M 441,00 m (51) 34740101 R$ 15.000 R$ 34 Oferta 0,90 5 B 1,860 0,963 0935 0956 0948 1,267 1,000 1,000 6,106 1,106
ARV
Boa Vista 530,00 m? 530,00 m? Empreendimentos - R$ 12.900 R$ 24 Oferta 0,90 5 B 1,860 0963 1,061 0956 0948 1200 1,000 1,000 6,165 1,165
(51) 3471-2323
Avenida Maud, 2238 500,00 m? 500,00 m2 Real E(s1t§;e3\1/ggi,agsob R$ 11.000 R$ 22 Oferta 0,90 15 D 1,656 0,820 1,045 0975 0974 1267 1,000 1000 6,261 1,261
1}
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Iméveis Comparativos Utilizados

Valores Observados x Estimados Grafico de Residuos
35 30,00%
30 e 25,00% 0 25,26%
& ® 21.5)% 0 20,70%
& 20,00% 70%
> 25 ©
&5
(2]
3 15,00%
g 20 e 0 14,16%
8 0
= 15 o 10,00% 0 9.58%
z o
S
[}
g 10 5,00%
©
>
0,00% s
5 o 9% 3 4 5 & 7 8 9 10 11 12 13
0 -5,00%
10 15 20 25 30 35
Valores Unitarios Observados (R$/m?)
11}
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Imoéveis Comparativos Utilizados

Informagdes do Comparativo Informagdes do Comparativo Informagdes do Comparativo

ID: 1
Endereco: Rua Nossa Senhora das
o Gragas, 73

Fonte: Sauthier Iméveis - (51) 3474-
' 0101

Area Total: 73,00 m?
Area Privativa: 73,00 m?
Area Homogeneizada: 73,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 2.500
Valor Unitario Final: R$ 30,67 /m?

Informagdées do Comparativo

ID: 4

Rua Deputado Ataide

Enderego: Pacheco, 359

Sauthier Iméveis - (51) 3474-

Fonte: 0101
Area Total: 490,00 m?
Area Privativa: 490,00 m2
Area Homogeneizada: 441,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 15.000
Valor Unitario Final: R$ 30,47 /m?

ID: 2
Endereco: Eco Parque Lourenco Souza Il

ARV Empreendimentos - (51)

Fonte: 3471-2323
Area Total: 1.035,00 m2
Area Privativa: 1.035,00 m2
Area Homogeneizada: 1.035,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 20.700
Valor Unitario Final: R$ 24,08 /m?

Informagdées do Comparativo

ID: 5
Endereco: Boa Vista
Fonte: ARV Empreendimeg:;)7s1:2(g;?3
Area Total: 530,00 m?
Area Privativa: 530,00 m?
Area Homogeneizada: 530,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 12.900
Valor Unitario Final: R$ 25,53 /m?

ID: 3
Endereco: Avenida Sapucaia, 1696

Besser Negocios Imobiliarios -

Fonte: (51) 98477-0881
Area Total: 775,00 m?
Area Privativa: 775,00 m?
Area Homogeneizada: 671,67 m?
Valor Total (BRL): R$ 20.000
Valor Unitario Final: R$ 29,60 /m?

Informagdes do Comparativo

ID: 6
Endereco: Avenida Mau3g, 2238

Real Estate Vendas - (15)

Fonte: 3190-9900
Area Total: 500,00 m?
Area Privativa: 500,00 m2
Area Homogeneizada: 500,00 m?
Valor Total (BRL): R$ 11.000
Valor Unitario Final: R$ 24,97 /m?

11}
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Iméveis Comparativos Utilizados
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MEMORIAS DE CALCULO
TRATAMENTO POR FATORES
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Formulas dos Fatores de Calculo Estatistico

1. Fator de Localizagdo - ou das Diferengas de
Localizagdo dos Comparaveis

Cada comparavel selecionado nao esta exatamente no
mesmo enderec¢o do imovel sob anélise.

Como o fator transposicao refere-se a variagao do
preco dos imoéveis em fungdo da localizagdo, foi
considerado de acordo com a seguinte férmula:

Firansp = 1+ ((ILava - ILcomp) / ILcomp))
Onde:
Firansp: Fator Transposicao
ILaya: Indice de Local do Imével em Estudo
ILcome: Indice de Local de cada Comparativo

2. Diferengas de Areas e Tamanhos

Para transformar em numeros a correlagdo entre a
diferenca de areas entre o analisado e cada um dos
imoveis comparativos, foi utilizado uma correlagao
direta de grandeza baseada na férmula autoral de
Sérgio Antonio Abunahman, cujo racional se traduz

Ca = (area do comparativo)'4, diferenca < 30%
(4rea do imovel)

Ca = (area do comparativo)'8, diferenga > a 30%
(&rea do imovel)

3. Calculo do Valor Unitario

O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser
multiplicado pela area a fim de se identificar o valor do imével.
Este valor corresponde a média dos precos homogeneizados,
apo6s analise de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo
do valor médio (limites inferior e superior).

Definicao do Valor Unitario

Soma dos Valores: R$ 165,31 /m?

Total de Comparativos: 6
Média ( x) R$ 27,55 /m?
Intervalo de Saneamento

Limite Minimo: R$ 19,29 /m?
Limite Maximo: R$ 35,82 /m?

Média Saneada

Soma dos Valores: R$ 165,31 /m?
Total de Comparativos: 6

Média ( x) R$ 27,55 /m?

4. O Intervalo Estatistico de Confianga (Distribuigao “t” de Student)

O intervalo de confianga é o intervalo de valores calculados pela
aplicagéo da distribuicao t de Student para um determinado nivel de
confianga. Considerando-se a aplicacdo da teoria da pequena
amostra de Student (numero de amostras < 30), s&o identificados os
limites de valor usando a seguinte formula:

Limite = Valor Unitario Basico * tc (o/vn)
tc : Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade
o: Desvio-padrao da amostra

n: Numero de elementos da Amostra

Intervalo de Confianga

Numero de Comparativos: 6

Numero de Graus de Liberdade: 5

Tabela t (tc de Student): 1,476
Desvio-padrao: R$ 3,01 /m?
Limite Inferior: R$ 25,74 /m?
Limite Superior: R$ 29,37 /m?

11}
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5. O Campo de Arbitrio

Por definicdo, € o intervalo com amplitude de até 15% em
torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliagdo
que pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a
avaliagdo do imével ndo tenham sido contempladas no modelo,
por escassez de dados de mercado ou porque essas variaveis
nao se apresentaram estatisticamente significantes, desde que
o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para
absorver as influéncias ndo consideradas”

Campo de Arbitrio - 15% em torno da média

Intervalo Efetivo

Limite Inferior: R$ 24,08 /m?
Limite Superior: R$ 30,67 /m?
Campo de Arbitrio - 15% em torno da média
Limite Inferior: R$ 24,08 /m?
Limite Superior: R$ 30,67 /m?

6. Checklist de Cumprimento da Norma Brasileira de Avaliagdes

Checklist de Itens Gerais Normativos para Identificacao de Valor

ltemDescrigéo Para atingir o Grau lll Para atingir o Grau Il Para atingir o Grau |

Caracterizagdo do Completa quanto a todos os fatores . Completa quanto aos fatores

imovel avaliando analisados utilizados no tratamento X Adogdo de situacdo paradigma - x

Quantidade minima de
2 dados de mercado Pelo menos 12 Pelo menos 5 x Pelo menos 3
efetivamente utilizados

Apresentagao de informagdes de Apresentacéo de Apresentacao de informagodes
3 Identificacdo de Dados todas as caracteristicas dos dados informacgoes relativas a . relativas a todas as .
de Mercado analisados, com foto e observacoes todas as caracteristicas dos caracteristicas dos fatores
pelo autor do laudo dados analisados utilizados
Intervalo admissivel de
4  ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 x 0,40 a 2,50 *a

de fatores

Grau de Preciséo No caso de menos de cinco comparativos, o intervalo admissivel é de 0,80 a 1,25, pois com um nudmero menor de dados de mercado, a amostra deve ser homogé

Limite Minimo - Intervalo de Confianga R$ 25,74 /m?
Limite Maximo - Intervalo de Confianga R$ 29,37 /m?

Pontuagéo obtida >>> 13 pontos

Enquadramento do Laudo de Acordo com o Tratamento por Fatores

Amplitude (R$/m?): R$ 3,63 /m?
Média (R$/m?): R$ 27,55 /m?
Amplitude/Média: 13,18% Para cada Grau: i I !
Grau de Precisao L Pontuago Minima: 10 6 4
GRAU Il Amplitude/Média < 30%
. . ltens 2 e 4 nogr ltens 2 e 4 no gr -
GRAUII 30% <Amplitude/Méida <40% ltens obrigatérios para tens ze4nog gu tens ze4nog .au Todos, no minimo, no
. _ o . cada Grau- ll, com os demais  Il, com os demais rau |
GRAUI i 40% <Amplitude/Media <50% : no minimo no grau Il no minimo no grau | 9
SEM CLASSIFICAGAO Amplitude/Média >50%
Grau de Fundamentagao Obtido >>> 2
1]
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MUNICIiPIO DE SAPUCAIA DO SUL

Inscrigao Divida Exercicio | Parcela | Vencimento

Limite Pagamento

Inscrigao Divida | Exerc. |Parcela Vencimento
144980011 2026 | Unica 06/02/2026
Contribuinte Limite Pagamento
BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE 06/02/2026
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CPFICNP.J: 15.570.431/0001-60 Valor da Fsa,rf;r 64
AVN CRISTOVAOQ COLOMBO, 3000, CONJUNTO 501 : !
FLORESTA Base Calculo
90560-002 PORTO ALEGRE -RS 67.3.680,03
Especificagbes da Receita Aliquota
Im_P. Predial/Terrt. Urb. Aberia 0,80
IPTU 5389.4400
Coleta de Lixo 7452000 | Guia
22675654
Desconte (-)
808,42

144980011 2026 Unica | 06/02/2026 06/02/2026
Contribuinte Valor da Parcela
BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO 6.134,64
IMOBILIARIO - Fll :
CPFICNPJ: 15.570.431/0001-60 Base C“"’”é‘;a 580.03
AVN CRISTOVAO COLOMBO, 3000, CONJUNTO 501 _ ikt
FLORESTA Aliquota
90560-002 PORTO ALEGRE - RS 0,80
Especificagoes da Receita Guia
Imp. Predial/Territ. Urb. Aberta 22675654
IPTU 5389.4400

Coleta de Lixo 745.2000

Desconto (-)
808,42

C. Monetaria (+)

C. Monetaria (+)

Multa (+)

Juros (+)

Imovel, Atividade/Cnae Principal e Observagio

AV JOAO PEREIRA DE VARGAS, 1460, - CAMBOIM
QUADRA: 19 LOTE: 001 SUBLOTE:00

SETOR: Setor 04H13

TESTADA: 1446 A. TERRENO: 482.30
A. CONSTRUIDA: 418.83

A. UNIDADE: 418.83

Multa (+)

Juros (+)

O. Encargos (+)

Imdvel, Atividade/Cnae Principal e Observagio
AV JOAO PEREIRA DE VARGAS, 1460, - CAMBOIM
QUADRA: 19 LOTE: 001 SUBLOTE: 00 SETOR: Setor 04H13

TESTADA: 1446 A . TERRENO: 48230 A CONSTRUIDA: 418.83
A.UNIDADE: 418.83

O. Encargos (+)

Valor Cobrado
5.326,22

Valor Cobrado
5.326,22

65400000-8

11}
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-18. 667~

—FICHA—|— MATRICULA —

| =1~ |~18.647-

VERSD

1 SERVICOS DE REGISIROS PUBLICOS

E RECGISTRD DE IMOVEIS

& COMARCA DE SAPUCAIA DO SUL — RS if-""-’""'-" TRl

5 LIVRO N9 2 -— REGISTRO GERAL

T Sapucata do Sul, z de julho  de 19 §7.- ’ -1- | -i8.647-
IKOVEL - LOTE URBANO scbt o numero um (i} da guadra numero dezdito

(18} da planta do Loteamento denominado "Nova Sapucaia®™, gue no
mapeamenta geral corresponde ao lote numero um (1) da guadyra
nuimerc dezenove (19) de GSetor O04H13, de esauina, de forfa
irregular, com a drea superficial de guatrocentos e aitenta e doia
metros € trinta decimetros quadrados (482,30m?), situado na
fvenida Jodo Fereira de Vargas, lado PAE, esgquina com a rua
Leopoldo Scharlau, lado IMPAR, Bairro Nova Sapuagia, nesta cidadé,
com as geguintes dimensdes e confrontagdeg
extensdo de quatorze metros € gquarenta
(14, 46m), com o alinhamento da Avenida Joa
SUL, na extensdc de treze metros (13 68N arte do 1ote
nimera trinta e cinca (P-35); AO LES .- \' o de trinface
trés metros e vinte centimetros r~'-" i ]

(2) ou 04H131902; e, AD OESTE, na g )
(41,00m), com o alxnhamentn da r 3 arlau.-

QU!\RTEIRKO - E formado pela Aven d ©ira de Vareas e pelas
ruas Leopoldo Scharlau. Acre =Fu..- = . tana da Bilveira.= o
PROPRIETARIA - FIRMA G. P © LTDA., com sede riesta
cidade, na rua Floriano F—‘ 2&1, e -om C.G.C.MF. sob o
numero 8% 298.988/0001- a por geu socio, Guilhern-iﬁﬂ

Proenga.-
TiTULO AQUISITIVO - do Livro 2-Registro ue‘ral,
cbieto do R-1/3.23 ovemhm de 1977, destes Servigas.-
o numero 43.361, em 2-7-1997.-
g1 e 1997.- -
Q{\ A : oy L

PROTOCOLO - Titu

Sapucaia do Su{\ !
Substituto: i

PROTCCOLC - Titulo apontade scb o numero 45.972, em 14-10-1998.-
Sapucaia do Sul, 28 de outubro de 1998,

Substituteo: ‘f\/’l

EMOLUMENT®S —~ R$97,00.-

AV-2/18.647(AV-dois/dezoito mil & seiscentos e quarenta e sete}, em 23/04/2014.-
CADASTRO MUNICIPAL DO IMOVEL - Em conformidade com escritura publica de
17/03/2014, lavrada no tabelionato de Itapud, Comarca de (fiamdo-RS, arquivada
digitalmente neste oficio sob o nimero 86.851, fica consta(
desta matricula esta cadastrado na prefeitura municipa
1449800 .-
PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 86.857
Sapucaia do Sul, 23 de abril daﬂlw v§
Registrador/e ou Substituto:

EMOLUMENTOS - R$25,60. Selo de Fiscalizacsy’ £314-08 1300010 19074 - fma

TS nda - -
V Froenca & Cia Ltda., ja gualificada, representada
por seu sSOG Quilhermine Proenca.-

ADQUIRENTE ADEIMIRA DE MORAES PROENGA, brasileira, do lar, com RG
sob o numero 1043221041-5SP/RS & com CPF/ME sob o mimers 778.252.760-
00, residente e domiciliada nesta cidade, na Avenida Castro Rlves
ntmeroc 107, casada anteriormente a wigénola da Lei 6.515/77, ‘sem
constar o regims, com GUILHERMINO PROENGA (com RG sob o nimero
4004797959-33F/RS e com CEF/MF sob ¢ namero 022.939.270-91).-

FORMA DO TITULO - Escritura Piblica de 22 de setembro de 1998, lavrada
no Tabelicnato desta cidade, pelo notaric Bel. Dirceu José Marlam, no
Livro Nimero 154, folha 143/144, scb o nimerc 22.248/17.230.- =
IMOVEL - O constante desta matricula.-

VALOR - Adguiride por R$35.000,0C (trinta e cinco mil reais),
juntamente com o imével da M-18.648 e avaliado para efeitos fiscaisem
R$20.035,99, conforme guia informativa de pagamento sob o namero
10.412.-

R-3/18.647 (R-trés/dezoitp pil e seiscerilf queseitae sete), em 23/04/2014.-
- Compra e venda -

TiTULO
TRANSMITENTES - ADELMIRA
nimero 1043221041, expedid

NGA, do lar, com RG sob o

1&’/e com CPF/MF sob o nimero
778.252.760-00 e seu espos Y ROENCA, aposentado, com RG seb o
niomero 4004797959, exp GSP/RS e com CPF/MF sob o ndmero
022.939.270-91, ambos btas .- ; 3dos pelo regime de comunhdo "universal® de
bens, anteriormente i 6.515/77, residentes e domiciliados em

CONDIGOES - Nio Constam.-

Avenida Castro Alves sta cidade.- i
ADQUIRENTE - O \V T DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
- tdigao financeira devidamente autorizada pela Comissdo
CWYM) para o exercicio profissional de administragdo de
carteira -"= : ;r- Iores imobiliarios, nos termes do ato declaratéric CVM n®
6.696, de g& om sede cidade de Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Avenida & cas n® 500, Bloco 13 - grupo 205, Bairro da Tijuca, com CNP]
sob o numer 3 := 113.876/0001-91, representada por sua procuradora Daniela Hahn
de Freitas, na ualldade de administradora e proprietaria fiducidria dos ativos que
compdem o patrimdnic de  BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIC - FII, com CNP)J/MF sob o ndmero
15.570.431/0001-60, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo
seu regulamento; pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993; pela Instrugio da
Comissao de Valores Imobiliarios (CVM) n 472, de 31 de outubro de 2008; e pelas
disposigbes legais e regulamentares que Ihe forem aplicéveis.-
FORMA DO TITULO - Escritura publica de 17/03/2014, lavrada no tabelionato de
Itapud, Comarca de Viamdo-RS, sob 0 nimero 10.133, folha 172 do livro nimero
100, digitalizada neste oficio sob o nimero 86.851.-
IMOVEL - O constante desta matricula.-
VALOR - Adquirido por R$780.000,00 (setecentos e oitenta mil reais) e avaliado

CONTINUA ¥A FICHA

CONTINUA NO VEHSO

para efeitos fiscais em R$780.000,00 (setecentos e citenta ml| reals} Foi pago o
D
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ANIVE TUTOE | 20U 10047 =

' SERVICOS DE REGISTROS PUBLICOS
~ E REGISTRO DE IMOVEIS m
b COMARCA DE SAPLICALA DO SUL - RS - FICHA —|-MATRICTULA - : FICHA | MATRICULA -
g g ; LIVR{*N® 2 - REGISTRO GERAL
i | Sapucaindo Sul, y3 de april  de 2014 2 18,647 2w 18.647
ITBI municipal, guia n° 383/2014.- Sapucaia do Sul, 21 de outubro de 2015.- ‘
CONDICOES - As demais condicdes constam da escritura. Foi emitida a DOI.- Registrador efou Substitute: :
PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 86.851, em 23/04/2014.- EMOLUMENTOS - R$1.361,5C. Selo de Fiscafizagio 0314,

Sapucaia do Sul, 23 de abril de EOM.- A
Registrador/e ou Substituto: l,@w

EMOLUMENTOS - R$2.555,40.
AV-4/18.647{AV-quatro/dez
de 2014.-

RESTRICOES E DESTAQUES - Nos termos da escritu

lavrada no tabelionato de Itapud, Comarce de Viamao

Selo de Fiscalizacdo 0314.00.1300010.15075 - fma
to mil e seiscentos e quarenta e sete), em 23 de abril

a-de 17/03/2014,

b {GRwero 10:133,
3,
-y

Bee .851, objeto
do R-3, desta, fica constando que a adquirente OLI ESTRIBULDQRA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS 5.A., na gua adriinistradora da FII,

2 ménio do BANRISUL

BILIARIO - FII, ndo se

AN
3k (-" ¥Higo 7° da Lei 8.668/93 a). -
Shribaidorazde Titulos e Valores Mobiliarios
g por qualquer obrigacdo da Oliveira
Rigrios S.A; €) - ndo compde a lista de

Sile g-¥§"t" de constituicdo de dnus reais.-

e sob o ndmero 86.851, em 23/04/2014.- @ %
Sapucaia dg 322 deabribde 2014.- A . : @E
Registrad i to: 3 U]ﬁ.tic@ S - @ @
EMOLUMENTS R$25,60. [Selo de Fiscalizacdo 0314.00.1300010.19998 - afv <
AV-5/ 18.64%@\%(:0}6@;@'&0 mil e seiscentos e quarenta e sete), em E
21/10/2015.-
CONSTRUCAQ - Nos termos do requerimento datado de 19/10/2015, instruido com
a certiddo de habite-se da Prefeitura Municipal desta cidade nimerc 8.504/2015 ¢
com a certiddao negativa de débitos da Receita Federal do Brasil, arguivados e
digitalizados neste oficio sob o numero 94.017, fica constando que sobre o terreno
objeto desta matricula, foi edifitado UM PREDIO COMERCIAL DE ALVENARIA que
tomou o numero um mil e quatrocentos e sessenta (1.460) pela Avenida Jodo
Pereira de Vargas, com um (1) pavimento e com a area total construida de
quatrocentos e dezoito metros e oitenta e trés decimetros quadrados (418,83m2), >
sendo que o valor da construgdo foi de R$1.484.480,22 (um milhdo, quatrocentos e
oitenta e quatro mil, quatrocentos e citenta reais e vinte e dois centavos).-
PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 94.017, em 21/10/2015.-

CONTINUA NO VERSO

CONTINUA NA FICHA N‘“I I
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Consideragdes Gerais e Fatores Limitantes - Declaragcao de
Independéncia e Auséncia de Conflito de Interesses

A presente avaliacao foi conduzida com absoluta independéncia técnica, imparcialidade
profissional e isengao de julgamento, sem que houvesse, em momento algum, qualquer
interferéncia, pressao, indugao ou condicionamento por parte de qualquer interessado
que pudesse comprometer a objetividade, a lisura ou a corre¢ao técnica dos trabalhos
desenvolvidos. O avaliador signatario e a empresa responsavel pelo laudo nao
possuem, nao possuiram no passado e nao virdo a possuir no futuro qualquer interesse,
direto ou indireto, de natureza patrimonial, financeira, societaria, contratual ou de
qualquer outra espécie, no imovel avaliado ou nas partes envolvidas na operagao.

Desta forma, assegura-se que o presente laudo de avaliagdo imobiliaria foi elaborado
em estrita conformidade com os padrbes técnicos, normativos e éticos aplicaveis,
preservando-se integralmente a independéncia, a imparcialidade e a credibilidade
técnica que devem caracterizar todo trabalho avaliatério profissional, encontrando-se o
signatario e a empresa avaliadora completamente desvinculados de quaisquer
interesses alheios a estrita apuragao técnica do valor de mercado do imével objeto da
avaliacao.
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Consideracdes Gerais e Fatores Limitantes

Este laudo de avaliacao foi elaborado em estrita conformidade com as diretrizes e
procedimentos estabelecidos pela Norma Brasileira ABNT NBR 14653 - Avaliacao de
Bens, Partes 1 (Procedimentos Gerais) e demais partes aplicaveis a natureza do bem
avaliando. Adicionalmente, busca-se alinhamento com as melhores praticas
internacionais de avaliagcdo, como as preconizadas pelo RICS Red Book (Royal
Institution of Chartered Surveyors) e pelas Normas Internacionais de Avaliacao
(/nternational Valuation Standards - IVS), no que couber e for aplicavel ao contexto
brasileiro e a finalidade especifica deste trabalho.

E fundamental ressaltar que o escopo deste trabalho limita-se estritamente & analise
técnica para identificacdo do valor do bem, conforme objetivo e finalidade definidos
neste laudo, para a data de referéncia indicada. A responsabilidade do profissional
avaliador restringe-se a aplicacao correta da metodologia avaliatoria, a realizacdo dos
calculos pertinentes e a elaboracdo deste relatério, com base nas informacdes
coletadas e nos pressupostos adotados.

Assume-se que todas as informacodes, documentos, plantas e dados fornecidos pelo
solicitante e por terceiros consultados durante o processo avaliatorio sao verdadeiros,
precisos e completos, tendo sido fornecidos de boa-fé. O avaliador nao assume
responsabilidade pela verificacdo exaustiva da autenticidade ou precisao absoluta de
toda a documentacao e informacoes recebidas, embora tenha buscado fontes confiaveis
e realizado as verificacoes pertinentes dentro do escopo usual de uma avaliacao.
Quaisquer limitagbes significativas encontradas na documentagéo ou informagdes sao
apontadas neste relatério.

Este laudo nao constitui, € ndo deve ser interpretado como, uma analise ou garantia
sobre a situacao legal ou titularidade do imdével. A analise de questées dominiais,
incluindo a existéncia de O6nus, gravames, acbes judiciais, ou quaisquer outras
restricoes legais que possam afetar a propriedade, esta fora do escopo deste trabalho e
deve ser objeto de consulta a profissionais juridicos especializados.

Da mesma forma, nao é responsabilidade do avaliador a verificacdo da conformidade do
imével com a legislacao urbanistica, ambiental, de zoneamento, cédigos de obras ou
quaisquer outras posturas legais ou regulamentares, a menos que especificamente
contratado para tal e com base em documentacao comprobatéria fornecida.

A avaliacdo baseia-se em inspecéo visual das partes acessiveis do imoével na data da
vistoria. Nao foram realizados ensaios, testes, prospeccoes ou analises aprofundadas
de carater estrutural, geotécnico, de instalacbes (elétricas, hidraulicas, etc.) ou de
sistemas construtivos. Portanto, este laudo nao garante a inexisténcia de vicios ocultos,
defeitos latentes, problemas estruturais nao aparentes ou quaisquer outras condigdes
que nao sejam identificaveis por meio de uma inspec¢ao visual padrdo. A analise de tais
aspectos requer a contratacdo de profissionais especializados nas respectivas areas.

Questbes ambientais, como a presenga de contaminagdo no solo, agua, ar, ou a
existéncia de materiais perigosos (como amianto), ndo foram objeto de investigacao
especifica nesta avaliagdo. A identificagdo e quantificacdo de passivos ambientais
exigem estudos técnicos especificos, que extrapolam o escopo deste trabalho.

As areas e dimensdes consideradas neste laudo baseiam-se, prioritariamente, na
documentacao fornecida (matriculas, projetos, etc.) ou, quando aplicavel, em medicoes
expedidas realizadas durante a vistoria. Nao se trata de um levantamento topografico ou
arquitetbnico de precisao, e eventuais divergéncias entre a documentacao e a realidade
fisica observada sao apontadas, mas a responsabilidade pela exatiddo das medidas
registradas em documentos oficiais ou projetos nao é do avaliador.

O valor estimado neste laudo reflete as condicoes de mercado vigentes na data de
referéncia da avaliacao, considerando as informacoes e pressupostos aqui descritos. O
mercado imobiliario é dinamico e sujeito a flutuagoes; portanto, o valor aqui apresentado
nao representa uma garantia de que o imovel sera transacionado por esse exato
montante em data futura, nem constitui uma previsdao sobre a evolucao futura do
mercado ou do valor do bem. A liquidez do imovel também pode variar conforme as
condi¢cbes de mercado.
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Consideracdes Gerais e Fatores Limitantes

Este laudo foi preparado para o uso exclusivo do solicitante identificado e para a
finalidade especifica declarada. Qualquer uso diferente do previsto, ou por terceiros
nao autorizados expressamente pelo avaliador, € de inteira responsabilidade de
quem o fizer. A publicacao ou divulgacao, total ou parcial, deste laudo requer prévia
autorizacao por escrito do avaliador. O avaliador reserva para si os direitos autorais
sobre este trabalho, conforme a legislacao vigente.

Quaisquer pressupostos especificos, condigoes hipotéticas (situagdes-paradigma) ou
ressalvas adicionais adotadas em funcdo de particularidades do bem ou de
limitacbes encontradas durante o processo avaliatério estdo devidamente
explicitados no corpo deste laudo, conforme preconiza a ABNT NBR 14653-1 (item
6.9). Além disso,

= O trabalho realizado pela BRCC nao contemplou exame, auditoria contabil,
compilacao ou atestado das demonstracoes financeiras da administracao do
Empreendimento, ou revisdo de seus controles internos, cuja transacdes,
eventos ou informagdes foram objeto de escopo do nosso servico.

= A BRCC nao expressa opinido ou parecer legal sobre as matérias contidas
neste relatorio.

= Informamos também que nao foi compreendida, no escopo dos nossos
trabalhos, a andlise quanto a autenticidade, confiabilidade ou integridade das
informacdes e bases eletrénicas de dados que foram fornecidas.

= Este relatorio € apenas para informacao e utilizacdo da Administracdo, nao
devendo tal documento ser utilizado por qualquer parte além destas partes
especificadas. A BRCC assim, nao assume nenhuma responsabilidade frente a
qualquer usuario das demonstracoes financeiras do CLIENTE ou do imével.

Os resultados apresentados em nossa estimativa de valor justo ndo deve ser
considerada como um conselho/recomendacao de investimento, fairness opinion ou
utilizado para financiamento/ captacdo de recursos, bem como qualquer outra
finalidade, exceto a descrita anteriormente.

Assumimos que o Cliente analisou de forma consistente os fatores que possam
impactar as informacdes ou projecoes apresentadas, bem como nao omitiu nenhuma
informacao relevante que poderia alterar significativamente o resultado dos nossos
trabalhos.

Nao foram realizados procedimentos de verificacao de 6nus e dividas que possam
recair sobre o Empreendimento, inclusive passivos ambientais. Desta forma,
assumimos que o imovel esta livre e desimpedido como premissa de estimativa do
valor justo.

Este relatério, conforme descrito neste conteudo, foi realizado sem a visita presencial
de um profissional representante da BRCC ao imével - com o conhecimento do
Cliente, que disponibilizou um relatério pericial de 2017 com imagens externas e
internas do imovel sob analise. A BRCC nao se responsabiliza por eventuais
discrepancias de valor ocorridas pela falta da visita.

As areas fornecidas sédo aquelas informadas pelo Cliente. A equipe da BRCC nao
realizou procedimento de medicao para confirmacao.

Este Relatério ndo deve ser divulgado sem prévia consulta a BRCC.
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REGULAMENTO DO BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ N.° 15.570.431/0001-60




1. DEFINICOES

1.1. Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra
maitscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles nesta Clausula. Além
disso: (i) os cabegalhos e titulos deste Regulamento servem apenas para conveniéncia de
referéncia e ndo limitardo ou afetardo o significado dos capitulos, paragrafos ou clausulas aos
quais se aplicam; (ii) os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e outros termos
semelhantes serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo
“exemplificativamente”; (iii) sempre que exigido pelo contexto, as defini¢cdes contidas neste
Regulamento aplicar-se-d0 tanto no singular quanto no plural e o género masculino incluira o
feminino e vice-versa; (iv) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem
todas as suas alteracdes, substitui¢des, consolidagdes e respectivas complementagdes, salvo se
expressamente disposto de forma diferente; e (v) referéncias a disposi¢oes legais serdo
interpretadas como referéncias as disposicdes vigentes, conforme alteradas, estendidas,
consolidadas ou reformuladas.

Administrador OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o
n°® 36.113.876/0001, com sede na Avenida das Américas, n°
3.434, bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro/RJ,
CEP 22640-102, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
36.113.876/0001-91, devidamente habilitada pela Comissdo de
Valores Mobiliarios (“CVM?”) para a prestacao dos servicos de
administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, por
meio do Ato Declaratorio n® 6.696, expedido em 21 de fevereiro

de 2002.
Agéncias de Rating A Fitch, Moody’s e Standard & Poor’s, quando referidas em|
Autorizadas conjunto.
ANBIMA

Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro |
de Capitais — ANBIMA.

Anexo Significa qualquer anexo a este Regulamento, os quais

constituem parte integrante e inseparavel do presente
Regulamento, incluindo o Anexo Descritivo e o Apéndice.

Anexo Descritivo P o .
Significa o anexo descritivo da cota classe tinica do Fundo,

sendo este essencial a sua constitui¢do, o qual constara anexo
a este Regulamento.

Anexo Normativo II1 Significa o anexo normativo III da Resolugdo CVM 175/22,
conforme em vigor.




Apéndice

Significa o apéndice integrante do Anexo Descritivo, caso
aplicavel, o qual descrevera as caracteristicas, os direitos,
assim como as condi¢des de emissdo, subscri¢do,
integralizagdo, remuneragdo, amortizagdo e resgate da
Subclasse de Cotas para a Classe.

Assembleia Especial

Significa a assembleia especial de Cotistas de uma Classe e de
suas respectivas Subclasses, para a qual serdo convocados
apenas os cotistas da respectiva Classe e de suas respectivas
Subclasses e cuja competéncia estara restrita as deliberagdes e
matérias de interesse exclusivo da respectiva Classe e de suas
respectivas Subclasses, conforme o caso.

Assembleia  Geral ou Significa a assembleia geral de Cotistas, para a qual serdo
Assembleia  Geral  de convocados todos os Cotistas do Fundo, realizada nos termos
Cotistas deste Regulamento.

Ativos Alvo

Os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Renda Fixa, quando|
referidos em conjunto.

Ativos de Renda Fixa

Os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir: (i) titulos
publicos federais, (ii) operagdes compromissadas lastradas
nestes titulos, (iii) titulos de emissdo ou coobrigacdo de
instituigdo financeira com classificagdo de risco equivalente a
“AA” ou superior, atribuida por uma das Agéncias de Rating
Autorizadas, incluindo certificados de deposito bancario (CDB)
e letras de crédito imobiliario (LCI), desde que com
compromisso de recompra por parte do emissor; (iv)
certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) e (v) cotas de
fundo de investimento de liquidez diaria, resgate com
pagamento em até 1 (um) dia util contado a partir da solicitagdo
e politica de investimento restrita aos ativos listados acima.

Ativos Imobiliarios

Os imodveis ou direitos reais sobre imoéveis que poderdo ser
adquiridos pelo Fundo com a finalidade de serem locados aos
Locatarios, mediante a celebragdo de Contratos de Locagdo
Convencional e/ou Atipica, com quaisquer terceiros, pessoas
fisicas ou juridicas.

Auditor Independente

A empresa de auditoria, devidamente registrada perante a CVM|
para o exercicio da atividade de auditoria independente no
ambito do mercado de valores mobiliarios, que venha a ser
contratada pelo Administrador, em nome e as expensas da
Classe, para a revisdo das demonstragdes financeiras da Classe.

Banrisul

O BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL S.A.,
institui¢@o financeira, com sede na Rua Capitdo Montanha, n./

[ Excluido: Atipica.




177, Centro, Porto Alegre/RS, CEP 90.010-040, inscrito no
CNPJ/MF sob o n.° 92.702.067/0001-96.

BACEN

Banco Central do Brasil.

B3

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

Boletim de Subscrigao

Boletim de subscricédo referente a distribui¢ao das Cotas objeto
de ofertas, elaborado nos termos da regulamentagdo aplicavel.

Classes

Significa a Classe, bem como as demais classes de Cotas do
Fundo, as quais, nos termos da Resolugdo 175/22, poderao vir
a ser constituidas e conferirdo direitos e obrigagdes distintos
entre si, contardo com segregacdo patrimonial em relagdo as
demais classes do Fundo e cuja constitui¢do se dara por meio
da celebragdo do respectivo Anexo Descritivo.

Classe

Significa a classe unica de cotas do Fundo cuja constitui¢o se|
dara por meio da celebragdo do Anexo Descritivo.

CNPJ/MF

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

Cadigo Civil Brasileiro

Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

Conflito de Interesses

Significa qualquer situagdo assim definida nos termos do artigo
31 do Anexo Normativo III.

Cotas

Significa, em conjunto, as cotas da Classe do Fundo,
representativas de fragdes ideais do patriménio da Classe, cujas|
caracteristicas e direitos, bem como as condi¢des de emissdo,
subscri¢do, integralizagdo, remuneragdo, amortizagdo e resgate]
estardo descritas no Anexo Descritivo da Classe.

Cotistas

Os titulares das Cotas, quando referidos em conjunto.

Cotista Conflitados

Os cotistas que se enquadrem no conceito descrito na Clausula
14 abaixo.

Consultor Imobiliario

A instituicdo que venha a ser contratada pelo Administrador,
em nome e as expensas da Classe, para prestar os servigos de
consultoria imobiliaria e administragdo imobiliaria, cujas
principais atribuigdes encontram-se disciplinadas neste
Regulamento.




Contrato de Consultoria
Imobiliaria

O instrumento por meio do qual sera formalizada a contratagao
da institui¢do que atuard como Consultor Imobilidrio do Fundo.

Contratos de  Locagaol
Atipica

Os contratos de locagdo a serem celebrados entre a Classe, na
qualidade de locadora, e quaisquer terceiros, pessoas fisicas ou
juridicas — incluindo o Banrisul e/ou suas sociedades
subsidiarias, coligadas ou controladas —, na qualidade de
locatarios, poderdo ser estruturados na modalidade built-to-suit
ou em outras formas de locagdo atipica, tendo por objeto os
Ativos Imobiliarios. As caracteristicas minimas que os
Contratos de Locagdo Atipica deverdo possuir estdo descritas
no Anexo III ao presente Regulamento.

Contratos de  Locagac

Convencional

Os_contratos de locacdo, na modalidade tipica, a serem

celebrados entre a Classe, na qualidade de locadora, € quaisquer

terceiros, pessoas fisicas ou juridicas — incluindo o Banrisul

e/ou suas sociedades subsidiarias, coligadas ou controladas —,

na qualidade de locatdrios. tendo por objeto os Ativos

Imobiliarios.

Custodiante

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o
n°® 36.113.876/0001, com sede na Avenida das Américas, n°
3.434, bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro/RJ,
CEP 22640-102, inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0001-
91, devidamente habilitada pela Comissdo de Valores
Mobilidrios (“CVM”) para a prestagio dos servicos de
administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, por
meio do Ato Declaratério n® 6.696, expedido em 21 de fevereiro
de 2002.

Critérios de Elegibilidade

Os critérios de elegibilidade que deverdo ser observados pelo|
Consultor Imobiliario quando da sele¢io dos Ativos
Imobiliarios, os quais estdo devidamente descritos no Anexo 1II
ao presente Regulamento.

CVM

Comissao de Valores Mobiliarios.




Despesas Extraordinarias

Despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutengdo dos imdveis que eventualmente venham a integrar
a carteira do Fundo, exemplificadamente, mas sem qualquer
limitagdo: (i) obras de reforma ou acréscimos que interessem a
estrutura integral do Imovel; (ii) pintura das fachadas, empenas,
pocos de aeragdo e iluminagdo, bem como das esquadrias
externas; (iii) obras destinadas a criagdo e manutengdo das
condi¢des de habitabilidade dos imoéveis; (iv) instalagido de
equipamentos de seguranga e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicagdo, de esporte e de lazer; (v) despesas de
decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; (vi) despesas
decorrentes da cobranga de aluguéis em atraso e agdes de
despejo, renovatorias, revisionais; e (vii) outras que venham a
ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos
imoveis.

Data de Emissao

A data da primeira integralizagdo de Cotas do Fundo.

Dia Util Entende-se por qualquer dia, exceto: sabados, domingos oul
feriados nacionais.

Escriturador Tem a definigdo constante da Clausula 7.5 do Regulamento.

Estudo de Viabilidade O estudo inicial de viabilidade técnica, comercial, econémica e

financeira da Classe

Formador de Mercado

Pessoa juridica devidamente cadastrada junto as entidades
administradoras dos mercados organizados, para a prestacao de
servicos de formagdo de mercado, que podera ser contratada
pelo Administrador, nos termos deste Regulamento.

Fundo BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE
LIMITADA

IPCA indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Instrugdo CVM 516 Instru¢ao da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme]
alterada.

Laudo de Avaliagio O laudo de avaliagdo dos Ativos Imobiliarios, que devera ser

elaborado por empresa independente especializada em




avalia¢@o de imodveis, de reconhecida reputag@o e sem qualquer
vinculo societario com o Administrador, com o Consultor
Imobilidrio, com os Locatarios e/ou com os respectivos
vendedores dos Ativos Imobiliarios, de acordo com o
Suplemento H da Resolugdo CVM n° 175/22, previamente a
aquisi¢ao dos Ativos Imobilirios

Lei n® 8.245/91

Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.

Lein® 8.668/93

Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lein® 8.981/95

Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme alterada.

Lein®9.779/99

Lein®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Lein® 11.033/04

Lein® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.

Locatarios

Quaisquer _terceiros, pessoas fisicas ou juridicas, de direito

publico ou privado, incluindo o Banrisul e/ou as sociedades

subsidiarias e/ou coligadas e/ou controladas pelo mesmo, na
qualidade de locatarios dos Ativos Imobilidrios, nos termos dos
Contratos de Locacio,

Opgcéao de Compra

A opgdo de compra a ser estabelecida aos Locatarios nos
Contratos de Locag@o Atipica e/ou nos eventuais Contratos de
Locag¢do Convencional, sob o regime da Lei n.° 8.245/91,
mediante a qual o respectivo Locatario, diretamente ou por
meio de terceiros por ele indicados, podera adquirir o Ativo
Imobiliario objeto do respectivo Contrato de Locagado (Atipica
ou Convencional), por valor atestado em Laudo de Avaliagdo,

[ Excluido: O ]
[ Excluido: Banrisul J
[Excluido: Atipica J

Excluido: , que venham a ser celebrados com os Locatarios
apos o término da vigéncia dos Contratos de Locagdo Atipica
ou de outros Contratos de Locagao Convencional

Excluido: Contrato de Locagdo

na hipétese de ndo renovagio da locagdo ao término da
vigéncia do yespectivo contrato.

Oferta Publica

Toda e qualquer distribuigdo publica das Cotas realizada
durante o prazo de duragdo do Fundo, nos termos da Resolugéo
CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, a qual dependera de
prévio registro perante a CVM, a depender do caso.

Patrimonio Liquido da
Classe

Significa o patriménio liquido da Classe, calculado para fins
contabeis de acordo com este Regulamento.

PMG

O preco maximo garantido utilizado para a contratagdo da
empresa e

Politica de Investimento

A politica de investimento adotada pela Classe para a realizagdo
de seus investimentos, nos termos do Anexo Descritivo.

(
[ Excluido: ,
[

Excluido: do respectivo Ativo Imobiliario ndo ser renovada

Excluido: correspondente Contrato de Locagio Atipica ou
Contrato de Locagdo Convencional. q

o JU U )




Primeira Emissdo

A primeira emissdo de Cotas da Classe, que sera regida pelo
Suplemento constante neste Regulamento.

Primeira Liquidagao

Significa a data da primeira integralizagdo de Cotas do Fundo.

Prospecto Prospecto referente a distribui¢do de Cotas objeto de Oferta
Publica, elaborado nos termos da regulamentacdo aplicavel.
Regulamento O presente regulamento do Fundo.

Resolugdo CVM 30/21

Significa a Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021,
conforme alterada e/ou substituida de tempos em tempos.

Resolugdo CVM 160/22

Significa a Resolu¢do CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada e/ou substituida de tempos em tempos.

Resolugdo CVM 175/22

Significa a Resolugdo CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada e/ou substituida de tempos em tempos.

Reserva de Contingéncia

A reserva de contingéncia que venha a ser formada pelo
Administrador, exclusivamente com recursos do Fundo, para
arcar com as despesas ordinarias de manutencdo do Fundo e
despesas extraordinarias dos imdveis integrantes do patriménio
do Fundo, nos termos deste Regulamento.

Subclasses Significa cada uma das subclasses da Classe, que serdo
definidas de acordo com o Anexo Descritivo e os respectivos
Apéndices

Suplemento

E o suplemento constante no Regulamento e que contém as
caracteristicas da Primeira Emisséo;

Taxa de Administragdo

Tem o significado a ela atribuido no Anexo Descritivo da
Classe.




Taxa de Distribuicdo Conforme aplicavel, a taxa de distribuicdo primaria incidente
Primaria sobre as Cotas objeto da Oferta, que devera ser arcada pelos
investidores interessados em adquirir as Cotas objeto da
Oferta, a ser fixado a cada emissdo de Cotas do Fundo, de
forma a arcar com os custos de distribui¢do, entre outros, (i)
comissao de coordenagdo, (ii) comissdo de distribuicdo, (iii)
honorarios de advogados externos contratados para atua¢do no
ambito da oferta, (iv) taxa de registro da oferta de Cotas na
CVM, (v) taxa de registro e distribui¢do das Cotas na B3, (vi)
custos com a publicagdo de anincios e avisos no ambito das
ofertas das Cotas, conforme o caso, (vii) custos com registros
em cartorio de registro de titulos e documentos competente
e/ou (viii) outros custos relacionados as ofertas.

Taxa DI Significa a taxa média didria dos Depositos Interfinanceiros —
DI de um dia, “over extra grupo”, expressa na forma percentual
ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, calculada e divulgada pela B3 no informativo
didrio  disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.b3.com.br).

Termo de Adesio Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento a ser

assinado por cada Cotista quando da subscri¢do das Cotas.

2. CARACTERISTICAS DO FUNDO

2.1. O Fundo, constituido como condominio fechado, ¢ regido pelo presente Regulamento e
pela Resolugdo CVM 175/22, pela Lei n°® 8.668/93 e pelas demais disposigdes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

2.2, Para fins do “Cdodigo ANBIMA de Administragdo e Gestdo de Recursos de Terceiros”,
vigente desde 31 de margo de 2025 e das “Regras e Procedimentos do Codigo de Administragao
e Gestao de Recursos”, vigente desde 31 de margo de 2025.

3. PRAZO DE DURACAO

3.1. O prazo de duragdo do Fundo ¢ indeterminado.

4. PUBLICO-ALVO

4.1. O publico-alvo de cada uma das Classe sera definido no Anexo Descritivo, observados
os normativos em vigor da CVM aplicaveis a distribui¢do publica das Cotas.



5. OBJETO DO FUNDO E POLITICA DE INVESTIMENTO

5.1. O Fundo tera por objeto proporcionar rendimentos aos Cotistas por meio de investimento
em recursos do Fundo em ativos que estejam de acordo com a politica de investimento aplicavel
a Classe, observando ainda as caracteristicas especificas da Classe, nos termos descritos no Anexo
Descritivo e conforme previsto na Resolugdo CVM 175/22.

6. COMPOSICAO DO PATRIMONIO DO FUNDO

6.1. O patrimoénio do Fundo sera formado por Classe, sendo preservada a possibilidade de
constitui¢do de Subclasses, na forma do §3°, do artigo 5°, da Resolugdo CVM 175/22. As
caracteristicas e os direitos, assim como as condi¢des de emissdo, subscri¢do, integralizagdo,
remuneragdo, amortizacdo e resgate serdo descritos no Anexo Descritivo e em seus respectivos
Apéndices, caso aplicavel, os quais passardo a integrar o presente Regulamento.

6.2. Mediante autorizagdo do Administrador e realizagdo das adaptacdes necessarias ao
presente Regulamento e aos Anexos, o Fundo poderd criar diferentes Classes de cotas, com
patrimonio segregado, e respectivas Subclasses, nos termos da Resolugdo CVM 175/22.

7. PRESTADORES DE SERVICOS

7.1. A administrag¢do do Fundo sera realizada pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade anénima com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca,
CEP 22640-102, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0001-91, devidamente habilitada pela
Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM?”) para a prestagdo dos servigos de administragdo de
carteira de titulos e valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério n° 6.696, expedido em 21
de fevereiro de 2002, neste ato representado na forma de seu estatuto social (“Administrador”).

7.1.1. O Administrador serd o proprietario fiduciario dos bens e direitos adquiridos com os
recursos do Fundo, nos termos da Lei n° 8.668/93 e na regulamentacdo aplicavel.

7.1.2. O Administrador tem amplos poderes para administrar o patriménio do Fundo, inclusive
abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os demais
direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do Fundo, podendo transigir e praticar todos
os atos necessarios a administragdo do Fundo, observadas as limitagdes impostas por este
Regulamento, pela legislagio em vigor e demais disposi¢des aplicaveis.

Sem prejuizo do disposto _acima, o Administrador podera, independentemente de prévia

deliberacdo em Assembleia Geral ou Assembleia Especial de Cotistas, conforme o caso, promover

a alienacdo de Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, desde que observados os

critérios e condicdes estabelecidos neste Regulamento, incluindo, mas nio se limitando, a prévia

elaboracdo de Laudo de Avaliacdo por empresa independente especializada e a observancia de

parametros de mercado compativeis com o respectivo laudo.
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7.1.2.1. As atribui¢des do Administrador sdo aquelas dispostas na Resolugdo CVM 175/22, em
particular nos artigos 82, 83, 104 ¢ 106 da Resolugdo CVM 175/22 e nos artigos 29 e 30 do Anexo

Normativo III.

7.1.2.2. Sem prejuizo das demais obrigagdes estabelecidas na regulamentagdo em vigor ou no

corpo do presente Regulamento, o Administrador esta obrigada a:

®

(i)

(iii)

(iv)

)

(vi)

adquirir, em nome e as expensas do Fundo, os Ativos Imobiliarios que compordo
o patriménio da Classe, ap6s a identificagdo, analise, selegdo, avaliagdo e
negociagdo do Consultor Imobiliario, de acordo com a Politica de Investimento
prevista neste Regulamento;

providenciar, as expensas do Fundo, a averbagdo, no cartorio de registro de
imoveis, das restricdes determinadas pelo art. 7° da Lei n.° 8.668/93, fazendo
constar nas matriculas dos bens imoveis e direitos integrantes do patrimoénio da
Classe que tais Ativos Imobilidrios: (a) ndo integram o ativo do Administrador;
(b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do
Administrador; (c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para
efeito de liquidagao judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia
de débito de opera¢do do Administrador; (¢) ndo sdo passiveis de execugdo por
quaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados que possam ser; e
(f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer Onus reais.

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinco) anos
apos o encerramento do Fundo: (a) os registros de Cotistas e de transferéncias de
Cotas; (b) o livro de atas das Assembleias Gerais ¢ Assembleias Especiais de
Cotistas; (c) a documentacdo relativa aos Ativos Imobiliarios e as operagdes do
Fundo; (d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimdnio do
Fundo; e (e) o arquivo dos pareceres e relatorios do Auditor Independente e,
quando for o caso, dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratados nos termos do Artigo 83 da parte geral da Resolugdo CVM 175/22 ¢
do Artigo 26 e 27 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175/22.

celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugdo
da Politica de Investimentos da Classe, com base na consultoria prestada pelo
Consultor Imobiliario, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades da Classe;

receber dividendos, bonificagdes e quaisquer outros rendimentos ou valores
atribuidos a Classe;

custear, as suas expensas, as despesas de propaganda da Classe, exceto pelas

despesas de propaganda em periodo de distribui¢do de cotas que podem ser
arcadas pela Classe;
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(vil) manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custodia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos
com recursos da Classe;

(viii)  no caso de ser informado sobre a instaura¢do de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagdo referida no item (iii), acima, até o término do
procedimento;

(ix)  dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos neste Regulamento e no
Anexo Descritivo;

%) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
Fundo;

(xi)  observar as disposi¢des constantes deste Regulamento e do Prospecto, caso
aplicavel, bem como as deliberagdes da Assembleia Geral e Assembleia Especial;
e

(xii)  controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos, fiscalizando
os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos
Imobiliarios sob sua responsabilidade.

7.1.2.3. O Administrador podera contratar, em nome do Fundo, os seguintes servicos: (i)
tesouraria, controle e processamento de ativos; (ii) escrituragdo de Cotas; (iii) auditoria
independente; (iv) distribui¢do primaria de cotas nos termos do artigo 69 da Resolugio CVM
175/22; (v) consultoria especializada nos termos do artigo 27, II, do Anexo Normativo III da
Resolugdo CVM 175/22; (vi) empresas especializadas para os fins do artigo 27, III, do Anexo
Normativo IIT da Resolugdo CVM 175/22; (vii) formador de mercado; (viii) departamento técnico
habilitado a prestar servigos de analise e acompanhamento de projetos imobiliario; (ix) custddia;
e (x) outros servicos em beneficio da Classe que ndo estejam listados nesta Clausula, observado
que: (a) a contratagdo deve estar autorizada neste Regulamento, no Anexo Descritivo ou aprovada
em Assembleia Geral ou da Assembleia Especial enquanto o Fundo tiver apenas a Classe; e (b)
caso o prestador de servigo contratado ndo seja um participante de mercado regulado pela CVM
ou o servico prestado ao Fundo ndo se encontre dentro da esfera de atuagdo da CVM, o
Administrador devera fiscalizar as atividades do terceiro contratado relacionadas ao Fundo.

7.2.4. E vedado ao Administrador utilizando os recursos da Classe:
) receber deposito em sua conta corrente;

(i1) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

(iii)  contrair ou efetuar empréstimo;
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(iv)

™)
(i)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagdes praticadas pela Classe;

aplicar no exterior recursos captados no Pais;
aplicar recursos na aquisigdo de cotas da propria Classe;

vender a prestacdo as cotas da Classe, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizacdo via chamada de capital;

prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

sem prejuizo do disposto no Anexo Descritivo, realizar operacdes da Classe
quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o Classe ¢ o
Administrador ou o Consultor Imobiliario, ou entre o Classe e o empreendedor;

constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio da Classe;

vender a prestagdo as cotas da Classe, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizagdo via chamada de capital;

realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na Resolugao CVM 175/22;

realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢oes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversido de debéntures em
acoes, de exercicio de bonus de subscri¢do e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagao;

realizar operagdes com derivativos; e

praticar qualquer ato de liberalidade.

7.2.4.1. A vedagio prevista no item (x) acima ndo impede a aquisi¢ao de imoveis sobre os quais

tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio.

7.2.4.2. E vedado, ainda, ao Administrador:

®

receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios
de qualquer natureza, pagamentos, remunera¢des ou honorarios relacionados as
atividades ou investimentos da Classe, aplicando-se esta vedagdo a seus socios,
administradores, empregados e empresas a eles ligadas; e
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(i1) valer-se da informagdo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante
compra ou venda das Cotas da Classe ou de qualquer Ativo que a Classe planeje
adquirir.

O ADMINISTRADOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE
DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS QUE DISCIPLINA OS PRINCiPIOS GERALIS,
O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES
OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA
ORIENTA AS DECISOES DO ADMINISTRADOR EM ASSEMBLEIAS DE
DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE
VOTO.

7.3. A custodia dos Ativos Alvo que sejam titulos e valores mobiliarios e dos Ativos de
Liquidez integrantes da carteira do Fundo serd exercida OLIVEIRA TRUST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Américas n° 3.434,
bloco 07, sala 201, Barra da tijuca, CEP 22640-102, na cidade e estado do Rio de Janeiro,
prestadora de servigos de custodia devidamente habilitada para tanto (“Custodiante™).

7.3.1. O Custodiante devera observar a que dispde a parte geral da Resolugdo CVM 175/22.

7.4.  Nos termos do artigo 1.368-D do Codigo Civil Brasileiro, sem prejuizo dos deveres de
monitoramento e acompanhamento do Administrador, cada prestador de servigo do Fundo ¢é o
Unico responsavel por suas agdes e/ou omissdes decorrentes do cumprimento e/ou
descumprimento de suas obrigacdes perante o Fundo e a Classe, e respondem exclusivamente
perante o Fundo e a Classe, os Cotistas, terceiros e as autoridades por todos os danos e prejuizos
que delas decorram, ndo sendo o Administrador e os demais prestadores de servigo do Fundo
responsaveis solidarios pelo cumprimento e/ou descumprimento das obrigagdes uns dos outros
e/ou dos demais prestadores de servigo do Fundo e da Classe.

7.4.1. Nao obstante a limitagdo de responsabilidade dos prestadores de servigo, a
responsabilidade de cada Cotista estara ilimitada ao valor de suas Cotas, nos termos do artigo
1.368-D do Codigo Civil Brasileiro, na forma regulamentada pela Resolugdo CVM 175/22.

7.5. A escrituragdo de Cotas sera exercida pelo Administrador (“Escriturador”).
7.6. Os servigos de auditoria do Fundo serdo prestados por instituicdo de primeira linha,

devidamente habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador para a prestacao
de tais servicos (“Auditor Independente”).

7.7.  Os servicos de formagdo de mercado para as Cotas poderdo ser contratados para o Fundo
pelo Administrador e independentemente da realizagdo de Assembleia Geral, observado disposto
no artigo 27 §1° da Resolugdo CVM 175, observado que a contratagdo do Administrador ou partes
relacionadas para o exercicio da fung¢do de formador de mercado deve ser submetida a prévia
aprovagdo da Assembleia Geral e/ou Especial, conforme o caso.



7.8. A distribuigdo das Cotas sera realizada por instituigdes devidamente habilitadas a realizar
a distribui¢@o de valores mobiliarios, sendo admitida a subcontratagido de terceiros habilitados
para prestar tais servigos de distribui¢do das Cotas.

7.9. O Administrador podera contratar terceiros para prestar servigos ao Fundo, nos termos da
regulamentagdo em vigor e deste Regulamento, inclusive para prestar o servigo de administragdo
das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes da carteira da Classe, bem como
de exploragdo do direito de superficie, do usufruto, do direito de uso e da comercializagdo dos
respectivos imoveis.

7.10. Independentemente de Assembleia Geral e/ou Especial, o Administrador, em nome da
Classe, se for o caso, podera, preservado o interesse dos Cotistas e observadas as disposi¢des
especificas deste Regulamento, contratar, destituir e substituir os prestadores de servigos da
Classe, cuja destituicdes deverao ser objeto de deliberagdo de Assembleia Geral de Cotistas.

7.11. As atividades de consultoria imobilidria especializada, envolvendo a identificagéo,
analise, selegdo, avaliagdo e negociagao dos Ativos Imobiliarios a integrarem a carteira do Fundo,
bem como a administragao das locagdes e dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do
Fundo serfo exercidas pelo Consultor Imobiliario.

7.12. Limitacdes do Administrador. O Administrador, observadas as limitagdes legais e
regulamentares aplicaveis, possui poderes para exercer todos os direitos inerentes aos Ativos

integrantes da carteira do Fundo, podendo adquirir, alienar e locar os Ativos Imobiliarios,
observadas as limita¢des e restrigdes previstas no presente Regulamento, sem a necessidade de
prévia deliberagdo em Assembleia Geral de Cotistas,

7.12.1. Sem prejuizo do disposto acima, fica 0 Administrador autorizado a promover a alienacdo

de Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, inclusive aqueles que se encontrem

eventualmente vagos, a qualquer tempo, a quaisquer terceiros interessados, independentemente

de vinculo com o0s atuais ou antigos locatarios, desde que:

(1) tais ativos tenham sido previamente objeto de Laudo de Avaliagcdo elaborado por empresa

independente especializada; e

(ii) o valor da proposta de aquisicdo seja considerado condizente com o valor de mercado indicado

no respectivo Laudo de Avaliacdo, assim entendido como propostas cujo valor seja de até 20%

(vinte por cento) inferior ao valor minimo indicado no respectivo laudo.

<

8. SUBSTITUICAO E DESCREDENCIAMENTO DO ADMINISTRADOR E DO
CONSULTOR ESPECIALIZADO

8.1. O Administrador devera ser substituidos nas seguintes hipoteses previstas no artigo 107
da Resolugdo CVM 175/22: (i) descredenciamento, por decisdo da CVM, para o exercicio de suas
respectivas atividades e servigos prestados ao Fundo, na forma deste Regulamento e do Anexo
Descritivo; (ii) rentincia por parte do Administrador; ou (iii) destitui¢do, por deliberagdo da
Assembleia Geral ou da Assembleia Especial enquanto o Fundo tiver apenas a Classe. No caso
de descredenciamento ou rentncia, devera ser observado este Regulamento e os critérios
estabelecidos no artigo 108 da Resolugdo CVM 175/22.

-15-

[ Excluido: tem

[ Excluido: adquiriros

[Formatado: Fonte: Ndo Negrito

Formatado: Justificado, Recuo: A esquerda: 0 cm,
Deslocamento: 0,02 cm




8.2. Na Assembleia Geral e/ou Especial, que deliberar sobre a destituicdo do Administrador,
conforme o caso, devera ser deliberada a contratagdo de novo gestor e/ou novo administrador,
conforme o caso.

8.2.1. Caso a Assembleia Geral e¢/ou Especial referida acima ndo se realize, ndo chegue a uma
decisdo sobre a escolha do novo administrador e/ou gestor, ndo delibere por insuficiéncia do
quérum necessario, ou ainda caso o novo administrador ou gestor eleito ndo seja efetivamente
empossado no cargo, o Administrador podera convocar nova Assembleia Geral para nova elei¢ao
ou deliberag@o sobre o procedimento para a liquidagdo do Fundo ou incorporagdo do Fundo por
outro fundo de investimento.

8.2.2. Caso a Assembleia Geral para deliberagdo sobre liquidagdo de que trata a parte final da
Cléausula acima ndo se realize ou ndo seja obtido quorum suficiente para a deliberagdo, o
Administrador dard inicio aos procedimentos relativos a liquidagdo antecipada do Fundo,
permanecendo no exercicio de suas fungodes até conclusdo da liquidagao do Fundo.

8.3. O Administrador, mediante correspondéncia por meio eletronico enderegada aos Cotistas,
podera renunciar a administragdo e/ou a gestdo do Fundo, devendo o Administrador convocar,
imediatamente, Assembleia Geral ou da Assembleia Especial enquanto o Fundo tiver apenas a
Classe para decidir sobre a substitui¢do ou sobre a liquidag@o antecipada do Fundo, que devera
ser realizada no prazo de até 15 (quinze) dias, nos termos da legislagdo em vigor e do disposto no
Regulamento.

8.4. Enquanto um novo gestor no for indicado e aprovado pelos Cotistas: (i) 0 Administrador
ndo podera adquirir ou alienar ativos previstos no Anexo Descritivo, sem que tal aquisi¢do ou
alienag@o seja aprovada pela Assembleia Geral; e (ii) o Administrador podera contratar um
consultor imobiliario para dar suporte e subsidio ao Administrador, em relagdo aos imdveis que
eventualmente venham a compor a carteira do Fundo.

8.5.  No caso de renuncia ou de deliberag@o pela sua substituigdo, o Administrador devera
permanecer no exercicio de suas fungdes até sua efetiva substitui¢do, que devera ocorrer no prazo
maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contados a partir da rentincia ou da deliberagdo da
Assembleia Especial.

8.5.1. Nos termos do §2°, do artigo 108, da Resolugdo CVM 175/22, caso o Administrador que
renunciou ndo seja substituido dentro do prazo previsto acima, o Fundo devera ser liquidado, nos
termos da Resolucdo CVM 175/22, devendo o Administrador permanecer no exercicio de suas
fungdes até o cancelamento do registro do Fundo na CVM.

8.5.2. No caso de pedido de declaragao judicial de insolvéncia do Fundo, o0 Administrador ficara
impedido de renunciar as suas atividades relacionadas a administragdo fiduciaria do Fundo, sem
prejuizo de deliberagdo em Assembleia Geral ou da Assembleia Especial enquanto o Fundo tiver
apenas a Classe pela sua destituigao.
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8.5.3. No caso de renuncia do Administrador, este deverd permanecer no exercicio de suas
fungdes até ser averbada, no Cartorio de Registro de Imodveis competente, nas matriculas
referentes aos imoveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia Geral
que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente
aprovada pela CVM e registrada em Cartorio de Titulos e Documentos.

8.5.4. Na hipotese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administragdo de
carteira, por decisdo da CVM, ficara o Administrador obrigada a convocar imediatamente a
Assembleia Geral de Cotistas para eleger sua substituta, a se realizar no prazo de até 15 (quinze)
dias, sendo também facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
Cotas emitidas ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convocacgdo da Assembleia Geral
de Cotistas.

8.5.5. Apods a averbagdo referida na Clausula 8.5.3., acima, os Cotistas eximirdo o
Administrador de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou
culpa.

8.6. No caso de descredenciamento, a CVM deve nomear administrador e/ou gestor
temporario, conforme o caso, até a eleigdo de novo administrador e/ou gestor temporario,
conforme o caso.

8.7.  Nas hipéteses de substituicio do Administrador e de liquidagdo antecipada do Fundo
aplicam-se, no que couberem, as normas em vigor que dispdem sobre responsabilidade civil ou
criminal de administradores, diretores e gerentes de institui¢des financeiras, independentemente
das que regem a responsabilidade civil do proprio Administrador.

8.8. Aplica-se o disposto neste Capitulo, no que couber e ao Custodiante da Classe sobre
substitui¢do e renuncia da prestagdo de servigos ao Fundo, exceto a disposi¢do prevista nas
Cléusulas 8.5.1 e 8.5.2 acima.

8.9. Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagao
judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos iméveis e demais direitos integrantes
do patriménio do Fundo.

8.10. No caso de renlincia do Administrador, este continuara recebendo, até a sua efetiva
substitui¢do ou liquidagdo do Fundo, a remuneracéo estipulada por este Regulamento, calculada
pro rata temporis até a data em que exercer suas fungdes, nos termos da regulamentacao aplicavel.

8.11. No caso de liquidagao extrajudicial do Administrador, devera ser observado o disposto
na regulamentagdo aplicavel.

8.12. Do Consultor Imobiliario. O Administrador contratara, em nome e as expensas do Fundo,

por meio do Contrato de Consultoria Imobiliaria, o Consultor Imobiliario para que este preste ao
Fundo servicos de consultoria de investimentos, que poderdo incluir, sem limitagdo:
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) assessoramento a Classe e ao Administrador em quaisquer questdes relativas aos
investimentos nos Ativos Imobilidrios a serem realizados pelo Fundo, incluindo
a identificagdo, analise, selegdo, avaliagdo e negociagdo de Ativos Imobiliarios
que atendam aos Critérios de Elegibilidade;

(i1) gerenciamento ¢ acompanhamento dos projetos, das obras e dos servigos
complementares a serem realizados nos Ativos Imobilidrios, dentro das
especificagdes fornecidas pelos Locatarios, antes ou apos a expedigdo, pelos
Locatarios, do competente termo de aceite do imovel, no dmbito do respectivo
Contrato de Locagao;

(iii)  indicacdo da empresa especializada de engenharia a ser contratada pela Classe,
na forma deste Regulamento, para a realizagdo das obras de adaptacao, reforma
ou edificagdo nos Ativos Imobilidrios, que ocorram antes ou ap6s a expedicao,
pelos Locatarios, do competente termo de aceite do imovel, no ambito do
respectivo Contrato de Locagio;

(iv)  recomendagao a Classe, de implementagao de benfeitorias visando a manutengao
do valor dos Ativos Imobilirios integrantes do patrimoénio da Classe, bem como
a otimizagdo de sua rentabilidade; e

W) indicagdo da empresa especializada para auxiliar a Classe na comercializagdo dos
Ativos Imobiliarios, na hipotese da ndo renovagdo da locagdo apds o
encerramento dos Contratos de Locacdo Atipica ou dos contratos de locagdo
convencional, sob o regime da Lei n.° 8.245/91.

8.12.1. O Consultor Imobiliario fara jus a uma remuneragdo a ser estabelecida no Contrato de
Consultoria Imobiliaria.

8.12.2. O Consultor Imobiliario devera auxiliar o Administrador na elaboragao do Relatério de
Analise, encaminhando ao Administrador as informagdes referentes ao valor de mercado dos bens
¢ direitos integrantes do patrimoénio da Classe, preparado para cada um dos empreendimentos
pertencentes ao patriménio do Fundo, incluindo o percentual médio de valorizagdo ou
desvalorizagdo apurado no periodo, com base em analise técnica especialmente realizada para
esse fim, em observéancia aos critérios que deverfo estar devidamente indicados no Relatorio de
Analise, sendo que tal atualizagdo tera por base o valor de avaliagdo estabelecido no ultimo Laudo
de Avaliagdo disponivel, nos termos da clausula 8.12.3. abaixo.

8.12.3. Conforme previsto no Anexo Normativo III, o valor dos imdveis a serem adquiridos pelo
Fundo sera apurado por empresa independente de avaliagdo de imodveis, de reconhecida reputagao
e sem qualquer vinculo societario com o Administrador, com o Consultor Imobiliario, com os
Locatarios e/ou com os respectivos vendedores dos Ativos Imobilidrios, a qual emitira Laudo de
Avaliago de cada imoével.
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9. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICO

9.1. A Taxa de Administragdo sera devida pela Classe ao Administrador pela prestagdo dos
servigos de administragao fiduciaria, escrituragdo de cotas e remuneragdo dos prestadores de
servigo contratados pelo Administrador, conforme previsto no Anexo Descritivo da Classe.

9.2. As taxas adicionais, tais como, mas ndo limitando a taxas de ingresso, performance,
maxima de distribuigdo de cotas ou de saida, poderdo ser eventualmente cobradas dos Cotistas da
Classe, caso conste previsdo expressa para tanto no Anexo Descritivo da Classe.

10. ENCARGOS DO FUNDO

10.1. Além da remuneragdo dos prestadores de servico descrita no Capitulo anterior,
constituem encargos do Fundo as seguintes despesas:

(1) taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais e municipais ou autarquicas
que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

(ii) despesas com o registro de documentos, impressio, expedi¢do e publicagdo de
relatorios e informagdes periddicas previstas na Resolugdo CVM 175/22;

(iii)  despesas com correspondéncias de interesse do Fundo, inclusive comunicag¢des
aos Cotistas;

(iv)  honorarios e despesas do Auditor Independente;

W) emolumentos e comissdes pagas por operagdes da carteira de ativos, incluindo
despesas relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos iméveis que
componham seu patrimonio;

(vi) honoréarios do Consultor Imobiliario;

(vii)  honoréarios de advogado, custas e despesas processuais correlatas, incorridas em
razdo de defesa dos interesses do fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor
da condenagdo imputada, se for o caso;

(viii)  gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos da carteira,
assim como a parcela de prejuizos da carteira ndo coberta por apoélices de seguro,
salvo se decorrente diretamente de culpa ou dolo dos prestadores dos servigos no

exercicio de suas respectivas fungdes;

(ix)  despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de ativos da
carteira;

(x) despesas com a realizagdo de Assembleia Geral e/ou Especial,;
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(xi) despesas inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporagéo, cisdo, transformagio ou
liquidagdo da Classe;

(xii)  despesas com liquidagao, registro e custodia de operagdes com ativos da carteira;

(xiii) taxas de administragdo e de gestdo;

(xiv) montantes devidos a fundos investidores na hipotese de acordo de remuneragio
com base na taxa de administragdo, performance ou gestao, observado o disposto
no artigo 99 da Resolugdo CVM 175/22;

(xv)  taxa maxima de distribuicdo, caso estabelecido no Anexo Descritivo;

(xvi) despesas relacionadas ao servico de formacdo de mercado;

(xvii) despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da classe de cotas,
desde que de acordo com as hipoteses previstas na Resolugdo CVM 175/22;

(xviii) contratagdo da agéncia de classificagdo de risco de crédito;

(xix) gastos necessarios & manutengdo, conservagdo e reparos dos Ativos Imobiliarios
integrantes do patriménio do Fundo; e

(xx)  honorarios e despesas relacionadas as atividades dos representantes dos cotistas.

10.2. Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo ou da Classe pela
regulamentagdo aplicavel aos fundos de investimento imobilidrio devem correr por conta do
Administrador, salvo decisdo contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

11. COTAS E CARACTERISTICAS DA EMISSAO
11.1. O patrimoénio do Fundo ¢ representado por uma tnica classe de Cotas.

11.2.  As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais do patrimonio da
Classe, cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de
Cotistas e na conta de deposito das Cotas.

11.3. Os investimentos nas Cotas serdo considerados como concluidos somente apds os
recursos estarem disponiveis na conta de titularidade do Fundo.

11.4. Todo Cotista, ao ingressar no Fundo, devera atestar, por escrito, que (i) teve acesso ao
inteiro teor deste Regulamento, seu Anexo Descritivo e seu Apéndice, caso aplicavel, e (ii) esta
ciente dos riscos do investimento nas Cotas e concorda em, ainda assim, realiza-lo, por meio da
assinatura do Termo de Adesdo, nos termos do artigo 29 da Resolugdo CVM 175/22 (“Termo de
Adesao”).
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11.5. Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagdes.

11.6. A Primeira Emissdo de Cotas do Fundo foi realizada nos termos do Anexo Descritivo
constante neste Regulamento, que disciplinou, inclusive, a forma de subscricdo e de
integralizagdo.

11.7. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de
Investimento do Fundo, o Administrador podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas
do Fundo, mediante prévia aprovacao da Assembleia Geral e Assembleia Especial de Cotistas,
que definira os termos e condigdes de tais emissdes, incluindo, sem limitagdo, a modalidade e o
regime da Oferta Publica de distribuigdo de tais novas Cotas.

11.8. Caso a Assembleia Especial de Cotistas autorize a distribuicdo publica com subscri¢ao
parcial, e ndo seja atingido o montante minimo para subscri¢do de Cotas, a referida Oferta Publica
de distribuicdo de Cotas sera cancelada. Caso haja integralizagdo e a oferta seja cancelada, fica o
Administrador obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na
propor¢do das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo
acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo no periodo.

11.9. Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Especial de Cotistas, sera outorgado
aos Cotistas o direito de preferéncia na subscri¢do de novas Cotas.

11.10. A subscri¢gdo das Cotas no ambito de cada Oferta Publica sera efetuada mediante
assinatura do Boletim de Subscricdo, que especificara as respectivas condi¢des da subscrigio e
integralizag@o.

11.10.1. Quando da primeira subscri¢do de Cotas, cada Cotista devera assinar o termo de adeséo
a ser disponibilizado pelo Administrador, onde indicara um representante responsavel pelo
recebimento das comunicagdes a serem enviadas pelo Administrador, nos termos deste
Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo endereco completo,
inclusive enderego eletronico (e-mail), sendo que em caso de mudanga, cabera a cada Cotista
informar ao Administrador, a alteragdo de seus dados cadastrais.

11.11. Sendo aprovada pela Assembleia Geral de Cotistas nova emissdo de Cotas, ¢ facultada a
integralizac@o das novas Cotas emitidas mediante a realizagdo de chamadas de capital, devendo
a Assembleia Geral de Cotistas que aprovar a referida emissdo e o eventual compromisso de
investimento a ser firmado na época prever as regras e prazos para referida chamada de capital.

11.11.1. Sem prejuizo do disposto na Clausula acima, a Assembleia Geral podera deliberar,
mediante reunido presencial ou consulta formal, sobre novas emissdes das Cotas, ou em condigdes
diferentes daquelas previstas acima, seus termos e condigdes, incluindo, sem limitagdo, a
possibilidade de distribuigdo parcial e o cancelamento de saldo néo colocado findo o prazo de
distribuigdo, observadas as disposi¢des da legislagdo aplicavel.
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11.11.2. A integraliza¢do das Cotas de cada emissdo devera ser realizada em moeda corrente
nacional ou mediante a conferéncia de Ativos Imobiliarios que sejam aprovados pelo Consultor
Imobiliario e que atendam, cumulativamente a totalidade dos Critérios de Elegibilidade, na forma
indicada no respectivo Boletim de Subscri¢do.

11.11.3. A integraliza¢do das Cotas em Ativos Imobilidrios serd permitida apenas aos Locatérios,
mediante a apresentagdo de Laudo de Avaliagdo, nos termos da regulamentagdo em vigor.

11.12. O prazo maximo para a integralizacdo das Cotas em Ativos Imobiliarios sera de até 120
(cento e vinte) dias contados da referida subscricéo.

11.13. As Cotas, ap0s integralizadas, serdo negociadas no mercado secundario, em mercado de
bolsa de valores administrado pela B3.

11.14. As Cotas serdo objeto de ofertas, observado que no ambito da respectiva Oferta, o
Administrador, em conjunto com as respectivas instituicdes contratadas para a realizagdo da
distribuigdo das Cotas de emissdo do Fundo, poderao estabelecer o publico-alvo para a respectiva
emissao e Oferta.

11.15. Fica vedada a negociagdo de fracdo das Cotas.

11.16. Nao podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as Cotas
remanescentes da Oferta anterior.

12. ASSEMBLEIA GERAL

12.1. O Fundo terd Assembleias Especiais de Cotistas, nos termos do Anexo Descritivo da
Classe. Para fins de entendimento, a Assembleia Especial de Cotistas em que sejam convocados
todos os Cotistas da Classe para deliberagdo de matérias por todas as Subclasses, observadas as
disposigdes do respectivo Anexo Descritivo, devera ser entendida pelo Administrador e pelos
Cotistas como uma Assembleia Geral, observadas as disposi¢des da Resolugao CVM 175/22 e do
Anexo Descritivo.

12.2. O Regulamento pode ser alterado, independentemente da Assembleia Geral, sempre que
tal alteracdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados
organizados em que as cotas do fundo sejam admitidas a negociagdo ou de entidade
autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio com a CVM; (ii) for necessaria
em virtude da atualizag@o dos dados cadastrais de prestadores de servigos da Classe, tais como
alteragdio na razdo social, endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; ou (iii)
envolver redugdo de taxa devida a prestador de servigos.

12.2.1. As alteragdes previstas nos itens (i) e (i) da Clausula 12.2 acima devem ser comunicadas
aos Cotistas, no prazo de até 30 (trinta) dias, contado da data em que tiverem sido implementadas.
A alteragao prevista no item (iii) da Clausula 12.2 acima deve ser imediatamente comunicada aos
Cotistas.
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13. ATOS E FATOS RELEVANTES

13.1. O Administrador ¢ obrigado a divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato
relevante relativo ao Fundo, a Classe ou aos ativos integrantes da carteira, assim que dele tiver
conhecimento, observado que é responsabilidade dos demais prestadores de servigos informar
imediatamente ao Administrador sobre os fatos relevantes de que venham a ter conhecimento.

13.1.1. Qualquer fato relevante ocorrido ou relacionado ao funcionamento do Fundo, da Classe
ou aos ativos da carteira deve ser comunicado a todos os Cotistas; informado as entidades
administradoras de mercados organizados onde as Cotas estejam admitidas a negociagdo, se for o
caso; divulgado por meio da pagina da CVM na rede mundial de computadores; e mantido nas
paginas do Administrador e, a0 menos enquanto a distribuigdo estiver em curso, do distribuidor
de cotas na rede mundial de computadores.

13.1.2. O Administrador deve fazer as publica¢des previstas neste Regulamento ¢ no Anexo
Descritivo sempre na pagina do Administrador na rede mundial de computadores e qualquer
mudanca deve ser precedida de aviso aos Cotistas por correio eletronico, devendo todos os
documentos e informagdes correspondentes serem remetidos 8 CVM, na mesma data de sua
divulgagdo. Tal divulgagao sera feita sempre nos mesmos meios utilizados para divulgacgao das
informagdes do Fundo e qualquer alteragdo devera ser precedida de aviso aos Cotistas.

13.1.3. Sem prejuizo de outras ocorréncias relativas ao Fundo e a Classe, que poderdo ser
previstas no Anexo Descritivo, e das disposigdes previstas na Resolu¢io CVM 175/22, sdo
exemplos de fatos potencialmente relevantes do Fundo e/ou da Classe qualquer fato que possa
influir de modo ponderavel no valor das Cotas ou na decisao dos investidores de adquirir, resgatar,
alienar ou manter Cotas, conforme o caso, incluindo os seguintes: (i) alteragcdo no tratamento
tributario conferido ao Fundo, a Classe ou aos Cotistas; (ii) contratagao de formador de mercado
e o término da prestagdo desse servigo; (iii) contratagdo de agéncia de classificagdo de risco de
crédito; (iv) alteracdo do Administrador, nos termos da Resolugdo CVM 175/22; (v) fusdo,
incorporagao, cisdo ou transformagao da Classe; (vi) alteracdo do mercado organizado em que
seja admitida a negociagdo das Cotas; (vii) cancelamento da admissao das Cotas a negociagdo em
mercado organizado; e (viii) emissdo de Cotas da Classe.

14.  POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMACOES
14.1. O Administrador prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e a entidade
administradora de mercado em que as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as

informacdes exigidas pela Resolugdo CVM 175/22, nos prazos previstos na referida Resolucéo.

14.1.1. A divulgacao de informagdes referidas neste Regulamento e na Resolugdo CVM 175/22,
serdo realizadas na pagina do Administrador na rede mundial de computadores

(https://www.oliveiratrust.com.br/), em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e
mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.
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14.2.  Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-4 o correio eletrénico uma forma
de correspondéncia valida entre o Administrador e os Cotistas, inclusive para convocagdo de
Assembleias Gerais de Cotistas e realizagdo de procedimentos de consulta formal.

14.3.  Compete ao Cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteracdo
que ocorrer no enderego eletronico previamente indicado, isentando o Administrador de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicag@o com o Cotista, ou ainda, da impossibilidade
de pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de enderego eletronico desatualizado.

15. DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

15.1. Nos termos dos artigos 66 e seguintes da Resolu¢io CVM 175/22, o Fundo tera
escrituragdo contabil propria, sem prejuizo da escrituragdo contabil propria da Classe. As
demonstragdes financeiras anuais do Fundo e da Classe serdo auditadas por Auditor Independente
registrado na CVM e estardo sujeitas ao disposto na legislac@o vigente.

15.2.  As demonstragdes financeiras do Fundo e da Classe serdo auditadas anualmente pelo
Auditor Independente, observadas as disposigoes legais aplicaveis

15.3. O exercicio social do Fundo tera duragdo de 12 (doze) meses, ocorrendo o encerramento
em 31 de dezembro de cada ano, quando serdo levantadas as demonstragdes contabeis do Fundo
relativas ao periodo findo.

15.4. As normas aplicaveis a elaboragdo e divulgacdo das demonstragdes financeiras e os
critérios contabeis de reconhecimento, classificagdo e mensuragdo dos ativos e passivos, assim
como o reconhecimento de receitas e apropriagdo de despesas do Fundo e da Classe, serdo,
respectivamente, efetuadas ou reconhecidas com a observancia das regras e procedimentos
definidos pela CVM.

16. DISPOSICOES FINAIS

16.1. As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas pela
Resolugdo CVM 175/22 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.

16.2.  Para fins do disposto neste Regulamento, considera-se o correio eletronico uma forma de

correspondéncia valida entre o Administrador e os Cotistas, inclusive para convocagdo de
Assembleia Geral de Cotistas e procedimentos de consulta formal.
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16.3.  Ficaeleito o Foro da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, para qualquer
acdo ou procedimento para dirimir qualquer diivida ou controvérsia relacionada ou oriunda do
presente Regulamento.

Rio de Janeiro, 15 de maio de 2026. [ Excluido: 22

[ Excluido: 2025

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
ADMINISTRADOR

(restante da pagina intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO DESCRITIVO

(Este anexo ¢ parte integrante do Regulamento do BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA

REGRAS ESPECIFICAS APLICAVEIS A CLASSE (“QUADRO
ESPECIFICO”)

CARACTERISTICAS DA CLASSE

FORMA DE CONDOMINIO: fechado

PRAZO DE DURACAO: indeterminado

EXERCICIO SOCIAL: dezembro

FORMA DE COMUNICACAO COM OS COTISTAS: correio eletronico (e-mail cadastrado)
CLASSIFICACAO ANBIMA: disponivel para consulta na pagina do Fundo no site do
Administrador

PUBLICO-ALVO

A Classe destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos
de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliado ou com sede,
conforme o caso, no Brasil ou no exterior, com excecdo feita aos clubes de investimento
constituidos de acordo com a Resolugdo CVM n° 11/2020.

PRESTADORES DE SERVICOS

ADMINISTRADOR: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade anénima com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, inscrita
no CNPJ/MF sob o n°® 36.113.876/0001-91, devidamente habilitada pela Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM?”) para a prestagdo dos servigos de administragdo de carteira de titulos e
valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratorio n® 6.696, expedido em 21 de fevereiro de
2002.

Site: https://www.oliveiratrust.com.br/

REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS

TAXA DE ADMINISTRACAO: O Administrador receberd, pelos servigos prestados ao
Fundo, uma Taxa de Administracdo de 0,3% (trés décimos por cento) ao ano, incidente sobre o
Patriménio Liquido da Classe (a “Taxa de Administragdo”). A Taxa de Administragdo prevista
acima tera o piso de R$ 16.000,00 (de mil reais) mensais.

A remuneragdo do Administrador ser calculada todo Dia Util com base no Patriménio Liquido
da Classe do dia anterior a realizagdo do referido calculo, a taxa de "1/252" (um duzentos e
cinquenta e dois avos) de forma linear.
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Adicionalmente, sera devido ao Administrador, a titulo de Taxa de Administragdo, uma
remuneragdo equivalente a R$ 4.000,00 (quatro mil reais) por cada Ativo Imobiliario adquirido
pela Classe, limitado a um total de R$ 96.000,00 (noventa e seis mil reais), conforme previsto
no Estudo de Viabilidade da Classe, a ser paga no 1° (primeiro) dia util do més subsequente a
cada aquisigdo de Ativos Imobiliarios pela Classe.

A Taxa de Administragdo inclui as atividades de controladoria, custodia qualificada dos Ativos
e escrituragdo de Cotas da Classe, que serdo exercidas pelo Administrador.

O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos que tenham sido subcontratados pelo
Administrador, desde que o somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de
Administragao.

O montante equivalente a até 80% (oitenta por cento) da Taxa de Administragdo devida
exclusivamente ao Administrador podera ser paga diretamente pelo Fundo a terceiros indicados
pelo Administrador, que venham a ser contratados por esta para a prestacdo de servigos
auxiliares a administragdo do Fundo.

Os valores devidos mensalmente ao Administrador serdo acrescidos de 13,83% (treze inteiros e
oitenta e trés centésimos por cento), sendo tal percentual referente ao acréscimo dos tributos
incidentes sobre a Taxa de Administragdo, na data deste Anexo Descritivo.

CORRECAO ANUAL DA TAXA DE ADMINISTRACAO: Os valores previstos nesta
Clausula, expressos em reais, serdo atualizados anualmente pela variagdo acumulada do Indice
Geral de Pregos do Mercado, calculado e divulgado pela Fundagdo Getalio Vargas (IGP-
M/FGV) a partir do primeiro dia do més referente a integralizagdo das Cotas do Fundo.

DATA DE PAGAMENTO DA TAXA DE ADMINISTRACAO: a remuneragdo devida ao
Administrador sera calculada e paga mensalmente, diretamente pela Classe, por periodo
vencido, até o 2° (segundo) Dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados.

TAXA DE PERFORMANCE: Nio ha.
TAXA DE INGRESSO: Nao ha.
TAXA DE SAIDA: Nio ha.

TAXA MAXIMA DE CUSTODIA: a titulo de Taxa de Custodia, sera cobrado o valor
correspondente a 0,1% (um décimo por cento) ao ano incidente sobre o Patrimoénio Liquido do
FUNDO, pagaveis mensalmente a razdo de 1/12 (um doze avos) até o 2° dia util de cada més-
calendario. A Taxa de Custddia ora referida terd um piso de R$ 4.000,00 (quatro mil reais)
mensais. Base de Célculo: Patrimdnio Liquido da Classe.

Data de Pagamento: no 2° (segundo) Util do més subsequente ao dos servigos prestados prestagio
de servigos.
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CARACTERISTICAS DAS COTAS E DE SUA COLOCACAO

OFERTA: distribui¢do ptblica, a ser realizada nos termos da Resolugdo CVM 160/22 ou ndo
sujeita a registro nos termos do artigo 8° da Resolu¢do CVM 160/22, nos termos deliberados no
Ato do Administrador ou Assembleia Especial, conforme o caso (“Oferta”).

APLICACAO:
Disponibilizagdo dos Recursos (emissdo): D+0

Conversao: D+0
AMORTIZACAO: Na forma da Clausula 7 deste Anexo Descritivo.
CALCULO DE COTA: fechamento.

ATUALIZACAO DO VALOR DA COTA: o valor das Cotas da Classe sera calculado pela
divisdo do valor do Patriménio Liquido da Classe no fechamento do Dia Util anterior, pelo
numero de Cotas em circulagao.

PROPRIEDADE DAS COTAS: A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de deposito
das Cotas aberta em nome do Cotista pelo Administrador e o extrato das contas de deposito
representard o niimero inteiro de Cotas pertencentes aos Cotistas.

VALOR MINIMO DE INVESTIMENTO: nio ha
VALOR MAXIMO DE INVESTIMENTO: nio ha
VALOR MiNIMO DE MOVIMENTACAO: nio ha
VALOR MINIMO DE PERMANENCIA: ndo ha

OBJETIVO DA CLASSE E POLITICA DE INVESTIMENTO

OBJETIVO: o objetivo da Classe ¢ proporcionar rendimentos aos Cotistas por meio da
realizagdo de investimentos imobilidrios de longo prazo, por meio da aquisi¢do,
desenvolvimento, eventual edificagdo e/ou adaptagdo, locacdo ¢ alienacdo de Ativos

Imobiliarios, com vistas a geracao de renda, mediante a celebragdo de Contratos de Locagao

Convencional e/ou Atipicos com quaisquer terceiros, pessoas fisicas ou juridicas, bem como
por meio de gestdo patrimonial de tais Ativos Imobiliarios, Ainda, durante o periodo de
composicdo da carteira de Ativos Imobiliarios da Classe, os recursos poderao ser investidos em

Ativos de Renda Fixa, observados os termos e condi¢des da legislagdo e regulamentacdo
vigentes.

POLITICA DE INVESTIMENTO: a Classe obedecera aos limites de concentragio por
emissor e por modalidade de ativos financeiros.
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1. DEFINICOES

1.1.  Os termos e expressdes iniciados em letra maitscula utilizados neste Anexo Descritivo
estejam no singular ou no plural, estdo definidos na parte geral do Regulamento ou em outras
se¢des deste Anexo Descritivo.

1.2. Os cabegalhos e titulos deste Anexo Descritivo servem apenas para conveniéncia e
referéncia, e ndo limitardo ou afetardo, de qualquer modo, a interpretagdo dos respectivos
Capitulos, Clausulas, itens e subitens.

2. OBJETO DA CLASSE E POLITICA DE INVESTIMENTO

2.1. A Classe destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas,
fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede,
conforme o caso, no Brasil ou no exterior, com excegdo feita aos clubes de investimento,
constituidos nos termos da Resolugdo CVM 11/20, e de acordo com a regulamentagao vigente.

2.2. A Classe terd por objeto a realizacdo de investimentos imobilidrios de longo prazo, por
meio da aquisi¢o, edificagdo e/ou adaptacdo, desenvolvimento, exploracio e eventual alienacio

de Ativos Imobiliarios para obtengdo de renda, inclusive, mas ndo se limitando. por meio de

locagdo a quaisquer Locatarios, mediante a celebragdo de Contratos de Locagdo Convencional e

[ Excluido: e eventual

[ Excluido: aos

Atipicos, bem como a gestdo patrimonial de tais Ativos Imobiliarios, ou ainda, durante o periodo
de composicao da carteira de Ativos Imobiliarios da Classe, a realizagdo de investimentos em
Ativos de Renda Fixa, observados os termos e condi¢des da legislagdo e regulamentagdo vigentes.

2.2.1 A Classe devera respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos no Anexo Normativo I da Resolugdo CVM 175/22, ou na
regulamentagdo aplicavel que vier a substitui-la, altera-la ou complementa-la. Nao obstante, o
Administrador devera respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas na
Resolugdo CVM 175/22.

2.3. A presente Classe foi constituida sob a forma de classe fechada, de responsabilidade
ilimitada, com prazo de duragdo indeterminado, sendo disciplinado pelo Anexo Normativo III e
demais disposi¢des legais e regulamentares aplicaveis, e serd regida pelo Regulamento, pelo
presente Anexo Descritivo e respectivo Apéndice, caso aplicavel (“Prazo de Duragdo da Classe
Unica”).

2.3.1. No prazo de 2 (dois) anos contados a partir de seu registro para funcionamento, a Classe
adquirira Ativos Imobiliarios que atendam aos Critérios de Elegibilidade discriminados no Anexo
IT a0 Regulamento, os quais serdo locados aos Locatérios, mediante a celebracdo de Contratos de
Locagdo, cujas caracteristicas minimas encontram-se discriminadas no Anexo III ao
Regulamento.

2.3.2. Para a realizagdo das adaptagdes ou reformas nos Ativos Imobiliarios de que trata a Clausula

2.3.1. acima, bem como nas hipoteses em que a Classe venha a adquirir Ativos Imobilidrios
representados por terrenos, objetivando a construgdo de imodveis, em consondncia com as
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necessidades dos Locatarios, o Administrador promovera, em nome e as expensas da Classe e em
estrita observancia a indica¢do do Consultor Imobilidrio, a contratacdo de empresa especializada
de engenharia para a execugéo de projetos, obras e/ou servigos complementares, a ser selecionada
de acordo com os seguintes critérios e procedimentos, os quais serdo verificados pelo Consultor
Imobilidrio, previamente a sua contratagdo pela Classe, sem prejuizo de outros que venham a ser
estabelecidas no Contrato de Consultoria Imobiliaria:

@) a empresa especializada de engenharia devera ser detentora de registro no
competente conselho de classe, com habilitagdo para projetos, construgio,
reforma e/ou manuten¢do no ramo de construgdo civil, conforme o servigo que
vier a ser contratado pela Classe;

(ii) a empresa especializada de engenharia devera dispor de profissional, responsavel
técnico, devidamente habilitado junto ao competente conselho de classe para o
servigo que vier a ser contratado pelo Fundo;

(iii)  a empresa especializada de engenharia devera apresentar apolice de seguro de
responsabilidade civil para a execucdo das obras objeto de contratagdo pela
Classe; ¢

(iv) a contratagdo devera ser realizada sob o regime de PMG.

2.4. Politica de Investimento. Os recursos da Classe serdo aplicados pelo Administrador nos
Ativos Imobiliarios, selecionados e analisados pelo Consultor Imobiliario, observada a Politica
de Investimento abaixo descrita. A Politica de Investimento a ser adotada pela Classe consistira
na aplicagdo preponderante dos recursos da Classe nos Ativos Imobiliarios, de forma a
proporcionar ao Cotista remuneragdo para o investimento realizado, inclusive por meio do
aumento do valor patrimonial de suas Cotas, advindo da valorizagdo dos Ativos Imobiliarios e da
obtencgdo de renda a partir destes, mediante sua locagdo aos Locatarios, ndo sendo objetivo direto
e primordial auferir ganhos de capital decorrentes da compra e venda de imdveis e/ou cessdo de
direitos reais ou recebiveis no curto prazo.

2.4.1. Os Ativos Imobilidrios que venham a ser adquiridos pela Classe deverdo ser objeto de
prévio Laudo de Avaliagdo, de acordo com o Suplemento H da Resolugdo CVM 175/22, o qual
devera ser emitido por empresa independente, especializada em avaliagdo de imoveis, de
reconhecida reputagdo e sem qualquer vinculo societario com o Administrador, com o Consultor
Imobilidrio, com os Locatarios e/ou com os vendedores dos Ativos Imobiliarios. O Laudo de
Avaliac@o devera versar sobre o valor de mercado para a venda e para a locac@o (convencional
e/ou atipica, conforme o caso) dos Ativos Imobiliarios.

2.4.2. A aquisigdo dos Ativos Imobiliarios pela Classe sera realizada pelo Administrador, apos a
selegdo e andlise de tais Ativos Imobilidrios pelo Consultor Imobilirio, cabendo ao Consultor
Imobilidrio verificar o pleno atendimento dos Critérios de Elegibilidade pelos Ativos
Imobiliarios, observadas também as condigdes estabelecidas na legislagdo e regulamentagdo
vigentes e as disposi¢des contidas no Regulamento e neste Anexo Descritivo.
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2.4.3. Os Ativos Imobiliarios que venham a ser objeto de investimento pela Classe deverdo,
enquanto integrantes da carteira de investimentos da Classe, ter contratado, pela Classe ou pelo
respectivo locatério, seguro patrimonial com valor de cobertura considerado suficiente pelo
Consultor Imobiliario e com cldusula beneficiaria a Classe.

2.4.4. A aquisi¢do dos Ativos Imobilidrios pela Classe podera ser realizada sob a forma de
permuta, na forma a ser aprovada pela Assembleia Especial, hipotese em que poderdo ser
adquiridos pela Classe imoéveis que néo se enquadrem na Politica de Investimento e nos Critérios
de Elegibilidade descritos neste Anexo Descritivo, mediante compromisso firme de permuta por
Ativos Imobiliarios selecionados pelo Consultor Imobilidrio e que se enquadrem na Politica de
Investimento e nos Critérios de Elegibilidade ja mencionados.

2.4.5. Findos os prazos de locagdo estabelecidos nos Contratos de Locagdo Atipica, o respectivo
Locatario tera (i) a prerrogativa na renovagao das locagdes, podendo ser celebrados Contratos de

ocacdo convencional, sob o regime da Lei n.° 8.245/91, e (ii) a Opgao de Compra. Caso ndo
ocorra a renovagao das locagdes ao respectivo Locatario ou o exercicio da Opgao de Compra, ou

na hipétese de rescisdo de qualquer dos Contratos de Locagdo Atipica, 0 Administrador podera

avaliar novas oportunidades de locagdo dos Ativos Imobiliarios a terceiros ou promover a

alienac@o destes pela Classe, independentemente de prévia deliberacdo em Assembleia Geral de

Cotistas, desde que observado que o valor de alienacdo devera estar respaldado em Laudo de

Avaliacdo elaborado por empresa independente especializada, podendo a alienacdo ser realizada

or valor de até 20% (vinte por cento) inferior ao valor minimo indicado no respectivo laudo,

desde que considerado compativel com as condi¢cdes de mercado.

2.4.5.1. Os recursos obtidos com a alienacdo de Ativos Imobiliarios, inclusive nas hipoteses de
exercicio da Opgao de Compra, deverio ser distribuidos aos Cotistas na forma de amortizacéo de
Cotas.

2.4.5,2. Na hipotese de Jocacdo dos Ativos Imobilidrios a terceiros, poderdo ser celebrados

Contratos de Locagdo Convencionais e/ou Contratos de Locacao Atipica, neste tltimo caso, com

a realizacdo de adaptagdes e/ou reformas nos Ativos Imobiliarios de forma a atender as
necessidades do novo locatario, bem como poderfio ser celebrados contratos de locagdo
convencional, sob o regime da Lei n.® 8.245/91.

2.453. Os Locatarios poderdo sublocar os Ativos Imobilidrios a eles locados, desde que
permanecam responsaveis pelo integral cumprimento das obrigacdes assumidas no respectivo

Contrato de Locacao Convencional e/ou Atipico. inclusive quanto ao pagamento dos aluguéis
devidos a Classe,

2.4.6. Havendo a solicitacdo da implementagdo de edificagdo, ampliacdo, adaptagdes e/ou
reformas dos Ativos Imobiliarios pelo respectivo Locatario, ou eventualmente por terceiro
jnteressado, conforme disposto na Clausula 2.4.5 supra, cabera ao Consultor Imobiliario decidir,
com a anuéncia do Administrador, quanto a sua oportunidade e os parametros para sua realizagdo
de forma a obter o melhor resultado para a Classe.
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2.4.6.1. Na hipdtese de realizagdo das obras de edificacdo, ampliacdo, adaptagdes e/ou reformas
dos Ativos Imobiliarios, a contratagdo da empresa especializada de engenharia responséavel por
tais obras serd realizada pelo Administrador, em nome e as expensas da Classe e em estrita
observancia a indicagdo do Consultor Imobilidrio, observados os critérios e procedimentos
estabelecidos na Clausula 2.4.2 acima, sem prejuizo de outros que venham a ser estabelecidos no
Contrato de Consultoria Imobiliria.

2.4.7. O saldo de recursos da carteira da Classe, enquanto ndo aplicado nos Ativos Imobiliarios
na forma desta Politica de Investimento ou devolvido aos Cotistas a titulo de amortizagdo de
Cotas, podera ser investido pelo Administrador em Ativos de Renda Fixa, a seu exclusivo critério,
observados os requisitos minimos que deverdo ser atendidos pelos Ativos de Renda Fixa,
estabelecidos neste Anexo Descritivo e as necessidades de liquidez da Classe referentes a
aquisi¢do dos Ativos Imobiliarios.

2.4.8. Caso os investimentos da Classe em titulos e valores mobilidrios ultrapassem 50%
(cinquenta por cento) de seu Patrimdnio Liquido da Classe, deverdo ser respeitados os limites de
aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Resolugdo CVM
175/22, observadas as excegdes previstas no Anexo Normativo III.

2.5. Derivativos. E vedada ao Fundo a realizagdo de operagdes com derivativos.

2.6. O patriménio da Classe Unica sera formado por subclasses de Cotas, na forma da
Resolugdo CVM 175/22 e do Anexo Normativo III. As caracteristicas e os direitos, assim como
as condi¢des de emissdo, subscrigdo, integralizagdo, remuneracdo, amortizagdo e resgate das
Cotas seguem descritos abaixo.

2.6.1. Observado os seus respectivos Apéndices, caso aplicavel, as eventuais Subclasses de
Cotas podem se diferenciar exclusivamente por: (i) publico-alvo; (ii) prazos e condi¢des de
aplicagd@o, amortizagao e resgate; e (iii) taxas de administragéo, gestdo, maxima de distribuicéo,
ingresso e saida.

2.7. O objeto e a politica de investimentos da Classe somente poderdo ser alterados por
deliberagdo da Assembleia Geral e/ou Especial, observadas as regras estabelecidas no
Regulamento e neste Anexo Descritivo.

2.8.  As aplicagdes realizadas no Classe ndo contam com garantia do Administrador ou
qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador, de qualquer
mecanismo de seguros ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

2.9. 0S OBJETIVOS DA CLASSE PREVISTOS NESTE CAPITULO E NO ANEXO
DESCRITIVO, COMO UM TODO, NAO REPRESENTAM, SOB QUALQUER
HIPOTESE, GARANTIA DO FUNDO, DA CLASSE, DO ADMINISTRADOR QUANTO
A SEGURANCA, RENTABILIDADE E LIQUIDEZ DOS ATIVOS COMPONENTES DA
CARTEIRA DA CLASSE.
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2.10. AS APLICACOES REALIZADAS NO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA
DO ADMINISTRADOR OU QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU DO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITOS — FGC.

2.11. A CLASSE PODERA ESTAR EXPOSTA A SIGNIFICATIVA CONCENTRACAO
EM ATIVOS DE POUCOS EMISSORES, COM OS RISCOS DISTO DECORRENTES.

3. ADMINISTRACAO E GESTAO DA CLASSE

3.1. A administracdo e a gestdo da carteira da Classe serdo realizadas pelo Administrador,
respectivamente, cujas atribui¢des, poderes e restricdes estdo descritos na regulamentagdo em
vigor, no Regulamento.

3.2. O Administrador recebera, pelos servicos prestados ao Fundo, uma Taxa de
Administragao de 0,3% (trés décimos por cento) ao ano, incidente sobre o Patriménio Liquido da
Classe (a “Taxa de Administracd0”). A Taxa de Administra¢do prevista acima tera o piso de R$
16.000,00 (dezesseis reais) mensais.

3.2.1. A remuneragio do Administrador sera calculada todo Dia Util com base no Patriménio
Liquido da Classe do dia anterior a realizagdo do referido célculo, a taxa de "1/252" (um duzentos
e cinquenta e dois avos) de forma linear.

3.2.2. Adicionalmente, sera devido ao Administrador, a titulo de Taxa de Administragdo, uma
remuneragdo equivalente a R$ 4.000,00 (quatro mil reais) por cada Ativo Imobiliario adquirido
pela Classe, limitado a um total de R$ 96.000,00 (noventa e seis mil reais), conforme previsto no
Estudo de Viabilidade da Classe, a ser paga no 1° (primeiro) dia util do més subsequente a cada
aquisic@o de Ativos Imobiliarios pela Classe.

3.2.3. A Taxa de Administracdo inclui as atividades de controladoria, custédia qualificada dos
Ativos e escrituragdo de Cotas da Classe, que serdao exercidas pelo Administrador.

3.2.4. O montante equivalente a até¢ 80% (oitenta por cento) da Taxa de Administragdo devida
exclusivamente ao Administrador podera ser paga diretamente pelo Fundo a terceiros indicados
pelo Administrador, que venham a ser contratados por esta para a prestagdo de servigos auxiliares
a administragdo do Fundo.

3.2.5. Os valores devidos mensalmente ao Administrador serdo acrescidos de 13,83% (treze
inteiros e oitenta e trés centésimos por cento), sendo tal percentual referente ao acréscimo dos
tributos incidentes sobre a Taxa de Administragdo, na data deste Anexo Descritivo.

3.2.6. Os valores previstos nesta Clausula, expressos em reais, serdo atualizados anualmente
pela variagio acumulada do fndice Geral de Pregos do Mercado, calculado e divulgado pela
Fundagao Getulio Vargas (IGP-M/FGV) a partir do primeiro dia do més referente a integralizagao
das Cotas do Fundo.
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3.2.7. A remuneragio devida ao Administrador sera calculada e paga mensalmente, diretamente
pela Classe, por periodo vencido, até o 2° (segundo) Dia Util do més subsequente ao dos servigos
prestados.

3.3. O Administrador, conforme o caso, poderd estabelecer que parcelas da Taxa de
Administragdo e/ou da Taxa de Gestdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de
servigos contratados por elas, desde que o somatorio dessas parcelas nio exceda o montante total
da Taxa de Administragdo ¢/ou da Taxa de Gestéo devidas.

3.4. A Taxade Administragdo e ndo compreendem a taxa de administragdo, taxa de gestdo ou
outras taxas das classes dos fundos de investimento em que a Classe invista, incluindo taxa de
performance, taxa de ingresso ou taxa de saida, conforme previsto nos respectivos regulamentos.

3.5. A Classe ndo cobrara dos Cotistas taxas de performance, de ingresso ou de saida.
4. CONTRATACAO DE PRESTADORES DE SERVICO

4.1. Os servigos de custodia qualificada dos titulos, valores mobiliarios e ativos financeiros
da Classe serdo exercidos pelo Custodiante.

4.2.  Os servigos de custodia qualificada dos titulos, valores mobiliarios e demais ativos da
Classe, conforme o caso, serdo exercidos pelo Custodiante, pelos quais fard jus a remuneragdo,
equivalente a (“Taxa Maxima de Custddia”) 0,1% (um centésimo por cento) ao ano incidente
sobre o Patriménio Liquido do FUNDO, pagaveis mensalmente a razdo de 1/12 (um doze avos)
até o 2° dia util de cada més-calendario. .

5. POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO

5.1.  Nas assembleias de sociedades e/ou fundos de investimento nas quais a Classe detenha
participagdo o Administrador ird exercer o direito de voto de acordo com a sua politica de
exercicio do direito de voto, que se encontra disponivel no website do Administrador.

5.1.1. O Administrador adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias, que
disciplina os principios gerais, o processo decisorio e quais sdo as matérias relevantes obrigatorias
para o exercicio do direito de voto. Tal politica orienta as decisdes do Administrador em
assembleias de detentores de ativos que confiram aos seus titulares o direito de voto.

5.1.2. O Administrador exercerd o direito de voto em assembleias gerais, na qualidade de
representante da Classe, norteado pela lealdade em relagdo aos interesses dos Cotistas e da Classe,
empregando, na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas
circunstancias. Nesse sentido, ao votar em assembleias representando a Classe, o Administrador
buscara votar favoravelmente as deliberagdes que, a seu ver, propiciem a valorizagao dos ativos
que integrem a carteira de ativos da Classe.

5.2. O Administrador adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias referentes
as participagdes societarias integrantes da carteira da Classe, a qual disciplina os principios gerais,
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o processo decisorio e quais sdo as matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do direito de
voto. Tal politica orienta as decisdes do Administrador em assembleias de detentores de titulos
ou valores mobiliarios que confiram aos seus titulares o direito de voto. A integra da politica
acima referida pode ser encontrada em sua versdo integral no website do Administrador

(www.oliveiratrust.com.br).
6. COTAS

6.1.  As Cotas da Classe correspondem a fragdes ideias de seu patrimonio, serdo escriturais e
nominativas, e conferirdo aos seus titulares iguais direitos e obrigagdes. As Cotas t€ém o seu valor
determinado com base na divisdo do valor do Patriménio Liquido da Classe pelo ntimero de Cotas
da Classe ao final de cada dia, observadas as normas contabeis aplicaveis e as disposi¢cdes do
Regulamento e deste Anexo Descritivo

6.1.1. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de deposito das Cotas aberta em nome
do Cotista pelo Administrador e o extrato das contas de depdsito representara o niimero inteiro de
Cotas pertencentes aos Cotistas.

6.1.2. Todas as Cotas terdo direito de voto na Assembleia Geral e na Assembleia Especial de
Cotistas.

6.1.2.1. Nao podem votar nas Assembleias Gerais e nas Assembleias Especiais de Cotistas: (i) o
Administrador (ii) o Consultor Imobiliario; (iii) os socios, diretores e funcionarios do
Administrador ou do Consultor Imobiliario; (iv) empresas ligadas ao Administrador ou ao
Consultor Imobiliario, seus socios, diretores e funcionarios; e (v) os prestadores de servigos do
Fundo, seus socios, diretores e funcionarios.

6.1.2.2. Nao se aplica o disposto na Clausula 6.1.2.1, acima quando: (i) os tnicos Cotistas da
Classe forem as pessoas mencionadas nos itens (i), (ii), (iii), (iv) e (v); ou (ii) houver aquiescéncia
expressa da maioria dos demais Cotistas presentes, manifestada na propria Assembleia Geral e
Assembleia Especial de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente
a Assembleia Geral de Cotistas ou Assembleia Especial em que se dard a permissao de voto.

6.1.2.3. Também ndo poderdo votar nas Assembleias Gerais e Assembleias Especiais de Cotistas,
caso venham a adquirir Cotas do Fundo, (i) os Locatarios dos Ativos Imobiliarios ou terceiros
locatarios, exclusivamente nas matérias relacionadas a aquisi¢do e alienacdo dos Ativos
Imobiliarios, renegociagdo dos Contratos de Locagdo Atipica, permuta de Ativos Imobiliarios
e/ou quaisquer outras matérias em que se configure conflito de interesses e (ii) os Cotistas
Conflitados, nos termos da Clausula 19 abaixo.

6.1.3. Os Cotistas da Classe:

(i) nao poderdo exercer direito real sobre os Ativos Imobilidrios integrantes do
patrimonio da Classe; e
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(i) ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual relativa
aos Ativos integrantes do patrimdnio da Classe, salvo quanto a obrigagdo de
pagamento das Cotas que subscrever.

6.1.4. As Cotas de cada emissdo do Fundo serdo objeto de Oferta Publica registrada perante a
CVM, nos termos da Resolugdo CVM 160/22.

6.1.5. Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas da Classe.
6.1.6. Nao havera resgate de Cotas.
6.1.7. Cada Cota de Classe estara sujeita as mesmas taxas e despesas aplicaveis a Classe.

6.2. Primeira Emissao de Cotas. A Primeira Emissdo de Cotas da Classe sera composta por
até 700.000 (setecentas mil) Cotas, com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada, na Data de
Emissdo, perfazendo a Primeira Emissdo, na Data de Emissdo, o montante total de até R$
70.000.000,00 (setenta milhdes de reais).

6.2.1. As Cotas da Primeira Emissdo foram objeto de Oferta Publica, nos termos da Instrugéo
CVM n.° 400/03.

6.2.2. A Oferta Publica das Cotas da Primeira Emissdo podera ser encerrada ainda que ndo seja
colocada a totalidade das Cotas objeto da Primeira Emissdo, na hipotese da subscri¢do e
integralizacdo da quantidade minima de Cotas definida no Prospecto da Oferta Publica da
Primeira Emissao.

6.2.3. Na hipotese de encerramento da Oferta Publica sem a colocagdo integral das Cotas da
Primeira Emissao, o Administrador realizara o cancelamento das Cotas ndo colocadas, nos termos
da regulamentagdo em vigor.

6.3. Novas Emissoes de Cotas. A Classe somente podera realizar novas emissdes de Cotas
mediante prévia aprovagdo da Assembleia Especial de Cotistas, que definird os termos e
condi¢des de tais emissdes, incluindo, sem limitagdo, a modalidade e o regime da Oferta Publica
de distribuigdo de tais novas Cotas.

6.3.1. A Assembleia Especial de Cotistas podera autorizar a subscri¢do parcial das Cotas
representativas do patriménio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um montante
minimo para subscri¢do de Cotas, com o correspondente cancelamento das Cotas ndo colocadas,
observadas as disposi¢des da Resolugdo CVM 160/22.

6.3.2. Caso a Assembleia Especial de Cotistas autorize a distribuigdo publica com subscri¢do
parcial, e ndo seja atingido o montante minimo para subscri¢do de Cotas, a referida Oferta Publica
de distribuicdo de Cotas sera cancelada. Caso haja integralizagio e a oferta seja cancelada, fica o
Administrador obrigado a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na
proporgdo das Cotas subscritas ¢ integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Classe
acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes da Classe no periodo.
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6.3.3. Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Especial de Cotistas, sera outorgado
aos Cotistas o direito de preferéncia na subscri¢@o de novas Cotas.

6.3.4. Sendo aprovada pela Assembleia Especial de Cotistas nova emissao de Cotas, ¢ facultada
a integraliza¢do das novas Cotas emitidas mediante a realizagdo de chamadas de capital, devendo
a Assembleia Geral de Especial que aprovar a referida emissdo e¢ o eventual compromisso de
investimento a ser firmado na época prever as regras e prazos para referida chamada de capital.

6.3.5. Asnovas emissdes deverdo utilizar o valor da cota de acordo com o disposto neste Anexo
Descritivo.

6.4. Subscri¢cdo de Cotas. A subscrigdo das Cotas no ambito de cada Oferta Publica sera
efetuada mediante assinatura do Boletim de Subscriggo, que especificara as respectivas condi¢oes
da subscricdo e integralizagao.

6.4.1. No caso de ofertas publicas realizadas nos termos da Resolugdo CVM 160/22, o prazo
maximo para a subscri¢do e integraliza¢do da totalidade das Cotas de cada emissdo ¢ de até 180
(cento e oitenta) dias a contar da data de divulgagdo do anuncio de inicio de distribuigdo.

6.4.2. Quando da primeira subscri¢do de Cotas, cada Cotista devera assinar o termo de adesdo
a ser disponibilizado pelo Administrador, onde indicara um representante responsavel pelo
recebimento das comunicagdes a serem enviadas pelo Administrador, nos termos do Regulamento
e deste Anexo Descritivo, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo enderego
completo, inclusive endereco eletronico (e-mail), sendo que em caso de mudanca, cabera a cada
Cotista informar ao Administrador, a alteragdo de seus dados cadastrais.

6.4.3. Quando da subscricdo das Cotas, ¢ assinatura, para a respectiva Oferta, do Boletim de
Subscri¢ao e do Termo de Adesdo, o investidor devera atestar que tomou ciéncia (i) do teor do
Regulamento e deste Anexo Descritivo; (ii) do teor do Prospecto do Fundo, quando existente; (iii)
dos riscos associados ao investimento no Fundo; e (iv) da Politica de Investimento descrita neste
Anexo Descritivo. A depender da oferta, o investidor devera assinar também a declaragdo de
investidor profissional, conforme a necessidade, que podera constar do respectivo Termo de
Adesdo e Ciéncia de Risco, nos termos da regulamentagdo em vigor.

6.4.4. A subscricdo das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva
Oferta. As Cotas que ndo forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador.

6.5. Integralizacdo de Cotas. A integralizacdo das Cotas de cada emissdo devera ser realizada
em moeda corrente nacional ou mediante a conferéncia de Ativos Imobilidrios que sejam
aprovados pelo Consultor Imobiliario e que atendam, cumulativamente a totalidade dos Critérios
de Elegibilidade, na forma indicada no respectivo Boletim de Subscrigéo.

6.5.1. A integralizacdo das Cotas em Ativos Imobilidrios serd permitida apenas aos Locatarios,
mediante a apresentagdo de Laudo de Avaliagao, nos termos da regulamentagdo em vigor.
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6.5.1.1. O Administrador deve tomar todas as cautelas e agir com elevados padroes de diligéncia
para assegurar que as informagdes constantes do laudo de avaliagdo sejam verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, respondendo pela omissao nesse seu dever.

6.5.1.2. A integralizagdo em bens e direitos deve ocorrer no prazo estabelecido pelo Anexo
Descritivo ou no documento de aceitagdo da oferta, aplicando-se, em acréscimo ao artigo 78 da
parte geral da Resolugdo CVM 175/22, o artigo 18 do Anexo Normativo III e, no que couber, os
arts. 8°a 10, 89 e 98, § 2°, da Lei n® 6.404, de 1976.

6.5.1.3. As avaliacoes realizadas para fins desta Clausula ou do artigo 40, § 3° do Anexo
Normativo III, devem observar, ainda, as regras contabeis que tratam da mensuragdo do valor
justo dos bens e direitos avaliados.

6.5.2. O prazo maximo para a integralizagdo das Cotas em Ativos Imobiliarios sera de até 120
(cento e vinte) dias contados da referida subscrigao.

6.5.3. Caso as Cotas sejam integralizadas em titulos e/ou valores mobilidrios, sera observada a
forma de precificagao dos referidos titulos e/ou valores mobiliarios nos termos da regulamentagao
vigente, sendo atendidas ainda as correspondentes obrigagdes fiscais, quando existirem.

6.6. As Cotas poderdo ser negociadas, no mercado secundario, em bolsa de valores
administrado pela B3.

7. AMORTIZACAO, RESGATE E LIQUIDACAO

7.1.  Amortizacio. As Cotas serdo amortizadas, proporcionalmente ao montante que o valor
de cada Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido da Classe, sempre que houver
desinvestimentos nos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, nos termos e
prazos legais.

7.2. A amortiza¢do parcial das Cotas para redugdo do patrimoénio do Fundo implicard a
manutengdo da quantidade de cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou qualquer
pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio do Fundo, com a consequente redugéo
do seu valor, na proporg¢do da diminuig¢do do patriménio do Fundo.

7.3. De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n® 8.668/93, o Cotista ndo podera requerer
o resgate de suas Cotas.

7.3.1. Nao havera resgate de Cotas, exceto quando da liquidag@o da Classe. A amortizagdo sera
feita mediante rateio das quantias a serem distribuidas pelo nimero de Cotas integralizadas
existentes.

7.4. Liquidagao. No caso de dissolugdo ou liquidag@o, o valor do patriménio do Fundo sera

partilhado entre os Cotistas, apo6s a alienagdo dos Ativos do Fundo, na proporg¢ao de suas Cotas,
apos o pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo.
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7.4.1. O Fundo ser4 liquidado exclusivamente por meio de deliberagdo dos Cotistas reunidos
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do Regulamento, ou nos demais casos previstos no
Regulamento, na legislagdo e regulamentagao especificos.

7.4.2. A Classe sera liquidada por deliberagao da Assembleia Especial.

7.4.3. Nas hipoteses de liquidagdo da Classe, o Auditor Independente devera emitir parecer
sobre a demonstragdo da movimentagdo do Patriménio Liquido da Classe, compreendendo o
periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagao
da Classe.

7.4.4. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da Classe a analise
quanto a terem os valores das eventuais amortizagdes sido ou ndo efetuados em condi¢des
equitativas e de acordo com a regulamentagéo pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao
de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

7.4.5. Apos a partilha de que trata a Clausula 7.4.3, acima, os Cotistas passardo a ser os unicos
responsaveis pelos processos judiciais e administrativos da Classe, eximindo o Administrador e
quaisquer outros prestadores de servigo da Classe de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto
em caso de comprovado dolo ou culpa do Administrador ou de qualquer outro prestador de servigo
contratado pela Classe.

7.4.6. Nas hipoteses de liquidagdo ou dissolucdo do Classe, renfincia ou substituicdo do
Administrador, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva
substituicdo processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que a Classe seja
parte, de forma a excluir o Administrador do respectivo processo.

7.4.7. Os valores provisionados em relagéo aos processos judiciais ou administrativos de que o
Fundo ¢ parte ndo serdo objeto de partilha por ocasido da liquidagdo ou dissolugdo prevista no
acima, até que a substituicdo processual nos respectivos processos judiciais ou administrativos
seja efetivada, deixando o Administrador de figurar como parte dos processos.

7.4.8. O Administrador, em nenhuma hipétese, apo6s a partilha, substitui¢do ou renuncia, serd
responsavel por qualquer depreciagdo dos Ativos da Classe, ou por eventuais prejuizos verificados
no processo de liquidacdo da Classe, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

7.4.9. Apos a partilha do Ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro
da Classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentagao:

@) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Especial de Cotistas que tenha

deliberado a liquidacéo da Classe, quando for o caso;

(ii) a demonstragdo de movimentacdo de patriménio da Classe, acompanhada do
parecer do Auditor Independente; e
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(iii) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica.

7.4.10. Em qualquer hipotese, a liquidagao de Ativos sera realizada com observancia das normas
operacionais estabelecidas pela CVM.

8. PATRIMONIO LiQUIDO, PROPRIEDADE FIDUCIARIA E PROVISIONAMENTO

8.1. O patrimonio da Classe equivale a soma dos Ativos da Classe, acrescido dos valores a
receber, e reduzido das exigibilidades. (“Patriménio Liquido da Classe”).

8.2. Os bens e direitos integrantes do patrimonio da Classe serdo de exclusiva
responsabilidade do Administrador, e serfo adquiridos pelo Administrador, conforme o caso, em
carater fiduciario pelo Administrador, por conta e em beneficio da Classe e dos Cotistas, cabendo
a0 Administrador administrar, negociar e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos
os direitos inerentes a eles, com o fim exclusivo de realizar o objeto e a Politica de Investimento
da Classe, obedecidas as decisdes tomadas pela Assembleia Geral e/ou Especial.

8.3. No instrumento de aquisi¢do de bens e direitos integrantes do patriménio da Classe, o
Administrador fara constar as restrigdes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas neste
Anexo Descritivo, e destacara que os bens adquiridos constituem patriménio da Classe.

8.4. Os bens e direitos integrantes do patrimonio da Classe, em especial os imodveis
eventualmente mantidos sob a propriedade fiduciaria do Administrador, bem como seus frutos e
rendimentos, ndo se comunicam com o patriménio do Administrador.

8.5.  Provisionamento. Caso a Instituicdo Administradora identifique a possibilidade de perda
nos investimentos integrantes da carteira da Classe, este devera efetuar o provisionamento de tais
perdas, de acordo com as normas contabeis vigentes.

8.5.1. As perdas previstas com ativos integrantes da carteira do Fundo devem ser estimadas na
data do balango com base nas informagdes objetivas entdo disponiveis e provisionadas. Como
exemplo de perda de ativos provisionados inclui a perda, de natureza permanente, nas
participagdes societarias de natureza permanente.

8.6. Os seguintes eventos obrigardo o Administrador a verificar se o Patrimonio Liquido da
Classe esté negativo:

(i) inadimpléncia de obrigacdes financeiras de devedor e/ou emissor de Ativos
Imobiliarios detidos pela Classe que representem mais de 10% (dez por cento) de

seu Patriménio Liquido, naquela data de referéncia;

(ii) pedido de recuperagao extrajudicial, de recuperagdo judicial, ou de faléncia de
devedor e/ou emissor de Ativos Imobiliarios detidos pela Classe; e
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(iii)  condenagdo do Fundo e/ou da Classe de natureza judicial e/ou arbitral e/ou
administrativa e/ou outras similares ao pagamento de mais de 10% (dez por cento)
de seu Patrimoénio Liquido.

8.6.1. Caso o Administrador verifique que o Patriménio Liquido da Classe Unica esta negativo,

devera adotar as medidas aplicaveis previstas na Resolugdo 175.

9. APURACAO DO VALOR DOS ATIVOS

9.1. A apuragao do valor dos Ativos Alvo e dos Ativos de Liquidez que sejam titulos e valores
mobiliarios, integrantes da carteira da Classe, ¢ de responsabilidade do Custodiante, cabendo-lhe
calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes de informagéo, de
acordo com a regulamentacdo vigente, devendo o Administrador manter sempre contratada
instituigdo custodiante, caso assim exigido nos termos da regulamentagao em vigor.

9.2. O critério de precificagdo dos Ativos Alvo e dos Ativos de Liquidez que sejam titulos e
valores mobiliarios ¢ reproduzido no manual de precificagdo dos ativos do Custodiante, se for o

caso.

9.3.  Apuracdo das Demonstracdes Financeiras. As demonstragdes contabeis da Classe
serdo apuradas da seguinte forma:

(6) os investimentos nos Ativos Imobilidrios serdo contabilizados pelo valor nominal
corrigido pela variagdo patrimonial ou valor de mercado conforme Laudo de
Avaliagao, elaborado quando da aquisigdo do imdvel e atualizado em
periodicidade ndo inferior a anual, com observancia aos eventuais procedimentos
e critérios estabelecidos na legislacdo e regulamentagdo em vigor;

(ii) os Ativos de Renda Fixa integrantes da carteira da Classe, como titulos publicos,
serdo avaliados a pre¢co de mercado, nos termos do Manual de Marcagdo a
Mercado do Administrador; e

(iii)  os Ativos de Renda Fixa que sejam titulos privados serdo avaliados a precos de
mercado, nos termos do Manual de Marcagdo a Mercado do Administrador, de
maneira a refletir qualquer desvalorizagdo ou compatibilizar seu valor ao de
transagoes realizadas por terceiros. Caso ndo tenham prego de mercado serdo
carregados na curva do ativo.

10. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

10.1. Resultados Apurados no Exercicio Findo. A Classe adota como politica de distribui¢do
de resultados a distribui¢@o a seus Cotistas de, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em
balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma
deste Anexo Descritivo, salvo o disposto abaixo com relagdo a Reserva de Contingéncia.
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10.1.1. Entende-se por resultado da Classe, o produto decorrente do recebimento direto ou
indireto dos valores das receitas de locagdo, ou arrendamento, ou venda ou cessdo dos direitos
reais dos iméveis, agdes ou cotas de sociedades ou de fundos de investimento imobilidrios
integrantes do patrimonio da Classe, bem como os eventuais rendimentos oriundos de
investimentos em Ativos de Renda Fixa, subtraidos os valores da depreciacdo dos imoveis, as
despesas operacionais, a Reserva de Contingéncia e as demais despesas previstas neste Anexo
Descritivo para a manutengdo da Classe, em conformidade com a regulamentagdo em vigor.

10.1.2. Os rendimentos auferidos pela Classe (ja descontados das despesas ordinarias da Classe)
serdo distribuidos aos Cotistas, mensalmente, até o 10° (décimo) dia 1til do més subsequente ao
recebimento dos recursos pela Classe, a titulo de antecipacao dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago
no prazo maximo de 10 (dez) dias uteis, apos a realizagdo da Assembleia Especial, podendo
referido saldo ter outra destinagdo dada pela Assembleia de Especial, com base em eventual
proposta e justificativa apresentada pelo Administrador.

10.1.3. Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de Cotas da Classe
no fechamento do tltimo dia de cada més, de acordo com as contas de deposito mantidas pelo
Administrador.

10.1.4. Para arcar com as despesas ordinarias de manutengdo da Classe e extraordinarias dos
imoveis integrantes do patrimonio da Classe, se houver, podera ser formada uma Reserva de
Contingéncia pelo Administrador, a qualquer momento, mediante comunicagdo prévia aos
Cotistas da Classe, por meio da retencdo de até 5% (cinco por cento) ao més do valor a ser
distribuido aos Cotistas, a qual sera composta do montante equivalente a, no minimo, 12 (doze)
meses de despesas ordinarias da Classe e limitada a 2% (dois por cento) do Patriménio Liquido
da Classe. Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos
rotineiros de manutenc@o dos imoveis, e que sejam de responsabilidade do proprietario do imovel
nos termos dos respectivos Contratos de Locagdo Atipica.

11. REGIME DE RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS

11.1. A responsabilidade dos Cotistas ndo ¢ limitada ao valor por eles subscrito, de forma que,
em caso de eventual Patrimonio Liquido da Classe negativo, os Cotistas podem ser chamados
para aportar recursos adicionais no Fundo ou na Classe. O investimento na Classe somente sera
admitido mediante assinatura, pelo investidor, de “Termo de Ciéncia e Assungdo de
Responsabilidade Ilimitada” a ser enviado por ocasido da subscrigdo de Cotas.

11.1. Nao obstante o disposto no item 11.1. acima e o fato de a Classe ser constituida sob o
regime condominial de responsabilidade ilimitada, a responsabilidade dos Cotistas permanecera
limitada especificamente quanto as obrigagdes legais ou contratuais da Classe que sejam relativas
aos imoveis e demais empreendimentos imobilidrios integrantes de seu patrimonio, assim
qualificados pelo art. 40 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175, tendo em vista o
disposto no art. 13, II, da Lei n° 8.668/1993, e observadas as disposi¢des regulatorias e demais
orientagdes editadas pela CVM acerca da matéria. Em virtude desta disposicao, caso o Patrimonio
Liquido da Classe esteja negativo, os Cotistas ndo poderdo ser chamados a aportar recursos
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adicionais na Classe para fins de satisfag@o de tais obrigagdes legais ou contratuais especificas,
aplicando-se, no que couber, o disposto na Resolu¢do CVM 175 e no Codigo Civil acerca do
regime de insolvéncia.

12. RISCOS

12.1. Fatores de Risco. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pela
Classe, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo 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.

12.2. Riscos relacionados a liquidez. A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento
imobiliario apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizagdo do investimento. O
investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na
forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que
pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual negociacdo no mercado
secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em
realizar a negociagdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de
permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociacdo
no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas
devera estar consciente de que o investimento no Classe consiste em investimento de longo prazo.

12.3. Riscos de bloqueio a negociacio de cotas. As Cotas objeto de cada distribui¢do publica
somente serdo liberadas para negociagdo no secundario ap6s o encerramento da respectiva oferta.
Desta forma, caso o Cotista opte pelo desinvestimento na Classe antes do encerramento de cada
uma das ofertas, ndo podera realizar esse desinvestimento por meio da negociagao de suas Cotas
no ambiente da B3.

12.4. Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de uma
classe de fundo de investimento imobilidrio ¢ uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda
variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administragdo
dos investimentos realizados pela Classe. No caso em questo, os valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerdo do resultado da Classe, que por sua vez, dependera preponderantemente das
receitas provenientes da exploracdo comercial dos Ativos Imobiliarios.

Os Cotistas da Classe fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serfio pagos a partir da
percepgao, pela Classe, dos valores pagos pelos locatarios dos Ativos Imobiliarios pertencentes a
Classe, a titulo de locagdo, assim como pelos resultados obtidos a partir da eventual venda dos
Ativos Imobiliarios e/ou da venda, resgate e/ou rentabilidade dos Ativos de Renda Fixa.

Adicionalmente, vale ressaltar que poderd haver um lapso de tempo entre a data de captagdo de
recursos pela Classe e a data de aquisi¢do dos Ativos Imobilidrios, desta forma, os recursos
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captados pela Classe, enquanto ndo investidos nos Ativos Imobiliarios, serdo aplicados nos Ativos
de Renda Fixa, o que podera impactar negativamente na rentabilidade da Classe.

12.5. Risco relativo a concentracio e pulverizac¢io. Podera ocorrer situagdo em que um inico
Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas da
Classe, passando tal Cotista a deter uma posi¢do expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posigdo dos eventuais Cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, ndo obstante as medidas de protecdo aos Cotistas previstas neste Anexo
Descritivo, ha possibilidade de: (i) que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios; e
(i1) alteracdo do tratamento tributario da Classe e/ou dos Cotistas.

12.6. Risco de diluicio. Na eventualidade de novas emissoes da Classe, os Cotistas incorrerdo
no risco de terem a sua participag@o no capital da Classe diluida.

12.7. Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos. As aplicagoes realizadas na Classe
ndo contam com garantia do Administrador, do Consultor Imobiliario ou de qualquer institui¢ao
pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou do Consultor Imobiliario ou com
qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

12.8. Risco de desapropriacio. Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos
Imobiliarios, ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, de iméveis
integrantes do patrimonio da Classe. Tal desapropriagdo pode acarretar a interrupg¢ao, temporaria
ou definitiva, do pagamento dos aluguéis decorrentes da locagdo de tais imdveis, bem como a
perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade da Classe.

Em caso de desapropriagdo, o Poder Publico deve pagar a Classe, na qualidade de proprietario do
imovel desapropriado, uma indenizagdo definida levando em conta os pardmetros do mercado.
Tal evento culminara na amortizagéo proporcional das Cotas da Classe.

Adicionalmente, vale ressaltar que néo existe garantia de que a indenizagio seja equivalente ao
valor de mercado do imével desapropriado.

12.9. Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis objeto
de investimento pela Classe, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice exigida,
bem como as indeniza¢des a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a
reparac@o do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apodlices. Na hipotese de os valores
pagos pela seguradora virem a ndo ser suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser
convocada Assembleia Especial de Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser
adotado.

12.10. Risco de despesas extraordinarias. A Classe, na qualidade de proprietario dos Ativos

Imobiliarios, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como
rateios de obras e reformas, pintura, decorago, conservagdo, instalagdo de equipamentos de
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seguranga, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam
rotineiras na manuten¢do dos imoéveis integrantes do patrimonio da Classe. Ndo obstante o
Regulamento prever Reserva de Contingéncia, o pagamento de tais despesas pode ensejar uma
redugdo na rentabilidade das Cotas da Classe. A Classe estara sujeita a despesas e custos
decorrentes de agdes judiciais necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, agdes
judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para
reforma ou recuperagdo de imoveis.

Adicionalmente, a Classe esta sujeita ao risco dos Locatarios reterem os valores de aluguel em
razdo de obras ou benfeitorias necessarias que venham a ser realizadas nos Ativos Imobiliarios as
expensas dos Locatarios, no todo ou em parte, inclusive nas hipdteses em que tais obras ou
benfeitorias necessarias sejam de valor superior ao montante disponivel para utilizagdo pelo
Fundo na Reserva de Contingéncia.

12.11. Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em imoveis, eventuais
contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecunidrias (indenizagdes e
multas por prejuizos causados a0 meio ambiente) para a Classe e eventualmente na rescisdo dos
contratos de locagao, circunstancias que afetam a rentabilidade da Classe.

12.12. Riscos relativos a atividade empresarial. E caracteristica das locagdes sofrerem
variagdes em seus valores em func¢do do comportamento da economia como um todo. Deve ser
destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia,
principalmente em decorréncia de crises econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou
mesmo do nosso, com reflexos na reduc@o do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta
de seguranca na localidade onde se situam os imoveis objeto de investimento pela Classe, podendo
acarretar reduc@o nos valores das locagdes, ap6s o término da vigéncia dos contratos de locag@o,
entre outras situagdes.

12.13. Risco de concentraciio da carteira da Classe. A Classe destinara os recursos captados
para a aquisi¢do de Ativos, que integrardo o patrimdnio da Classe, de acordo com a sua Politica
de Investimento.

Independentemente da possibilidade de aquisi¢ao de diversos Ativos Imobiliarios pela Classe, ndo
ha qualquer indicagdo na Politica de Investimento sobre a quantidade de Ativos Imobiliarios que
a Classe devera adquirir ou do niimero minimo de Ativos Imobilidrios que devera integrar a
carteira de investimentos da Classe, inclusive ap6s o término da vigéncia dos Contratos de
Locagdo Atipica_c/ou Contratos de Locacdo Convencional, quando podera ser alienada a
totalidade ou parte dos Ativos Imobiliarios. Tal situagdo podera gerar uma concentragdo da
carteira da Classe, estando a Classe exposta aos riscos inerentes a essa situagdo (vacancia, risco

de crédito dos locatarios, desvalorizagio etc.).

12.14. Riscos tributarios. A Lei n.° 8.668/93 ¢ a Lei n.° 9.779/99, estabelecem que os fundos
de investimento imobiliario sdo isentos de imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza
em sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento)
dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete
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semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em
empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sdcio, cotista
que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos,
e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento).
Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo tinico, inciso 11, da Lein.® 11.033/04, conforme
alterada pela Lei n.° 11.196, de 21 de novembro de 2005, ficam isentos do imposto de renda na
fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pela Classe
cujas Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual dispoe (i)
sera concedido somente nos casos em que a Classe possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e
que (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez
por cento) ou mais da totalidade das Cotas da Classe ou cujas Cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela
Classe.

Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas pela Classe estardo sujeitas a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos
da Lei n.° 9.779/99, circunstancia que podera afetar a rentabilidade esperada para as cotas da
Classe. Ndo estdo sujeitos a esta tributagdo a remuneracdo produzida por Letras Hipotecarias,
Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Letras de Crédito Imobiliario, nos termos da Lei n.°
12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada.

Ainda, embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edi¢gdo do mencionado
diploma legal, inclusive por ocasido da instalagdo de um novo mandato presidencial, existe o risco
de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributéria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou de
interpretagdo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagdo
de isengoes vigentes, sujeitando a Classe ou seus Cotistas a novos recolhimentos nio previstos
inicialmente.

12.15. Risco institucional. A economia brasileira apresentou diversas alteragdes desde a
implementacdo do Plano Real. Tais ajustes tém implicado na realizacdo de reformas
constitucionais, administrativas, previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras,
as quais, em principio t€ém dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma a alcangar os
objetivos sociais e econdmicos capazes de torna-lo mais desenvolvido e competitivo no ambito
da economia mundial, atraindo dessa forma os capitais de que necessita para o seu crescimento.

Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado de capitais,

dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobiliario. Nao obstante, a integragdo
das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo. Evidentemente, nessas

- 46 -



circunstancias, a economia brasileira se vé obrigada a promover os ajustes necessarios, tais como
alterac@o na taxa basica de juros praticada no Pais, aumento na carga tributéria sobre rendimentos
e ganhos de capital dos instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos, e outras medidas que
podem provocar mudangas nas regras utilizadas no nosso mercado.

A Classe desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econdmica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.

12.16. Riscos macroecondomicos gerais. A Classe esta sujeita, direta ou indiretamente, as
variagdes e condi¢des dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros,
bolsa e derivativos, que sdo afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econdmicas
nacionais e internacionais.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificagdes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo
Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicaram
aumento das taxas de juros, mudanga das politicas fiscais, controle de pregos, desvalorizagao
cambial, controle de capital e limitag@o as importagdes, entre outras medidas, poderao resultar em
perdas para os Cotistas. As atividades da Classe, situagdo financeira, resultados operacionais e o
prego de mercado das Cotas de emissdo da Classe podem vir a ser prejudicados de maneira
relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais
como:

@) politica monetaria, cambial e taxas de juros;

(ii) politicas governamentais aplicaveis as atividades e ao setor de atuacdo dos
Locatarios ou de terceiros locatarios;

(iii)  greve de portos, alfandegas e receita federal;

(iv) inflagdo;

) instabilidade social;

(vi) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
(vil))  politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

(viii) racionamento de energia elétrica; e

(ix)  outros fatores politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou
que o afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no

mercado de titulos e valores mobilidrios brasileiro e dos titulos e valores mobilidrios emitidos no
exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas podem afetar a
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confianca dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando na desaceleragdo da
economia e prejudicando o preco de mercado das agdes das companhias listadas para negociagio
no mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro.

Considerando que ¢ um investimento de longo prazo e voltado a obtengdo de renda, pode haver
alguma oscilagdo do valor de mercado das Cotas para negociagdo no mercado secundario no curto
prazo podendo, inclusive, acarretar perdas no capital aplicado para o investidor que pretenda
negociar sua Cota no mercado secundario no curto prazo.

12.17. Riscos do prazo. Considerando que a aquisi¢do de Cotas da Classe ¢ um investimento de
longo prazo, pode haver alguma oscilagdo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive,
de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas em mercado
secundario.

12.18. Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico desta
Classe considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da
pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que
tange a este tipo de operacdo financeira, em situagdes de estresse, podera haver perdas por parte
dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manuten¢do do arcabougo
contratual estabelecido.

12.19. Riscos de crédito. Os Cotistas da Classe terfo direito ao recebimento de rendimentos que
serdo, basicamente, decorrentes dos valores pagos a titulo de aluguel dos imdveis objeto de
investimento pela Classe. Dessa forma, tendo em vista que a totalidade dos Ativos Imobiliarios
sera, a0 menos em um primeiro momento, locada aos Locatarios, mediante a celebragdo dos
Contratos de Locagdo Atipica_e/ou dos Contratos de Locacdo Convencional, a Classe estard
exposta a riscos de crédito concentrados em poucos devedores, ou seja, os riscos de ndo
pagamento ou ndo cumprimento de outras obrigagdes decorrentes dos Contratos de Locagdo

Atipica,e/ou dos Contratos de Locacdo Convencional, por parte dos locatérios, incluindo, mas ndo
se limitando, ao Banrisul, das sociedades subsidiarias, coligadas e/ou controladas pelo Banrisul.

Adicionalmente, na hipotese de rescisdo ou término do prazo dos Contratos de Locagdo Atipica,
sem que a renovagao seja realizada junto aos Locatarios, a Classe podera estar sujeito ao risco de
ndo pagamento ou ndo cumprimento de outras obrigacdes decorrentes dos contratos de locagdo a
serem firmados, por parte dos terceiros que venham a locar os Ativos Imobiliarios.

12.20. Risco de amortizacio extraordinaria apos a aquisicio dos Ativos Imobiliarios. Caso
restem recursos no caixa da Classe ap0s a realizagdo de emissdes de Cotas e posterior aquisi¢ao
dos Ativos Imobiliarios, sera realizada amortizagéo antecipada das Cotas no montante de tal saldo
de caixa, resguardadas eventuais provisdes e/ou reservas preestabelecidas no Regulamento, e este
fato podera impactar negativamente na rentabilidade esperada pelo investidor, uma vez que ndo
existe a garantia de que o investidor conseguird reinvestir tais recursos & mesma rentabilidade
esperada da Classe.
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12.21. Risco Imobiliario. E o risco de desvalorizagdo de um imoével, ocasionado por, ndo se
limitando, fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanga
de zoneamento ou regulatorios que impactem diretamente o local do imdvel, seja possibilitando
a maior oferta de imoveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou
que eventualmente restrinjam os possiveis usos do imével limitando sua valorizagdo ou potencial
de revenda, (iii) mudangas socioecondmicas que impactem exclusivamente a microrregiao,
afetando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragdes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impegam o acesso ao imoével, (v) restricdes de infraestrutura e servigos
publicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico entre outros,
e (vi) a expropriagdo (desapropriagdo) do imdvel em que o pagamento compensatorio nio reflita
0 agio e/ou a apreciagao historica.

12.22. Riscos decorrentes do término da vigéncia dos Contratos de Locacio Atipica: Apos o
término da vigéncia dos Contratos de Locag@o Atipica, os Ativos Imobilidrios poderdo ser (i)
alienados ou (ii) objeto de locag@o convencional, sob o regime da Lei n.° 8.245/91, aos proprios
Locatarios ou a terceiros. Nao ha garantias de que apos a vigéncia dos Contratos de Locagao
Atipica, a Classe consiga realizar a alienagao ou a locagao convencional dos Ativos Imobiliarios,
aos Locatarios ou a terceiros, em valores satisfatorios ou suficientes para a manutengdo da
rentabilidade apresentada pela Classe até entdo. Ainda que os Locatarios detenham a Opgéo de
Compra, ndo hé garantias de que a referida Opgéo de Compra sera exercida para todos os Ativos
Imobiliarios de propriedade da Classe, podendo a Classe, apds o término da vigéncia dos
Contratos de Locacao Atipica, remanescer com Ativos Imobiliarios que os Locatarios ndo
demonstrem o interesse em exercer a Opgao de Compra, ou mesmo, renovar a locagéo.

Adicionalmente, ap6s o término da vigéncia dos Contratos de Locagdo Atipica, na hipotese de
celebragdo de Contratos de Locacdo Convencional, sob o regime da Lei n.° 8.245/91, os valores

[ Excluido: contratos

dos aluguéis a serem obtidos pela Classe com os respectivos Ativos Imobiliarios poderdo ser
consideravelmente inferiores aqueles obtidos durante a vigéncia dos Contratos de Locagdo
Atipica, causando a diminuig¢do dos rendimentos a serem pagos pela Classe aos Cotistas.

Na hipotese de ser realizada a venda dos Ativos Imobiliarios ap6s o término da vigéncia dos
Contratos de Locagdo Atipica, inclusive mediante o exercicio da Opgdo de Compra, o
Administrador realizara a amortizagdo das Cotas da Classe. Nesta hipotese o Cotista podera ter
seu horizonte original de investimento reduzido e podera ndo conseguir reinvestir os recursos
recebidos com a mesma remuneragdo proporcionada pela Classe, ndo sendo devida pela Classe,
pelo Administrador, pelo Consultor Imobilidario ou pelos Locatarios qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

12.23. Risco de atraso de obra. Os Ativos Imobiliarios que serdo adquiridos para posterior
formalizag@o dos Contratos de Locagdo Atipica com os Locatarios poderdo estar (i) construidos
e necessitando adaptagdes e/ou reformas, (ii) em construgdo ou (iii) ser apenas terrenos para
construgdo em favor da Classe.

Dessa forma, estdo sujeitos ao risco de atraso na execugdo das obras ou na obtengdo de todas as

autorizagdes, ndo se limitando as autoriza¢des administrativas e ambientais da obra, inclusive na
obtengdo do “habite-se”.
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O atraso na obra, a obtengao das autorizagdes administrativas, ambientais, dentre outras que forem
necessarias poderdo ocasionar o atraso na entrega e aceitagdo do Ativo Imobilidrio pelo Locatario,
quando terdo inicio o pagamento dos aluguéis a Classe, sem prejuizo de eventuais multas por
atraso na entrega do Ativo Imobilidrio devidas ao Locatario, impactando a rentabilidade da Classe
¢ a expectativa de rendimento dos Cotistas.

12.24. Risco de Patrimonio Liquido da Classe e de Procedimento de Insolvéncia. A Classe
¢ constituida sob o regime condominial de responsabilidade ilimitada de Cotistas, de modo que
eventuais perdas patrimoniais da Classe ndo estdo, em regra, limitadas ao valor do capital
subscrito pelos Cotistas, que podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais na
Classe em caso de verificagdo de Patrimonio Liquido da Classe negativo. Ndo obstante, em
virtude do disposto no art. 13, II, da Lei n° 8.668/1993, a responsabilidade dos Cotistas
permanecera limitada especificamente quanto as obrigacdes legais ou contratuais da Classe que
sejam relativas aos imoveis e demais empreendimentos imobilidrios integrantes de seu
patrimonio, assim qualificados pelo art. 40 do Anexo Normativo III da Resolugao CVM 175, de
modo que os Cotistas ndo poderdo ser chamados a aportar recursos adicionais na Classe para fins
de satisfagdo de tais obrigagdes legais ou contratuais especificas, ainda que a classe seja
constituida sob o regime condominial de responsabilidade ilimitada. Considerando o carater
recente das alteragdes legislativas e regulatérias envolvendo o regime condominial de
responsabilidade cotistas e auséncia de casos concretos que possam servir de referéncia ou
parametro, ainda ndo ha clareza sobre qual serdo a interpretacdo ou o tratamento conferido ao
tema pelos credores da Classe, garantidores das obrigac¢des, outros terceiros interessados ou
mesmo o poder judiciario.

Niao se pode descartar que, havendo Patriménio Liquido da Classe negativo e obrigagdes
relacionadas a imdveis e empreendimentos imobiliarios pendentes de pagamento, a Classe possa
ser submetida a pedido de declaragdo judicial de insolvéncia, mesmo sendo constituida sob o
regime condominial de responsabilidade ilimitada, inexistindo previsibilidade sobre quais seriam
as regras, procedimentos e repercussdes relativos a eventual procedimento de insolvéncia que seja
declarado sobre classes de cotas de emissdo de fundos de investimento com tais caracteristicas.
Nos termos da legislagdo vigente, na hipotese de uma classe de cotas de emissdo de fundos de
investimento ter sua insolvéncia declarada judicialmente, tal declaragdo produziria, dentre outros:
(i) o vencimento antecipado de dividas sob sua responsabilidade; (ii) a arrecadagdo de bens
suscetiveis de penhora (atuais ou adquiridos no curso do processo); e/ou (iii) execugdo por
concurso universal de credores, o que podera afetar adversamente o patrimonio da Classe e, por
conseguinte, acarretar perdas aos Cotistas.

12.25. Demais riscos. A Classe também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis
aos Ativos de Renda Fixa, mudangas impostas aos Ativos de Renda Fixa integrantes da carteira,
alterag@o na politica econdmica e decisdes judiciais.
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13. ASSEMBLEIA GERAL

13.1. O Fundo tera Assembleias Especiais de Cotistas, nos termos do Anexo Descritivo, por

contar apenas com Classe de Cotas.

13.2.  E da competéncia privativa da Assembleia Especial de Cotistas, sem prejuizo das demais

competéncias previstas neste Anexo Descritivo:

(@)

(i)
(iif)
(iv)
)
(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

x)

(xi)

(xii)

(xiii)

deliberar sobre as demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;
alterac@o do Regulamento do Fundo;

destitui¢do do Administrador;

elei¢do de substitutos do Administrador;

autorizagdo para a emissao de novas cotas da Classe;

deliberagdo sobre a fusdo, incorporagio, cisdo e transformagdo da Classe;

deliberagdo quanto a dissolucdo e liquidagdo da Classe, quando ndo prevista e
disciplinada neste Anexo Descritivo;

deliberagdo quanto a alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a
negociagio;

eleigdo e destituicdo dos representantes dos Cotistas, bem como a fixacdo de sua
remuneragao, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderao
ser incorridas no exercicio de sua atividade;

aumento dos Encargos da Classe;
deliberagdo sobre as situagdes de conflitos de interesses;
alterac@o do prazo de duragdo da Classe;

deliberar sobre eventuais renegociacdes dos Contratos de Locagdo Atipica com
os Locatarios, nas hipoteses em que tais renegociagdes tratem dos seguintes
assuntos: (i) reducdo do valor do aluguel; (ii) outorga de caréncia para o
pagamento do aluguel; (iii) reducéo do prazo da locacao; (iv) rescisdo do Contrato
de Locagdo Atipica; (v) rentncia, pela Classe, no recebimento de multas,
indenizagGes e/ou quaisquer penalidades previstas nos Contratos de Locagao
Atipica e devidas pelos Locatarios; e/ou (vi) alteragdo de indice de corregdo do
valor dos alugueis previsto nos Contratos de Locagao Atipica;
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Excluido: <#>deliberar sobre a locagdo dos Ativos
Imobiliarios a terceiros, que nao os Locatarios, nas
hipéteses de (i) término dos prazos de locagdo
estabelecidos nos Contratos de Locagdo Atipica sem que
haja a renovagdo da locagdo aos Locatérios ou (ii) no
caso de rescisdo antecipada de qualquer dos Contratos de
Locagdo Atipica; q




(xiv)

(xv)

(xvi)

Desde que a proposta de aquisi¢do ndo seja condizente com o valor de mercado

indicado no respectivo Laudo de Avalia¢ao, assim entendido como propostas cujo

valor seja mais de 20% (vinte por cento) inferior ao valor minimo indicado no

respectivo Laudo de Avaliacdo, deliberar sobre a alienagdo dos Ativos

Imobilidrios, nas hipoteses de (i) término dos prazos de locagao estabelecidos nos
Contratos de Locagdo Atipica sem que haja a renovagdo da locagéo aos Locatarios
ou (ii) no caso de rescisdo antecipada de qualquer dos Contratos de Locagdo
Atipica, incluindo a deliberagdo a respeito da contratagdo da empresa que
auxiliara a Classe na comercializagdo dos Ativos Imobiliarios;

deliberar sobre a aprovagdo do Laudo de Avaliagdo sempre que se referir a bens
e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas da Classe ou que sirva de
sustentagdo a alienagdo dos Ativos Imobiliarios; ¢

deliberar sobre a aprovagdo da realizagdo de permuta de Ativos Imobiliarios,
incluindo a aquisi¢do de imodveis que ndo se enquadrem na Politica de
Investimento e nos Critérios de Elegibilidade descritos neste Anexo Descritivo,
desde que sejam destinados a permuta por Ativos Imobilidrios que se enquadrem
na Politica de Investimento e nos Critérios de Elegibilidade ja mencionados.

13.2.1. O Regulamento do Fundo bem como este Anexo Descritivo poderdo ser alterados,

independentemente de Assembleia Especial, sempre que tal alteragdo:

®

(if)

(iii)

decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de
mercados organizados onde as cotas da Classe sejam admitidas a negociagédo, ou
de entidade autorreguladora, nos termos da legislagdo aplicavel e de convénio
coma CVM;

for necessaria em virtude da atualiza¢do dos dados cadastrais do administrador
ou dos prestadores de servigos do Fundo, tais como alteragdo na razdo social,
enderego, pagina na rede mundial de computadores e telefone; e

envolver redugdo das taxas de administragdo, de custodia, de gestdo ou de
performance.

13.2.1.1. As alteracdes referidas nos itens (i) e (ii) da Clausula acima devem ser comunicadas aos
Cotistas, no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido implementadas.

13.2.1.2. A alteragdo referida no inciso (iii) da Clausula acima deve ser imediatamente

comunicada aos Cotistas.

13.3. A convocagdo da Assembleia Especial pelo Administrador far-se-4 mediante

correspondéncia encaminhada a cada Cotista, por meio de correio eletronico (e-mail), e

disponibilizada na pagina do Administrador e, caso a distribui¢do de Cotas esteja em andamento,
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dos distribuidores na rede mundial, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera
realizada tal Assembleia, bem como, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas.

13.4. Independentemente das formalidades previstas neste Anexo Descritivo, considerar-se-a
regular a Assembleia Especial a que comparecerem todos os Cotistas

13.5. O Administrador, o Custodiante, o Cotista ou o grupo de Cotistas que detenham no
minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas, nos termos da legislacdo em vigor,
podem convocar, a qualquer tempo, Assembleia Especial para deliberar sobre ordem do dia de
interesse do Fundo, da Classe ou da comunhio de Cotistas.

13.6. O pedido de convocagdo de Assembleia Especial, quando realizado pelo Cotistas, devera
ser direcionado ao Administrador, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contado do
recebimento, convocar a Assembleia Especial, nos termos do §1°, do artigo 73, da Resolugdo
CVM 175/22.

13.7. A convocagio e a realizagdo da assembleia devem ser custeadas pelos requerentes, salvo
se a assembleia assim convocada deliberar em contrario.

13.8. A primeira convocagdo das assembleias de cotistas deve ocorrer:

@) com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordinarias; e

(ii) com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.

13.8.1. Por ocasido da assembleia ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das
Cotas emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia, que passa
a ser ordinaria e extraordinaria.

13.8.2. O pedido de que trata a Clausula acima deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles referidos no § 2° do artigo 14 deste
Anexo Normativo III, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de
convocagdo da assembleia ordinaria.

13.8.3. O percentual de que trata a Clausula 13.8.1 acima deve ser calculado com base nas
participagdes constantes do registro de Cotistas na data de convocacdo da assembleia.

13.9. Somente podem votar na Assembleia Geral ou na Assembleia Especial os Cotistas

inscritos no registro de cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral e/ou da Assembleia
Especial, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos.

-53-



13.10. O procurador deve possuir mandato com poderes especificos para a representagdo do
Cotista em assembleia, devendo entregar um exemplar do instrumento do mandato a mesa, para
sua utilizagdo e arquivamento pelo Administrador.

13.11. A Assembleia Especial pode ser realizada:

1) de modo exclusivamente eletronico, caso os Cotistas somente possam participar
e votar por meio de comunicagdo escrita ou sistema eletronico; ou

(ii) de modo parcialmente eletronico, caso os Cotistas possam participar e votar tanto
presencialmente quanto a distdncia por meio de comunicagdo escrita ou sistema
eletronico

13.12. A Assembleia Especial realizada exclusivamente de modo eletronico € considerada como
ocorrida na sede do Administrador.

13.13. No caso de utilizacdo de modo eletronico, o Administrador deve adotar meios para
garantir a autenticidade e a seguranga na transmissdo de informagdes, particularmente os votos,
que devem ser proferidos por meio de assinatura eletronica ou outros meios eficazes para
assegurar a identificag@o do Cotista.

13.14. Os Cotistas podem votar por meio de comunicacdo escrita ou eletronica, desde que
recebida pelo Administrador antes do inicio da Assembleia Especial, observado o disposto neste
Anexo Descritivo e no Regulamento.

13.15. Consulta formal. As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas,
independentemente de convocagao, mediante processo de consulta, formalizada por carta, correio
eletronico ou telegrama dirigido pelo Administrador aos Cotistas, para resposta no prazo de 10
(dez) dias, devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
de voto.

13.15.1. A resposta dos Cotistas a consulta serd realizada mediante o envio, pelo Cotista ao
Administrador, de carta, correio eletronico ou telegrama formalizando o seu respectivo voto.

13.15.2. Caso algum Cotista deseje alterar o enderego para recebimento de quaisquer avisos,
devera notificar o Administrador na forma prevista no Regulamento e no Anexo Descritivo.

13.16. As Cotas conferem aos seus titulares o direito de votar nas Assembleias Especiais com
referéncia a toda e qualquer matéria objeto de deliberagdo, sendo que cada Cota legitimara o seu
titular a participar com 1 (um) voto.

13.17. A Assembleia Especial sera instalada com a presenca de qualquer nimero de Cotistas,
observado que as deliberagdes em Assembleia Especial serdo tomadas pela maioria dos votos dos
presentes, excluidos os votos dos Cotistas conflitados ou de qualquer outra forma impedidos de
participarem da votagdo, nos termos do Regulamento, deste Anexo Descritivo ou da
regulamentagdo aplicavel.
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13.18. As decisoes da Assembleia Especial devem ser divulgadas aos Cotistas no prazo maximo
de 30 (trinta) dias contados da sua realizag@o, por meio de publicagdo de anuincio no meio utilizado
para a divulgacdo de informagdes do fundo pelo Administrador ou mensagem eletronica
enderegada a cada Cotista.

13.19. N&o podem votar na Assembleia Especial os Cotistas que tenham interesse conflitante
com o Fundo, Classe ou Subclasses no que se refere a matéria em votagdo, ndo sendo aplicavel a
restri¢do caso o Cotista esteja exercendo seu direito de voto na qualidade de prestador de servigo
e, como prestador de servigo, ndo tenha interesse conflitante em relagdo a matéria especifica.
Devem ser observadas também as demais restri¢des de vedacdo ao direito a voto em Assembleia
Geral e Assembleia Especial previstas na Resolugdo CVM 175/22, em especial em seu artigo 78,
inclusive a restri¢do aos prestadores de servigo exercerem direito de voto.

13.20. O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagdo, todas as
informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em Assembleias
Gerais ou Especiais:

(1) em sua pagina na rede mundial de computadores;

(ii) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema
eletronico disponivel na rede ou de sistema eletronico disponibilizado por
entidade que tenha formalizado convénio ou instrumento congénere com a CVM
para esse fim; e

(iii)  na pagina da entidade administrador do mercado organizado em que as Cotas
sejam admitidas a negociagdo.

13.20.1. Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informagdes mencionadas acima s3o, no minimo,
aquelas referidas no artigo 36, inciso III, do Anexo Normativo III, sendo que as informagdes
referidas no artigo 36, inciso IV da mesma norma, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze) dias
apos a convocagdo dessa assembleia.

13.20.2. Sempre que a Assembleia Geral ou Especial for convocada para eleger representantes de
Cotistas, as informagdes acima incluirdo:

@) declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 21 do
Anexo Normativo III; e

(ii) as informagdes exigidas no Item 12.1 do Suplemento K da Resolugio CVM
175/22.
13.21. As deliberagdes das Assembleias Especiais de Cotistas regularmente convocadas e
instaladas ou através de consulta, serdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, nao
se computando os votos em branco, ressalvadas as hipoteses de "quérum" qualificado previstas
na Clausula.
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13.21.1. Dependerio da aprovagao de Cotistas que representem (i) 25% (vinte e cinco por cento),
no minimo, das cotas emitidas pela Classe, quando a Classe tiver mais de 100 (cem) cotistas no
registro de cotistas na data de convocacdo da respectiva Assembleia Geral/Especial; ou (ii)
metade, no minimo, das cotas emitidas pela Classe, quando este tiver at¢ 100 (cem) cotistas no
registro de cotistas na data de convocagdo da respectiva Assembleia Geral/Especial, as
deliberagdes referentes as matérias previstas nos itens (ii), (iii), (vi), (vii), (xi) e (xvi) da
Clausulal3.2, acima.

13.21.2. Os percentuais de que trata a Clausula acima deverdo ser determinados com base no
namero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da
assembleia, cabendo ao Administrador informar no edital de convocago qual sera o percentual
aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

13.22. Somente poderdo votar na assembleia geral os Cotistas inscritos no registro de cotistas na
data da convocacdo da assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente
constituidos ha menos de 1 (um) ano.

13.23. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento)
ou mais do total das Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuragido
aos demais Cotistas do Fundo, desde que contenha todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do voto pedido.

13.23.1. Ao receber a solicitagdo de que trata a Clausula acima, o Administrador devera mandar,
em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme conteudo e nos termos
determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias tteis da solicitagdo.

13.23.2. Nas hipodteses de solicitagdo de procuragdo, conforme previsto nesta Clausula, o
Administrador pode exigir: (i) reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (ii) copia dos
documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas
solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

13.23.3. E vedado ao Administrador: (i) exigir quaisquer outras justificativas para o pedido; (ii)
cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e (iii) condicionar o deferimento do pedido ao
cumprimento de quaisquer formalidades ou a apresentacdo de quaisquer outros documentos ndo
previstos nesta Clausula.

13.23.4. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragio pelo Administrador do Fundo,
em nome dos Cotistas, serdo arcados pela Classe.

13.24. A Assembleia Geral ou Especial de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear
até 1 (um) representante para exercer as fungdes de fiscalizacdo e de controle gerencial das

aplicagdes do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas.

13.25. A eleig¢do do representante dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas
presentes e que representem, no minimo:
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(i) 3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de
100 (cem) Cotistas; e

(ii) 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)
Cotistas.

13.26. O representante dos Cotistas tera prazo de mandato unificado a se encerrar na proxima
Assembleia Geral ou Especial que deliberar sobre as demonstragdes contabeis da Classe,
permitida a reeleigdo.

13.27. O representante dos Cotistas ndo fara jus a qualquer remuneragao.

13.28. A fungédo de representante dos Cotistas ¢ indelegavel.

13.29. Somente podera exercer as fungdes de representante dos Cotistas pessoa natural ou
juridica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 21 do Anexo

Normativo III.

13.30. O representante do Cotista eleito devera informar ao Administrador e aos Cotistas a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungio.

14. DESPESAS E ENCARGOS DA CLASSE
14.1. Sao aquelas especificadas no Regulamento e neste Anexo Descritivo.

14.2. Em acréscimo ao disposto na parte geral do Regulamento, constituem encargos do Fundo
as seguintes despesas:

(1) taxa de performance, se houver;
(ii) comissdes ¢ emolumentos pagos sobre as operagdes, incluindo despesas relativas
a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos iméveis que componham seu

patrimonio;

(iii)  honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il a IV do
artigo 27 deste Anexo Normativo III;

(iv)  taxa maxima de custddia de ativos financeiros;
W) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias;

(vi)  gastos necessarios a manutengdo, conservacgdo e reparos de imdveis integrantes
do patrimoénio do fundo; e

(vii)  honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 20 deste
Anexo Normativo III.
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15. CONFLITO DE INTERESSES

15.1. Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovagdo prévia,
especifica e informada da Assembleia Geral, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo III.

15.2.  Nao poderdo votar nas Assembleias Gerais ou Especiais os Cotistas que estejam em
situagdo que configure Conflito de Interesses, ressalvadas as hipoteses em que (i) os Unicos
cotistas forem, no momento de seu ingresso no fundo, na classe ou subclasse, conforme o caso,
as pessoas conflitadas ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, da
mesma Classe ou Subclasse, conforme o caso, que pode ser manifestada na propria assembleia ou
constar de permissdo previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada
pelo Administrador.

Situagdes que Nao Configuram Conflito de Interesse. Ndo configura situacdo de conflito (i) a
aquisicao, pela Classe, de Ativos Imobiliarios de propriedade dos Locatarios ou do empreendedor,
desde que este ndo seja pessoa ligada ao Administrador e/ou ao Consultor Imobiliario e (ii) a
contratagdo de instituicdo financeira pertencente ao mesmo grupo econémico do Administrador,
do Consultor Imobilidrio e/ou dos Locatarios para realizar a distribuigdo publica de Cotas da
Classe.

15.3. Cotistas em Conflito de Interesse: Serdo considerados Cotistas Conflitados aqueles que:
(i) individualmente ou em conjunto com sociedades integrantes de um mesmo grupo econdémico
e/ou fundos de investimento a eles ligados, adquirirem Cotas da Classe em percentual que os
coloquem em posicao de controle em relagdo a Classe; e (ii) sejam institui¢des financeiras ou
assemelhadas ou apresentem, em seu grupo econdmico, sociedades que atuem como instituigdo
financeira ou assemelhada, desenvolvendo atividades que concorram com aquelas desenvolvidas
pelos Locatarios.

15.3.1. Para fins do disposto no presente Anexo Descritivo, as seguintes situagdes, sem prejuizo
de outras, serdo consideradas posigao de controle em relag@o a Classe:

(1) A titularidade de Cotas em percentual correspondente a, no minimo, 50%
(cinquenta por cento) da totalidade das Cotas com direito a voto da Classe,
observadas as restri¢coes de voto previstas neste Anexo Descritivo; e/ou

(ii) a titularidade de Cotas em percentual que (a) tenham assegurado ao Cotista ou
grupo de Cotistas, de fato, a maioria dos votos nas tltimas 3 (trés) Assembleias
Especiais de Cotistas ou (b) que assegurem ao Cotista ou grupo de Cotistas o
efetivo poder de aprovar (i) a renegociagdo ou ndo renovagdo da locagdo dos
Ativos Imobiliarios aos Locatarios, ou (ii) a elei¢@o, substitui¢do ou destituigdo
do Administrador do Fundo.

15.3.2. Qualquer Cotista ou grupo de Cotistas que venha a se enquadrar no conceito de Cotista

Conflitado, nos termos previstos neste Anexo Descritivo devera enviar ao Administrador as
seguintes informagdes:
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(6) nome e qualificagdo do Cotista adquirente, indicando o nimero de inscri¢do no
CNPJ/MF ou no CPF/MF;

(i1) objetivo da participagdo e quantidade visada, contendo, se for o caso, declaragdo
do Cotista adquirente de que suas compras ndo objetivam alterar a estrutura de
funcionamento da Classe;

(iii)  numero de Cotas, ja detidas, direta ou indiretamente, pelo Cotista adquirente ou
outras pessoas fisicas, juridicas ou fundos de investimento a ele ligadas;

(iv) indicac¢do de qualquer acordo ou contrato regulando o exercicio do direito de voto
ou a compra ¢ venda de Cotas de emissdo da Classe; e

W) na hipotese do Cotista apresentar interesse pela excecdo prevista na Clausula
abaixo, uma autorizagao para que o Administrador transmita aos Locatarios todas
as informagoes listadas nos itens (i) a (iv) acima.

15.3.3. A comunicag@o a que se refere a Clausula acima devera ser realizada imediatamente apos
o Cotista enquadrar-se no conceito de Cotista Conflitado previsto neste Anexo Descritivo.

15.3.4. O Administrador sera responsavel pela transmissao das informagdes, assim que recebidas
pelos Cotistas Conflitados, aos demais Cotistas da Classe.

15.4. Da Protecio aos Cotistas: Com a finalidade de prevenir uma possivel concentragdo de
Cotas por um tnico Cotista (ou por Cotistas do mesmo grupo econémico) e os consequentes danos
a eventuais Cotistas minoritarios, como por exemplo, fim da isengdo de imposto sobre a renda
prevista na Lei n.° 11.033/04, os Cotistas Conflitados deverdo seguir os mecanismos e obrigagoes
descritas abaixo.

15.4.1. Os Cotistas Conflitados ndo terdo direito a voto em quaisquer deliberagdes da Assembleia
Especial de Cotistas.

15.4.2. Apdés um Cotista ou grupo de Cotistas ser enquadrado como Cotistas Conflitados, de
acordo com a Clausula acima, o Administrador devera adotar as medidas necessarias para que a
distribuigdo dos resultados auferidos pela Classe devidos aos Cotistas Conflitados seja depositada
em uma conta vinculada em estabelecimento bancario oficial, para garantir obrigacdes dos
Cotistas Conflitados, ou eventuais prejuizos por eles causados aos demais Cotistas.

15.4.3. Na situacdo acima, o Administrador devera enviar uma notificagdo aos Cotistas
Conflitados em até 10 (dez) dias do primeiro deposito efetuado em conta vinculada.

15.4.4. O valor depositado em conta vinculada, nos termos da Clausula 15.4.2 acima, devera ser
liberado aos Cotistas Conflitados (i) no momento em que comprovar ndo estar mais enquadrado
no conceito de Cotista Conflitado, ou (ii) mediante recebimento de autorizagdo dos Locatarios
prevista na Clausula abaixo.
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15.5. Liberaciao de Cotistas Conflitados: Fica ressalvado que, na hipdtese dos Cotistas
Conflitados concordarem com o envio das informagdes elencadas na Clausula 15.3.2 acima para
a analise pelos Locatarios, bem como o envio de quaisquer outras informagdes que os Locatarios
considerem necessarias, o Administrador, mediante anuéncia expressa dos Locatarios, a ser
concedida a exclusivo critério destes, podera liberar o Cotista Conflitado do cumprimento dos
atos previstos nas Clausulas 15.4 e seguintes deste Anexo Descritivo.

16. TRIBUTACAO

16.1.  Naio ha limitagdo de subscri¢do ou aquisicdo de Cotas do Fundo por qualquer investidor,
pessoa natural ou juridica, brasileiro ou ndo residente. Entretanto, caso o Fundo aplique 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) das Cotas do Fundo em circulago, o Fundo sera tributado como pessoa juridica nos termos
da Lei n® 9.779/99. Adicionalmente, para propiciar tributagdo favoravel aos Cotistas pessoas
naturais, o Gestor envidara melhores esforgos para que (i) o Fundo receba investimento de, no
minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (ii) as Cotas, quando admitidas a negociagdo no mercado
secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo
organizado.

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

16.3. O Administrador ¢ o Gestor ndo dispdem de mecanismos para evitar alteragdes no
tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento
tributario mais benéfico a estes.

17. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS

17.1. O Administrador ¢ obrigado a divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato
relevante relativo a Classe ou aos ativos integrantes da carteira, assim que dele tiver
conhecimento, observado que € responsabilidade dos demais prestadores de servigos informar
imediatamente ao Administrador sobre os fatos relevantes de que venham a ter conhecimento.

17.2.  Qualquer fato relevante ocorrido ou relacionado ao funcionamento da Classe ou aos
ativos da carteira deve ser comunicado a todos os Cotistas da Classe; informado as entidades
administradoras de mercados organizados onde as Cotas estejam admitidas a negociagao, se for o
caso; divulgado por meio da pagina da CVM na rede mundial de computadores; e mantido nas
paginas do Administrador e, a0 menos enquanto a distribuigdo estiver em curso, do distribuidor
de cotas na rede mundial de computadores.
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17.3. O Administrador deve fazer as publicagdes previstas neste Anexo Descritivo sempre na
pagina do Administrador na rede mundial de computadores e qualquer mudanga deve ser
precedida de aviso aos Cotistas, devendo todos os documentos e informagdes correspondentes ser
remetidos a CVM na mesma data de sua divulgacdo. Tal divulgacao sera feita sempre no mesmo
meio utilizado para divulgagdo das informa¢des do Fundo e qualquer alteragdo devera ser
precedida de aviso aos Cotistas.

17.4. Sem prejuizo de outras ocorréncias relativas a Classe e dos demais fatos relevantes que
possam estar relacionados ao Fundo de maneira geral, sdo exemplos de fatos potencialmente
relevantes os seguintes:

(i) a mudanga ou substitui¢do de qualquer prestador de servigo especifico da Classe,
se houver; e

(i) a ocorréncia de atrasos na distribui¢do de rendimentos aos Cotistas da Classe.

17.5. A divulgacédo das informagdes previstas neste Anexo Descritivo deve ser feita por meio de
publicacdo na pagina do Administrador na rede mundial de computadores ou por meio de correio
eletronico, exceto quando se tratar de ato ou fato relevante, que devera ser observado o disposto
no Capitulo 16 deste Anexo Descritivo. Qualquer mudanga com relagdo a tal politica devera ser
precedida de aviso aos Cotistas.

18.  DIVULGACAO DE INFORMACOES

18.1. O Administrador deve enviar aos Cotistas, a entidade administradora de mercado
organizado onde as cotas estejam admitidas a negociagao, se for o caso, e a CVM, por meio de
sistema disponivel na rede mundial de computadores, as seguintes informagdes:

(1) quadrimestralmente, em até 15 (quinze) dias apdés o encerramento do
quadrimestre civil a que se referirem, as informagdes referidas no Suplemento L
da Resolugdo CVM 175/22;

(ii) semestralmente, em até 150 (cento e cinquenta) dias apds o encerramento do
semestre a que se referir, a composi¢do da carteira, discriminando quantidade e
espécie dos titulos e valores mobiliarios que a integram;

(iii)  anualmente, em até 150 (cento e cinquenta) dias apds o encerramento do exercicio
social a que se referirem, as demonstragdes contébeis do fundo e, caso existentes,

de suas classes de cotas, acompanhadas dos pareceres de Auditor Independente;

(iv)  no mesmo dia de sua convocagdo, edital de convocagdo e outros documentos
relativos a assembleias de cotistas; e

) em até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia de cotistas.
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18.2. A informagdo semestral referida acima deve ser enviada 8 CVM com base no exercicio
social do Fundo.

18.3. O Administrador ¢ o responsavel pela elaboragdo e divulgacdo das demonstragdes
contabeis, devendo definir a classificagdo contabil da classe de cotas entre entidade ou ndo de
investimento e efetuar o adequado reconhecimento, mensuragdo e divulgagdo do valor dos
investimentos, conforme previsto na regulamentagdo especifica.

18.4. O Administrador, sem se eximir de suas responsabilidades pela elaboracdo das
demonstragdes contabeis, pode utilizar informagdes de terceiros, para efetuar a classificagdo
contabil da classe de cotas ou, ainda, para determinar o valor justo dos seus investimentos.

18.5. Os documentos ou informagdes referidos acima estardo disponiveis no endereco fisico e
eletronico do Administrador, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
das Américas, n.° 3434, Bloco 7 — 2° andar, Barra da Tijuca, e www.oliveiratrust.com.br.

18.6. O Administrador devera, ainda, (i) disponibilizar aos Cotistas, nos enderegos previstos na
Clausula 18.5, acima; e (ii) enviar ao(s) ambiente(s) no(s) qual(is) as Cotas do Fundo serdo
admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos
disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores, simultaneamente, as seguintes
informagoes:

@) edital de convocagao e outros documentos relativos a Assembleias Especial de
Cotistas, no mesmo dia de sua convocagao;

(ii) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Especial de Cotistas;
(iii)  Prospecto, material publicitario e anincios de inicio e de encerramento de Oferta
Publica de distribuigdo de Cotas, nos prazos estabelecidos na regulagdo, se
houver; e
(iv) fatos relevantes.
19. DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
19.1. Nos termos dos artigos 66 e seguintes da Resolu¢io CVM 175/22, a Classe tera
escriturag@o contabil propria. As demonstragdes financeiras anuais da Classe serdo auditadas por
Auditor Independente registrado na CVM em conjunto com as demonstragdes financeiras gerais

do Fundo e estarfo sujeitas ao disposto na legislagdo vigente.

19.2. As demonstra¢des financeiras da Classe serdo auditadas semestralmente pelo Auditor
Independente, observadas as disposi¢des legais aplicaveis.

19.3. Exercicio. O exercicio social da Classe tera dura¢ao de 1 (um) ano, com inicio em 1° de
janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano. As demonstragdes contébeis do Classe deverdo
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ser auditadas por Auditor Independente registrado na CVM, observadas as normas que
disciplinam o exercicio dessa atividade.

19.3.1. As demonstrag¢des financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a natureza
dos Ativos em que serdo investidos os recursos do Fundo.

19.3.2. Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagdo do cumprimento
das disposicdes legais e regulamentares por parte do Administrador.

19.4. As normas aplicaveis a elaboragdo e divulgagdo das demonstragdes financeiras e os
critérios contabeis de reconhecimento, classificagdo e mensuragdo dos ativos e passivos, assim
como o reconhecimento de receitas e apropriagdo de despesas da Classe, serdo, respectivamente,
efetuadas ou reconhecidas com a observancia das regras e procedimentos definidos pela CVM.

20.  DISPOSICOES GERAIS

20.1. O Regulamento e o presente Anexo Descritivo sdo elaborados com base na Resolugdo
CVM 175/22 ¢ demais normativos que dispdem sobre a constitui¢do, o funcionamento ¢ a
administracdo dos fundos de investimento imobilirio.

20.1.1. As matérias ndo abrangidas expressamente pelo Regulamento e este Anexo Descritivo
serdo reguladas pela Resolugdo CVM 175/22 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.

20.2. Para obtengdo de outras informagdes acerca do Fundo e da Classe, esclarecimento de
davidas ou reclamagdes, os Cotistas poderdo entrar em contato com o Administrador, por meio
do e-mail ger2.fundos@oliveiratrust.com.br ou pelo telefone (21) 3514-0000.

21. FORO
21.1  Fica eleito o foro da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, para dirimir
quaisquer questdes oriundas do presente Anexo Descritivo e que envolvam o Fundo ou a Classe,

com expressa rentincia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

Rio de Janeiro, 15 de maio de 2026.

[ Excluido: 23

BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
Representado por seu Administrador

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
ADMINISTRADOR
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ANEXO II

AO REGULAMENTO DO BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIT

CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE DOS ATIVOS IMOBILIARIOS

Os bens imoveis que atenderem as caracteristicas a seguir descritas poderdo ser indicados pelo

Consultor Imobiliario ao Administrador para a aquisi¢ao da sua propriedade, ou apenas de direitos

reais a eles relacionados:

i)

ii)

iii)

Os bens imoveis deverdo ter sido aprovados para locagdo pelos Locatarios, com
o assentimento expresso do Banrisul;

Os bens imodveis deverdo, apds a conclusdo das obras de edificagdo, reforma ou
adaptacdo a serem realizadas pela Classe, servir para a operagdo de uma agéncia
bancaria dos Locatérios ou outro imével comercial;

Os bens imoveis deverdo ter sido objeto de auditoria juridica concluida de forma
satisfatoria, em consondncia com a Politica de Investimento e aprovada pelo
Consultor Imobiliario e pelo Administrador; e

Os alienantes dos bens imdveis e/ou outorgantes de direitos reais relacionados
aos imoveis devem possuir, de forma regular e satisfatoria, toda a documentagéo
exigida pelo Consultor Imobiliario, bem como pelo competente Cartorio de
Registro de Imoveis para a transferéncia da propriedade e/ou do direito real sobre
o referido imovel, conforme o caso.
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ANEXO III
AO REGULAMENTO DO BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIT

CARACTERISTICAS MINIMAS DOS CONTRATOS DE LOCACAO ATIiPICA
Os Contratos de Locagdo Atipica deverdo observar, no minimo, as seguintes caracteristicas:

i) devera constar no Contrato de Locacao Atipica um anexo com o projeto do
imovel, projeto este elaborado exclusivamente para atender as necessidades
especificas do Locatério;

ii) 0 prazo minimo para a locagdo devera corresponder ao prazo minimo necessario
para a amortizagdo de todos os investimentos realizados no Ativo Imobiliario pela
Classe, na qualidade de locador;

iii) na hipétese do Locatario denunciar voluntariamente o Contrato de Locagdo
Atipica antes de seu término, o Contrato de Locagdo Atipica devera prever a
obrigacdo do Locatario realizar o pagamento de indenizagdo ao Fundo, a titulo
de perdas e danos pré-fixados, em valor correspondente ao somatorio dos valores
de aluguel devidos da data da denuncia do Contrato de Locagdo Atipica, até a
data do término de sua vigéncia; e

iv) o Contrato de Locagdo Atipica devera prever a Op¢do de Compra, mediante a
qual o respectivo Locatario, diretamente ou por meio de terceiros por ele
indicados, podera adquirir o Ativo Imobiliario objeto do Contrato de Locagéo
Atipica, por valor atestado em Laudo de Avaliagdo, na hipdtese da locagdo do
respectivo Ativo Imobilidrio ndo ser renovada ao término do referido Contrato de
Locagdo Atipica.
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