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O ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob n® 36.969.658/0001-53
(“Fundo™), representado por seu administrador MONETAR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.,, institui¢do financeira, com sede na Cidade e Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, 100, 18° andar, conjunto 182,
Itaim Bibi, CEP 04534-000, inscrita no CNPJ sob o n° 12.063.256/0001-27, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM?”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério n° 13.091, de 24 de junho de 2013 (“Administrador”), estd realizando uma distribui¢do publica de, no minimo,
25.000.000 (vinte e cinco milhdes) e, no méaximo, 35.000.000 (trinta e cinco milhdes) de cotas nominativas e escriturais, em classe
e série Unicas (“Cotas”), integrantes da 1* emissdo de Cotas do Fundo (“Oferta” ou “Oferta Publica” e “1* Emissdo”,
respectivamente), com prego unitario de emissdo de R$ 1,00 (um real) por Cota, perfazendo o montante de R$ 35.000.000,00 (trinta
e cinco milhdes de reais) (“Montante Total da Oferta”). Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, respeitado o montante
minimo da Oferta, correspondente a 25.000.000 (vinte e cinco milhdes) de Cotas, perfazendo o montante minimo de R$
25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais). Sera admitida a integraliza¢do de Cotas da Oferta por meio da conferéncia de Cotas
FIP (conforme definido abaixo). A Oferta Publica sera realizada no Brasil, sob a lideranga da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade e Estado de
Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob n°® 03.751.794/0001-13 (“Coordenador
Lider”), sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, e estara sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na
Instrugdo CVM n°® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 472/08”), na Instrugdo CVM n° 400, de
29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucio CVM n° 400/03”), e nas demais disposi¢des legais, regulamentares e
autorregulatorias aplicaveis e em vigor.

A constitui¢do do Fundo foi aprovada por meio do Instrumento Particular de Constituigdo do Fundo, celebrado pelo Administrador
em 16 de abril de 2020. O regulamento do Fundo foi posteriormente alterado pelo Administrador por meio do: (i) Instrumento
Particular de Ato do Administrador celebrado em 24 de julho de 2020, no qual foi aprovada a Oferta, a Emissdo das Cotas e a
alteracdo do regulamento; (ii) Instrumento Particular de Ato do Administrador celebrado em 11 de setembro de 2020; e (iii) do
Instrumento Particular de Ato do Administrador celebrado em 02 de outubro de 2020, no qual foi aprovada a versdo vigente do
regulamento do Fundo (“Regulamento”). Salvo excegdes descritas na Se¢do “3. Termos e Condi¢des da Oferta” (pagina 41), cada
investidor devera subscrever a quantidade minima de 01 (uma) Cota na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento
de R$1,00 (um real). Nao ha valor maximo de aplica¢do por investidor em Cotas do Fundo.

A carteira do Fundo ¢ gerida pela WNT GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada, com sede social na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.477, Sala 21, inscrita no CNPJ sob n.° 28.529.686/0001-
21, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de gestdo de carteiras de valores mobiliarios por meio do Ato
Declaratdrio n® 15.962, de 14 de novembro de 2017 (“Gestor”).

O PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLIZADO NA CVM EM 30 DE JULHO DE 2020, NOS TERMOS
DA INSTRUCAO CVM N° 472/08 E DA INSTRUCAO CVM N° 400/03. OS DOCUMENTOS RELACIONADOS AO
FUNDO E A OFERTA FORAM OBJETO DE ANALISE PREVIA PELA ANBIMA — ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS
ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO
CONVENIO CVM-ANBIMA DE PROCEDIMENTO SIMPLIFICADO PARA O REGISTRO DE OFERTAS PUBLICAS,
REGULADO PELA INSTRUCAO CVM N° 471, DE 08 DE AGOSTO DE 2008, CONFORME ALTERADA
(“INSTRUCAO CVM N° 471/08”), CELEBRADO ENTRE A CVM E A ANBIMA, EM 20 DE AGOSTO DE 2008
(“CONVENIO CVM-ANBIMA”) E NO MANUAL ANBIMA DE CONVENIOS, VIGENTE A PARTIR DE 26 DE JUNHO
DE 2019, CONFORME ALTERADO (“MANUAL CONVENIOS”).

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO,




BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO FOI ELABORADO DE ACORDO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO
ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA DE
REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS. A
AUTORIZACAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU A DISTRIBUICAO DE COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA,
POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU
JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES
PRESTADORAS DE SERVICOS. O SELO ANBIMA INCLUIiDO NESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO IMPLICA
RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO.

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES
DO COORDENADOR LiDER, DO ADMINISTRADOR, DA CVM, DA B3, DO GESTOR E DA ANBIMA.

AS COTAS INTEGRALIZADAS SERAO ADMITIDAS A NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO DE BOLSA
DE VALORES POR MEIO DA B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO APRESENTA RISCOS PARA O
INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO
DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O
FUNDO E PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “10. FATORES DE
RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PAGINAS 136 A 153.

A RENTABILIDADE PASSADA OU PREVISTA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.O
FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO GESTOR OU DE
QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A PRESENTE
OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICACAO DE RISCO.

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTAO EM CONSONANCIA COM O
REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENCAO AS CLAUSULAS
RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSICAO DE SUA
CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO QUE TRATAM DOS FATORES DE
RISCO AOS QUAIS O FUNDO E O INVESTIDOR ESTAO SUJEITOS.

TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO
REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO E AO REGULAMENTO, QUE
TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA
SUA CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRACAO E ENCARGOS DO FUNDO, DOS RISCOS ASSOCIADOS AO SEU
INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIACAO E PERDA NO
PATRIMONIO LiQUIDO DO FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL
INVESTIDO NO FUNDO.

A data deste Prospecto Definitivo ¢ 06 de outubro de 2020.

Coordenador Lider

/ TERRA ‘ Investimentos

Administrador Gestor

(; ; '
/J mone ar WNTCAF’lTAL
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Definitivo, os termos e expressdes contidos nesta Se¢ao, no singular ou
no plural, terdo o seguinte significado:

Administrador ou Monetar MONETAR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada,
com sede na Cidade de Sdao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Rua Joaquim Floriano, 100, 18° andar, conjunto 182, Itaim
Bibi, CEP 04534-000, inscrita no CNPJ sob n°
12.063.256/0001-27, autorizada pela CVM para o exercicio
da atividade de administragdo de carteira de valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n® 13.091, de 24 de
junho de 2013.

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

Anuncio de Encerramento Antuncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos
do artigo 29 da Instrucdo CVM n° 400/03, a ser divulgado
nas paginas da rede mundial de computadores do
Administrador, do Coordenador Lider, da CVM, da B3, do
Gestor e da ANBIMA, nos termos do artigo 54-A da
Instrucdo CVM n° 400/03. A disponibilizagdo do antncio de
encerramento serd realizada nas paginas da rede mundial de
computadores do Administrador: www.monetar.com.br, do
Coordenador Lider: www.terrainvestimentos.com.br, da
CVM: www.cvm.gov.br, da B3: www.b3.com.br, do
Gestor: www.wntcapital.com e da  ANBIMA:
www.anbima.com.br.

Para mais informagdes sobre a disponibilizagdo do anuncio de
encerramento, vide a Se¢do “3. Termos e Condicdes da
Oferta”, no item “Outras Informacdes” na pagina 57 e
seguintes deste Prospecto Definitivo.

Anitncio de Inicio Antncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo
52 da Instru¢do CVM n° 400/03, a ser divulgado nas paginas
da rede mundial de computadores do Administrador, do
Coordenador Lider, da CVM, da B3, do Gestor e da
ANBIMA, nos termos do artigo 54-A da Instrucio CVM n°
400/03. A disponibilizagdo do anuncio de encerramento sera
realizada nas paginas da rede mundial de computadores do




Administrador: www.monetar.com.br, do Coordenador
Lider: www.terrainvestimentos.com.br, da CVM:
www.cvm.gov.br, da B3: www.b3.com.br, do Gestor:
www.wntcapital.com e da ANBIMA: www.anbima.com.br.

Para mais informagdes sobre a disponibilizagdo do anuncio de
inicio, vide a Se¢do “3. Termos e Condi¢des da Oferta”, no
item “Outras Informacdes” na pagina 57 e seguintes deste
Prospecto Definitivo.

Assembleia Geral de Cotistas

Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

Ativos Financeiros

Significa os ativos financeiros que o Fundo poderé adquirir,
sendo que os recursos deverdo ser aplicados em
investimentos considerados de baixo risco de crédito, com
liquidez diaria, limitando-se a: (i) titulos publicos federais e
operacdes compromissadas lastreadas nestes titulos; (ii)
titulos de emissdo ou coobrigagdo das Instituigdes
Autorizadas; e (iii) contratos derivativos, exceto se
referenciados nos ativos listados nos incisos I e II do Artigo
103 da Instru¢do CVM n° 555/14.

Ativos Imobiliarios

Significa: (i) os Empreendimentos Alvo; e (ii) Terrenos Alvo.

Auditor Independente

Significa a empresa de auditoria independente devidamente
registrada junto a CVM para o exercicio da atividade de
auditoria independente no ambito do mercado de valores
mobilidrios a ser contratada pelo Administrador, em nome
do Fundo, para a prestacao de tais servigos ao Fundo ou seus
sucessores e substitutos, nos termos do Regulamento.

BACEN

Banco Central do Brasil.

B3

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (anteriormente denominada
BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros).

Boletim de Subscricao

O documento que formaliza a subscri¢ao de Cotas da Oferta
pelo Investidor.

CMN

Conselho Monetario Nacional.



CMDR Incorporacdes ou
Interveniente

CMDR Incorporacdes Imobiliarias S.A. - em Recuperacao
Judicial, sociedade andnima, com sede social na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n° 700, bloco 1, sala 107, inscrita no CNPJ sob n°
06.299.134/0001-31.

CMDR II SPE

CMDR 1II SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - em
Recuperagao Judicial, sociedade limitada, com sede social
na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n° 500, bloco 4, sala 222, inscrita no
CNPJ sob n° 09.298.319/0001-10.

CMDR Master

CMDR SPE Master Empreendimentos Imobiliarios S.A. -
em Recuperacdo Judicial, sociedade andonima, com sede
social na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida das Américas, n° 500, bloco 4, sala 222,
inscrita no CNPJ sob n° 12.356.050/0001-95.

CMDR SPE 13

CMDR SPE 13 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. - em
Recuperagao Judicial, sociedade limitada, com sede social
na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n° 500, bloco 4, sala 222, inscrita no
CNPJ sob n° sob 0 n° 09.298.478/0001-14.

CMDR SPE 21

CMDR SPE 21 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. - em
Recuperagao Judicial, sociedade limitada, com sede social
na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n° 500, bloco 4, sala 222, inscrita no
CNPJ sob n° 09.295.920/0001-59.

CNPJ

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica.

Cédigo ANBIMA

Significa o Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores
Praticas para Administragdo de Recursos de Terceiros,
vigente a partir de 23 de maio de 2019, conforme alterado.

Codigos ANBIMA

Significa 0 Convénio CVM-ANBIMA, o Manual Convénios
e o0 Cédigo ANBIMA Administragdo, em conjunto.

Codigo Civil

Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e alteracdes
posteriores.

Compromissos de Compra e

Sao, conjuntamente, o Compromisso de Compra e Venda de



Venda dos Terrenos Alvo

Imoével celebrado entre o Fundo e a CMDR SPE 13, em
relagdo ao Empreendimento Serrano ¢ o Compromisso de
Compra e Venda de Imodvel celebrado entre o Fundo e a
CMDR 1II SPE, em relagdo ao Empreendimento Atlantico.

Contrato de Distribuicao

Contrato de Coordenacdo e Distribuigdo, da 1* Emissao de
Cotas do Fundo, Sob Regime de Melhores Esforgos de
Colocagdo, celebrado entre o Fundo, representado pelo
Administrador, o Coordenador Lider, o Gestor ¢ a CMDR
Incorporagdes, com a finalidade de estabelecer os termos e
condi¢des sob os quais serd realizada a Oferta.

Contrato de Gestao

Contrato de prestacdo de servigos de gestdo celebrado entre
0 Administrador, na qualidade de representante do Fundo, e
o Gestor.

Convénio CVM-ANBIMA

Significa o Convénio CVM-ANBIMA de Procedimento
Simplificado para o registro de Ofertas Publicas, regulado
pela Instrugdo da CVM n° 471/08, celebrado entre a CVM e
a ANBIMA, em 20 de agosto de 2008, conforme alterado.

Coordenador Lider

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada com sede na Cidade e Estado de Séao

Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ sob n° 03.751.794/0001-13.

Cotas

As cotas da Emissdo, escriturais, nominativas ¢ de classe
unica, representativas de fragdes ideais do Patrimdnio
Liquido do Fundo.

Cotas FIP:

Significa as cotas do Ghita Fundo de Investimento em
Participagdes Multiestratégia, inscrito no CNPJ sob o n°
37.239.238/0001-84, cujo administrador ¢ a Monetar e cuja
carteira ¢ gerida pela WNT Capital, que tem como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliarios e cujas cotas: (i) tenham
sido objeto de oferta publica em que o registro tenha sido
dispensado, nos termos da regulamentac¢do em vigor; e (ii)
sejam integralizadas mediante agdes da Incorporadora
Imobiliéria, sendo que as Cotas FIP poderao ser utilizadas
para integralizagdo das Cotas da 1* Emissdo até o limite
correspondente ao Preco de Aquisicdo dos Terrenos Alvo,



conforme estabelecido nos Compromissos de Compra e
Venda dos Terrenos Alvo, bem como para o pagamento
integral do Preco de Aquisi¢cao dos Empreendimentos Alvo
e dos Terrenos Alvo, nos termos dos Compromissos de
Compra e Venda dos Terrenos Alvo.

Cotistas

Os titulares de Cotas do Fundo.

Cotistas Qualificados

Significa os cotistas residentes e domiciliados no exterior,
que ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos
mecanismos previstos na Resolu¢do do CMN n.° 4.373/00.

Créditos CMDR

Significa os créditos oriundos de operagdes de mutuo
realizadas entre as empresas do Grupo CMDR, cujos
recursos foram originalmente utilizados no
desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios do
Grupo CMDR, sendo que tais créditos serdo utilizados na
integralizagdo de acdes da Incorporadora Imobiliéria.

Custodiante

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada com sede na Cidade e Estado de Sao
Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ sob n° 03.751.794/0001-13,
autorizado pela CVM para prestar os servicos de custodia de

valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n® 14.300 de
01 de julho de 2015.

CVM

Comissdo de Valores Mobiliarios.

Data da Liquidacao

E a data em que serdo realizadas as integraliza¢des das Cotas
da Oferta, ou seja, 10 de novembro de 2020.

Decreto n° 6.306/07

Decreto n°® 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme
alterado.

Dias Uteis

Qualquer dia, exceto: (i) sdbados, domingos ou feriados
nacionais, no Estado de Sdo Paulo ou na Cidade de Séo
Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3.

Empreendimentos Alvo

Significa o Empreendimento Atlantico e Empreendimento
Serrano em conjunto.



Empreendimento Atlantico

Significa o empreendimento Atlantico, detido pela CMDR II
SPE, que inclui a propriedade do imoével de matricula n°
27.891 do 2° Cartério de Registro de Imdveis de Macaé —
Estado do Rio de Janeiro e as benfeitorias nele construidas,
cujo memorial de incorporacdo do empreendimento foi
registrado sob o n° R3-M.27.891 da matricula n® 27.891, de
acordo com o projeto aprovado pela Prefeitura Municipal de
Macaé — Estado do Rio de Janeiro em 17 de junho de 2008.

Empreendimento Serrano

Significa o empreendimento Serrano, detido pela CMDR
SPE 13, que inclui a propriedade do imével de matricula n°
27.889 do 2° Cartorio de Registro de Imoveis de Macaé —
Estado do Rio de Janeiro e as benfeitorias nele construidas,
cujo memorial de incorporacdo do empreendimento foi
registrado sob 0 n° R3-M.27.889 da matricula n° 27.889, de
acordo com o projeto aprovado pela Prefeitura Municipal de
Maca¢ — Estado do Rio de Janeiro em 30 de junho de 2008.

Encargos do Fundo

Todos os custos e despesas incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento, conforme estabelecidos no Artigo 12.1 do
Regulamento do Fundo, conforme descrito no Artigo 47 da
Instrugdo CVM n°® 472/08.

Emissao ou 1* Emissao

A 1* Emissao de Cotas do Fundo.

Escriturador

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada com sede na Cidade e Estado de Séo
Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ sob n° 03.751.794/0001-13,
autorizado pela CVM para prestar os servicos de
escrituracao de valores mobiliarios.

Estudo de Viabilidade

Significa o estudo de viabilidade técnica, comercial,
econOmica e financeira do empreendimento, a ser elaborado
na forma prevista no Anexo III, item 3.7.1 e seguintes da
Instrugao CVM n° 400/03.

FII

Significa Fundo de Investimento Imobiliario.



FII Intermediario

Significa o Struan Fundo de Investimento Imobiliario, fundo
de investimento imobilidrio, inscrito no CNPJ sob o n°
36.741.215/0001-00, cujo administrador ¢ a Monetar e cuja
carteira ¢ gerida pela WNT Capital.

FIP Imobiliario

Significa o Ghita Fundo de Investimento em Participagdes
Multiestratégia, fundo de investimento em participagdes,
inscrito no CNPJ sob o n° 37.239.238/0001-84, cujo
administrador ¢ a Monetar e cuja carteira ¢ gerida pela WNT
Capital.

Fundo

Significa o ENERGY RESORT FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a
forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n°
36.969.658/0001-53, regido pelo Regulamento, pela
Instrucdo CVM n° 472/08, pela Lei n® 8.668/93 e pelas
demais disposi¢oes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis.

Gestor ou WNT Capital

WNT GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade
limitada, com sede social na Cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.477, Sala
21, inscrita no CNPJ sob n® 28.529.686/0001-21, devidamente
autorizada pela CVM para o exercicio profissional de gestao
de carteiras de valores mobilidrios por meio do Ato
Declaratorio n® 15.962, de 14 de novembro de 2017, contratado
pelo Administrador para realizar a gestao da carteira do Fundo,
cuja remuneracdo estd prevista no Artigo 11.2 do
Regulamento.

Grupo CMDR

Significa o grupo econdmico formado pelas empresas
Construtora CMDR Ltda., CMDR Negocios Imobiliarios
Ltda., CMDR Incorporagdes Imobiliarias S.A., CMDR
Participagdes S.A, Lagoa dos Ingleses Participagdes
Imobiliarias Ltda., Vanderbilt Empreendimentos Ltda., VCM
SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda., CMDR II SPE
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., CMDR SPE Master
Empreendimentos Imobilidrios S.A, CMDR Master II
Participagoes S.A, CMDR SPE Master III Empreendimentos
Participagdoes S.A, CMDR SPE 1 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., CMDR SPE 2 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., CMDR SPE 3 Empreendimentos
Imobiliarios, CMDR SPE 4 Empreendimentos Imobiliarios



Ltda., CMDR SPE 5 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.,
CMDR SPE 6 Empreendimentos Imobiliarios Ltda., CMDR
SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios Ltda., CMDR SPE 8

Empreendimentos Imobiliarios Ltda, CMDR SPE 9
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., CMDR SPE 10
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., CMDR SPE 12
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., CMDR SPE 13
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., CMDR SPE 14
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., CMDR SPE 15
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., CMDR SPE 16
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., CMDR SPE 17
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., CMDR SPE 18
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., CMDR SPE 19
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., CMDR SPE 20
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., CMDR SPE 21

Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

Incorporadora Imobiliaria

Significa a Rivia Incorporacdes Imobilidrias e Participacdes
S.A., sociedade an6nima, com sede na cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Pamplona, n° 724, 7° andar,
conjunto 77, inscrita no CNPJ sob o n°® 38.113.732/0001-60,
que tem como objeto social, realizar direta ou indiretamente:
(1) a incorporagao imobilidria; (i1) a construcao de imoveis e a
prestacdo de servicos de engenharia civil; (iii) a compra e
venda de imoveis prontos ou a construir; (iv) o
desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios; (v) a
locagdo e administragdo de bens imoveis; (vi) a prestagao de
servigos de consultoria para o desenvolvimento e implantagao
de empreendimentos imobiliarios, inclusive estratégias de
marketing relativas a empreendimentos imobilidrios proprios e
de terceiros; e (vii) atividades correlatas as atividades
indicadas nos itens “i” a “vii” acima, cujas agdes serao
integralizadas mediante Créditos CMDR.

Instituicoes
Autorizadas

Financeiras

Significa as seguintes institui¢des financeiras e suas afiliadas:
(1) Banco Citibank S.A; (i1) Banco Santander S.A; (iii) Banco
do Brasil S.A; (iv) Banco Bradesco S.A; (v) Banco Itau
Unibanco S.A.; (vi) Banco BTG Pactual S.A; (vii) Banco
Safra S.A; (viii) Banco Paulista S.A.; (ix) Banco Semear
S.A.; e (x) Banco Votorantim S.A.

Governo

Governo da Republica Federativa do Brasil.
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Instru¢io CVM n° 356/01

Instru¢gdo CVM n° 356, de 17 de dezembro de 2001,
conforme alterada.

Instrucado CVM n° 400/03

Instru¢do CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada.

Instrucio CVM n° 471/08

Instrug¢do CVM n° 471, de 08 de agosto de 2008, conforme
alterada.

Instrucio CVM n° 472/08

Instru¢do CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

Instrucio CVM n° 476/09

Significa a Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de
2009, conforme alterada.

Instrucdo CVM n° 494/11

Instrucdo CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme
alterada.

Instru¢ido CVM n° 505/11

Instrucdo da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011,
conforme alterada.

Instrucdo CVM n° 516/11

Instru¢do CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011,
conforme alterada.

Instrucio CVM n° 539/13

Instrucdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada.

Instrucio CVM n° 555/14

Instru¢do CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada.

Instrucio Normativa RFB
n° 1.585/15

Instrucao Normativa RFB n° 1585, de 31 de agosto de 2015,
conforme alterada.

Investidores ou Publico Alvo
da Oferta

Significa os investidores qualificados, nos termos da
Instru¢do da CVM n° 539/13, conforme alterada inclusive
pela Instrugdo da CVM n° 554/14, ou seja: (i) investidores
profissionais; (ii) pessoas naturais ou juridicas que possuam
investimentos financeiros em valor superior a RS
1.000.000,00 (um milhdo de reais) e que, adicionalmente,
atestem por escrito sua condicdo de investidor qualificado
mediante termo proprio, de acordo com o Anexo 9-B; da
Instrucdo CVM no 539; (iii) as pessoas naturais que tenham
sido aprovadas em exames de qualificacdo técnica ou
possuam certificacdes aprovadas pela CVM como requisitos
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para o registro de agentes autonomos de investimento,
administradores de carteira, analistas e¢ consultores de
valores mobilidrios, em relagdo a seus recursos proprios; e
(iv) clubes de investimento, desde que tenham a carteira
gerida por um ou mais cotistas, que sejam investidores
qualificados.

IOF/Titulos Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

IOF/Cambio Imposto sobre Operacgdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre
operacdes relativas a cambio.

IPCA/IBGE Significa o Indice Geral de Precos ao Consumidor Amplo,
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica.

IR Imposto de Renda.

Jurisdicio de Baixa ou Nula
Tributagao

Significa o pais ou jurisdi¢do que ndo tribute a renda ou
capital, ou que tribute a renda a aliquota maxima inferior a
20% (vinte por cento).

Laudos de Avaliacao

Significa os laudos de avaliagao relativos aos Terrenos Alvo
a serem elaborados previamente a aquisicdo dos Terrenos
Alvo, nos termos dos Compromissos de Compra ¢ Venda
dos Terrenos Alvo, na forma prevista no Anexo 12 e artigo
45, paragrafo 4°, da Instrug¢do CVM n° 472/08, e do Anexo
I, artigo 9, item XVII do Cédigo ANBIMA.

Lei n® 6.404/76 Lein® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.
Lei n° 8.668/93 Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.
Lei n® 9.779/99 Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Lein°® 11.033/04

Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada.

Lei n° 11.196/05

Lein® 11.196, 21 de novembro de 2005, conforme alterada.
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Lei n® 12.024/09

Lei n°® 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada.

Manual Convénios

Significa 0 Manual ANBIMA de Convénios, vigente a partir
de 26 de junho de 2019, conforme alterado.

Montante Minimo da Oferta

O montante minimo da Oferta serd de R$ 25.000.000,00
(vinte e cinco milhdes de reais), correspondente a
25.000.000 (vinte e cinco milhdes) de Cotas.

Montante Total da Oferta

Montante de R$ 35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de
reais), correspondente a 35.000.000 (trinta e cinco milhdes)
de Cotas.

Oferta ou Oferta Publica

Oferta publica de distribuicdo de Cotas da Emissdo do
Fundo.

Patrimonio Liquido

Significa a soma algébrica da carteira do Fundo,
correspondente a: (i) soma dos Ativos Imobiliarios, moeda
corrente nacional e Ativos Financeiros; e (ii) deduzidas as
exigibilidades do Fundo.

Periodo de Subscricao

Periodo contado da divulga¢cdo do Antncio de Inicio até a
Data de Liquidagao.

Pessoas Vinculadas

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como
pessoas vinculadas os Investidores da Oferta que sejam, nos
termos do Artigo 55 da Instru¢do CVM n° 400/03 e do Artigo
1°, inciso VI, da Instrugdo da CVM n° 505/11: (i)
controladores e/ou administradores do Fundo, do
Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider e/ou outras
pessoas vinculadas a emissao e distribui¢do, bem como seus
conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais at¢ o 2° (segundo) grau; (ii) empregados,
operadores e demais prepostos do Gestor, do Administrador,
do Fundo ou do Coordenador Lider da Oferta diretamente
envolvidos na estruturagao da Oferta; (ii1) agentes autonomos
que prestem servigos ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor
ou ao Coordenador Lider da Oferta; (iv) demais profissionais
que mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor ou
o Coordenador Lider da Oferta contrato de prestacdo de
servigos diretamente relacionados a atividade de
intermediac¢ao ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(v) pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente,
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controladoras ou participem do controle societario do
Administrador, do Gestor ou do Coordenador Lider da
Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente,
pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo
Coordenador Lider da Oferta; (vii) sociedades controladas,
direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, ao
Administrador, ao Gestor ou ao Coordenador Lider da Oferta;
(viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “ii” a “v”” acima; e (ix) clubes e fundos
de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas
vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou ao
Coordenador Lider da Oferta, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nao vinculados, conforme
Plano de Distribui¢ao previsto neste Prospecto.

Plano de Distribuicao

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Secao “3.
Termos ¢ Condi¢cdoes da Oferta”, no item “Plano de
Distribui¢do™, na pagina 49 deste Prospecto Definitivo.

Plano de Recuperacao
Judicial

O plano de recuperacao judicial do Grupo CMDR,
aprovado, no ambito do processo n° 0070460-
77.2018.8.19.0001, em tramite perante a 5* Vara
Empresarial da Comarca do Rio de Janeiro, pela Assembleia
Geral de Credores do Grupo CMDR em 02 de agosto de
2019 e homologado pelo juizo competente em 16 de

setembro de 2019.

Politica de Investimento

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Capitulo I'V do Regulamento e na Se¢ao “6. O Energy Resort
Fundo de Investimento Imobiliario”, no item ‘“Politica de
Investimento”, na pagina 82 deste Prospecto Definitivo.

Preco de Aquisicao dos
Terrenos Alvo

Prego de aquisi¢ao dos Terrenos Alvo estabelecido nos
Compromissos de Compra ¢ Venda dos Terrenos Alvo, o
qual perfaz o montante total de R$ 29.667.763,00 (vinte e
nove milhoes, seiscentos e sessenta e sete mil, setecentos e
sessenta e trés reais), a ser pago pelo Fundo em moeda
corrente nacional ou por meio da dagao de Cotas FIP.

Preco por Cota

O preco de cada Cota do Fundo, objeto da Emissdo,
equivalente a R$ 1,00 (um real).

Prospecto ou Prospecto

Este prospecto definitivo da Oferta.
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Definitivo

Regulamento

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condi¢des do Fundo, cuja versao em vigor foi aprovada pelo
Administrador por meio de ato particular celebrado em 02
de outubro de 2020.

Representante dos Cotistas

O representante, a ser eleito e nomeado pela Assembleia
Geral de Cotistas, para exercer as fungdes de fiscalizagdo
dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em
defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, nos termos do
Capitulo X do Regulamento.

Reserva de Despesas

Significa a reserva para pagamento de despesas e encargos
prevista no Artigo 4.4.1 do Regulamento.

Resolu¢ao do CMN n.°
4.373/00

Significa a Resolug¢do n°® 4.373, de 29 de setembro de 2014,
conforme alterada.

Taxa de Administracio

Significa a taxa de remuneracdo dos servicos do
Administrador do Fundo, nos termos estabelecidos no Artigo
11.1 do Regulamento.

Termo de Adesao

Significa o Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao
Regulamento a ser assinado por cada Cotista quando da
subscri¢do das Cotas.

Terrenos Alvo

Significa os terrenos em que serdo desenvolvidos os
Empreendimentos Alvo.
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SUMARIO DA OFERTA PUBLICA

O sumario abaixo ndo contém todas as informagoes sobre a Oferta Publica e as Cotas.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa
deste Prospecto Definitivo, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atengdo a
Se¢do “10. Fatores de Risco” nas paginas 136 a 153 deste Prospecto Definitivo.

Emissor:

ENERGY RESORT FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob
a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob
o n° 36.969.658/0001-53, regido pelo Regulamento,
pela Instrugdo CVM n°® 472/08, pela Lei n° 8.668/93 ¢
pelas demais disposicdes legais e regulamentares que
lhe forem aplicaveis.

Coordenador Lider

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade ¢
Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 100,
5° andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob n°
03.751.794/0001-13.

Oferta Prioritaria:

Em razdo da Oferta ter sido criada em conexao com o
Plano de Recuperacao Judicial, havera prioridade para
aquisicao de Cotas da Oferta pelo FII Intermediario,
observado o disposto no item “Plano de Distribui¢cao”
deste Prospecto. As sobras das Cotas serdo destinadas
aos demais Investidores interessados em investir em
Cotas da Oferta, observado pelo Coordenador Lider o
tratamento justo e equitativo em relagdo aos referidos
Investidores.

Lote Suplementar e/ou
Adicional

Nao havera opg¢do de lote suplementar e/ou adicional.

Pedidos de Reservas

Nao havera recebimento de pedidos de reserva para
subscri¢ao ou aquisi¢ao das Cotas.

Periodo de Subscric¢ao:

Periodo contado da divulgag¢do do Anuncio de Inicio
até a Data de Liquidagao.
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Pessoas Vinculadas:

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas
como pessoas vinculadas os Investidores da Oferta que
sejam, nos termos do Artigo 55 da Instru¢do CVM n°
400/03 e do Artigo 1°, inciso VI, da Instru¢do da CVM
n® 505/11: (i) controladores e/ou administradores do
Fundo, do Administrador, do Gestor, do Coordenador
Lider e/ou outras pessoas vinculadas a emissdao e
distribuicdo, bem como seus cOnjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) empregados,
operadores e demais prepostos do Gestor, do
Administrador, do Fundo ou do Coordenador Lider da
Oferta diretamente envolvidos na estruturacdo da
Oferta; (iii) agentes autobnomos que prestem servigos ao
Fundo, a0 Administrador, ao Gestor ou ao Coordenador
Lider da Oferta; (iv) demais profissionais que
mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor
ou o Coordenador Lider da Oferta contrato de prestacao
de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediagdo ou de suporte operacional no ambito da
Oferta; (v) pessoas naturais que sejam, direta ou
indiretamente, controladoras ou participem do controle
societario do Administrador, do Gestor ou do
Coordenador Lider da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Fundo, pelo
Administrador, pelo Gestor ou pelo Coordenador Lider
da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, ao
Administrador, ao Gestor ou ao Coordenador Lider da
Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores
das pessoas mencionadas nos itens “ii” a “v”’ acima; e
(ix) clubes e fundos de investimento cuja maioria das
cotas pertenca a pessoas vinculadas ao Fundo, ao
Administrador, ao Gestor ou ao Coordenador Lider da
Oferta, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros ndo vinculados, conforme Plano de
Distribui¢do previsto neste Prospecto.

Fatores de Risco:

Os fatores de riscos estdo listados a seguir e podem ser
verificados na Secao “10. Fatores de Risco” deste
Prospecto: (i) Riscos relacionados a liquidez e a
descontinuidade do investimento; (ii) Risco
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associados a captagdo de recursos para
desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo; (iii)
Risco da auséncia de empresa contratada ou
selecionada para a constru¢do dos Empreendimentos
Alvo; (iv) Risco da auséncia de relacionamento com o
Grupo CMDR apés a dacao das Cotas do Fundo em
pagamento dos créditos da recuperagdo judicial do
Grupo CMDR e dependéncia das atividades
desenvolvidas pelo Fundo; (v) Risco relacionado a
existéncia de 6nus nos Terrenos Alvo e a existéncia de
condigdes suspensivas nos Compromissos de Compra
e Venda dos Terrenos Alvo; (vi) Riscos tributirios
relacionados a incidéncia de imposto de renda nos
termos da legislacio _aplicavel; (vii) Risco
relacionado ao pagamento de impostos, taxas e
despesas dos Terrenos Alvo, inclusive relativas a
outorga da escritura definitiva dos Terrenos; (viii)
Risco relacionado a existéncia de recursos no ambito
da Recuperac¢do Judicial e questionamento do Plano de
Recuperagdo Judicial; (ix) Riscos inerentes a auséncia
de “habite-se” e das demais autorizagdes dos o6rgaos
administrativos competentes; (x) Risco juridico; (xi)
Risco de regularidade dos imoveis; (xii) Riscos
relacionados a regularidade de area construida; (xiii)
Riscos relativos a rentabilidade do investimento; (xiv)
Risco relativo a concentracdo e pulverizagdo; (xv)
Risco relativo a alienagdo dos Empreendimentos Alvo
pelo Administrador independentemente de aprovagao
em Assembleia Geral de Cotistas; (xvi) Risco relativo
a inexisténcia de amortizacao programada das Cotas;
(xvii) Risco de assun¢do de deveres e obrigacdes no
caso de liquidacdo do Fundo, (xviii) Riscos relativos a
disponibilidade de financiamento para potenciais
compradores de unidades dos Empreendimentos Alvo;
(ix) Risco de dilui¢do; (xx) Risco de chamadas
adicionais de capital e de venda de Ativos Imobiliarios
para pagamentos dos Encargos do Fundo; (xxi) Nao
existéncia de garantia de eliminagdo de riscos; (xxii)
Risco de concentragdo da carteira do Fundo, (xxiii)
Risco de desapropriacdo; (xxiv) Risco de vacancia;
(xxv) Risco de sinistro; (xxvi) Risco de despesas
extraordinarias e aumento dos custos de construcdo
dos Empreendimentos Alvo; (xxvii) Risco das
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contingéncias ambientais; (xxviii) Riscos relativos a
atividade empresarial e atraso ou ndo conclusdo das
obras dos Empreendimentos Alvo; (xxix) Riscos
tributarios relacionados a carteira do Fundo; (xxx)
Riscos tributarios relacionados aos Cotistas do Fundo;
(xxxi) Riscos tributdrios relacionados as alteracdes
tributdrias e mudancas na legislacao tributaria; (xxxii)
Baixa liquidez dos ativos imobilidrios e riscos do
prazo; (xxxiii) Risco relativo ao prazo de duracgdo
indeterminado do Fundo; (xxxiv) O Governo Federal
exerce influéncia significativa sobre a economia
brasileira; (xxxv) Risco regulatorio; (xxxvi) Riscos de
crédito; (xxxvii) Risco de governanca; (xxxviii) Risco
de conflito de interesses; (xxxix) Risco operacional;
(xI) Risco de oscilagdio do valor das cotas por
marcagdo a mercado; (xli) Riscos de mercado; (xlii)
Riscos atrelados aos ativos investidos; (xliii) Riscos
relacionados a cessao de recebiveis originados a partir
do investimento em Ativos Imobiliarios; (xliv)
Cobranca dos ativos, possibilidade de aporte adicional
pelos cotistas e possibilidade de perda do capital
investido; (xlv) Risco Relativo a Concentracdo e
Pulverizagdo dos Cotistas; (xlvi) Risco relativo ao
Estudo de Viabilidade; (xIvii) Outros riscos exdgenos
ao controle do Administrador e Gestor; (xlviii) Risco
da morosidade da justica brasileira; (xlix) Riscos
relativos ao  pré-pagamento ou amortizagdo
extraordinaria dos Ativos Financeiros; (I) Risco
relativo a nao substituicdo do Administrador, Gestor,
Escriturador ou Custodiante; (1) Riscos de flutuacoes
no valor dos Ativos Imobiliarios que venham a
integrar o patrimonio do Fundo; (lii)) Risco de
lancamento de novos empreendimentos imobiliarios
comerciais proximos aos imoveis; (liii) Riscos da nao
colocacao do montante minimo da Oferta; (liv) Risco
relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos
onerados; (Iv) Riscos do Uso de Derivativos; (lvi) O
investimento nas Cotas por investidores que sejam
Pessoas Vinculadas podera promover reducdo da
liquidez das Cotas no mercado secundario; e (lvii)
Demais riscos.

Aprovacoes Societarias:

A Oferta e as caracteristicas da Oferta foram
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aprovadas por meio do Instrumento Particular de Ato
do Administrador celebrado em 24 de julho de 2020, o
qual consta no Anexo II ao presente Prospecto. A
versdo vigente do Regulamento do Fundo foi aprovada
por meio do Instrumento Particular de Ato do
Administrador celebrado em 02 de outubro de 2020.

Escriturador:

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA
DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade e
Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 100,
5° andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob n°
03.751.794/0001-13, autorizado pela CVM para
prestar os servigcos de escrituracdo de valores
mobiliarios.

Montante Total da Oferta

Montante de R$ 35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes
de reais), correspondente a 35.000.000 (trinta e cinco
milhdes) de Cotas.

Quantidade total de Cotas da
Oferta

35.000.000 (trinta e cinco milhdes) de Cotas.

Montante Minimo da Oferta

R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais).

Investimento Minimo

O Investidor devera adquirir, no minimo, 01 (uma)
Cota, no valor de R$ 1,00 (um real), ressalvadas as
hipoteses de rateio previstas neste Prospecto
Definitivo (Se¢ao “3. Termos e Condigdes da Oferta”,
no item “Alocagdo, Rateio e Liquidacao da Oferta”, na
pagina 50).

Ambiente da Oferta

A Oferta sera realizada e liquidada no ambito da B3,
excecdo feita as integralizagdes realizadas mediante a
conferéncia das Cotas FIP que serdo liquidadas fora do
ambito da B3.

Destinacao dos Recursos

Os recursos do Fundo serao destinados a aquisi¢cao dos
Terrenos Alvo e dos Empreendimentos Alvo, bem

como ao desenvolvimento dos Empreendimentos
Alvo.

Para outras informagdes sobre a destinacao dos recursos,
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vide a Se¢do “4. Destinacdo dos Recursos” na pagina 63
e seguintes deste Prospecto Definitivo.

Caracteristicas, vantagens e
restricoes das Cotas

As Cotas do Fundo: (i) sdo de classe unica; (ii)
correspondem a fragdes ideais do Patrimoénio Liquido;
(ii1) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e
nominativa; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que
totalmente subscritas e integralizadas, direito de
participar, integralmente, em quaisquer rendimentos do
Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do
Fundo ou sobre fracao ideal desses ativos; (vii) no caso
de emissdao de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo aos
seus titulares direito de preferéncia; e (viii) serdo
registradas em contas de depdsito individualizadas,
mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos
titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas ¢ a
qualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de
certificados.

Preco de subscri¢io por Cota

RS 1,00 (um real) por Cota.

Numero de séries

Série tnica.

Regime de distribuicdo das
Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo
Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos
de colocagdo.

Distribuicao parcial

Sera admitida, nos termos dos Artigos 30 e 31 da
Instru¢do CVM n° 400/03, a distribui¢do parcial das
Cotas da 1* Emissao, respeitado o Montante Minimo da
Oferta.

As Cotas da 1* Emissao que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Subscrigdo deverao ser canceladas.

Caso, ocorra o cancelamento da Oferta em razdo do ndo
atingimento do Montante Minimo da Oferta, bem como
deva ocorrer a devolucdo das Cota FIP ou dos recursos
a Investidores, conforme aplicavel, a referida devolugao
devera ocorrer no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
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contados da comunica¢do do cancelamento da Oferta.
No caso dos recursos, os valores depositados serdo
devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir
da Data de Liquidagdo, com deducao, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota
for superior a zero. Na hipdtese de restituicdo de
quaisquer Cotas FIP ou de valores aos Investidores,
conforme aplicavel, estes deverdo fornecer recibo de
quitagdo relativo aos valores restituidos.

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo
da Oferta, ndo havera: (i) cancelamento da Oferta; (ii)
abertura de prazo para desisténcia dos Investidores da
Oferta; ou (iii) abertura de prazo para modificagdao dos
pedidos de subscri¢ao e das intengdes de investimento
dos Investidores da Oferta. As disposi¢cdes deste item
ndo alteram os procedimentos previstos no Artigo 31 da
Instrugao CVM n° 400/03.

Em razdo da possibilidade de distribui¢do parcial das
Cotas e nos termos do Artigo 31 da Instrug¢do CVM n°
400/03, os Investidores poderdo, no ato da aceitagdo a
Oferta, condicionar sua adesdao a Oferta a que haja
distribuigdo: (i) do Montante Total da Oferta; ou (ii) de
uma quantidade maior ou igual ao Montante Minimo da
Oferta e menor que a quantidade de Cotas
originalmente objeto da Oferta. Caso o Investidor tenha
indicado que nao condiciona sua participacao na Oferta
a colocagdo do Montante Total da Oferta, o Investidor,
no caso de distribuigdo parcial, tera a possibilidade de
indicar se pretende receber: (1) a totalidade das Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a
propor¢ao entre o numero das Cotas efetivamente
distribuidas e o nuamero de Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacao, o
interesse do Investidor em receber a totalidade das
Cotas objeto do pedido de subscricao.

No caso de captacdo abaixo do Montante Total da
Oferta, o Investidor da Oferta que, ao realizar seu(s)
pedido(s) de subscricao, condicionou a sua adesdo a
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Oferta, nos termos do Artigo 31 da Instru¢do CVM n°
400/03, a que haja distribui¢do da integralidade do
Montante Total da Oferta, ndo tera o seu pedido de
subscricdo ou ordem de investimento acatado, e,
consequentemente, o mesmo sera cancelado
automaticamente. Caso determinado Investidor da
Oferta ja tenha realizado a dacdo em pagamento das
Cotas FIP ou deposito de valores, o Administrador
devera fazer devolucdo das Cotas FIP ou dos valores
depositados aos Investidores, conforme aplicavel, no
prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
comunica¢do do cancelamento da Oferta. No caso dos
recursos, os valores depositados serdo devolvidos
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidagdo, com deducdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero. Na hipotese de restitui¢ao de quaisquer
Cotas FIP ou dos valores aos Investidores, conforme
aplicavel, estes deverdo fornecer recibo de quitagdo
relativo aos valores restituidos.

Para outras informagdes sobre a distribui¢ao das Cotas, a
realizagdao da Oferta, bem como hipoteses de alteracao
das circunstancias, revoga¢do ou modificagdo,
suspensdo e cancelamento da Oferta, vide a Se¢do “3.
Termos ¢ Condigdes da Oferta”, no item “Distribuigao
Parcial” na pagina 46 e seguintes deste Prospecto
Definitivo.

Plano de Distribuicao

O Coordenador Lider, observadas as disposi¢cdes da
regulamentacdo aplicavel, realizard a distribui¢do das
Cotas da 1* Emissao sob o regime de melhores esforcos
de colocagdo, de acordo com o plano de distribui¢dao
aprovado pelo Gestor e pela CMDR Incorporagoes, de
forma a assegurar: (i) que o tratamento conferido aos
Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequagdo do
investimento ao perfil de risco de seus respectivos
clientes; e (iil)) que os representantes de venda do
Coordenador Lider recebam previamente exemplar do
Prospecto para leitura obrigatéria e que suas duvidas
possam ser esclarecidas por pessoa designada pelo
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Coordenador Lider.

Nos termos do Artigo 33 e item 3.2.5 do Anexo III da
Instrugdo CVM n° 400/03, parte da Oferta sera
destinada prioritariamente a um investidor especifico,
qual seja, o FII Intermediario, conforme informado no

[13P%2]

item “i1” do paragrafo abaixo.

Observadas as disposicdes da regulamentagdo
aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer a
distribuig¢do publica das Cotas da 1* Emissao, conforme
Plano de Distribuicao fixado nos seguintes termos:

(i) observado o artigo 54 da Instru¢gdo CVM n°
400/03, a Oferta somente tera inicio apos (a) a
concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a
divulgacdo do Anuncio de Inicio, a qual devera
ser feita em até 90 (noventa) dias contados da
concessao do registro da Oferta pela CVM; e (¢)
a disponibilizagdo deste Prospecto aos
Investidores;

(i1) o montante de 29.765.263 (vinte e nove milhdes,
setecentas e sessenta e cinco mil, duzentas e
sessenta e trés) Cotas serdo destinadas
prioritariamente para aquisicdo pelo FII
Intermediario, observado que o montante de: (i)
29.667.763 (vinte ¢ nove milhdes, seiscentas e
sessenta e sete mil, setecentas e sessenta e trés)
Cotas, no valor de R$ 29.667.763,00 (vinte e
nove milhdes, seiscentos e sessenta e sete mil,
setecentos e sessenta e trés reais), serao
integralizadas mediante Cotas FIP; e (ii) 97.500
(noventa e sete mil e quinhentas) Cotas, no valor
de R$ 97.500,00 (noventa e sete mil e
quinhentos reais), serdo integralizadas mediante
moeda corrente nacional;

(ii1)) o restante das Cotas serdo destinadas aos demais
Investidores interessados em investir em Cotas
da Oferta, cuja integralizacdo das Cotas devera
ser realizada mediante moeda corrente nacional;
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(iv) os Investidores deverdo formalizar as suas
ordens de investimento nas Cotas junto ao
Coordenador Lider, observado o Investimento
Minimo;

(v) o Montante Total da Oferta poderda ser
distribuido, durante todo o Periodo de
Subscricdo, mediante a celebragdo pelo
Investidor do respectivo Boletim de Subscri¢ao
e Termo de Adesdo; e

(vi) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador
Lider divulgara o resultado da Oferta mediante
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos
termos do artigo 29 e do artigo 54-A da
Instru¢do CVM n° 400/03.

As divulgagdes relativas a Oferta serdo realizadas
através dos websites do Administrador, do Coordenador
Lider, da B3, da CVM, do Gestor ¢ da ANBIMA, nos
termos do artigo 54-A da Instru¢do CVM n° 400/03.

Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem
contrato de estabilizagdo do Pre¢o das Cotas da 1?
Emissao.

Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelo
Coordenador Lider aos Investidores interessados em
adquirir as Cotas da 1* Emissao.

Alocacio, rateio e liquidacao
da Oferta

A Oferta sera realizada no ambito da B3, excecgao feita
as integralizagdes realizadas mediante a conferéncia
dos Cotas FIP que serdo liquidadas fora do ambito da
B3. Os Investidores receberdo as Cotas na Data de
Liquidacao.

As Cotas serdo distribuidas aos Investidores no
mercado durante o Periodo de Subscrigdo, os quais
celebrardo os respectivos Boletins de Subscri¢do junto
ao Coordenador Lider, limitado ao Montante Total da
Oferta.

Caso o total de Cotas objeto dos pedidos de subscri¢ao
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exceda o Montante Total da Oferta, se for o caso, sera
realizado rateio das Cotas, da seguinte forma:

(i) em razdo da Oferta ter sido criada em conexao
com o Plano de Recuperacao Judicial, havera
prioridade para aquisi¢ao de Cotas da Oferta pelo
FII Intermediario, o qual ndo ficara sujeito a
nenhum procedimento de rateio, sendo seu pleito
de subscricdo atendido integralmente até que
sejam atingidos os montantes indicados no item
“Plano de Distribui¢ao” deste Prospecto;

(i1) apds atendimento integral do FII Intermediario
nos termos do inciso “1” acima, sera efetuado o
rateio proporcional das sobras das Cotas aos
Investidores remanescentes observando-se o
valor individual de cada pedido de subscrigdao que
ainda nao tenha sido atendido e desconsiderando-

se as fragdes de Cotas;

(ii1)) havendo excesso de demanda no Periodo de
Subscricdo, as Cotas serdo rateadas observados
os critérios de rateio acima; e

(iv) nos termos do artigo 55 da Instrugcdo CVM n°
400/03, no caso de distribui¢cdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade
de Cotas ofertadas, os pedidos de Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados.

Para a realizacdo dos procedimentos de rateio
estabelecidos nos itens acima, serdo desconsideradas
fragdbes de Cotas, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da
fracao, mantendo-se 0 numero inteiro
(arredondamento para baixo).

As ordens recebidas serdo alocadas seguindo os
critérios estabelecidos pelo Coordenador Lider,
devendo assegurar que o tratamento conferido aos
Investidores da Oferta seja justo e equitativo em
cumprimento ao disposto no artigo 33, paragrafo 3°,
inciso I da Instrugdo CVM n° 400/03.
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Sera considerada falha de liquidagao a falta do
deposito, na Data de Liquidagdo, das Cotas subscritas
por Investidor(es), hipotese em que as operacdes
pertinentes poderdo ser liquidadas diretamente junto
ao Escriturador, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da Data de Liquidacao da Oferta.

Como informado acima, nos termos do Artigo 33 e
item 3.2.5 do Anexo III da Instrucdo CVM n° 400/03
e em razao da Oferta ter sido criada em conexdo com
o Plano de Recuperacao Judicial, havera prioridade
para aquisicdo de Cotas da Oferta pelo FII
Intermediario, observado o disposto no item “Plano de
Distribuicao” deste Prospecto. As sobras das Cotas,
serdo destinadas aos demais Investidores interessados
em investir em Cotas da Oferta, observado pelo
Coordenador Lider o tratamento justo e equitativo em
relacdo aos referidos Investidores.

Procedimentos para
subscricio e integralizaciao de
Cotas

A integralizagdo de cada uma das Cotas sera realizada:
(1) em moeda corrente nacional; ou (ii) mediante a
conferéncia de Cotas FIP ao Fundo, no ato da
liquidacao, pelo Preco por Cota, ndo sendo permitida
a aquisicdo de Cotas fracionadas, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela
exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). O limite maximo para
integralizagdo das Cotas mediante as Cotas FIP esta
limitada ao Preco de Aquisicdo dos Terrenos Alvo
estabelecido nos Compromissos de Compra e Venda
dos Terrenos Alvo, o qual perfaz o montante total de
R$ 29.667.763,00 (vinte e nove milhdes, seiscentos e
sessenta e sete mil, setecentos e sessenta e trés reais),
conforme estabelecido nos Compromissos de Compra
e Venda dos Terrenos Alvo.

As Cotas da Oferta deverdo ser integralizadas a vista
na Data de Liquida¢do, mediante moeda corrente
nacional ou Cotas FIP, observado o disposto nos
paragrafos abaixo.

Caso a integralizagdo das Cotas da 1* Emissdo seja
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realizada mediante Cotas FIP, a integralizacdo esta
limitada ao Preco de Aquisi¢do dos Terrenos Alvo e
serd apurada em conformidade com a regulamentacao
editada pela CVM. A integralizagdo mediante Cotas
FIP devera ser realizada na mesma data de apuragao
do valor das Cotas FIP, a fim de evitar potencial
descasamento entre a data de apregamento das Cotas
FIP e a data de integralizagdo das Cotas da 1* Emissdo
do Fundo.

A integralizacdo das Cotas serd realizada na Data de
Liquidacao, de acordo com o Preco por Cota, no
ambito da B3 quando realizados por meio de moeda
corrente nacional ou fora do ambito da B3 quando
realizados por meio das Cotas FIP.

Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento
do valor correspondente ao montante de Cotas que
subscrever, observados os procedimentos de
colocagdo e os critérios de rateio, ao Coordenador
Lider, observados os procedimentos de colocagao e os
critérios de rateio.

Apos a Data de Liquidagao, a Oferta serd encerrada e
o Anuncio de Encerramento sera divulgado nos termos
dos artigos 29 e 54-A da Instrugdo CVM n° 400/03.

As Cotas serdo registradas para negociacdo na B3,
independentemente da forma de integralizacdo das
Cotas, se mediante moeda corrente nacional ou Cotas
FIP.

Na hipotese de ter sido subscrita e integralizada a
totalidade das Cotas, a Oferta sera encerrada pelo
Coordenador Lider, com a correspondente divulgagao
do Anuncio de Encerramento. No entanto, na hipotese
de ndo ter sido subscrita a totalidade das Cotas objeto
da Oferta, a Oferta poderd ser encerrada pelo
Coordenador Lider, desde que atendidos os critérios
estabelecidos para a distribui¢do parcial, nos termos
definidos neste Prospecto Definitivo e no Regulamento.
Caso ndo sejam atendidos os critérios para a
distribuigdo parcial, a presente Oferta devera ser
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cancelada, devendo o Administrador fazer a devolugao
das Cotas FIP ou dos valores depositados aos
Investidores, conforme aplicavel, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da comunicagio do
cancelamento da Oferta. No caso dos recursos, os
valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do
Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidacao, com dedugdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero. Na hipotese de restituicao de quaisquer
Cotas FIP ou valores aos Investidores, conforme
aplicavel, estes deverdo fornecer recibo de quitagdo
relativo aos valores restituidos.

Caso nao seja colocado o Montante Minimo da Oferta
at¢ o final do Periodo de Subscrigdo, esta sera
cancelada. Nesta hipotese, o Administrador devera,
imediatamente: (i) devolver aos Investidores as Cotas
FIP e/ou valores até entdo por eles integralizados, em
igualdade de condi¢des para todos os Cotistas do
Fundo, observado o disposto no paragrafo acima, e (ii)
proceder a liquidagdao do Fundo.

Data da Liquidacao

E a data em que serdo realizadas as integralizagdes das
Cotas da Oferta, ou seja, 10 de novembro de 2020.

Negociacio

As Cotas serdo registradas para distribuigdo, no
mercado primario por meio do Sistema de Distribui¢ao
de Ativos - DDA, e negociagdo e liquidacdo no
mercado secundario por meio do mercado de bolsa,
ambos administrados e operacionalizados pela B3,
sendo a custodia das Cotas realizadas pela B3.

A distribui¢do das Cotas no mercado primario nao sera
realizada de forma exclusiva pelo Sistema de
Distribuicdo de Ativos - DDA, vez que a
integralizagdo das Cotas podera ser realizada por meio
de Cotas FIP.

As Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacao
no mercado secundario até: (i) a publicagdo do Anuncio
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de Encerramento; e (ii) a obtenc¢ao de autorizagdo da B3
para o inicio de sua negociacdo, conforme
procedimentos estabelecidos pela B3.

A negociagdo das Cotas na B3 serd restrita a
investidores qualificados, assim definidos pela
Instrucdo da CVM n° 539/13, enquanto nao ocorrerem
todos os eventos previstos no Artigo 3.3.1 do
Regulamento.

Publico Alvo da Oferta

Significa os investidores qualificados, nos termos da
Instrucdo da CVM n° 539/13, conforme alterada
inclusive pela Instrucdo da CVM n°® 554/14, ou seja: (i)
investidores profissionais; (ii) pessoas naturais ou
juridicas que possuam investimentos financeiros em
valor superior a R$ 1.000.000,00 (um milhao de reais)
e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condi¢ao
de investidor qualificado mediante termo proprio, de
acordo com o Anexo 9-B; da Instrucdo CVM no 539;
(iii) as pessoas naturais que tenham sido aprovadas em
exames de qualificagdo técnica ou possuam
certificacdes aprovadas pela CVM como requisitos para
o registro de agentes auténomos de investimento,
administradores de carteira, analistas e consultores de
valores mobilidrios, em relacdo a seus recursos
proprios; e (iv) clubes de investimento, desde que
tenham a carteira gerida por um ou mais cotistas, que
sejam investidores qualificados.

Inadequaciao de investimento

O investimento nas Cotas do Fundo representa um
investimento de risco, uma vez que € um investimento
em renda variavel, estando os Investidores sujeitos a
perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre
outros, aqueles relacionados a liquidez das Cotas, a
volatilidade do mercado de capitais e a oscilacdo das
cotacdes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os
Investidores poderdo perder uma parcela ou a
totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas
podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso
o Fundo venha a ter Patrimoénio Liquido negativo.
Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam
cuidadosamente a Secdo “10. Fatores de Risco”, na
pagina 136 deste Prospecto Definitivo, antes da
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tomada de decisdo de investimento, para a melhor
verificagdo de alguns riscos que podem afetar de
maneira adversa o investimento nas Cotas. A
OFERTA NAO E  DESTINADA A
INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE
LIQUIDEZ EM SEUS TiTULOS OU VALORES
MOBILIARIOS.

Informacdes adicionais

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o
Fundo e/ou sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao
Administrador, ao Coordenador Lider, a CVM, a B3,
ao Gestor e/ou a ANBIMA, cujos enderegos e
telefones para contato encontram-se indicados na
Secdo “3. Termos e Condi¢des da Oferta”, no item
“Outras Informagdes”, na pagina 57 deste Prospecto
Definitivo.
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2. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER E
DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER E DOS
DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administrador MONETAR DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Enderego: Rua Joaquim Floriano, 100, 18° andar, conjunto
182, Itaim Bibi, CEP 04534-000 — Sao Paulo - SP

At.: Luiz Alvaro de Paiva Ferreira
Telefone: (11) 3165-6065
E-mail: Iferreira@terrainvestimentos.com.br
Website: www.monetar.com.br
Coordenador Lider TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE

TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Endereco: Rua Joaquim Floriano, 100, 5° andar, conjuntos
51 e 52, Itaim Bibi, CEP 04534-000 — Sao Paulo - SP

At.: Pedro Henrique Feres / Jodao Henrique

Scicchitano Orsi
Telefone: (11) 3165-6066 / 6062

E-mail: phferes@terrainvestimentos.com.br/
jorsi@terrainvestimentos.com.br
Website: www.terrainvestimentos.com.br
Gestor WNT GESTORA DE RECURSOS LTDA.,

Endereco: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.477, sala
21, CEP 04538-133 — Sdo Paulo — SP

At.: Valério Marega Junior
Telefone: (011) 3010-1000
E-mail: valerio@wntcapital.com
Website: www.wntcapital.com
Custodiante TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE

TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Enderego: Rua Joaquim Floriano, n° 100, 5° andar, Itaim
Bibi, CEP 04534-000 — Sdo Paulo — SP

At.: Pedro Henrique Feres / Jodao Henrique

Scicchitano Orsi
Telefone: (11) 3165-6066 / 6062

E-mail: phferes@terrainvestimentos.com.br/
jorsi(@terrainvestimentos.com.br
Website: www.terrainvestimentos.com.br
Escriturador TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
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TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Enderego: Rua Joaquim Floriano, n°® 100, 5° andar, Itaim

Bibi, CEP 04534-000 — Sdo Paulo — SP

At.: Pedro Henrique Feres / Jodo Henrique
Scicchitano Orsi

Telefone: (11) 3165-6066 / 6062

E-mail: phferes@terrainvestimentos.com.br/
jorsi@terrainvestimentos.com.br
Website: www.terrainvestimentos.com.br

Assessor Legal da Oferta

MONTEIRO, RUSU, CAMEIRAO E BERCHT
ADVOGADOS

At: Daniel L. Monteiro

Rua Hungria, n® 1240, Cj. 31, Jardim Europa

CEP 01455-000 - Sao Paulo — SP

Telefone: (11) 3018-4200

E-mail: monteirorusu@monteirorusu.com.br
Website: WWww.monteirorusu.com.br

Auditor Independente do
Fundo

NEXT AUDITORES INDEPENDENTES S/S

Endereco: Avenida Brigadeiro Faria Lima,

n°® 3144, Itaim Bibi, CEP 01451-001 - Sdo Paulo — SP

At.: Ricardo Artur Spezia

Telefone: (11) 3568-2868

E-mail: contato@nextauditores.com.br
ricardo(@nextauditores.com.br

Website: https://www .nextauditores.com.br/

OBTENCAO DE OUTRAS INFORMACOES E ESCLARECIMENTOS SOBRE O
FUNDO E A DISTRIBUICAO DE COTAS

Quaisquer outras informacgdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e a distribuigdo de Cotas em
questdo poderdo ser obtidas junto ao Coordenador Lider e 8 CVM.

DECLARACAO NOS TERMOS DO ITEM 8 DO ANEXO III DA INSTRUCAO CVM N°

400/03

O Coordenador Lider, o Administrador e o Gestor declaram que quaisquer outras informacgdes
ou esclarecimentos sobre o Fundo e a Oferta poderao ser obtidas junto ao Coordenador Lider, ao

Administrador, ao Gestor.
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DECLARACOES DE VERACIDADE DAS INFORMACOES

O Emissor, representado por seu Administrador, ¢ o Coordenador Lider prestaram declaragdes
de veracidade das informagdes, nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM n° 400/03. Estas
declaragdes de veracidade estdo anexas a este Prospecto Definitivo nos Anexos IV e V,
respectivamente.
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3.

TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDIC()ES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de colocacao,
conduzida de acordo com a Instru¢ao CVM n° 400/03, a Instrugdo CVM n° 472/08 e os termos e
condi¢des do Regulamento e do Contrato de Distribuigdo.

Os recursos captados por meio da Oferta serdo destinados a aquisi¢ao dos Terrenos Alvo, bem
como a aquisicao e ao desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo. Para mais informagdes sobre
a destinagdo dos recursos da Oferta, vide Se¢do “4. Destinacdo de Recursos” deste Prospecto
Definitivo.

O desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo dependera da captacao de recursos pelo Fundo
junto aos Cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas. Deste modo,
a conclusiao dos Empreendimentos Alvo depende diretamente de novos aportes de capital pelos
Cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas, ambos sem previsio
de realizacio no momento, nao sendo possivel a conclusio dos Empreendimentos Alvo apenas
com os recursos captados na Oferta.

Em complemento ao mencionado acima, importante destacar que, nos termos do Artigo 33 e item
3.2.5 do Anexo III da Instru¢do CVM n° 400/03, parte da Oferta sera destinada prioritariamente a
um investidor especifico, qual seja, o FII Intermedidrio, observado o disposto no item “Plano de
Distribui¢ao” abaixo, cujas cotas pertencerdo as empresas do Grupo CMDR.

O FII Intermediario foi devidamente constituido e realizara oferta publica com esforgos restritos,
nos termos da Instru¢do CVM n° 476/09, cujo administrador ¢ a Monetar e cuja carteira ¢ gerida
pela WNT Capital. O procedimento para captacao de recursos pelo FII Intermedidrio observara
os procedimentos descritos a seguir:

(i) a CMDR Master subscreveu acdes da Incorporadora Imobilidria. A integralizagdo das
acoes foi realizada mediante créditos detidos pela CMDR Master contra a CMDR
Incorporacdes e a CMDR SPE 21, cuja avaliagdo dos créditos utilizados para
integralizagdo de acdes da Incorporadora Imobiliaria constam em laudo de avaliacao
elaborado para essa finalidade. A Incorporadora Imobiliaria foi criada com a finalidade de
centralizar as operacdes do Grupo CMDR, por meio de processo de reorganizagao
societaria a ser conduzido ap6s o cumprimento do passo “vi” a seguir;

(i) a CMDR Master ira subscrever Cotas FIP, emitidas no ambito de oferta publica com

esfor¢os restritos, nos termos da Instrucio CVM n° 476/09, observado que o FIP
Imobilidrio possui politica de investimento voltada exclusivamente a empresas do setor
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imobilidrio e as integralizardo com as agdes da Incorporadora Imobiliaria;

(ii1)) a CMDR Master ird integralizar cotas do FII Intermediario mediante Cotas FIP. O FII
Intermedidrio integralizara cotas do Fundo com Cotas FIP no dmbito da Oferta;

(iv) ao receber as Cotas FIP em integralizag¢do, o Fundo ird transferir as Cotas FIP a CMDR 1II
SPE e a CMDR 13 SPE em da¢do em pagamento pelos Empreendimentos Alvo antes do
encerramento da Oferta;

(v) posteriormente ao encerramento da Oferta, o FII Intermediario ira subscrever agdes/cotas
de sociedades do Grupo CMDR e as integralizard mediante conferéncia de Cotas do Fundo;
e

(vi) as sociedades do Grupo CMDR transferirdo Cotas do Fundo em dagdo em pagamento a
seus credores.

Para facilitar a compreensao sobre os eventos da Oferta, os referidos eventos estdo descritos de
forma resumida a seguir:

Fil Intermedidrio

1. Subscrigdo das cotas do Fundo pelo
Fll Intermediario, mediante a 2. Pagamento do Prego de Aquisic3o dos :
conferéncia das Cotas FIP Terrenos Alvo, mediante a transferéncia das}
Cotas FIP, no valor total de RS

29.667.763,00

¥ RS12.555.308,00 ¥ RS 17.112.455,00

Fundo

3. Transferéncia dos Terrenos

Empreendimento  Empreendimento Alvo/Empreendimentos Alvo para o §
Serrano Atlantico Fundo i Empreendimento;

serrano

i Empreendimento
Atldntico

AP

1. Subscric3o das cotas do Fundo pelo Fil Intermediario, mediante a conferéncia das Cotas FIP.

2. Pagamento do Pre¢o de Aquisico dos Terrenos Alvo (conforme definido no Prospecto) as promitentes vendedoras, mediante a transferéncia das Cotas FIP, no valor total de
RS 29.667.763,00.

3. A oOferta Fundo tera uma Unica data de liquidag3o, na qual as cotas do Fundo ser3o integralizadas mediante: (i) Cotas FIP em montante suficiente para pagamento do Prego
de Aquisig3o dos Terrenos Alvo; e (ii) moeda corrente nacional em montante suficiente para constituic3o de reserva para pagamento de despesas e encargos.

4. O periodo de subscrig3o da Oferta sera da data de divulgagao do anuncio de inicio até a data de liquidag3o da Oferta.

S. Os Compromissos de Compra e Venda dos Empreendimentos Alvo serdo celebrados antes do encerramento da Oferta e ter3o clausula resolutiva caso os valores obtidos na
oOferta n3o sejam suficientes para pagamento do Prego de Aquisicao dos Terrenos Alvo.

A Oferta esta condicionada a participacao do FII Intermediario e a subscricio das Cotas a
ele destinadas, tendo em vista que a nao realizacao da referida subscricio impede o
atingimento do Montante Minimo da Oferta.

A Oferta nao esté sujeita a nenhuma condig@o além das previstas ou referenciadas na presente Se¢ao,
nos termos do item 3.2.1.4 do Anexo III da Instru¢do CVM n° 400/03.
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A descri¢do detalhada dos eventos posteriores ao encerramento da Oferta, constam na Secao “9.
Eventos Posteriores ao Encerramento da Oferta” deste Prospecto Definitivo.

Deliberac¢ao sobre a Oferta e a Emissao de Cotas

Em 16 de abril de 2020, o Administrador aprovou, por ato préprio, a constituicdo do Fundo,
conforme o disposto na Instru¢do CVM n° 400/03 e na Instrugdo CVM n°® 472/08, o qual consta
no Anexo I ao presente Prospecto.

O Regulamento do Fundo foi posteriormente alterado pelo Administrador por meio de ato
particular celebrado em 24 de julho de 2020, por meio do qual foi aprovada a Emissdo e a Oferta
Publica das Cotas, o qual consta no Anexo II ao presente Prospecto Definitivo. A versao vigente
do Regulamento do Fundo foi aprovada por meio do Instrumento Particular de Ato do
Administrador celebrado em 02 de outubro de 2020.

Registro da Oferta na CVM e na ANBIMA
A Oferta foi registrada na CVM sob o n° CVM/SRE/RF1/2020/0052, em 21 de outubro de 2020.

Adicionalmente, os documentos relacionados ao Fundo e a Oferta foram objeto de andlise prévia
pela ANBIMA, em atendimento ao disposto no Convénio CVM-ANBIMA, regulado pela Instru¢ao
CVM n® 471/08, ¢ no Manual Convénios.

Registro Para Distribuicao e Negociacio das Cotas da 1* Emissao

As Cotas foram registradas para distribuicdo, no mercado primdrio por meio do Sistema de
Distribui¢do de Ativos - DDA, e negociacao e liquidagdo no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao
(“B3”), sendo a custodia das Cotas realizadas pela B3. O pedido de admissdo a negociagao das
Cotas da Oferta foi deferido pela B3 em 05 de outubro de 2020.

A distribui¢do das Cotas no mercado primario ndo sera realizada de forma exclusiva pelo Sistema
de Distribui¢do de Ativos - DDA, vez que a integralizagdo das Cotas podera ser realizada por
meio de Cotas FIP.

As Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secunddrio até: (i) a
publicacdo do Antncio de Encerramento; e (ii) a obtengdo de autorizagdo da B3 para o inicio de
sua negociagdo, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

A negociagao das Cotas na B3 serd restrita a investidores qualificados, assim definidos pela

Instrucao da CVM n° 539/13, enquanto ndo ocorrerem todos os eventos previstos no Artigo 3.3.1
do Regulamento.
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Quantidade de Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider realizara a distribui¢ao publica de 35.000.000 (trinta e cinco milhdes) de
Cotas, ao pre¢o de R$ 1,00 (um real) por Cota, perfazendo o montante total de R$ 35.000.000,00
(trinta e cinco milhdes de reais), podendo o Montante Total da Oferta ser diminuido em virtude
da distribui¢do parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

Distribuicio parcial

A Oferta podera ser realizada mesmo que nao seja colocado o Montante Total da Oferta, desde
que haja a subscri¢do e integralizagdo do Montante Minimo da Oferta, correspondente a
25.000.000 (vinte e cinco milhdes) Cotas, equivalentes, na respectiva data de emissdo, a R$
25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais).

Seréd admitida, nos termos dos Artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n° 400/03, a distribuigdo parcial
das Cotas da 1* Emissao, respeitado o Montante Minimo da Oferta.

As Cotas da 1* Emissao que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo
de Subscrigao deverao ser canceladas.

Caso, ocorra o cancelamento da Oferta em razdo do ndo atingimento do Montante Minimo da
Oferta, bem como deva ocorrer a devolucdo das Cota FIP ou dos recursos a Investidores, conforme
aplicavel, a referida devolugdo devera ocorrer no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicacdo do cancelamento da Oferta. No caso dos recursos, os valores depositados serdao
devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com
dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a
zero. Na hipotese de restituicao de quaisquer Cotas FIP ou de valores aos Investidores, conforme
aplicavel, estes deverao fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera: (i) cancelamento da
Oferta; (ii) abertura de prazo para desisténcia dos Investidores da Oferta; ou (iii) abertura de prazo
para modificacdo dos pedidos de subscri¢do e das inten¢des de investimento dos Investidores da
Oferta. As disposicdes deste item ndo alteram os procedimentos previstos no Artigo 31 da Instrugao
CVM n° 400/03.

Em razao da possibilidade de distribui¢do parcial das Cotas e nos termos do Artigo 31 da Instrucao
CVM n° 400/03, os Investidores poderdo, no ato da aceitagdao a Oferta, condicionar sua adesdo a
Oferta a que haja distribuicao: (i) do Montante Total da Oferta; ou (ii) de uma quantidade maior ou
igual ao Montante Minimo da Oferta e menor que a quantidade de Cotas originalmente objeto da
Oferta. Caso o Investidor tenha indicado que nao condiciona sua participacao na Oferta a colocacao
do Montante Total da Oferta, o Investidor, no caso de distribui¢c@o parcial, terd a possibilidade de
indicar se pretende receber: (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente
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a propor¢ao entre o numero das Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a
totalidade das Cotas objeto do pedido de subscricao.

No caso de captagdo abaixo do Montante Total da Oferta, o Investidor da Oferta que, ao realizar
seu(s) pedido(s) de subscri¢do, condicionou a sua adesdo a Oferta, nos termos do Artigo 31 da
Instrugao CVM n° 400/03, a que haja distribui¢ao da integralidade do Montante Total da Oferta,
nao terd o seu pedido de subscri¢do ou ordem de investimento acatado, e, consequentemente, o
mesmo serd cancelado automaticamente. Caso determinado Investidor da Oferta ja tenha realizado
a dacdo em pagamento das Cotas FIP ou depdsito de valores, o Administrador devera fazer
devolucao das Cotas FIP ou dos valores depositados aos Investidores, conforme aplicavel, no prazo
de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagio do cancelamento da Oferta. No caso dos
recursos, os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplica¢des do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a
partir da Data de Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero. Na hipotese de restituicao de quaisquer Cotas FIP ou
dos valores aos Investidores, conforme aplicavel, estes deverao fornecer recibo de quitagdo relativo
aos valores restituidos.

Regime de Distribuicdo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esforcos de colocacao
pelo Coordenador Lider.

Sera admitida a distribuicao parcial das Cotas, devendo ser respeitado o Montante Minimo da
Oferta, nos termos do item “Distribui¢cdo Parcial” acima (pagina 46).

Preco por Cota

O Prego por Cota no valor de R$ 1,00 (um real) foi aprovado por ato proprio do Administrador,
datado de 24 de julho de 2020, e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com
a divulgacdo do Antincio de Encerramento.

Nao sera permitida a aquisi¢ao de Cotas fracionadas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusao da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para
baixo).

Limites de Aplicacdo em Cotas de Emissdo do Fundo
Nao hé limite méximo de aplicacdo em Cotas de Emissdao do Fundo, respeitado o Montante Total
da Oferta, ficando desde ja ressalvado que, se o Fundo aplicar recursos em empreendimento

imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente
ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
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emitidas, o Fundo passard a sujeitar-se a tributacdo aplicdvel as pessoas juridicas. Nao ha
nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido de se manter o
Fundo com as caracteristicas aqui previstas. O Investidor devera adquirir, no minimo, 01 (uma)
de Cota, no valor de R$ 1,00 (um real).

Sem prejuizo do disposto no paragrafo acima, a integralizacdo das Cotas mediante as Cotas FIP
esta limitada ao Pre¢o de Aquisig@o dos Terrenos Alvo, conforme estabelecido nos Compromissos
de Compra e Venda dos Terrenos Alvo, observado que o Prego de Aquisi¢ao dos Terrenos Alvo ¢
inferior ao Montante Total da Oferta.

Nao havera limite de aplicacdo por meio da integralizacdo com Cotas FIP por Investidor, exceto
pelo disposto no paragrafo acima. A composicao dos titulares das Cotas FIP permite que um tnico
Investidor integralize Cotas do Fundo em montante suficiente para pagamento do Pregco de
Aquisi¢ao dos Terrenos Alvo, deste modo, um tnico titular de Cotas FIP poderd integralizar Cotas
do Fundo para que seja atingido o Pre¢o de Aquisi¢do dos Terrenos Alvo.

Caracteristicas, vantagens e restricoes das Cotas

As Cotas: (1) sdo de classe Unica; (ii) correspondem a fragdes ideais do Patrimdnio Liquido, (iii)
nao sao resgataveis; (iv) terdo a forma nominativa e escritural; (v) conferirdo aos seus titulares,
desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar em quaisquer rendimentos
do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes
da carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos; (vii) no caso de emissao de novas Cotas
pelo Fundo, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia; e (viii) serdo registradas em
contas de depdsito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos
titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem
emissdo de certificados.

Publico Alvo da Oferta

Significa os investidores qualificados, nos termos da Instru¢do da CVM n° 539/13, conforme
alterada inclusive pela Instru¢do da CVM n°® 554/14, ou seja: (i) investidores profissionais; (ii)
pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior a R$
1.000.000,00 (um milhdo de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condi¢do de
investidor qualificado mediante termo proprio, de acordo com o Anexo 9-B; da Instru¢do CVM no
539; (ii1) as pessoas naturais que tenham sido aprovadas em exames de qualificacdo técnica ou
possuam certificagdes aprovadas pela CVM como requisitos para o registro de agentes autonomos
de investimento, administradores de carteira, analistas e consultores de valores mobiliarios, em
relacdo a seus recursos proprios; e (iv) clubes de investimento, desde que tenham a carteira gerida
por um ou mais cotistas, que sejam investidores qualificados.

Prazo da Oferta
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A Oferta terd inicio na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, em conformidade com o previsto
no artigo 52 da Instru¢do CVM n° 400/03. A distribuicdo das Cotas da Oferta sera encerrada na
data de divulgagao do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer: (i) em até 6 (seis) meses
apos a divulgagao do Anuncio de Inicio, ou (ii) em prazo inferior, até¢ a data de divulgagdo do
Anuncio de Encerramento.

Plano de Distribuicao

O Coordenador Lider, observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, realizara a
distribui¢ao das Cotas da 1* Emissdo sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, de acordo
com o plano de distribuicdo aprovado pelo Gestor e pela CMDR Incorporagdes, de forma a
assegurar: (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (i1) a adequacao
do investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes; e (iii) que os representantes de venda
do Coordenador Lider recebam previamente exemplar do Prospecto para leitura obrigatéria e que
suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoa designada pelo Coordenador Lider (“Plano de

Distribui¢do™).

Nos termos do Artigo 33 e item 3.2.5 do Anexo III da Instrugdo CVM n° 400/03, parte da Oferta
serda destinada prioritariamente a um investidor especifico, qual seja, o FII Intermedidrio,
conforme informado no item “ii” do paragrafo abaixo.

Observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e
fazer a distribui¢ao publica das Cotas da 1* Emissao, conforme Plano de Distribuicdo fixado nos
seguintes termos:

(i) observado o artigo 54 da Instru¢do CVM n° 400/03, a Oferta somente tera inicio ap6s (a) a
concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgagao do Anuncio de Inicio, a qual
devera ser feita em até 90 (noventa) dias contados da concessdo do registro da Oferta pela
CVM; e (c) a disponibilizacao deste Prospecto aos Investidores;

(i) o montante de 29.765.263 (vinte e nove milhdes, setecentas e sessenta e cinco mil, duzentas
e sessenta e trés) Cotas serdo destinadas prioritariamente para aquisicdo pelo FII
Intermediario, observado que o montante de: (i) 29.667.763 (vinte e¢ nove milhdes,
seiscentas e sessenta ¢ sete mil, setecentas ¢ sessenta e trés) Cotas, no valor de RS
29.667.763,00 (vinte e nove milhdes, seiscentos e sessenta e sete mil, setecentos e sessenta
e trés reais), serdao integralizadas mediante Cotas FIP; e (ii) 97.500 (noventa e sete mil e
quinhentas) Cotas, no valor de R$ 97.500,00 (noventa ¢ sete mil e quinhentos reais), serao
integralizadas mediante moeda corrente nacional;

(ii1) o restante das Cotas serdo destinadas aos demais Investidores interessados em investir em

Cotas da Oferta, cuja integralizagdo das Cotas deverd ser realizada mediante moeda
corrente nacional;
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(iv) os Investidores deverdo formalizar as suas ordens de investimento nas Cotas junto ao
Coordenador Lider, observado o Investimento Minimo;

(v) o Montante Total da Oferta podera ser distribuido, durante todo o Periodo de Subscrigao,
mediante a celebragdo pelo Investidor do respectivo Boletim de Subscricdo e Termo de
Adesao; e

(vi) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante
divulgacdo do Antlincio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da
Instrucdo CVM n° 400/03.

As divulgagoes relativas a Oferta serdo realizadas através dos websites do Administrador, do
Coordenador Lider, da B3, da CVM, do Gestor e da ANBIMA, nos termos do artigo 54-A da
Instrugao CVM n° 400/03.

Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacao do Preco das Cotas
da 1* Emissao.

Nao serd concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores
interessados em adquirir as Cotas da 1* Emissao.

Alocacio, rateio e liquidaciao da Oferta

A Oferta sera realizada e liquidada no ambito da B3, excecao feita as integralizagdes realizadas
mediante a conferéncia das Cotas FIP que serdo liquidadas fora do ambito da B3. Os Investidores
receberao as Cotas na Data de Liquidagao.

As Cotas serdo distribuidas aos Investidores no mercado durante o Periodo de Subscricdo, os
quais celebrardo os respectivos Boletins de Subscri¢do junto ao Coordenador Lider, limitado ao
Montante Total da Oferta.

Caso o total de Cotas objeto dos pedidos de subscricao exceda o Montante Total da Oferta, se for
0 caso, sera realizado rateio das Cotas, da seguinte forma:

(1) emrazdo da Oferta ter sido criada em conexao com o Plano de Recuperagao Judicial, havera
prioridade para aquisicao de Cotas da Oferta pelo FII Intermediario, o qual ndo ficara sujeito
a nenhum procedimento de rateio, sendo seu pleito de subscri¢cdo atendido integralmente até
que sejam atingidos os montantes indicados no item “Plano de Distribui¢do” deste Prospecto;
(i1) apos atendimento integral do FII Intermedidrio nos termos do inciso “i” acima, sera efetuado
o rateio proporcional das sobras das Cotas aos Investidores remanescentes, observando-se o
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valor individual de cada pedido de subscricio que ainda ndo tenha sido atendido e
desconsiderando-se as fracdes de Cotas;

(ii1) havendo excesso de demanda no Periodo de Subscricao, as Cotas serdo rateadas observados
os critérios de rateio acima; e

(iv) nos termos do artigo 55 da Instru¢do CVM n°® 400/03, no caso de distribuicao com excesso
de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas ofertadas, os pedidos de
Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados.

Para a realizagdo dos procedimentos de rateio estabelecidos nos itens acima, serdao
desconsideradas fragdes de Cotas, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados
pela exclusao da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo).

As ordens recebidas serdo alocadas seguindo os critérios estabelecidos pelo Coordenador Lider,
devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo
em cumprimento ao disposto no artigo 33, paragrafo 3°, inciso I da Instrucao CVM n° 400/03.

Sera considerada falha de liquidagdo a falta do deposito, na Data de Liquidagdo, das Cotas
subscritas por Investidor(es), hipotese em que as operagdes pertinentes poderdo ser liquidadas
diretamente junto ao Escriturador, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da Data de
Liquidagao da Oferta.

Como informado acima, nos termos do Artigo 33 e item 3.2.5 do Anexo III da Instrugdo CVM
n°® 400/03 e em razao da Oferta ter sido criada em conexdo com o Plano de Recuperagdo Judicial,
havera prioridade para aquisi¢cdo de Cotas da Oferta pelo FII Intermediario, observado o disposto
no item “Plano de Distribui¢do” deste Prospecto. As sobras das Cotas, serdo destinadas aos
demais Investidores interessados em investir em Cotas da Oferta, observado pelo Coordenador
Lider o tratamento justo e equitativo em relagdo aos referidos Investidores.

Liquidacido da Oferta / subscricio e integralizacao das Cotas

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada: (i) em moeda corrente nacional; ou (ii)
mediante a conferéncia de Cotas FIP ao Fundo, no ato da liquidagao, pelo Preco por Cota, nao
sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusao da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para
baixo). O limite méximo para integralizacdo das Cotas mediante as Cotas FIP esta limitada ao
Prego de Aquisi¢ao dos Terrenos Alvo estabelecido nos Compromissos de Compra ¢ Venda dos
Terrenos Alvo, o qual perfaz o montante total de R$ 29.667.763,00 (vinte e nove milhdes,
seiscentos e sessenta e sete mil, setecentos e sessenta e trés reais), conforme estabelecido nos
Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos Alvo.

As Cotas da Oferta deverdo ser integralizadas a vista na Data de Liquidacdo, mediante moeda
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corrente nacional ou Cotas FIP, observado o disposto nos paragrafos abaixo.

Caso a integralizacdo das Cotas da 1* Emissao seja realizada mediante Cotas FIP, a integraliza¢do
esta limitada ao Pre¢o de Aquisi¢do dos Terrenos Alvo e sera apurada em conformidade com a
regulamentacao editada pela CVM. A integralizagao mediante Cotas FIP devera ser realizada na
mesma data de apuragdo do valor das Cotas FIP, a fim de evitar potencial descasamento entre a
data de aprecamento das Cotas FIP e a data de integralizacao das Cotas da 1* Emissdo do Fundo.

A integralizacdo das Cotas sera realizada na Data de Liquidagdo, de acordo com o Prego por
Cota, no ambito da B3 quando realizados por meio de moeda corrente nacional ou fora do ambito
da B3 quando realizados por meio das Cotas FIP.

Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de
Cotas que subscrever, observados os procedimentos de colocacdo e os critérios de rateio, ao
Coordenador Lider, observados os procedimentos de colocagdo e os critérios de rateio.

Apos a Data de Liquidagdo, a Oferta sera encerrada e o Antincio de Encerramento serd divulgado
nos termos dos artigos 29 e 54-A da Instru¢do CVM n° 400/03.

As Cotas serdo registradas para negociacdo na B3, independentemente da forma de integraliza¢ao
das Cotas, se mediante moeda corrente nacional ou Cotas FIP.

Na hipotese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade das Cotas, a Oferta serd encerrada pelo
Coordenador Lider, com a correspondente divulgacdo do Antncio de Encerramento. No entanto,
na hipdtese de nao ter sido subscrita a totalidade das Cotas objeto da Oferta, a Oferta podera ser
encerrada pelo Coordenador Lider, desde que atendidos os critérios estabelecidos para a
distribuicao parcial, nos termos definidos neste Prospecto Definitivo e no Regulamento. Caso nao
sejam atendidos os critérios para a distribuicdo parcial, a presente Oferta devera ser cancelada,
devendo o Administrador fazer a devolugdo das Cotas FIP ou dos valores depositados aos
Investidores, conforme aplicavel, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo
do cancelamento da Oferta. No caso dos recursos, os valores depositados serdo devolvidos
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com deducao,
se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero. Na
hipotese de restitui¢do de quaisquer Cotas FIP ou valores aos Investidores, conforme aplicavel,
estes deverao fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Caso nao seja colocado o Montante Minimo da Oferta até o final do Periodo de Subscri¢do, esta
sera cancelada. Nesta hipotese, o Administrador devera, imediatamente: (i) devolver aos
Investidores as Cotas FIP e/ou valores até entdo por eles integralizados, em igualdade de
condi¢des para todos os Cotistas do Fundo, observado o disposto no pardgrafo acima, e (ii)
proceder a liquidag¢dao do Fundo.
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Alteracdo das circunstincias, revogaciao ou modificacdo, suspensio e cancelamento da
Oferta

O Coordenador Lider, conforme instrugdes do Gestor e da CMDR Incorporagdes, podera requerer
a CVM a modificagdo ou revogacao a Oferta, caso ocorram alteracdes substanciais e imprevisiveis
nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacao do pedido de registro de distribuicao,
ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes
a propria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador Lider, conforme instru¢cdes do Gestor e da
CMDR Incorporagdes, podera modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos
e condigdes para os Investidores ou a fim de renunciar a condi¢do da Oferta estabelecida pelo
Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3°, da Instrug¢do CVM n° 400/03. Caso o requerimento
de modificagdo das condigdes da Oferta seja aceito pela CVM, a CVM poderd, por sua propria
iniciativa ou a requerimento do Fundo, prorrogar o prazo da Oferta por até¢ 90 (noventa) dias. Se a
Oferta for revogada, os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogagao serdo considerados
ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificagdo ou revogacdo da Oferta devera ser
imediatamente comunicada aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de
anuncio de retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores do
Administrador, do Coordenador Lider, da CVM, da B3, do Gestor ¢ da ANBIMA previstas abaixo,
de acordo com o artigo 27 da Instrucdo CVM n° 400/03.

O antincio mencionado acima, sera realizada nas paginas da rede mundial de computadores do
Administrador: www.monetar.com.br, do Coordenador Lider: www.terrainvestimentos.com.br, da
CVM: www.cvm.gov.br, da B3: www.b3.com.br, do Gestor: www.wntcapital.com e da ANBIMA:
www.anbima.com.br.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00
horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente ao recebimento de comunicacio direta, por correio
eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de
comprovagdo, que contenha informagao sobre a modificagdo da Oferta seu interesse em manter
suas ordens de investimento. Em caso de siléncio, o Coordenador Lider presumird que os
Investidores pretendem manter a declaragdo de aceitagdo. O Coordenador Lider devera acautelar-
se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o Investidor esta
ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas condi¢des, conforme o caso.
Se o Investidor revogar sua aceitacdo, as Cotas FIP ou os valores até entdo integralizados serdo
devolvidos ao respectivo Investidor, conforme aplicavel, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogacdo. No caso dos recursos, os valores depositados serdao
devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacao,
com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer Cotas FIP ou valores aos Investidores, conforme
aplicavel, estes deverao fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Nos termos do artigo 19 da Instru¢do CVM n° 400/03, a CVM: (i) podera suspender ou cancelar, a
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qualquer tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condigdes diversas das constantes
da Instrucdo CVM n° 400/03 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a
regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro; e (ii)
deverd suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento
sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o
qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os
vicios que determinaram a suspensao, a CVM deverd ordenar a retirada da referida oferta e cancelar
0 respectivo registro.

O Coordenador Lider deverd comunicar os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a
suspensao ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e
20 da Instru¢ao CVM n° 400/03, o Investidor podera revogar sua aceitacao a Oferta, devendo, para
tanto, informar sua decisdo ao Coordenador Lider até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua
aceitacdo, as Cotas FIP ou os valores até entdo integralizados serdo devolvidos aos Investidores,
conforme aplicavel, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogagao.
No caso dos recursos, os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com deducdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero. Na hipotese de restituicao de
quaisquer Cotas FIP ou valores aos Investidores, conforme aplicavel, estes deverao fornecer recibo
de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Caso: (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢do CVM n° 400/03; (i1)
a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM n° 400/03; ou (iii) o
Contrato de Distribuicao seja resilido, todos os atos de aceitagdo serdo cancelados e o Coordenador
Lider comunicara ao investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, as Cotas FIP ou os valores
até entdo integralizados serdo devolvidos aos Investidores, conforme aplicavel, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da comunica¢io do cancelamento, da revogagio da Oferta ou da
resilicdo do Contrato de Distribuigdo. No caso dos recursos, os valores depositados serdao
devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacao,
com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero.

Em qualquer hipotese, a revogacao da Oferta torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacao
anteriores ou posteriores, conforme disposto no Artigo 26 da Instrugdo CVM 400.

Na hipoétese de restituicao de quaisquer Cotas FIP ou valores aos Investidores, conforme aplicavel,
estes deverao fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Negociacao das Cotas
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As Cotas serdo registradas para distribui¢cdo, no mercado primario por meio do Sistema de
Distribui¢do de Ativos - DDA, e negociacao e liquidacdo no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados ¢ operacionalizados pela B3, sendo a custodia das Cotas
realizadas pela B3.

A distribui¢do das Cotas no mercado primario ndo sera realizada de forma exclusiva pelo Sistema
de Distribui¢do de Ativos - DDA, vez que a integralizagdo das Cotas podera ser realizada por
meio de Cotas FIP.

As Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secunddrio até: (i) a
publicacdo do Antncio de Encerramento; e (ii) a obtengdo de autorizagdo da B3 para o inicio de
sua negociagao, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

A negociagao das Cotas na B3 serd restrita a investidores qualificados, assim definidos pela
Instrugdo da CVM n° 539/13, enquanto nao ocorrerem todos os eventos previstos no Artigo 3.3.1
do Regulamento.

Contrato de Distribuicao

De acordo com os termos do Contrato de Distribuigdo, celebrado entre o Fundo, representado
pelo Administrador, ¢ o Coordenador Lider, com a interveniéncia do Gestor ¢ da CMDR
Incorporagdes, as partes concordaram que, as Cotas somente poderdo ser negociadas apos as suas
respectivas integralizagdes e a obtencao de autorizacdo da B3 para o inicio de sua negociacao,
conforme procedimentos estabelecidos pela B3. O Contrato de Distribui¢cdo contempla os demais
termos e condi¢des da Oferta descritos nesta Segao.

O Contrato de Distribuigdo estabelece que o cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de
todos os deveres e obrigagcdes assumidos no Contrato de Distribuicdo estd condicionado ao
atendimento de determinadas condi¢des precedentes.

Adicionalmente, nos termos do Contrato de Distribui¢do, o Fundo e o Gestor responderao perante
o Coordenador Lider na ocorréncia de determinados fatos, responsabilizando-se pelo pagamento
de valores cobrados dessas partes a titulo de multas, atualizagdes monetarias e juros.

Como contraprestacao aos servicos de estruturacao, coordenacao e distribuicdo das Cotas objeto
da Oferta, o Coordenador Lider fard jus as remuneracdes fixas nos valores, respectivamente, de:
(1) R$ 100.000,00 (cem mil reais); (ii) R$ 100.000,00 (cem mil reais); ¢ (iii) R$ 100.000,00 (cem
mil reais), as quais totalizam a quantia de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), a ser paga pela
CMDR Incorporagdes.

O Coordenador Lider e o Gestor poderdo solicitar reembolso dos custos relacionados a Oferta,
ao Fundo e a captagdo dos recursos. A CMDR Incorporacdes reembolsara integralmente todos os
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custos e despesas incorridos na estruturacao da Oferta e na distribui¢do das Cotas da 1* Emissao,
incluindo-se as despesas out of pocket associadas a execucao dos servigos prestados, tais como
viagens e estadias, bem como as despesas com assessores legais e demais despesas da Oferta,
devendo reembolsar o Coordenador Lider e o Gestor mediante apresentacdo dos respectivos
comprovantes em até 5 (cinco) Dias Uteis, observados os termos e condigdes do Contrato de
Distribuigao.

Caso a Oferta seja cancelada, o Interveniente serd responsavel pelo reembolso dos custos e
despesas reembolsaveis referidos acima, observados os termos e condi¢cdes do Contrato de
Distribuicao.

O Contrato de Distribuicdo estd disponivel para consulta e obtengdo de cdpias junto ao
Coordenador Lider, nos enderecos indicados na Seg¢do “3. Termos e Condi¢des da Oferta”, no
item “Outras Informacgdes” deste Prospecto Definitivo, na pagina 57.

Cronograma indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

Ordem
dos Eventos Data Prevista W @ ®
Eventos
1. Pedido de Registro da Oferta 23.06.2020
2. Obtencao do Registro da Oferta 21.10.2020
Divulgacao do Antincio de Inicio
3- Disponibiliza¢do do Prospecto Definitivo 22.10.2020
4. Inicio de subscri¢gdo das Cotas 29.10.2020
5. Encerramento de subscrigao de Cotas 30.10.2020
6. Alocacdo das Cotas 05.11.2020
7. Data de Liquidacao da Oferta 10.11.2020
8. Divulga¢do do Anuncio de Encerramento 11.11.2020@%

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Il da Instru¢do CVM n° 400/03, as datas deste
cronograma representam apenas uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele
descritos. Apos a concessao do registro da Oferta pela CVM, qualquer modifica¢do no cronograma
deverd ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como modifica¢do da Oferta.

(2) Caso ocorram alteragoes das circunstincias, suspensdo, prorrogagdo, revogagcdo ou
modificagdo da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. Para maiores informagoes acerca da
alteragdo das circunstancias, revogag¢do ou modificagdo, suspensdo e cancelamento da Oferta, vide
a Secdo “3. Termos e Condigoes da Oferta” na pagina 53 e seguintes deste Prospecto Definitivo.
(3) O prazo e forma para realizagdo de manifestacoes de aceitagdo dos Investidores interessados e
de revogagdo da aceitagdo da Oferta e o prazo e forma de devolugdo e reembolso aos Investidores,
se for o caso, constam no item “Alterac¢do das circunstancias, revogagdo ou modificagdo, suspensao
e cancelamento da Oferta”, na Se¢do “3. Termos e Condicoes da Oferta” na pagina 53 e seguintes
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deste Prospecto Definitivo. O prazo de duragdo da Oferta corresponde ao Periodo de Subscric¢do
previsto no item “Distribui¢do Parcial” na Seg¢do “3. Termos e Condi¢oes da Oferta’ na pagina 46
e seguintes deste Prospecto Definitivo. O prazo para subscricdo e integralizagdo das Cotas da Oferta
constam no item “Liquida¢do da Oferta / subscri¢do e integralizagdo das Cotas” na Segdo “3.
Termos e Condigoes da Oferta” na pagina 51 e seguintes deste Prospecto Definitivo.

(4) As Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secunddario até: (i) a
publicagdo do Anuncio de Encerramento; e (ii) a obtengdo de autorizagdo da B3 para o inicio de
sua negociagdo, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serdo suportadas pela CMDR Incorporagdes e ndo afetardo o
Patrimoénio Liquido do Fundo e os Investidores:

% em relacao

Custo Total Custo
Comissoes e Despesas da Oferta Unitario por a0 Montante
(RS$) Cota (RS) Total da

Oferta
Custo de Coordenacgdo R$ 100.000,00 R$ 0,0029 0, 29%
Custo de Estruturagido R$ 100.000,00 R$ 0,0029 0, 29%
Custo de Colocagdo R$ 100.000,00 R$ 0,0029 0, 29%
Taxa de Registro na CVM R$ 105.000,00 R$ 0,0030 0, 30%
Taxa de Analise B3 R$ 22.240,00 R$ 0,0006 0, 06%
Taxa de Analise ANBIMA R$ 17.575,00 R$ 0,0005 0, 05%
Outras Despesas(!) R$ 20.000,00 R$ 0,0006 0, 06%
TOTAL® R$ 464.815,00 R$ 0,013 1.33%

% em relacio ao valor
unitario da Cota
RS 1,00 R$ 0,013 1,3%
(1) Valores estimados.
(2) Os valores da tabela consideram o Montante Total da Oferta de R$ 35.000.000,00 (trinta e
cinco milhoes de reais).

Preco por Cota (RS) Custo por Cota (RS)

Outras informacoes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, os interessados deverado dirigir-se a
sede do Administrador, do Coordenador Lider, da CVM, da B3, do Gestor e da ANBIMA, nos
enderecos e websites indicados abaixo. O Prospecto, o Regulamento, o Anincio de Inicio e o
Antncio de Encerramento estardo a disposi¢ao dos interessados, nos enderegos e websites
indicados abaixo:
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Administrador

MONETAR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Endereco: Rua Joaquim Floriano, 100, 18° andar, conjunto
182, Itaim Bibi, CEP 04534-000 — Sao Paulo - SP

At.: Luiz Alvaro de Paiva Ferreira
Telefone: (11) 3165-6065

E-mail: Iferreira@terrainvestimentos.com.br
Website: www.monetar.com.br

Para acesso aos documentos clicar na seguinte sequéncia
de links: Ofertas publicas, selecionar “Energy Resort
Fundo de Investimento Imobiliario”.

Coordenador Lider

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Enderego: Rua Joaquim Floriano, 100, 5° andar, conjunto
182, Itaim Bibi, CEP 04534-000 — Sao Paulo - SP

At.: Pedro Henrique Feres / Jodao Henrique

Scicchitano Orsi
Telefone: (11) 3165-6066 / 6062

E-mail: phferes@terrainvestimentos.com.br/
jorsi(@terrainvestimentos.com.br

Website: www.terrainvestimentos.com.br

Link para acesso aos documentos:

https://www.terrainvestimentos.com.br/ofertas-
publicas.html clicar na seguinte sequéncia de /inks: Ofertas
Publicas Abertas, selecionar “Energy Resort Fundo de
Investimento Imobiliario”;

Gestor

WNT GESTORA DE RECURSOS LTDA.,
Enderego: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.477, sala
21, CEP 04538-133 — Sdo Paulo — SP

At.: Valério Marega Junior
Telefone: (011) 3010-1000
E-mail: valerio@wntcapital.com
Website: www.wntcapital.com

Para acesso aos documentos clicar na seguinte sequéncia
de links: Ofertas publicas, selecionar “FII Energy Resort”.
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Custodiante TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Enderego: Rua Joaquim Floriano, n°® 100, 5° andar, Itaim
Bibi, CEP 04534-000 — Sdo Paulo — SP
At.: Pedro Henrique Feres / Jodao Henrique
Scicchitano Orsi
Telefone: (11) 3165-6066 / 6062
E-mail: phferes@terrainvestimentos.com.br/
jorsi@terrainvestimentos.com.br
Website: www.terrainvestimentos.com.br
Escriturador TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE

TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Enderego: Rua Joaquim Floriano, n° 100, 5° andar, Itaim

CEP 04534-000 — Sao Paulo — SP

At.: Pedro Henrique Feres / Jodao Henrique
Scicchitano Orsi

Telefone: (11) 3165-6066 / 6062

E-mail: phferes@terrainvestimentos.com.br/
jorsi@terrainvestimentos.com.br
Website: www.terrainvestimentos.com.br

Assessor Legal da Oferta

MONTEIRO, RUSU, CAMEIRAO E BERCHT
ADVOGADOS

Rua Hungria, n°® 1240, Cj. 31, Jardim Europa, CEP 01455-
000 - Sao Paulo — SP

At: Daniel L. Monteiro

Telefone: (11) 3018-4200

E-mail: monteirorusu@monteirorusu.com.br
Website: WWWw.monteirorusu.com.br

Auditor Independente do
Fundo

NEXT AUDITORES INDEPENDENTES S/S

Endereco: Avenida Brigadeiro Faria Lima,

n°® 3144, Itaim Bibi, CEP 01451-001 - Sdo Paulo — SP

At.: Ricardo Artur Spezia

Telefone: (11) 3568.2868

E-mail: contato@nextauditores.com.br
ricardo(@nextauditores.com.br

Website: https://www .nextauditores.com.br/
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Comissio de Valores
Mobiliarios

Rua Sete de Setembro, n° 111, CEP 20050-901 - Rio de
Janeiro — RJ
Tel.: (21) 3545-8686

Rua Cincinato Braga, CEP 01333-010 — Sao Paulo - SP
Tel.: (11) 2146-2000

Website: www.cvm.gov.br

Link para acesso aos documentos:
http://sistemas.cvm.gov.br/?ofertasdist; neste site clicar
em “Ofertas Registradas ou Dispensadas™; em seguida,
selecionar ano 2020, clicar no link “Quotas de Fundo de
Investimento Imobiliario”; na pagina seguinte clicar no
nome do Fundo.

B3 S.A. — Brasil, Bolsa,
Balcao:

Praca Antonio Prado, n® 48, 7° andar, Centro

CEP 01010-901 - Sao Paulo - SP

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

Website: https:// www.b3.com.br

Link para acesso aos documentos:
http://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-
servicos/solucoes-para-emissores/ofertas-publicas/sobre-
ofertas-publicas/ clicar na seguinte sequéncia de links:
Ofertas em andamento, Fundos, selecionar “Energy Resort
Fundo de Investimento Imobilidrio”;

ANBIMA

Avenida das Nagoes Unidas, n° 8501, 21° andar, conj. A
CEP 05425-070- Sao Paulo - SP

Tel.: (11) 3471-4200

Fax: (11) 3471-4230

Website: https://www.anbima.com.br

Para consulta do status da Oferta e obtencdo de
documentos:
https://www.anbima.com.br/pt_br/autorregular/cop-
controle-de-ofertas-publicas.htm clicar na seguinte
sequéncia de links: Acompanhar analise de Ofertas,
selecionar “Energy Resort Fundo de Investimento
Imobiliario™;
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DIVULGACAO DE INFORMACOES E DOCUMENTOS

As informacgdes periddicas e as informagdes eventuais previstas nos Artigos 39, 40 e 41 da
Instrugdo CVM n° 472/08, serdo disponibilizadas na pagina do Administrador na rede mundial
de computadores www.monetar.com.br, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito,
bem como serdo mantidas disponiveis aos Cotistas em sua sede.

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo das
informagdes previstas pelos itens 6.1 e 6.2 do Anexo III da Instrug¢do CVM n° 400/03, referidas
informagoes serdo inseridas no Prospecto.

Para mais informagdes sobre o Fundo, os interessados poderao acessar as paginas da rede mundial
de computadores do Administrador: www.monetar.com.br, do Coordenador Lider:
www.terrainvestimentos.com.br, da CVM: www.cvm.gov.br, da B3: www.b3.com.br, do Gestor:
www.wntcapital.com e da ANBIMA: www.anbima.com.br, nos termos do item 5.1 do Anexo III
da Instru¢ao CVM n° 400/03.
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4.

DESTINACAO DOS RECURSOS
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DESTINACAO DE RECURSOS

Os recursos captados por meio da Oferta serao destinados a aquisi¢ao dos Terrenos Alvo, bem
como a aquisi¢ao e ao desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo.

A aquisi¢do dos Terrenos Alvo e dos Empreendimentos Alvo depende da captacdao de recursos
pelo Fundo por meio da presente Oferta, mas pode ndo depender de captacdo de recursos por
meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas. O _desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo dependera da captacao de recursos pelo Fundo junto aos Cotistas e/ou
por_meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas. Deste modo, a conclusao _dos
Empreendimentos Alvo depende diretamente de novos aportes de capital pelos Cotistas e/ou
por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas, ambos sem previsao de realizaciao
no_momento, nao_sendo_possivel a conclusio dos Empreendimentos Alvo _apenas com _os
recursos captados na Oferta. Os recursos objeto da Oferta serdo destinados preponderantemente
a aquisi¢ao dos Terrenos Alvo e Empreendimentos Alvo.

Na hipotese de integralizacdo de Cotas por meio da conferéncia de Cotas FIP ao Fundo, a
totalidade das Cotas FIP recebida pelo Fundo sera por ele utilizada para o pagamento do Preco
de Aquisicao dos Terrenos Alvo, devendo referidas Cotas FIP ser transferidas pelo Fundo as
vendedoras dos Terrenos Alvo, nos termos dos Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos
Alvo.

A definicao do valor das Cotas FIP devera observar as disposi¢des do item “Liquidacao da Oferta
/ subscricao e integralizagdo das Cotas” da Secdo “3. Termos e Condicdes da Oferta” deste
Prospecto.

As Cotas FIP apenas serdo transferidas as promitentes vendedoras, se as referidas Cotas FIP
forem suficientes para pagamento da totalidade do Pre¢o de Aquisi¢do do respectivo Terreno
Alvo/Empreendimentos Alvo, nos termos dos Compromissos de Compra e Venda.

Os percentuais estimados para destinacdo dos recursos da Oferta sdo: (i) 42% (quarenta e dois
por cento) para aquisi¢do do imével de matriculan®27.889 do 2° Cartdrio de Registro de Imoveis
de Macaé — Estado do Rio de Janeiro, bem como o Empreendimento Serrano, da CMDR SPE 13,
nos termos do Compromisso de Compra ¢ Venda de Imodvel; e (ii) 58% (cinquenta e oito por
cento) para aquisicao do imovel de matricula n® 27.891 do 2° Cartoério de Registro de Imoveis
de Maca¢ — Estado do Rio de Janeiro, bem como o Empreendimento Atlantico, da CMDR 1II SPE,
nos termos do Compromisso de Compra e Venda de Imoével.

O valor minimo a ser captado na Oferta para possibilitar a aquisi¢do de ambos os Terrenos Alvo
¢ Empreendimentos Alvo é o valor de R$ 29.667.763,00 (vinte e nove milhdes, seiscentos e

sessenta e sete mil, setecentos e sessenta e trés reais).

Na hipotese de distribuicao parcial e, portanto, que os recursos captados ndo sejam suficientes
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para aquisicdo de ambos os Terrenos Alvo e Empreendimentos Alvo, os recursos serdao
prioritariamente destinados a aquisicdo do imovel de matricula n® 27.889 do 2° Cartério de
Registro de Imodveis de Maca¢ — Estado do Rio de Janeiro, bem como do Empreendimento
Serrano.

Na hipétese de os recursos captados na Oferta excederem o Pre¢o de Aquisi¢do dos Terrenos
Alvo, os referidos recursos serdo aplicados em Ativos Financeiros até que os Cotistas deliberem
o investimento para desenvolvimento nos Empreendimentos Alvo.

A conclusdao dos Empreendimentos Alvo depende diretamente de novos aportes de capital pelos
Cotistas, ndo sendo possivel a conclusdo dos Empreendimentos Alvo apenas com os recursos
captados na presente Oferta, haja vista a diferenca do Montante Total da Oferta, no valor de R$
35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de reais), e o custo estimado para conclusdao dos
Empreendimentos Alvo, no valor de R$ 164.749.828,00 (cento ¢ sessenta e quatro milhdes,
setecentos e quarenta € nove mil, oitocentos e vinte e oito reais), conforme se verifica no
demonstrativo de resultados projetado nos Estudos de Viabilidade dos Empreendimentos Alvo,
os quais constam no Anexo VI ao presente Prospecto. Em relacdo a este tema, ha fator de risco
especifico denominado “Risco associados a captacdo de recursos para desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo” na Sec¢ao “10. Fatores de Risco” deste Prospecto.

Destaca-se que o montante acima indicado como estimativa de custo para conclusiao das obras,
leva em consideragao o desenvolvimento de ambos os Empreendimentos Alvo simultaneamente,
sendo que, caso os Cotistas venham a deliberar pelo desenvolvimento dos Empreendimentos
Alvo em etapas, o valor a ser captado podera ser consideravelmente menor, haja vista a geragao
de caixa obtida na comercializacdo das unidades das etapas iniciais. Adicionalmente, vale
destacar que o valor estimado a ser captado ndo leva em consideragdo as parcelas do preco
recebidas dos clientes durante as obras dos Empreendimentos Alvo, observado que a captagao de
recursos poderd ser menor do que a indicada acima.

Os recursos captados por meio da Oferta ndo sdo suficientes ao desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo, observado o disposto nos paragrafos acima. Deste modo, a conclusao
dos Empreendimentos Alvo depende diretamente de novos aportes de capital pelos Cotistas, ndo
sendo possivel a conclusdo dos Empreendimentos Alvo apenas com os recursos captados na
Oferta. O Fundo podera captar novos recursos para desenvolvimento dos Empreendimentos
Alvo: (a) conforme oportunamente deliberado pelos Cotistas em Assembleias Gerais de Cotistas
convocadas para essa finalidade, por meio de: (i) outras ofertas publicas e/ou ofertas publicas
com esforcos restrito a serem realizadas pelo Fundo; e/ou (ii) aporte de recursos pelos Cotistas
do Fundo; e/ou (b) por meio de venda dos Terrenos Alvo, caso estes ja tenham sido adquiridos
pelo Fundo, ou de venda de unidades dos Empreendimentos Alvo, caso estas estejam finalizadas.

Adicionalmente, nos termos do Artigo 8.3 do Regulamento do Fundo, ressalvada a 1* Emissao e

observado o limite previsto no Artigo 8.1 do Regulamento, o Fundo podera, a critério do
Administrador, realizar nova emissao de Cotas no montante total de 10.000.000 (dez milhdes)
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Cotas, independentemente de aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas e de alteragdo do
Regulamento, cabendo ao Administrador definir, inclusive, os termos e condi¢des de tais
emissdes.

Observado que os imoéveis serdo adquiridos das empresas CMDR SPE 13 e CMDR II SPE, as
quais pertencem ao grupo CMDR e que os Cotistas do Fundo poderao ser partes relacionadas ao
Grupo CMDR, os custos de aquisi¢cao dos imdveis foram determinados com base no valor dos
imoéveis e das benfeitorias neles realizadas pelas promitentes vendedoras, os quais foram apurados
de acordo com os valores efetivamente despendidos na aquisi¢do dos Terrenos Alvo e para a
realizacdo das benfeitorias, devidamente refletidos nas demonstracdes financeiras das
vendedoras.

Em razdo da Oferta ter sido estruturada em conexdo com o cumprimento do Plano de Recuperacao
Judicial do Grupo CMDR, importante destacar que os recursos captados na Oferta serdo utilizados
para aquisi¢ao dos Terrenos Alvo e Empreendimentos Alvo, observado que as Cotas do Fundo
serdo utilizadas para pagamento dos créditos do Plano de Recuperagdo Judicial do Grupo CMDR.
Deste modo, ainda que ndo seja o objetivo direto da Oferta o pagamento de dividas, cumpre
esclarecer que as condi¢des das dividas a serem quitadas por meio da dagdo em pagamento das
Cotas do Fundo aos credores do Grupo CMDR, tais como, juros e prazos constam de forma
detalhada no Plano de Recuperagao do Grupo CMDR.

Sem prejuizo do acima mencionado, importante destacar que o Fundo somente realizara a selecao
e contratagdo de empresa para o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo apds a aquisi¢ao
desses. Na data deste Prospecto ainda ndo ha empresa para construgdo dos Empreendimentos
Alvo e, portanto, contrato de construcdo, bem como ndao héd contrato firmado entre o
empreendedor ¢ o Administrador. Em relacdo a esta questdo, ha fator de risco especifico
denominado “Risco da auséncia de empresa contratada ou selecionada para a constru¢ao dos
Empreendimentos Alvo” na Se¢ao “10. Fatores de Risco” deste Prospecto.
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5.

FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
O que é um FII?

O FII ¢ uma comunhdo de recursos, captados por meio do sistema de distribui¢do de valores
mobilidrio, destinados a aplicagdo em empreendimentos imobiliarios (nos termos da Lei n°
8.668/93, da Instrucdo CVM n°® 472/08 e demais regras aplicaveis) tais como a construcao e a
aquisicdo de imoveis para posterior locagdo ou arrendamento, podendo ainda investir em

determinados titulos e valores mobiliarios relacionados ao mercado imobiliario.
Regulamentacio e fiscalizacao

Os FII foram criados pela Lei n°® 8.668/93 e sdo atualmente regulamentados pela Instrugio CVM
n°®472/08. O seu funcionamento, bem como as ofertas publicas de cotas de sua emissao realizadas
nos termos da Instru¢do CVM n° 400/03, dependem de prévio registro na CVM, que ¢ o 6rgao
responsavel pela fiscalizagao e supervisao desses fundos.

Atualmente, os FII sdo regulados pelas seguintes leis e normas regulatdrias, sem o prejuizo de
outras normas esparsas:

o Lei n° 8.668/93 — dispde sobre a constituicdo e o regime tributario dos FII e da outras
providéncias;

o Lein® 9.779/99 e Lei n® 11.033/04 — dispdem sobre a tributacao dos FII e seus cotistas;

° Instrucdo CVM n° 472/08 — dispoe sobre a constituicdo, a administragdo, o funcionamento,
a oferta publica de distribuicao de cotas e a divulgacao de informagdes dos FII; e

o Lei n°® 12.024/09 — isenta a tributagdo de IR na carteira dos FII para os seguintes ativos:
letras de crédito imobiliario (LCI); letras hipotecarias (LH); certificados de recebiveis
imobiliarios (CRI) e cotas de FII.

Patrimonio e politica de investimento

As alteragdes realizadas no artigo 45 da Instru¢do CVM n°® 472/08 também foram relevantes para
o setor, uma vez que permitiram que os FII passassem a investir em outros ativos imobilidrios,
que ndo necessariamente imoveis, possibilitando a constituicdo de FII lastreados em titulos e
valores imobilidrios.

Os FII podem investir em empreendimentos imobiliarios de diversas naturezas. A rentabilidade
e os riscos de cada FII sdo, em grande medida, relacionados com os tipos de ativos em que
pretende investir, razdo pela qual ¢ importante que o investidor conheca a politica de
investimentos dos FII de seu interesse.
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De acordo com a regulamentacdo vigente, além de poder adquirir direitos reais sobre bens
imoveis, o FII pode também ter outros tipos de aplicagdes, tais como: letras de crédito imobiliario
(LCI); letras hipotecarias (LH); letras imobilidrias garantidas (LIG); cotas de outros FII;
certificados de potencial adicional de construcdo (CEPAC); certificados de recebiveis
imobilidrios (CRI); cotas de fundos de investimento em direitos creditorios (FIDC) que tenham
como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII; além de valores
mobiliarios de emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII. A relacao
completa dos ativos que podem integrar a carteira dos FII esta prevista no artigo 45 da Instrug¢do
CVM n° 472/08.

Assim, os FII podem, por exemplo, investir em imoveis destinados a renda (seja construindo ou
adquirindo imoveis ja prontos), ou podem ter como foco principal a aquisi¢ao de titulos, como
letras de crédito imobilidrio, letras hipotecarias, entre outros. Mesmo entre os FII que investem
apenas em ativos reais, ha importantes diferengas: alguns aplicam em varios empreendimentos
imobiliarios, inclusive com diversificagdo geografica, enquanto outros concentram sua aplicagao
em um unico imoével. H4, ainda, aqueles que se especializam em tipos de empreendimentos
imobilidrios especificos, como escritorios, residéncias, prédios industriais, galpdes para
armazenamento e distribui¢do de mercadorias, hotéis, shopping centers, hospitais, escolas, lojas,
agéncias bancarias etc.

Cotas

O patrimonio do FII ¢ dividido em cotas, que correspondem a fragdes ideais do FII. As cotas
devem ser nominativas e escriturais (nao ha certificado, apenas um registro eletronico em nome
do investidor) e, em regra, conferem direitos e deveres iguais a todos os seus titulares (cotistas),
pois no caso de FII destinados a investidores qualificados, o regulamento poderd prever a
existéncia de cotas com direitos ou caracteristicas especiais, conferindo um tratamento desigual
entre os cotistas.

Os cotistas sdo os titulares das cotas dos FII. Ao contrario do proprietario de um imoével, o cotista
de um FII ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imoveis e empreendimentos
imobilidrios integrantes do patrimonio do FII. Por outro lado, ele também ndo responde
pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual do administrador ou relativa aos
imoveis/empreendimentos imobiliarios integrantes do FII. Evidentemente, o investidor tem a
obrigacgdo de integralizar as cotas que subscrever.

Administrador
A regulamentacdo da CVM exige que o FII tenha um administrador (institui¢do financeira),
responsavel pelo funcionamento e a manutencdo do FII, podendo executar as atividades

diretamente ou contratar outros prestadores de servigo para ajuda-lo. O regulamento deve
identificar o administrador, o qual possui diversas obrigagdes perante a CVM e os cotistas.
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Compete ao administrador, dentre outras obrigagdes:

Selecionar os bens e direitos que irdo compor o patriménio do FII;

Providenciar e manter em ordem toda a documentacao relacionada aos imoéveis;

Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do FII;

Distribuir ou repassar os rendimentos devidos aos cotistas;

Receber valores em nome do FII; e

Custear as despesas de publicidade, exceto as despesas de propaganda em periodo de
subscricdo de cotas.

AN e

Restricoes ao resgate

O FII ¢ constituido sob a forma de condominio fechado, o que significa dizer que as suas cotas
nao podem ser resgatadas a pedido dos cotistas. O resgate so pode ocorrer em caso de liquidacao
do FII, deliberada pela assembleia geral de cotistas, ou no término do prazo de duracdo, quando
houver (isso porque o FII também podera ter prazo de duragdo indeterminado, se assim definido
em seu regulamento).

Negociacdo das cotas

Como as cotas dos FII ndo sdo resgataveis, a Unica forma de se desfazer do investimento ¢ por
meio de venda das cotas para outro investidor, de forma semelhante ao que ocorre quando se
investe em ac¢des de companhias abertas. Em virtude disso, boa parte desses fundos tém suas
cotas registradas para negociagdo em mercado de bolsa de valores.

O investidor pode realizar suas operagdes mediante a contratagdo de instituigdes financeiras
autorizadas, operando por meio de home broker ou pela mesa de operagdes do intermediario
(corretora, distribuidora, banco de investimento ou banco multiplo com carteira de investimento).
As ofertas de compra e de venda de cotas sdo colocadas nos sistemas dos mercados organizados

e quando uma oferta de compra encontra uma de venda com valor compativel, o negocio ¢
fechado.

Liquidez

O termo “liquidez” se refere a capacidade e rapidez com que um ativo € convertido em dinheiro.
A liquidez das cotas do FII dependera da existéncia de outros investidores no mercado que
tenham interesse em adquirir aquela cota daquele fundo, uma vez que, como visto, ndo € possivel
solicitar o resgate das cotas junto ao administrador.

Apesar de haver uma determinada liquidez dos FII no mercado e apesar de seu crescimento, nao

ha garantia de que sempre havera um investidor disposto a comprar as cotas, mesmo que o
vendedor esteja disposto a uma redugdo maior no valor que deseja receber. Portanto, € possivel
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que, em determinadas situagdes, um investidor demore ou mesmo nao consiga vender suas cotas
no prazo por ele desejado. Essa questao deve ser considerada pelo investidor ao se decidir investir
em um FII.

A liquidez das cotas de FII depende de diversos fatores, entre eles, o tamanho de seu patrimonio
e o numero de cotistas. FII que tenham grande patriménio ¢ um numero maior de cotistas
costumam possuir maior liquidez. Entretanto, torna-se dificil avaliar e garantir a liquidez que um
novo FII podera ter no futuro.

Para FII ja listados para negociagdo em mercado de bolsa de valores, a entidade administradora
do mercado organizado (que pode ser de bolsa ou de balcdao) costuma oferecer em sua pagina da
internet informagdes sobre a liquidez de cada um dos FII.

Rendimentos

Os principais rendimentos do FII sdo obtidos mediante o recebimento de aluguéis, da
remuneragao dos titulos e valores mobiliarios investidos € do ganho de capital na venda dos
direitos reais sobre bens imdveis e dos titulos e valores mobiliarios. A maioria dos FII distribui
os rendimentos mensalmente, contudo, a Lei n® 8.668/93, que criou os FII, estabelece a
obrigatoriedade de distribuicao de 95% (noventa e cinco por cento) dos rendimentos, no minimo,
semestralmente.

Apesar de muitos FII distribuirem rendimentos mensalmente, ndo podemos considerar o
investimento em FII como de renda fixa, tanto pelos riscos do empreendimento (inadimpléncia
de um inquilino, vacancia de um imovel, inadimpléncia do comprador de determinado imdvel,
do pagamento do devedor dos titulos e valores imobilidrios investidos, etc.), quanto pelo fato de
o valor de suas cotas oscilar.

Mercado

Em um cenério de reduzidas taxas de juros, os FII sdo uma oportunidade de diversificagdo dos
investimentos em um veiculo regulado com transparéncia e governanga.
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6.

O ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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O ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMACOES DO FUNDO. AS
INFORMACOES COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO REGULAMENTO,
LEIA-O ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

Base Legal

O ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a
forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado, ¢ regido pelo Regulamento
e tem como base legal a Lei n° 8.668/93 ¢ a Instrugao CVM n° 472/08.

Publico Alvo

Significa os investidores qualificados, nos termos da Instru¢do da CVM n° 539/13, conforme
alterada inclusive pela Instru¢do da CVM n° 554/14, ou seja: (i) investidores profissionais; (ii)
pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior a R$
1.000.000,00 (um milhdo de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condi¢do de
investidor qualificado mediante termo proprio, de acordo com o Anexo 9-B; da Instru¢ao CVM
n°® 539/13; (iii) as pessoas naturais que tenham sido aprovadas em exames de qualificacao técnica
ou possuam certificacdes aprovadas pela CVM como requisitos para o registro de agentes
autbnomos de investimento, administradores de carteira, analistas e consultores de valores
mobilidrios, em relagdo a seus recursos proprios; e (iv) clubes de investimento, desde que tenham
a carteira gerida por um ou mais cotistas, que sejam investidores qualificados.

Objeto

O Fundo tem por objeto a realizagdao de investimentos imobilidrios correspondentes a aquisi¢ao
dos Terrenos Alvo, bem como a aquisi¢do e ao desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo, para
venda ou locagdo, observado o disposto no Artigo 4.1.2 do Regulamento.

Os recursos captados por meio da Oferta serao destinados a aquisi¢ao dos Terrenos Alvo, bem
como a aquisi¢do e ao desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo. Para mais informagdes sobre
a destinagdo dos recursos da Oferta, vide Secao “4. Destinagdo de Recursos” deste Prospecto
Definitivo.

O _desenvolvimento _dos Empreendimentos Alvo _dependera da captacao de recursos pelo
Fundo junto aos Cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas.
Deste modo, a conclusao dos Empreendimentos Alvo depende diretamente de novos aportes
de capital pelos Cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas,
ambos sem previsio de realizacio no momento, nio sendo possivel a conclusio dos
Empreendimentos Alvo apenas com os recursos captados na Oferta.
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Para mais informacdes sobre os eventos posteriores ao encerramento da Oferta, vide Sec¢dao 9.
Eventos Posteriores ao Encerramento da Oferta” deste Prospecto Definitivo.

O investimento no Fundo ndo representa e nem deve ser considerado, a qualquer momento ¢ sob
qualquer hipotese, garantia de rentabilidade aos Cotistas por parte do Administrador ou do
Gestor.

Duracao
O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado.
Administracio, escrituraciao, controladoria e custodia

Administracdo. O Fundo é administrado pela MONETAR DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na Sio Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, 100, 18° andar, conjunto 182, Itaim Bibi, CEP 04534-000,
inscrita no CNPJ sob n° 12.063.256/0001-27.

As atividades de: (1) administracdo do Fundo serdo exercidas pelo Administrador; (i1) gestdo da
carteira do Fundo serdo exercidas pelo Gestor; (iii) escrituracdo de Cotas do Fundo serdo
realizadas pelo Escriturador; (iv) de controladoria e custddia qualificada do Fundo serdo
realizadas pelo Custodiante; e (v) auditoria independente do Fundo serdo exercidas pelo Auditor
Independente.

Escrituragdo. O servico de escrituracio das Cotas serd prestado pela TERRA
INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade ¢ Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano,
n°® 100, 5° andar, Itaim, inscrita no CNPJ sob o n® 03.751.794/0001-13, autorizada pela CVM
para prestar os servicos de escrituracao de valores mobiliérios.

Custodia. O servico de custddia das Cotas serda prestado pela TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada
com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, Itaim,
inscrita no CNPJ sob o n® 03.751.794/0001-13, autorizado pela CVM para prestar os servigos de
custddia de valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n® 14.300 de 01 de julho de 2015.

Exceto com relagdo ao Administrador, cuja eventual substituicdo dependera de deliberagdao dos
Cotistas reunidos em Assembleia Geral, os demais prestadores de servigos do Fundo serdo
contratados diretamente pelo Administrador.

Gestdo. A carteira do Fundo ¢ gerida pela WNT GESTORA DE RECURSOS LTDA.,

sociedade limitada, com sede social na Cidade de Sado Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.477, Sala 21, inscrita no CNPJ sob o n.° 28.529.686/0001-21,
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devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de gestdo de carteiras de valores
mobiliarios por meio do Ato Declaratorio n® 15.962, de 14 de novembro de 2017, sendo suas
competéncias discriminadas no Contrato de Gestdo, sem prejuizo das atribui¢cdes que lhe sdo
conferidas por for¢a de lei e da regulamentacdao em vigor, e das demais disposi¢des e restrigdes
do Regulamento.

O Gestor devera empregar, no exercicio de suas fung¢des, o cuidado que todo agente profissional
ativo e probo costuma empregar na administracdo de seus proprios negocios, devendo, ainda,
servir com lealdade ao Fundo e manter reservas sobre seus negdcios, praticando todos os seus
atos com a estrita observancia: (i) da lei, das normas regulamentares e autorregulatorias, em
especial aquelas editadas pela CVM e pela ANBIMA, do Regulamento, do Prospecto e das
deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas; (i) da Politica de Investimento; e (iii) dos deveres
de diligéncia, lealdade, informacao e salvaguarda da integridade dos direitos dos Cotistas.

Atribuicdes Adicionais do Gestor. Sem prejuizo das atribui¢des do Gestor previstas no Artigo
5.5 do Regulamento e na legislacdo aplicavel, o Gestor poderd auxiliar o Administrador e/ou
prestar as informagdes ao Administrador, se necessario, para que o Administrador adquira e
aliene os Ativos Imobiliarios, de acordo com o disposto neste Regulamento e no Contrato de
Gestao, observado o disposto nos Artigos 5.4.4 a 5.4.6 do Regulamento.

Remuneracio do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servicos
Taxa de Administracao

Taxa de Administracdo. O Administrador recebera, pelos servi¢os de administragdo prestados ao
Fundo: (i) uma remunera¢do mensal equivalente a R$ 30.500,00 (trinta mil ¢ quinhentos reais),
devida a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas até o 12° (décimo
segundo) més contato da primeira integralizagdo de Cotas; e (ii) a partir do 13° (décimo terceiro)
més contato da primeira integralizacao de Cotas, inclusive, o valor de 0,5% (cinco décimos por
cento) ao ano, incidente sobre o valor contabil do Patriménio Liquido do Fundo, calculada
diariamente, na base 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos), sendo devida uma
remunera¢do minima mensal de R$ 30.500,00 (trinta mil e quinhentos reais), corrigida conforme
informado abaixo.

Apos a ocorréncia de todos os eventos previstos no Artigo 3.3.1 do Regulamento, o
Administrador receberd, pelos servicos de administragdo prestados ao Fundo, a remuneracao
prevista no item “ii” do pardgrafo acima, independentemente se os eventos previstos no Artigo
3.3.1 do Regulamento ocorrerem antes do 12° (décimo segundo) més contato da primeira
integralizagdo de Cotas.

O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas

diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos que tenham sido subcontratados pelo
Administrador, desde que o somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de
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Administracao.

Remuneracdo do Gestor. O Gestor receberd, pela prestacdo dos servigos ao Fundo, uma
remunera¢do mensal equivalente a R$ 7.500,00 (sete mil e quinhentos reais), devida a partir do
més em que ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas, a qual serd descontada da Taxa de
Administracao e corrigida conforme informado abaixo.

Remuneracdo Maxima do Custodiante. O Custodiante recebera, pela prestacao dos servigos de
custdédia ao Fundo: (i) uma remuneracdo mensal equivalente a R$ 2.000,00 (dois mil reais),
devida a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas até o 12° (décimo
segundo) més contato da primeira integralizagdo de Cotas; e (ii) a partir do 13° (décimo terceiro)
més contato da primeira integralizacdo de Cotas, inclusive, o valor de 0,1% (um décimo por
cento) ao ano, incidente sobre o valor contabil do Patrimonio Liquido do Fundo, calculada
diariamente, na base 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos), sendo devida uma
remunera¢do minima mensal de R$ 2.000,00 (dois mil reais), corrigida conforme informado
abaixo.

Em razdo da Politica de Investimento do Fundo prever o investimento preponderantemente em
Ativos Imobilidrios, apenas a parcela de custddia calculada sobre valores mobilidrios constitui
Encargo do Fundo, nos termos do Artigo 47, inciso XI da Instru¢do CVM n° 472/08, observado
que quaisquer despesas ndo expressamente previstas como Encargo do Fundo devem correr por
conta do Administrador, nos termos do Artigo 47, paragrafo 1° da Instrugdo CVM n° 472/08.

Conforme disposto no Artigo 5.1.3 do Regulamento, as atividades de controladoria do Fundo
serdo realizadas pelo Custodiante. Na hipotese de contratagdo de um novo Custodiante, e este
ndo preste tais servigos, a remuneragdo devida ao Custodiante, em conjunto com o prestador de
servigos das atividades de controladoria, ndo podera ultrapassar os valores estabelecidos no
Artigo 11.3 do Regulamento. Nesse caso, apenas a parcela devida a titulo de custodia serd
Encargo do Fundo, devendo a parcela de remuneragdo devida a titulo de controladoria ser
descontada da Taxa de Administra¢do, conforme previsto na Instrug¢ao CVM n° 472/08.

Remuneracdo dos Servicos de Escrituracdo. O prestador de servigo de escrituracdo recebera, pela
prestagdo dos servigos de escrituragdo ao Fundo, uma remuneragcdo mensal equivalente a R$
500,00 (quinhentos reais), devida a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao de
Cotas, a qual sera descontada da Taxa de Administragdo e corrigida conforme informado abaixo.

Remuneracdo dos Servicos de Controladoria. O prestador de servigo de controladoria recebera,
pela prestagdo dos servigos de controladoria ao Fundo, uma remuneragdo mensal equivalente a
R$ 500,00 (quinhentos reais), devida a partir do més em que ocorrer a primeira integraliza¢do de
Cotas, a qual sera descontada da Taxa de Administragdo e corrigida conforme informado abaixo.

Remuneracdo do Auditor Independente. A remuneragao do auditor independente, pelos servigos
prestados em cada exercicio social do Fundo, correspondera sempre a um montante fixo anual, a
ser pago mensalmente, de forma proporcional, ou em um so ato.
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Reajuste. Todos os valores minimos de remuneragdo estabelecidos acima, serdo corrigidos
anualmente pelo IPCA/IBGE. Na falta deste indice ou em caso de sua varia¢do negativa, havera
a aplicacdo de qualquer outro indice de reajuste, ndo ocorrendo, em qualquer hipotese, apuracao
a menor do valor mensal ora convencionado.

Taxas. O Fundo nao tera taxa de performance, taxa de ingresso e/ou taxa de saida.

Os valores previstos acima serdo pagos, por periodo vencido, no 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente a prestagdo dos servigos, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao
de Cotas do Fundo.

Politica de Investimento

Sem prejuizo das demais responsabilidades estabelecidas no Regulamento, incluindo, mas nado se
limitando ao disposto nos Artigos 5.4.4 a 5.4.6 do Regulamento, bem como e na regulamentacao
em vigor, o Administrador, com auxilio do Gestor, conforme aplicavel, serd responsavel: (a) por
realizar investimentos nos Ativos Imobiliarios e nos Ativos Financeiros, observado o disposto no
Regulamento; (b) pela coordenacao das providéncias necessarias a utilizagdo das Cotas FIP na
integraliza¢do das Cotas da 1* Emissdo, bem como no pagamento do Preco de Aquisicao dos
Terrenos Alvo a serem adquiridos pelo Fundo; (c) pelo acompanhamento e gestdo do
desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo e dos investimentos a serem neles realizados pelo
Fundo; (d) pela coordenagdo dos prestadores de servigos a serem contratados pelo Fundo para o
desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo, comercializagdo desses e das unidades imobiliarias
a eles relativas, bem como locagdo e/ou arrendamento das unidades imobiliarias a eles relativas; e
(e) pela implementacao da Politica de Investimento.

O desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo dependera da captacao de recursos pelo Fundo
junto aos Cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas. Deste modo,
a conclusio dos Empreendimentos Alvo depende diretamente de novos aportes de capital pelos
Cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas, ambos sem previsao
de realizacio no momento, nao sendo possivel a conclusio dos Empreendimentos Alvo apenas
com os recursos captados na Oferta.

Nao obstante os cuidados a serem empregados pelo Fundo na implantagdo da Politica de
Investimento, os investimentos do Fundo, por sua propria natureza, estardo sempre sujeitos,
inclusive, mas ndo se limitando, a variagcdes de mercado de modo geral, riscos de crédito, riscos
inerentes ao setor imobilidrio, bem como riscos relacionados aos emitentes e/ou ao lastro, conforme
aplicavel, dos Ativos Financeiros integrantes da carteira, nao podendo o Administrador e/ou o Gestor
em hipdtese alguma, ser responsabilizado por qualquer eventual depreciacdo dos ativos integrantes
da carteira do Fundo ou por eventuais prejuizos sofridos pelos Cotistas.

A aquisicao dos Ativos Imobiliarios terd por objetivo principal o ganho de capital, observado disposto
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no item “Alienac¢do dos Empreendimentos Alvo” abaixo. Nao obstante, enquanto nao for realizada a
alienagdo dos Ativos Imobiliarios, o Fundo podera realizar a locagdo dos Ativos Imobiliarios tendo
como objetivo a obtengdo de renda.

O investimento do Fundo nos Ativos Imobiliarios devera ser objeto de prévia avaliagdo, nos termos
da Instru¢ado CVM n° 472/08.

Alienacdo dos Empreendimentos Alvo. O Administrador podera alienar, a qualquer momento,
independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, os Ativos Imobilidrios,
integralmente ou em fragdes, desde que observados os termos e condig¢des estabelecidos em politica
comercial oportunamente aprovada em Assembleia Geral de Cotistas realizada especificamente para
esse fim, devendo os recursos provenientes de referida alienagdo serem destinados: (i) ao
desenvolvimento do Empreendimento Alvo remanescente, caso exista; (ii) ao pagamento de encargos
do Fundo; e (ii1) a amortiza¢ao de Cotas do Fundo.

A alienagao dos Ativos Imobiliarios pertencentes ao patrimonio do Fundo sera efetivada diretamente
pelo Administrador, constituindo o instrumento de alienagao documento habil para cancelamento,
perante o Cartorio de Registro de Imoveis, das averbagdes pertinentes as restricdes e destaque de que
tratam os § 1° e 2° do Artigo 7° da Lei n° 8.668/93. Os recursos resultantes da alienag@o constituirdo
patrimonio do Fundo.

As Cotas da 1* Emissdo poderdo ser integralizadas mediante a conferéncia de Cotas FIP ao Fundo,
as quais deverdo ser integralmente utilizadas como forma de pagamento do Preco de Aquisi¢ao dos
Terrenos Alvo.

Reinvestimento. O Gestor podera reinvestir os recursos do Fundo, independentemente de aprovagao
em Assembleia Geral de Cotistas, estritamente no desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo e na
aquisicao de Ativos Financeiros nos termos do Regulamento.

Aplicacdo em Ativos Financeiros. As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente,
ndo estejam aplicadas nos Empreendimentos Alvo, serdo aplicadas pelo Gestor em Ativos
Financeiros, observados os termos e condi¢des da legislacdo e regulamentagdo vigentes e o disposto
nos Artigos 4.5 e 4.5.1 do Regulamento.

Para realizar o pagamento dos Encargos do Fundo e para a composi¢do da Reserva de Despesas, o
Fundo devera manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em Ativos Financeiros
que seja correspondente ao valor de 03 (trés) meses de Encargo.

O Fundo podera investir em Ativos Financeiros que cobrem taxa de administragao/performance e/ou
taxa de ingresso/saida, desde que o valor das referidas taxas, em conjunto, ndo ultrapasse e seja

descontado da Taxa de Administragao.

O Fundo podera investir em Ativos Financeiros dos quais o Administrador e/ou Gestor sejam

83

83



prestadores de servico, observado que os investimentos sempre deverao ser realizados em condigdes
de mercado e ser objeto de prévia avaliacdo, bem como a aquisicdo devera observar o disposto no
Artigo 34 da Instrugdo CVM n° 472/08.

Limites de concentracdo da carteira do Fundo. O Fundo investir4 preponderantemente nos Terrenos
Alvo e nos Empreendimentos Alvo, resultando assim em concentragdo do patrimoénio do Fundo. Nos
termos do Artigo 4.4 acima, as disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, nao
estejam aplicadas nos Empreendimentos Alvo, serdo aplicadas pelo Gestor em Ativos Financeiros,
a seu critério observados os limites de aplicagdo por emissor € por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nos Artigos 102 e 103 da Instru¢do CVM n° 555/14, nos termos do disposto no
paragrafo abaixo, observados os fatores de risco descritos no Capitulo VII do Regulamento.

O Fundo deve atuar no sentido de propiciar aos Cotistas a valorizagdo maxima de suas Cotas,
observados os limites de concentragao por Ativo Financeiro ¢ emissor abaixo definidos:

Limites por Modalidade de Ativo Financeiro | Limite em Rela¢do ao Patrimonio Liquido
do Fundo
(1) Titulos publicos federais e operagdes Até 100%
compromissadas lastreadas nestes titulos;
(i1)) Titulos de emissdo ou coobrigacdo das Até 100%
Instituigdes Autorizadas; e
(ii1)) Contratos  derivativos, exceto  se Até 100%
referenciados nos ativos listados nos
incisos I e II do Artigo 103 da Instrugdo
CVM n° 555/14.
Limites por Modalidade de Emissor Limite em Relaciio ao Patrimonio Liquido
do Fundo
(1)  Instituicdes Autorizadas; Até 20%
(1) Fundos de investimento; e Até 10%
(i11)) Unido Federal. Até 100%

O Fundo investira preponderantemente nos Terrenos Alvo ¢ nos Empreendimentos Alvo. A
aquisicao dos Terrenos Alvo e dos Empreendimentos Alvo pode ndo ocorrer no mesmo momento.
Deste modo, por certo periodo de tempo, o Fundo poderd investir at¢ 100% (cem por cento) de
seus recursos em um unico Terreno Alvo e Empreendimento Alvo.

Cessao do fluxo de rendimentos. O Fundo, a critério do Administrador, podera ceder a titulo oneroso
a terceiros, total ou parcialmente, os recebiveis relacionados aos Empreendimentos Alvo, observada
a politica de distribuicdo de rendimentos e resultados.

Alteracdao do Objeto do Fundo ou da Politica de Investimentos. O objeto do Fundo e sua Politica de
Investimentos somente poderdo ser alterados por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas,
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observadas as regras estabelecidas no Regulamento.

Derivativos. E vedada ao Fundo a realizacdo de operagdes com derivativos, exceto quando tais
operacdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e observado o limite
previsto no Artigo 4.5.1 do Regulamento.

Operacoes de day trade. O Fundo ndo podera realizar operagdes que tenham inicio e término no
mesmo dia, independentemente de o Fundo possuir estoque ou posi¢ao anterior do mesmo ativo.

Localizacdo Geografica. Os Empreendimentos Alvo objeto de investimento pelo Fundo deverdo estar
localizados no territorio nacional.

Onus Reais. O Fundo podera adquirir iméveis que estejam gravados com onus reais.
Principais Fatores de Risco do Fundo

L. Riscos relacionados a liquidez e a descontinuidade do investimento. A aplicagdo em cotas
de um fundo de investimento imobilidrio apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a
realizagdo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobilidrio 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 negociagdo no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario podem nao ter liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio terem 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 negociagdo no mercado de
bolsa ou de balcdao organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de
execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e
negociabilidade. Nestas condi¢des, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos Imobilidrios e
dos Ativos Financeiros podera impactar o Patrimonio Liquido do Fundo. Na hipotese de o
patrimdnio vir a ser negativo, os Cotistas podem ser chamados a realizar aporte adicional de
recursos no Fundo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a Assembleia
Geral de Cotistas podera optar pela liquidagao do Fundo e outras hipoteses em que o resgate das
Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Caso
os Cotistas venham a receber ativos integrantes da carteira, hd o risco de receberem fragao ideal
de Ativos Imobilidrios, que serdo entregues ap0s a instituicao de condominio sobre tais ativos. Os
Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagao do
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Fundo.

Além disso, as Cotas poderdo ser negociadas antes do atendimento das condigdes suspensivas
previstas nos Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo e da outorga das escrituras de
compra e venda definitivas dos Terrenos Alvo, o que podera ocasionar resultados desfavoraveis
para o Fundo e para os seus Cotistas. Nesse sentido, vide fator de risco “Risco relacionado a
existéncia de 6nus nos Terrenos Alvo e a existéncia de condi¢des suspensivas nos Compromissos
de Compra e Venda dos Terrenos Alvo”.

II. Risco associados a captacdo de recursos para desenvolvimento dos Empreendimentos
Alvo. Os recursos originarios da Oferta serdo destinados exclusivamente para a aquisi¢do dos
Terrenos Alvo e dos Empreendimentos Alvo nao sendo suficientes para a implementagdo e
desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo. A aquisi¢do dos Terrenos Alvo e dos
Empreendimentos Alvo podem nao depender de novas ofertas, enquanto o desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo dependera da captacdo de recursos pelo Fundo junto aos Cotistas e/ou
por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas. Deste modo, a conclusdo dos
Empreendimentos Alvo depende diretamente de novos aportes de capital pelos Cotistas e/ou por
meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas, ndo sendo possivel a conclusdo dos
Empreendimentos Alvo apenas com os recursos captados na Oferta. O Fundo podera captar
novos recursos para desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo: (a) conforme oportunamente
deliberado pelos cotistas em Assembleias Gerais de Cotistas convocadas para essa finalidade,
por meio de: (i) outras ofertas publicas e/ou ofertas publicas com esforgos restrito a serem
realizadas pelo Fundo; e/ou (ii) aporte pelos Cotistas do Fundo; e (b) por meio de venda dos
Terrenos Alvo, caso estes ja tenham sido adquiridos pelo Fundo, ou de venda de unidades dos
Empreendimentos Alvo, caso estas estejam finalizadas. Nao ha como assegurar: (A) a existéncia
de demanda por eventuais ofertas publicas de cotas adicionais ou ofertas publicas com esforgos
restritos de distribui¢@o de cotas que o Fundo venha a realizar; (B) a adesdo de Cotistas a eventual
realizacdo de aportes de capital; e/ou (C) a existéncia de compradores interessados nas unidades
dos Empreendimentos Alvo. Eventuais dificuldades que o Fundo venha a ter para obter os
recursos necessarios ao desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo poderdo afetar
adversamente a velocidade de implementagdo de referido desenvolvimento, podendo inclusive
inviabilizar o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo e afetar adversamente o valor das
Cotas do Fundo e, consequentemente, os Cotistas.

1. Risco da auséncia de empresa contratada ou selecionada para a constru¢do dos
Empreendimentos Alvo. O Fundo somente realizard a selegdo e contratacdo de empresa para o
desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo apo6s a aquisicao desses. A impossibilidade e/ou a
demora da contratacdo de empresa para a constru¢cdo dos Empreendimentos Alvo pode resultar no
atraso das obras dos Empreendimentos Alvo e, consequentemente, afetar a rentabilidade do Fundo
e o valor das Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total
ou parcialmente, o respectivo capital investido.
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IV. Risco da auséncia de relacionamento com o Grupo CMDR apoés a dagdo das Cotas do
Fundo em pagamento dos créditos da recuperagdo judicial do Grupo CMDR e dependéncia das
atividades desenvolvidas pelo Fundo. O Fundo foi inicialmente constituido em conexao ¢ para o
atendimento do Plano de Recuperacdo Judicial do Grupo CMDR, aprovado pela Assembleia Geral
de Credores do Grupo CMDR em 02 de agosto de 2019, e homologado pelo juizo competente em
16 de setembro de 2019, no qual o Grupo CMDR se obrigou: (1) a criar um fundo de investimento
imobiliario destinado a adquirir os Empreendimentos Alvo; e (i1) a proceder a dagdo em pagamento
de cotas de referido fundo de investimento imobiliario em pagamento a credores do Grupo CMDR.
Nesse contexto, esclarece-se que as Cotas que venham a ser subscritas pelo Grupo CMDR no
ambito da 1* Emissdo poderdo ser objeto de dacdo em pagamento a credores da Classe 1 —
Trabalhista e da Classe 11 — Quirografarios do Grupo CMDR, nos termos do Plano de Recuperagao
Judicial do Grupo CMDR. Os credores do Grupo CMDR que receberem as Cotas do Fundo em
pagamento de seus créditos da recuperagao judicial do Grupo CMDR, deixardo de ter qualquer
relacionamento com o Grupo CMDR. De tal modo, mediante a dagdo em pagamento das Cotas do
Fundo, os credores dardo quitacdo em relacdo créditos detidos contra o0 Grupo CMDR e passarao
a depender exclusivamente do resultado das atividades do Fundo para terem seus interesses
atendidos.

V. Risco relacionado a existéncia de dnus nos Terrenos Alvo e a existéncia de condigdes
suspensivas nos Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos Alvo. O imoével de matricula n°
27.891, possui penhora registrada sob o numero R5 M 27891, referente ao processo numero
0006553-28.2010.8.19.0028, a ser sanada as expensas da vendedora previamente a aquisi¢ao do
referido imovel pelo Fundo. Adicionalmente, importante mencionar que ambos os Compromissos
de Compra e Venda dos Terrenos Alvo preveem como condi¢des suspensivas: (i) a regularizagao
da situagdo fiscal e do registro do titulo aquisitivo dos imdveis pelas vendedoras perante os 6rgaos
competentes e a apresentacao das matriculas atualizadas dos imdveis sem quaisquer 6nus, no prazo
previsto nos Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo; e (ii) que os recursos captados
por meio da Oferta sejam suficientes para a aquisicdo do imovel, no prazo previsto nos
Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo. Importante destacar que a regularizagdo e
baixa da penhora acima mencionada, bem como o cumprimento das condi¢des suspensivas
previstas nos Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo sdo atos imprescindiveis para
celebragdo das escrituras de compra e venda definitivas e, consequentemente, efetiva aquisi¢ao
dos imoveis pelo Fundo. Até que tais condi¢des suspensivas sejam cumpridas, o Fundo ndo sera
proprietdrio dos Terrenos Alvo e consequentemente, ndo poderd dar andamento ao
desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo, o que podera impactar negativamente a valorizagao
das Cotas e a distribui¢ao de rendimentos e resultados aos Cotistas.

Os demais fatores de risco estdo descritos na Se¢ao “10. Fatores de Risco” deste Prospecto.
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INFORMACOES ADICIONAIS DO EMISSOR

Adicionalmente ao previsto na Secdo 6. “O Energy Resort Fundo de Investimento Imobiliario”,
a presente Se¢do tem por escopo apresentar informacdes adicionais sobre o Fundo. A Segdo 6.
“O Energy Resort Fundo de Investimento Imobiliario” e a presente Secdo ndo substituem o
Regulamento do Fundo.

Para mais informacgdes sobre o Fundo, recomenda-se a leitura do Regulamento do Fundo, o qual
consta no Anexo III ao presente Prospecto Definitivo.

Obrigacoes e Vedacoes do Administrador e do Gestor

Limitacdes do Administrador. O Administrador, observadas as limitagoes legais e
regulamentares aplicaveis, assim como aquelas constantes do Regulamento, tem poderes para
exercer todos os direitos inerentes aos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros integrantes da
carteira do Fundo.

Obrigacdoes do Administrador. Sem prejuizo das demais obrigagdes estabelecidas na
regulamentacao em vigor ou no corpo do Regulamento, o Administrador esta obrigado a:

L. selecionar os bens ¢ direitos que comporao o patrimonio do fundo, de acordo com a politica
de investimento prevista no Regulamento;

II.  providenciar a averbacdo, no cartdrio de registro de imdveis, das restricdes determinadas
pelo art. 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Empreendimentos Alvo
que tais ativos imobiliarios:

(a) nao 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 liquidacao
judicial ou extrajudicial;

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacao do Administrador;

(e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; e

(f) nado podem ser objeto de constitui¢do de quaisquer dnus reais.

III. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
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IV.

VL

VIL

VIIL.

IX.

XI.

XIIL

XIII.

XIV.

(a) osregistros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;

(b) o livro de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas;

(c) adocumentacdo relativa aos imoveis e as operagdes do Fundo;

(d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio do Fundo; e

(e) o arquivo dos relatorios do auditor independente e, quando for o caso, dos
Representantes dos Cotistas e das empresas ou profissionais contratados nos termos
dos artigos 29 e 31 da Instru¢ao CVM n°® 472/08.

celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugdo da

Politica de Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,

todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuig¢do de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;

no caso de ser informado sobre a instauragao de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacao referida no inciso III, acima, até o término do procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo XIII do Regulamento;
manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

observar as disposicdes constantes do Regulamento e do prospecto, caso aplicavel, bem
como as deliberagcoes da Assembleia Geral de Cotistas;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de
sua condi¢ao de Administrador;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando
os servigos prestados por terceiros contratados ¢ o andamento dos empreendimentos

imobiliarios sob sua responsabilidade;

empregar, na defesa dos direitos dos Cotistas, a diligéncia exigida pelas circunstancias,
praticando todos os atos necessarios para assegurd-los, tomando inclusive as medidas
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extrajudiciais e judiciais cabiveis, tempestivamente assim que tomar ciéncia de ocorréncia
de evento que justifique;

XV. divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou a suas
operagdes, de modo a garantir aos Cotistas acesso a informagdes que possam, direta ou
indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas do Fundo; e

XVI. dar, desde que requisitado pelo Gestor, representacao legal para o exercicio do direito de
voto em assembleias dos Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo,
conforme politica de voto adotada pelo Gestor, de acordo com os requisitos minimos
exigidos pelo Codigo ANBIMA.

Compete ao Administrador, na qualidade de proprietdrio fiduciario dos imodveis e direitos
integrantes do patrimoénio do Fundo, amplos e gerais poderes para a administracdo do patrimonio
do Fundo, podendo realizar todas as operacdes, praticar todos os atos que se relacionem com seu
objeto, e exercer todos os direitos inerentes a propriedade fiducidria dos bens e direitos
integrantes do patrimonio do Fundo, inclusive o de agdes, recursos e excegdes, nos termos e
condi¢des previstas na Lei 8.668/93, podendo abrir € movimentar contas bancarias, adquirir e
alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo, representar o Fundo em juizo e fora dele, bem
como transigir, desde que observadas as restrigdes impostas pela Lei n® 8.668/93, pela Instrugao
CVM 472/08, pelo Regulamento ou por deliberacao da Assembleia Geral.

O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade
em relagdo ao Fundo e aos Cotistas. O Administrador ¢ o Gestor devem transferir ao Fundo
qualquer beneficio ou vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condigao.

Sao exemplos de violagcdo do dever de lealdade do Administrador, as seguintes hipdteses:

L. usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o fundo, as
oportunidades de negocio do Fundo;

II.  omitir-se no exercicio ou prote¢do de direitos do Fundo ou, visando a obtengdo de
vantagens, para si ou para outrem, deixou de aproveitar oportunidades de negocio de
interesse do Fundo;

III.  adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e

IV. tratar de forma ndo equitativa os Cotistas do Fundo, a ndo ser quando os direitos
atribuidos a diferentes classes de Cotas justificassem tratamento desigual.

Gestao dos Ativos Imobilidrios. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a
administra¢do dos imodveis, a responsabilidade pela gestao dos ativos imobilidrios do Fundo compete
exclusivamente ao Administrador, que detera a propriedade fiducidria dos bens do Fundo.
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Projetos de Construgdo. Observado que o investimento do Fundo se dard em projetos de construgdo,

cabera ao Administrador, independentemente da contratacdo de terceiros especializados, exercer
controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.

Quantias para Projetos de Construcdo. O Administrador, em nome do Fundo, pode adiantar quantias

para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisi¢ao dos
terrenos, execucao da obra ou lancamento comercial do empreendimento e sejam compativeis com
0 seu cronograma fisico-financeiro.

Atribui¢cdes do Gestor. Ao Gestor, além das atribuigdes ja previstas nas regulamentagdes vigentes

e sem prejuizo das atribuicdoes estabelecidas no Contrato de Gestdo, cabera as seguintes
atribuicoes:

II.

I1I.

IV.

VL

VIL

identificar e informar ao Administrador sobre Ativos Imobiliarios que atendam os critérios
de elegibilidade dos Ativos Imobilidrios existentes ou que poderdo vir a fazer parte do
patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, a fim de que o
Administrador, selecione, avalie, adquira, acompanhe e aliene os referidos Ativos
Imobiliarios, se for o caso, observado o disposto nos Artigos 5.4.4 a 5.4.6 do Regulamento;

realizar a gestdo do caixa do Fundo, o que inclui decidir livremente sobre o investimento,
desinvestimento e reinvestimento do Fundo em Ativos Financeiros, observada a Politica de
Investimento, com poderes para adquirir e alienar Ativos Financeiros integrantes da carteira
do Fundo, sempre observando a liquidez necessaria para pagamento das obrigagdes do
Fundo;

monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagdo das Cotas, ¢ a evolucao do
valor do patriménio do Fundo;

sugerir ao Administrador modificagdes no Regulamento no que se refere as competéncias
de gestdo dos investimentos do Fundo;

monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

auxiliar o Administrador, se necessario, para que o Administrador conduza e execute a
estratégia de desinvestimento em Empreendimentos Alvo, bem como prestar as
informagdes ao Administrador, se necessario, para que o Administrador opte: (a) pelo
reinvestimento de tais recursos, e/ou (b) pela realizagdo da amortiza¢do extraordinaria das
Cotas, observado o disposto nos Artigos 5.4.4 a 5.4.6 do Regulamento;

elaborar relatorios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos Imobiliarios,
conforme previstos no Contrato de Gestao;
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VIII. mediante solicitagdo do Administrador, opinar sobre a contratacdo de terceiros para a
administragao dos imoveis e desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo;

IX. representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias
de titulares dos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo;

X. empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer pessoa ativa
e proba costuma dispensar a administragdo de seus proprios negocios, respondendo por
quaisquer infracdes e irregularidades que venham a ser por este cometidas;

XI. ndo praticar atos que possam ferir a relacdo de confianga mantida com os Cotistas do
Fundo;

XII. prestar as informagdes que lhe forem solicitadas pelo Administrador e/ou Cotistas, quando
aplicavel,

XIII. transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de
sua condi¢dao de Gestor;

XIV. quando entender necessario, solicitar ao Administrador que submeta a Assembleia Geral
proposta de desdobramento das Cotas; e

XV. votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos Financeiros e Ativos Imobilidrios
detidos pelo Fundo, conforme politica de voto registrada na ANBIMA, descrita no seguinte
endereco eletronico: https://www.wntcapital.com/#documents.

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

Cabera ao Gestor praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica de
Investimento, desde que respeitadas as disposi¢des do Regulamento e da legislagdo aplicavel,
nao lhe sendo facultado, todavia, tomar decisdes que eliminem a discricionariedade do
Administrador com relagdo as atribuigdes que foram especificamente atribuidas ao
Administrador no Regulamento, no Contrato de Gestao e na legislagdo em vigor.

O Gestor devera encaminhar ao Administrador, nos 5 (cinco) Dias Uteis subsequentes a sua

assinatura, copia de cada documento que firmar em nome do Fundo, observado o disposto no
Contrato de Gestao.
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Rentincia e/ou Destituicao do Administrador

O Administrador sera substituido nos casos de sua destitui¢do pela Assembleia Geral de Cotistas,
de sua rentncia ou de seu descredenciamento pela CVM.

Na hipdtese de renuncia, ficara o Administrador obrigado a: (i) convocar imediatamente
Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto e sucessor ou deliberar a liquidacao do
Fundo a qual deveréd ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua renuncia; e (ii)
permanecer no exercicio de suas funcgdes até ser averbada, no cartorio de registro de imdveis, nas
matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da
Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiducidria desses bens e
direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em cartorio de titulos € documentos.

Na hipotese de rentincia do Administrador e caso este ndo convoque a Assembleia Geral de
Cotistas para elei¢do de seu substituto, ¢ facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5%
(cinco por cento) das cotas emitidas realizar referida convocagdo, no prazo de 10 (dez) dias

contados da renuncia.

Na hipoétese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administragcdo de carteira, a
CVM devera nomear administrador temporario até a eleicdo de nova administracgao.

A destituicdo do Administrador pela Assembleia Geral de Cotistas obedecera as regras de
convocagdo, quorum de deliberacdo e demais condigdes previstas no Capitulo IX do

Regulamento.

Nos demais casos de substituicdo do Administrador, observar-se-ao as disposi¢cdes dos artigos
37 e 38 da Instrucdo CVM n° 472/08.

Vedacoes ao Administrador
E vedado ao Administrador, direta ou indiretamente, em nome do Fundo:
L. receber deposito em sua propria conta corrente;

II.  conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

III. contrair ou efetuar empréstimo;

IV. prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes
praticadas pelo Fundo;

V. aplicar no exterior recursos captados no Pais;
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VL

VIL

VIIL.

IX.

XL

XII.

XIII.

XIV.

aplicar recursos na aquisi¢ao de cotas do proprio Fundo;

vender a prestagdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizag¢do via chamada de capital;

prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

ressalvada a hipotese de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas nos termos do Artigo
34 da Instrugao CVM 472/08, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagao
de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, Gestor ou consultor
especializado, entre o Fundo e os Cotistas mencionados no paragrafo 3° do Artigo 35 da
Instrucdo CVM 472/08, entre o Fundo e os Representantes de Cotistas ou entre o Fundo e
o empreendedor;

constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patrimonio do Fundo;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instru¢do CVM 472/08,;

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

realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no
maximo, o valor do Patrimoénio Liquido do Fundo, devendo, ainda, ser observado o limite
previsto no Artigo 4.5.1 acima; e

praticar qualquer ato de liberalidade.

E vedado, ainda, a0 Administrador:

II.

receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de
qualquer natureza, pagamentos, remuneracdes ou honorarios relacionados as atividades ou
investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedagdo a seus socios, administradores,
empregados e empresas a eles ligadas; e

valer-se da informagdo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou
venda das Cotas do Fundo.
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Representante dos Cotistas

Eleicdo. A Assembleia Geral de Cotistas pode eleger 01 (um) ou até 03 (trés) representantes
para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos investimentos do fundo, em defesa dos direitos e
interesses dos cotistas.

A eleicao dos Representantes dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas
presentes e que representem, no minimo:

L. 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
Cotistas; ou

II. 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)
cotistas.

Salvo disposi¢do contraria no Regulamento, os Representantes dos Cotistas deverdo ser eleitos
com prazo de mandato unificado de 01 (um) ano, a se encerrar na proxima Assembleia Geral
de Cotistas que deliberar sobre a aprovacdo das demonstra¢des financeiras do Fundo,
permitida a reeleigao.

A funcdo de Representante dos Cotistas ¢ indelegavel.

Requisitos. Somente pode exercer as fungdes de Representante dos Cotistas, pessoa natural ou

juridica, que atenda aos seguintes requisitos estabelecidos no artigo 26, da Instru¢do CVM n°

472/08:

I. ser Cotista do Fundo;

II.  ndo exercer cargo ou funcdo no Administrador ou no controlador do Administrador, em
sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob
controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

III. ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento
imobilidrio que constitua objeto do Fundo, ainda que indiretamente através dos Ativos

Imobilidrios, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

V. ndo estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI. ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado em definitivo por crime
falimentar, de prevaricagdo, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia
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popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que
temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de
suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

Compete ao Representante dos Cotistas ja eleito informar ao Administrador e aos Cotistas a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

Competéncia. Compete ao Representante dos Cotistas exclusivamente:

II.

1.

IV.

VL

fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e
regulamentares;

emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a serem submetidas a
Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissao de novas cotas — exceto se aprovada
nos termos do inciso (viii) do Artigo 30 da Instru¢do CVM n°® 472/08 —, transformagao,
incorporagdo, fusdo ou cisao do Fundo;

denunciar ao Administrador e, se este ndo tomar as providencias necessdrias para a
protecao dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros, fraudes ou

crimes que descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao Fundo;

analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo Fundo;

examinar as demonstragdes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;
elaborar relatorio que contenha, no minimo:
(a) descrigdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

(b) indicagdo da quantidade de Cotas de emiss@o do Fundo detida por cada um dos
Representantes dos Cotistas;

(c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

(d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do Fundo e o formulério cujo contetido
reflita o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08, fazendo constar do seu parecer
as informagdes complementares que julgar necessarias ou uteis a deliberacao da
Assembleia Geral de Cotistas; e

VII. exercer essas atribuicdes durante a liquidagdo do Fundo.

O Administrador € obrigado, por meio de comunicacgao por escrito, a colocar a disposi¢ao dos
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Representantes dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento
do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do
inciso VI do artigo 10.3 do Regulamento.

Os Representantes dos Cotistas podem solicitar ao Administrador esclarecimentos ou
informacdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

Os pareceres e opinides dos Representantes dos Cotistas deverdo ser encaminhados ao
Administrador no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstracdes
financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do artigo 10.3 do Regulamento e, tdo logo
concluidos, no caso dos demais documentos para que o Administrador proceda a divulgacao
nos termos dos Artigos 40 e 42 da Instru¢do CVM n° 472/08.

Os Representantes dos Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais de Cotistas e
responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos dos Representantes dos Cotistas podem
ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas, independentemente de publicacao e
ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

Os Representantes dos Cotistas t€ém os mesmos deveres do administrador nos termos do Artigo
33 da Instru¢do CVM n° 472/08.

Os Representantes dos Cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse do fundo.
Caracteristicas das Cotas

As Cotas sdo de classe Unica, correspondem a fragdes ideais de Patrimoénio Liquido do Fundo,
sendo nominativas e escriturais em nome de seu titular, sendo certo que o Fundo podera emitir o
montante maximo de 45.000.000 (quarenta e cinco milhdes) de Cotas e que as novas emissdes
de Cotas, deverdo ser aprovadas pelos Cotistas, conforme previsto no Artigo 9.1, inciso IV do
Regulamento, ou critério do Administrador, conforme previsto no Artigo 8.3 do Regulamento.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no artigo 9° da Instru¢do CVM n°
472/08, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

O valor das Cotas do Fundo sera calculado pela divisdo do valor do Patrimoénio Liquido pelo
numero de Cotas em circulagao.

A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de deposito das Cotas aberta em nome do

Cotista e o extrato das contas de deposito mantidas junto ao Escriturador representard o nimero
inteiro de Cotas pertencentes aos Cotistas.
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A responsabilidade de cada Cotista sera limitada ao valor de suas Cotas, nos termos do Artigo
1.368 - D do Cdédigo Civil.

Todas as Cotas terdo direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas.
Os Cotistas do Fundo:

I.  ndo poderdo exercer direito real sobre os Ativos Imobilidrios integrantes do Patrimdnio
Liquido do Fundo; e

II.  ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual relativa aos ativos
integrantes do patrimonio do Fundo, salvo quanto a obrigagao de pagamento das Cotas que
subscrever.

As Cotas, apods integralizadas, serdo negociadas no mercado secundario, a critério do
Administrador, em mercado de bolsa ou mercado de balcdo organizado administrado pela B3.

Quando da subscri¢do, cada Cotista deverd assinar o termo de adesdo ao Regulamento a ser
disponibilizado pelo Administrador, onde indicard um representante responsavel pelo
recebimento das comunicagdes a serem enviadas pelo Administrador, nos termos do
Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo endereco completo,
inclusive endereco eletronico (e-mail). Cabera a cada Cotista informar o Administrador, a
alteracdo de seus dados cadastrais. A subscricio de Cotas deverd observar os prazos e
procedimentos operacionais da B3 e do Administrador do Fundo.

Sera admitida a subscrigdo por um mesmo investidor de todas as Cotas emitidas pelo Fundo. Nao
havera, portanto, requisitos de diversificagdo dos detentores das Cotas do Fundo.

Nao ha limite maximo de subscri¢ao por investidor, podendo um unico investidor subscrever a
totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo.

Nao ha percentual maximo do total das Cotas emitidas pelo Fundo que o incorporador, construtor
ou socio de empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir
no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas. Caso o Fundo aplique
recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou socio,
quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte
e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo estara sujeito a tributacao aplicavel as pessoas
juridicas.

Novas Emissodes de Cotas. Ressalvada a 1* Emissao, o Fundo podera, a critério do Administrador,
realizar nova emissdo de Cotas no montante total de 10.000.000 (dez milhdes) Cotas,
independentemente de aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas e de alteragdo do
Regulamento, cabendo ao Administrador definir, inclusive, os termos e condi¢des de tais
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emissoes.

O preco de emissao das Cotas objeto das novas emissdes sera determinado no ato do
Administrador que deliberar sobre a nova emissao.

O Administrador podera autorizar a subscri¢do parcial das Cotas representativas do patrimonio
do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um montante minimo para subscri¢do de Cotas,
com o correspondente cancelamento das Cotas nido colocadas, observadas as disposi¢des da
Instru¢do CVM n° 400/03 e/ou da Instrugao CVM n° 476/09.

Caso ndo seja atingido o montante minimo para subscri¢do de Cotas, a referida oferta publica de
distribui¢do de Cotas serd cancelada. Caso haja integralizagdo e a oferta seja cancelada, fica o
Administrador obrigado a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na
propor¢ao das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo
acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo no periodo.

Direito de Preferéncia. Fica assegurado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscricdo de
novas emissoes de Cotas pelo Fundo, o qual ndo podera ser cedido a outros Cotistas ou a terceiros,
cuja data corte para apuragdo dos Cotistas elegiveis ao exercicio do direito de preferéncia sera
definida na documentacao das respectivas emissdes. O exercicio do direito de preferéncia devera
observar os prazos e procedimentos operacionais da B3.

Integralizacdo em Bens e Direitos. Até que ocorram todos os eventos previstos no Artigo 3.3.1
do Regulamento, o Fundo pode receber titulos e valores mobiliarios na integralizacao de Cotas
da 1* Emissao, mas ndo podera dispensar a elaboragao de laudo de avaliagdo para integralizagao
de Cotas da 1* Emissdo em bens e direitos. A forma, procedimento e prazo para subscri¢cao das
Cotas da 1* Emissao mediante titulos e valores mobilidrios constam nos Artigos 8.2.1 a 8.2.3 do
Regulamento.

Apo0s a ocorréncia de todos os eventos previstos no Artigo 3.3.1 do Regulamento, o Fundo nao
podera utilizar as prerrogativas previstas: (i) no paragrafo acima; e (ii) no Artigo 55 da Instrugao
CVM 472/08 e na demais legislagdo aplicavel, que sejam relacionadas a fundo que tenha como
publico alvo apenas investidores qualificados, assim definidos pela Instrugao da CVM n°® 539/13.

Chamadas de Capital. Apos o encerramento da 1* Emissdo de Cotas do Fundo, a integralizagao
de Cotas do Fundo em moeda corrente nacional podera ser realizada por meio de chamadas de
capital realizadas pelo Administrador, conforme aplicavel. As chamadas de capital deverdo
ocorrer por meio do envio, com, no minimo, 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia, por meio de
correio eletronico dirigido aos Cotistas, conforme as informacgdes constantes no boletim de
subscri¢do e compromisso de investimento.

Sempre que for verificada a insuficiéncia de recursos no Fundo, o Administrador convocara os
Cotistas, para que estes realizem os devidos aportes adicionais de recursos no Fundo, mediante
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a aprovagdo, em Assembleia Geral de Cotistas, da emissdo de novas Cotas ou integralizagdao de
Cotas ja subscritas, conforme aplicavel, hipotese em que o Administrador realizard as
competentes chamadas de capital.

Amortizacdo. As Cotas poderdo ser amortizadas em moeda corrente nacional: (i) a qualquer
momento, a critério do Administrador, sempre sob a orientagdo do Gestor, proporcionalmente ao
montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimonio Liquido; (i1) de acordo
com o procedimento que venha a ser estabelecido na Assembleia Geral de Cotistas, na forma
prevista no Regulamento; ou (iii) no caso de liquida¢do do Fundo, na forma prevista no Artigo
6.2 do Regulamento. A amortizagdo das Cotas devera observar os prazos e procedimentos
operacionais da B3 e do Administrador do Fundo.

Auditoria, demonstracoes financeiras e demonstracoes contibeis

Auditoria. O Administrador contratou o Auditor Independente, empresa de auditoria independente
devidamente registrada junto a CVM para o exercicio da atividade de auditoria independente no
ambito do mercado de valores mobilidrios, para realizar a auditoria anual das demonstragoes
financeiras do Fundo.

Os trabalhos de auditoria compreendem, além do exame da exatidao contabil e conferéncia dos
valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificacdo do cumprimento das disposi¢des
legais e regulamentares por parte do Administrador.

Demonstracdes Contabeis. O Fundo tera escrituragdo contabil destacada da relativa ao
Administrador ¢ suas demonstragdes financeiras elaboradas de acordo com as normas contabeis
aplicaveis, serdo auditadas anualmente por Auditor Independente.

Apuracao das Demonstracdes Financeiras. As demonstragdes contabeis do Fundo, inclusive para
os fins de calculo do Patrimdnio Liquido, serdo elaboradas de acordo com as normas contabeis
especificas expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente, pelo Auditor Independente. As
demonstracoes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a natureza dos
empreendimentos imobiliarios ¢ das demais aplicagdes em que serdo investidos os recursos do
Fundo, observado o disposto na Instru¢gao CVM n° 516/11.

Exercicio Social. O exercicio social do Fundo terd duragdo de 1 (um) ano, com inicio em 1° de
janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano. As demonstragdes contabeis do Fundo deverao
ser auditadas pelo Auditor Independente, observadas as normas que disciplinam o exercicio dessa
atividade. As demonstragdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a natureza
dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros em que serdo investidos os recursos do Fundo.

Formador de mercado

O Fundo nao contratara formador de mercado.
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Assembleia Geral de Cotistas

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

II.

I1I.

IV.

VL

VIL

VIIL.

IX.

X.

XI.

XIIL

A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no item

demonstracdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

alteracdo do Regulamento, ressalvado o disposto no Artigo 9.1.2 do Regulamento;
destituicdo ou substituicdo do Administrador ¢ escolha de seu substituto;

emissdo de novas cotas, salvo a aprovagdao da emissao pelo Administrador constante no
Artigo 8.3 do Regulamento, conforme o inciso VIII do artigo 15 da Instru¢do CVM n°
472/08;

fusdo, incorporagao, cisdo ¢ transformag¢ao do Fundo;

dissolucdo e liquidagcdo do Fundo, quando nao previstas ou disciplinadas no Regulamento;

salvo quando diversamente previsto no Regulamento, a alteragdo do mercado em que as
Cotas sao admitidas a negociagao;

apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacao de Cotas
do Fundo, exceto quando se tratar da primeira oferta publica de distribuicao de Cotas do
Fundo;

eleicdo e destituicao de Representante dos Cotistas de que trata o artigo 25 da Instrugdo
CVM n°® 472/08, fixagdo de sua remuneragdo, se houver, e aprova¢ao do valor maximo das
despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

alteracdo do prazo de duracao do Fundo, se aplicavel;

aprovagao dos atos que configurem potencial Conflito de Interesses; e

alteracdo da Taxa de Administragdo, nos termos do artigo 36 da Instru¢ao CVM n° 472/08.

[13%4]
1

do paragrafo acima, deverd ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término
do exercicio.

O Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, sempre
que tal alteragdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados
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organizados onde as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociacdo, ou de entidade
autorreguladora, nos termos da legislacao aplicavel e de convénio com a CVM; (ii) for necessaria
em virtude da atualizacao dos dados cadastrais do Administrador ou dos prestadores de servigos
do Fundo, tais como alteracao na razao social, enderego, pagina na rede mundial de computadores
e telefone; e (ii1) envolver redugdo da Taxas de Administracdo, de custodia ou de performance,
conforme aplicavel.

As alteracdes referidas nos itens I e II do pardgrafo acima devem ser comunicadas aos Cotistas,
no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido implementadas.

A alteragdo referida no item III do pardgrafo acima deve ser imediatamente comunicada aos
Cotistas.

Convocacao. A convocagao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por meio de
correspondéncia encaminhada diretamente a cada Cotista do Fundo, por meio de correio
eletronico, bem como sera disponibilizada na pagina do Administrador prevista no Artigo 9.2.6
do Regulamento, com antecedéncia de, no minimo: (i) 30 (trinta) dias de sua realizagdo, no caso
das assembleias gerais ordinarias; e (ii) 15 (quinze) dias de sua realizacdo, no caso das
assembleias gerais extraordindrias. Independentemente das formalidades previstas, serd
considerada regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem a totalidade dos
Cotistas.

A Assembleia Geral de Cotistas podera ser convocada pelo Administrador ou por Cotistas que
detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo ou pelo
Representante dos Cotistas, observados os requisitos estabelecidos no Regulamento.

O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagao, todas as informagdes e
documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias gerais: (i) em
sua pagina na rede mundial de computadores; (ii) no Sistema de Envio de Documentos,
disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e (iii) na pagina da entidade
administradora do mercado organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a negociagao.

Ordem do Dia. Da convocagdo devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as matérias a serem
deliberadas, nao se admitindo que, sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependem
de deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas 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 Geral de Cotistas, que passara a ser ordinaria e extraordindria. O pedido deve vir
acompanhado de eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive
aqueles mencionados no paragrafo 2° do Artigo 19-A da Instru¢do CVM n° 472/08, e deve ser
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encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo da Assembleia Geral de
Cotistas.

O percentual acima devera ser calculado com base nas participagdes constantes do registro de
Cotistas na data de convocac¢do da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria.

Consulta formal. As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo 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 30
(trinta) dias, devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio de voto. No caso de deliberacdes a serem tomadas por consulta formal deverdao ser
aplicados todos os quoruns de deliberacdo aplicaveis para as Assembleias Gerais de Cotistas,
bem como deverdo ser observadas as formalidades previstas nos Artigos 19, 19-A e 41, incisos |
e II da Instrucdo CVM n°® 472/08.

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

Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de quaisquer avisos, devera
notificar o Administrador na forma prevista no Artigo 8.1.7 do Regulamento.

Voto. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no registro
de Cotistas na data da convocacao da Assembleia Geral de Cotistas ou seus representantes legais

ou procuradores legalmente constituidos hd menos de 1 (um) ano.

Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica, observado o
disposto no Artigo 9.4 do Regulamento, e a legislacdo e normativos vigentes.

O pedido de procuragdo, encaminhado pelo Administrador mediante correspondéncia ou antincio
publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

L. conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

II.  facultar que o Cotista exer¢a o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuragao;
e

II.  ser dirigido a todos os Cotistas.
E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais

do total de cotas emitidas solicitar ao administrador o envio de pedido de procuragdo aos demais
Cotistas, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso I do Artigo 9.5.2 do Regulamento.
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O Administrador que receber a solicitacao de que trata o Artigo 9.5.2.1 do Regulamento devera
mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragao, conforme contetdo e nos termos
determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitagdo.

Nas hipoteses previstas no artigo 9.5.2.1 do Regulamento, o Administrador pode exigir:

L. reconhecimento da firma do signatério 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.

E vedado ao Administrador:

L. exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o Artigo 9.5.2.1 do
Regulamento;

II.  cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e

III. condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a
apresentagdo de quaisquer documentos nao previstos no Artigo 9.5.2.3 do Regulamento.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pelo Administrador, em nome de
Cotistas serdo arcados pelo Fundo.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:

L. seu Administrador ou seu Gestor;

II.  os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

III. empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;
IV. os prestadores de servigcos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

V. o Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do patrimoénio do Fundo; e

VI. o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
Nao se aplica a vedacao prevista acima quando:

L. os unicos Cotistas forem as pessoas mencionadas no Artigo 9.5.3.1;
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II.  houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas a em que se dara a permissao de voto; ou

III. todos os subscritores de Cotas forem condominos de bem com que concorreram para a
integralizagdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que
trata o0 §6° do Artigo 8° da Lei n® 6.404/76, conforme o §2° do Artigo 12 da Instru¢do CVM
n°® 472/08.

Instalacdo. A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenga de qualquer nimero de
Cotistas.

Quoéruns de Deliberacdo. As deliberagdes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente
convocadas e instaladas ou através de consulta, serdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas
presentes, ndo se computando os votos em branco, ressalvadas as hipoteses de "quorum"
qualificado previstas no artigo 9.7.1 do Regulamento.

As deliberagdes relativas exclusivamente as matérias previstas nos incisos I, 111, V, VI, VIII, XI
e XII do Artigo 9.1 do Regulamento dependem da aprovacao por maioria de votos dos Cotistas
presentes € que representem:

L. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais
de 100 (cem) cotistas; ou

II. metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas.

Os percentuais de que trata o paragrafo acima deverao ser determinados com base no niimero de
Cotistas do fundo indicados no registro de cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral
de Cotistas, cabendo ao administrador informar no edital de convocagdo qual sera o percentual
aplicavel nas Assembleias Gerais de Cotistas que tratem das matérias sujeitas a deliberacao por
quérum qualificado.

Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no livro de
“Registro de Cotistas” na data da convocacao da Assembleia Geral de Cotistas ou, nas hipdteses
de dispensa de convocagdo, os Cotistas inscritos no livro de “Registro de Cotistas” na data da
realizacdo da Assembleia Geral de Cotista, bem como, em qualquer caso, seus representantes
legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Divulgagdo. As decisdes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas aos Cotistas: (i)
em até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, referente a ata da Assembleia Geral ordinéria e/ou
extraordindria; e (i1) no mesmo dia de sua realizacdo, referente ao o sumario das decisdes tomadas
na Assembleia Geral ordinaria e/ou extraordinaria.
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Cotistas em Situacoes de Conflito de Interesses. Os Cotistas deverdo informar

ao

Administrador qualquer situacdo que os coloque, potencial ou efetivamente, em situagdo de
Conflito de Interesses, ficando tais Cotistas impedidos de votar nas matérias relacionadas ao
objeto do Conflito de Interesses, enquanto permanecer o conflito.
Encargos do Fundo

Os Encargos do Fundo sdo:

II.

III.

IV.

VL

VIL

VIIL

IX.

XI.

Taxa de Administracgdo;

taxas, impostos ou contribuigdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

gastos com correspondéncia, impressao, expedicao e publicacao de relatorios e outros
expedientes de interesse do Fundo, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas no
Regulamento ou na Instrugdo CVM n° 472/08;

gastos da distribui¢do primdria de cotas, bem como com seu registro para negociagao
em mercado organizado de valores mobiliarios;

honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do Fundo;

comissdes € emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locacao ou arrendamento dos imdveis que componham seu
patrimonio;

honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacao
que lhe seja eventualmente imposta;

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, Il e IV do
Artigo 31 da Instrug¢do CVM n°® 472/08;

gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem
como a parcela de prejuizos nao coberta por apdlices de seguro, desde que nao decorra

diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungoes;

gastos inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporagao, cisao, transformacao ou liquidagao
do Fundo e realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;

taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;
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XII.  gastos decorrentes de avaliacdes que sejam obrigatorias;

XIII. gastos necessarios a manutengdo, conservacao e reparos de imoveis integrantes do
patriménio do Fundo;

XIV. taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;
XV. despesas com o registro de documentos em cartorio; e

XVI. honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instrugdo CVM
n® 472/08.

Outras Despesas. Quaisquer despesas nao previstas como Encargos do Fundo correrdo por
conta do Administrador.

Parcelas pagas diretamente aos prestadores de servigos contratados. O Administrador pode
estabelecer que parcela da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos
prestadores de servicos contratados.

Caso o somatorio das parcelas a que se refere o paragrafo acima exceda o montante total da
Taxa de Administracdo, correra as expensas do Administrador o pagamento das despesas que
ultrapassem esse limite.

Politica de distribuiciao de resultados

Resultados Apurados no Exercicio Findo. A Assembleia Geral de Cotistas ordindria sera
realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apos o término do exercicio social, conforme
dispde o Artigo 9.1.1 do Regulamento. A Assembleia Geral de Cotistas somente pode ser
realizada no minimo 15 (quinze) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracdes
contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

Observado o disposto no Regulamento, as receitas auferidas pelo Fundo, em decorréncia de
seus investimentos, serdo consideradas para fins de pagamento de: (i) obrigacdes e despesas
operacionais do Fundo, (ii) tributos devidos com relagao as operagdes do Fundo, se for o caso,
e/ou (ii1) distribuicao de lucros e/ou parcelas de amortizagdao devidas aos Cotistas, conforme o
caso, observados os procedimentos descritos no Regulamento.

Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento dos valores das
receitas dos ativos integrantes do patrimonio do Fundo, ou seja, dos eventuais rendimentos
oriundos de aplicagdes em Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros, excluidos das despesas
operacionais, as demais despesas previstas no Regulamento para a manuten¢ao do Fundo, em
conformidade com a regulamentacdo em vigor.
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Entende-se por receita dos ativos integrantes do patriménio do Fundo, o ingresso bruto de
beneficios econdmicos proveniente das atividades ordindrias do Fundo que resultem no
aumento do seu patrimdnio liquido, exceto eventuais aumentos do patriméonio liquido do
Fundo por ocasido da subscri¢do e integralizacao de novas Cotas ou do fluxo originado com a
venda dos Ativos Financeiros ou Ativos Imobiliarios.

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em
balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos do
paragrafo inico do Artigo 10 da Lei n° 8.668/93, a ser pago na forma do Regulamento.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo (ja descontados das despesas ordinarias do Fundo)
poderdo ser distribuidos aos Cotistas a critério do Administrador, mensalmente, a titulo de
antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos no 5° (quinto) Dia Util exclusive
a apuragao prevista no paragrafo abaixo.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do Gltimo Dia Util do més de recebimento dos recursos, de acordo com as contas
de depdsito mantidas pelo Escriturador.

Liquidac¢ao do Fundo

A liquidagdo ordindria do Fundo ocorrerd por conta do desenvolvimento, comercializagdo e
recebimento do pagamento da totalidade dos Empreendimentos Alvo e a liquidacao antecipada
do Fundo ocorrera caso venha a ser desta forma deliberado pela Assembleia Geral de Cotistas.
No caso de dissolugdo ou liquidagao, o valor do patrimoénio do Fundo sera partilhado entre os
Cotistas, ap0s a alienagdo dos Empreendimentos Alvo e dos Ativos Financeiros integrantes da
carteira do Fundo, na propor¢ao de suas Cotas e apds o pagamento de todas as dividas e
despesas inerentes ao Fundo, observado os Artigos 6.2.7 a 6.2.17 do Regulamento.

Sao eventos de liquidacdo antecipada do Fundo, mediante deliberagdo em Assembleia Geral
de Cotistas, sem prejuizo das demais hipoOteses previstas nos termos da legislagdo e
regulamentacdo em vigor: (i) descredenciamento, destituicdo ou reniincia do Administrador,
sem que tenha sido realizada a sua substitui¢do nos termos da legislagdo aplicavel; ou (ii)
ocorréncia de patrimoénio liquido negativo do Fundo apds cumpridos os procedimentos
previstos nos Artigos 8.6 € 8.6.1 do Regulamento.

O produto da liquidagdo devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até¢ 90 (noventa) dias
apos a conclusdo da alienagdo prevista no Artigo 6.2 do Regulamento.

Nas hipoteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente deverd emitir parecer sobre a
demonstracao da movimentacao do Patrimonio Liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquida¢do do Fundo.
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Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo analise quanto a
terem os valores das eventuais amortizagdes sido ou nao efetuados em condig¢des equitativas e
de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos,
créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Apos a partilha de que trata o artigo 6.2 do Regulamento, observado o disposto no Artigo 8.1.3
do Regulamento, os Cotistas passardo a ser os unicos responsaveis pelos processos judiciais e
administrativos do Fundo, eximindo o Administrador e quaisquer outros prestadores de servigo
do Fundo de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa
do Administrador.

Nas hipoteses de liquidagdo ou dissolucdo do Fundo, renuncia ou substituicdo do
Administrador, os Cotistas deverdo providenciar imediatamente a respectiva substitui¢ao
processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja parte, de
forma a excluir o Administrador do respectivo processo.

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

O Administrador, em nenhuma hipotese, apds a partilha, substitui¢do ou renuncia, sera
responsavel por qualquer depreciagdo dos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros integrantes
da carteira do Fundo, ou por eventuais prejuizos verificados no processo de liquidacao do
Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

Apos a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro do
Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentacao:

L. o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral
aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidagao

do Fundo, quando for o caso;

II.  ademonstracdo de movimentagao de patrimonio do Fundo, acompanhada do parecer do
Auditor Independente; e

III. o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica.

Na hipodtese de ndo ser possivel a alienagdo dos ativos do Fundo, a Assembleia Geral de
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Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos bens imoveis, direitos sobre
imodveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas do Fundo ainda em circulagao.

Sem prejuizo dos procedimentos previstos no Regulamento, por ocasido da liquidagao do
Fundo ou ainda na hipdtese da Assembleia Geral de Cotistas referida acima ndo chegar a
acordo comum referente aos procedimentos para entrega dos bens imdveis, direitos sobre
imoéveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas, o pagamento do resgate
podera se dar por meio da entrega de ativos do Fundo aos Cotistas.

Nos termos do Artigo 6.2.10 do Regulamento, na hipdtese de o Administrador encontrar
dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos Ativos que compdem a carteira do
Fundo, bens imoéveis, direitos sobre iméveis e/ou ativos da carteira do Fundo serdo dados em
pagamento aos Cotistas mediante a constitui¢do de um condominio, cuja frag¢ao ideal de cada
conddmino sera calculada de acordo com a propor¢ao de Cotas detidas por cada titular sobre
o valor total das Cotas em circulagdo a época. Apos a constituicdo do condominio acima
referido, o Administrador estara desobrigado em relagdo as responsabilidades estabelecidas no
Regulamento, ficando autorizados a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.

No caso de constituigdo do condominio referido acima, o Administrador devera notificar os
Cotistas para que os mesmos elejam o administrador para o referido condominio dos titulos e
valores mobilidrios, na forma do Artigo 1.323 do Coédigo Civil Brasileiro, informando a
propor¢ao dos titulos e valores mobiliarios a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente
qualquer isen¢do de responsabilidade do Administrador perante os Cotistas até a constituicao
do referido condominio, que, uma vez constituido, passara a ser de responsabilidade exclusiva
do administrador eleito pelos Cotistas na forma do disposto no presente Artigo, de maneira
que tal condominio ndo estara mais sujeito as normas editadas pela CVM para o funcionamento
de fundos de investimento, mas sim as regras a ele pertinentes ao condominio, previstas no
Codigo Civil Brasileiro.

Caso os titulares das Cotas ndo procedam a elei¢do do administrador do condominio referido
no Artigo 6.2.12 do Regulamento, esta fungdo sera exercida pelo titular de Cotas que detenha
o maior nimero de Cotas em circulagdo.

As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por deliberagdo dos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas respeitados os quoéruns estabelecidos no
Regulamento.

O Administrador e/ou empresa por ele contratada fara a guarda dos ativos integrantes da
carteira do Fundo pelo prazo ndo prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados da notificagdo
referida no Artigo 6.2.12 do Regulamento, durante o qual o administrador do condominio
eleito pelos Cotistas indicard, ao Administrador e ao custodiante, data, hora e local para que
seja feita a entrega dos titulos e valores mobiliarios aos Cotistas. Expirado este prazo, o
Administrador podera promover a consignacao dos titulos e valores mobiliarios da carteira do
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Fundo na forma do Artigo 334 do Codigo Civil Brasileiro.

Em qualquer hipotese, a liquidagdo de ativos sera realizada com observancia das normas
operacionais estabelecidas pela CVM.

Politica de divulgacio de informacdes relativas ao Fundo
O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo:

L mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletronico
cujo conteudo reflete o Anexo 39-1 da Instrucdo CVM n° 472/08;

II.  trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletronico cujo conteudo reflete o0 Anexo 39-1I da Instru¢do CVM n° 472/08;

III. anualmente, até¢ 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio, as demonstracdes
financeiras, o relatdrio do Auditor Independente e o formulario eletronico cujo contetido
reflete o Anexo 39-V da Instrugao CVM n° 472/08;

IV. anualmente, tdo logo receba, o relatorio dos Representantes dos Cotistas;
V. até 8 (oito) dias ap0s sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas; e

VI. no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral
de Cotistas.

A publicacdo de informacgdes referidas no paradgrafo acima, deve ser feita na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para
acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores o Regulamento, em sua versdo vigente e atualizada.

Os documentos ou informagdes referidos acima estardo disponiveis nos enderegos fisicos e
eletronicos do Administrador.

O Administrador deverd, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida acima, enviar as
informagdes referidas no Capitulo XIII do Regulamento a entidade administradora do mercado
organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a negociagdo, bem como a CVM,
através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores.

As informagdes ou documentos referidos no Capitulo XIII do Regulamento podem ser
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remetidos aos Cotistas por meio eletronico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

Informagdes Eventuais. O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes
documentos, relativos a informagdes eventuais sobre o Fundo:

L. edital de convocacdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;

II. at¢ 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
extraordindria;

III. fatos relevantes;

IV. no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral
de Cotistas extraordinaria;

V. até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliagdo relativa aos iméveis,
bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do Artigo 45, paragrafo 4°, da
Instrucdo CVM n° 472/08 e com exce¢do das informa¢des mencionadas no item 7 do
Anexo 12 da Instru¢do CVM n° 472/08, quando estiverem protegidas por sigilo ou se
prejudicarem a estratégia do Fundo;

VI. no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral
extraordinaria; e

VIL. em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo Representante dos
Cotistas, com exce¢ao daquele mencionado no inciso V do art. 39 da Instrugdo CVM n°
472/08.

Considera-se relevante, para os efeitos do item “iii”” do paragrafo acima, qualquer deliberacao

da Assembleia Geral de Cotistas ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que possa

influir de modo ponderavel:

L. na cotagdo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;

II.  nadecisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as cotas; e

III. nadecisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condigao de titular
de Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

Sao exemplos de ato ou fato relevantes:

L a alterag¢do no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;
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II.

1.

IV.

VL

VIL

VIIL

IX.

XI.

XIIL

XIIL

o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual
significativo dentre as receitas do Fundo;

a desocupacao ou qualquer outra espécie de vacancia dos imdveis de propriedade do
Fundo destinados a arrendamento ou locagdo e que possa gerar impacto significativo em
sua rentabilidade;

o atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade
do Fundo;

a contratagdo de formador de mercado ou o término da prestagdo do servigo, conforme
aplicavel;

a propositura de acao judicial que possa vir a afetar a situacdo econdmico-financeira do
Fundo;

a venda ou locagao dos imoveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou

locacdo, e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;
a alteracdo do Gestor ou Administrador;

a fusdo, incorporagdo, cisdo, transformacao do Fundo ou qualquer outra operagdo que
altere substancialmente a sua composi¢ao patrimonial;

a alteragdo do mercado organizado em que seja admitida a negociagdao de Cotas do
Fundo;

cancelamento da listagem do Fundo ou exclusdo de negociacdo de suas Cotas;
os desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e

a emissao de Cotas nos termos do inciso VIII do Artigo 15 da Instrucao CVM n® 472/08.

Cumpre ao Administrador disponibilizar e informar os cotistas de fatos relevantes.

A divulgacdo de informacdes referidas no Capitulo XIII do Regulamento deve ser feita na
pagina do Administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel
para acesso gratuito, € mantida disponivel aos Cotistas em sua sede. O Administrador devera,
ainda, simultaneamente a divulgagdo referida no Artigo 13.3 do Regulamento, enviar as
informacdes referidas no Capitulo XIII do Regulamento ao mercado organizado em que as
Cotas do Fundo sejam admitidas a negociacao, bem como a CVM, através do Sistema de Envio
de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.
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As informagdes ou documentos referidos neste Capitulo podem ser remetidos aos cotistas por
meio eletronico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

Tributacao do Fundo e dos Investidores

Tributacdo do Fundo. Regra geral, os rendimentos auferidos pela Carteira do Fundo nao estao
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda, exceto os rendimentos e ganhos liquidos auferidos
em aplicagdes financeiras de renda fixa ou varidvel, que se sujeitam as mesmas regras de
tributacao aplicaveis as pessoas juridicas. Todavia, em relacdo aos rendimentos produzidos
por Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobiliarios, Letras de Crédito Imobiliario
e cotas de fundos de investimento imobiliario admitidas exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcdo, ha regra de isen¢do do imposto de renda retido na fonte, de acordo
com a Lei n° 12.024/09.

O imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o Imposto de Renda a ser
retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribui¢do dos rendimentos e ganhos de capital aos
seus Cotistas.

A Lei n° 8.668/93, conforme alterada pela Lei 9.779/99, estabelece que a receita operacional
dos Fundos de Investimento Imobiliario ndo ¢ tributada, desde que o Fundo nao aplique
recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio,
Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte
e cinco por cento) das Cotas. Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do
Administrador, no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas aqui previstas. Caso
esse limite seja ultrapassado, o Fundo estara sujeito a tributacao aplicavel as pessoas juridicas
(IRPJ, CSLL, PIS, COFINS).

Nos termos da Lei n°® 9.779/99, os Fundos de Investimento Imobilidrio sdo obrigados a
distribuir a seus cotistas, no minimo, noventa e cinco por cento dos lucros apurados segundo
o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e
30 de dezembro de cada ano.

As aplicagdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a
aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoragdo a qualquer tempo, mediante ato
do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento)
ao dia, relativamente a operagdes ocorridas apos tal eventual aumento.

O Regulamento do Fundo garante a distribuicdo de lucros prevista no artigo 18.1.3 do
Regulamento, sendo uma obrigacdo do Administrador fazer cumprir essa disposicao.

Tributacdo dos Investidores. O imposto de renda aplicavel aos Cotistas tomard por base
determinados eventos financeiros que caracterizam o auferimento de rendimento e a sua
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consequente tributacao, quais sejam, cessao, alienagdo, resgate ou amortizagao de Cotas, bem
como a distribui¢ao de lucros pelo Fundo, nos casos expressamente previstos no Regulamento.

Cotistas Residentes no Brasil. Os lucros do Fundo apurados segundo o regime de caixa, quando
distribuidos pelo Fundo a qualquer beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto de renda na fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento). Adicionalmente,
sobre os lucros decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcao
organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediagdo, havera retengdo do
imposto de renda a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento). Com relagdo aos
investimentos em Cotas do Fundo realizados por institui¢des financeiras, fundos de e clubes
de investimento, seguradoras, sociedade de seguro, de capitalizagdo, entidade aberta ou
fechada de previdéncia complementar, sociedade corretora de titulos, valores mobiliarios e
cambio, sociedade distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade de arrendamento
mercantil e Fapi, ha dispensa de retengao do Imposto de Renda na modalidade fonte.

Nos termos do Artigo 3°, inciso III e Pardgrafo Unico, da Lei n° 11.033/04, estdo isentos de
Imposto de Renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelo Fundo, desde que observados cumulativamente os seguintes requisitos:

L. suas Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado;

II. o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e

III. o Cotista pessoa fisica seja titular de Cotas que representem menos de 10% (dez por
cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo.

Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido de se
manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos incisos Il e III acima; j& quanto ao inciso
I, Administrador mantera as Cotas registradas para negocia¢do secundaria na forma prevista
no Artigo 8.1.6 do Regulamento.

Adicionalmente, o Administrador devera distribuir semestralmente pelo menos 95% (noventa
e cinco por cento) dos resultados auferidos com a finalidade de preservar as caracteristicas do
Fundo e ndo prejudicar seu enquadramento na isen¢do de tributagdo constante da Lei n°
9.779/99.

Além das medidas descritas acima, o Administrador ndo podera tomar qualquer medida
adicional que provoquem alteragdes no tratamento tributdrio conferido ao Fundo ou aos seus
Cotistas.
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O INVESTIDOR PESSOA FiSICA, AO SUBSCREVER OU ADQUIRIR COTAS
DESTE FUNDO NO MERCADO, DEVERA OBSERVAR SE AS CONDICOES
PREVISTAS ACIMA ESTAO ATENDIDAS PARA FINS DE ENQUADRAMENTO NA
SITUACAO TRIBUTARIA DE ISENCAO DE IMPOSTO DE RENDA NA FONTE E
NA DECLARACAO DE AJRUSTE ANUAL DE PESSOAS FiSICAS.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacao ou na liquidacao de Cotas do Fundo,
por qualquer beneficidrio, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento) e este deve ser recolhido:

L. na fonte, no caso de resgate ou liquidagdo integral do valor investido pelos Cotistas; e

II.  de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos,
nos demais casos.

O imposto acima referido sera considerado:

L. antecipa¢do do devido na declaragdo, no caso de beneficiario pessoa juridica tributada
com base no lucro real, presumido ou arbitrado;

II.  definitivo no caso de investidores pessoas fisicas e nos demais casos.

Cotistas Nao Residentes no Brasil. Aos cotistas residentes e domiciliados no exterior, por
ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdao do
CMN n.° 4.373/00 (“Cotistas Qualificados”) ¢ aplicavel tratamento tributario especifico
determinado em fungdo de residirem ou ndo em pais ou jurisdicao que ndo tribute a renda ou
capital, ou que tribute a renda a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (“Jurisdi¢ao
de Baixa ou Nula Tributagdo™).

Os ganhos de capital auferidos por Cotistas Qualificados e que ndo residam em Jurisdi¢cdo de
Baixa ou Nula Tributagao, na cessdo ou alienagao, amortizacao e resgate das Cotas, bem como
os rendimentos distribuidos pelo Fundo, estardo sujeitos a regime de tributagdo diferenciado.
Os rendimentos auferidos por tais Cotistas, estardo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
retido na fonte a aliquota de 15% (quinze por cento) ou serdo isentos, caso atendidas as
condigdes pertinentes, nos termos da Instru¢do Normativa RFB n°® 1.585/15 (art. 40 e 88
paragrafo tnico). No caso de ganhos auferidos na alienacdao das Cotas por meio de operagao
realizada em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado, de acordo com razoavel
interpretagdo das leis e regras atinentes a matéria, aplica-se a isen¢do do Imposto de Renda
prevista no art. 90 da Instrugdo Normativa RFB n°® 1.585/15.

Os ganhos de capital auferidos por Cotistas Qualificados residentes e domiciliados em
Jurisdi¢ao de Baixa ou Nula Tributagdo, na cessdo ou alienagdo, amortizagao e resgate das
Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo nao se beneficiam do tratamento
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descrito nos itens acima, sujeitando-se ao mesmo tratamento tributario dos residentes e
domiciliados no Brasil.

Caso o tratamento tributario dos Cotistas sofra altera¢des, o Administrador enviarda uma
comunicacao a cada um dos Cotistas informando as alteragdes na legislacao tributaria.

Sem prejuizo do disposto acima, o Administrador analisard a mudanca na legislagdo tributaria
para verificar a necessidade da convocacao de Assembleia Geral de Cotistas.

Tributacdo do IOF/TITULOS. O IOF-Titulos é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao
dia sobre o valor do resgate, liquidagdo ou repactuacdo das cotas do Fundo, limitado a um
percentual do rendimento da operagao, em funcao do prazo, conforme a tabela regressiva anexa
ao Decreto n° 6.306/07, sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as
operagdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF-
Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.

Tributa¢io do IOF/CAMBIO. Conversdes de moeda estrangeira para a moeda Brasileira, bem
como de moeda Brasileira para moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em
Cotas, estdo sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operagdes de
cambio estar sujeita a aliquota de 0,38% (trinta e oito centésimos por cento), as operagdes de
cambio realizadas em razdo do ingresso e da remessa de recursos por Cotistas Nao Residentes
no Brasil relativos a investimentos no Fundo estdo sujeitas a aliquota zero (Decreto n°
6.306/07, art. 15-B, incisos XVI e XVII). Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode
ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e
cinco por cento), relativamente a transagdes ocorridas apos este eventual aumento.
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8. DOS ATIVOS IMOBILIARIOS
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ATIVOS IMOBILIARIOS

O Fundo tem por objeto a realizagcdo de investimentos imobilidrios correspondentes a aquisi¢ao
dos Terrenos Alvo, bem como a aquisi¢ao dos Empreendimentos Alvo e ao desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo, para venda ou locagao.

Para fins de aquisi¢cao dos Empreendimentos Alvo, o Fundo celebrou com a CMDR SPE 13 e com
a CMDR II SPE, ambas integrantes do Grupo CMDR, os Compromissos de Compra ¢ Venda de
Terrenos Alvo, os quais estabelecem, respectivamente, a aquisi¢ao pelo Fundo do terreno objeto
da matricula n°® 27.889, relativo ao Empreendimento Serrano, e do terreno objeto da matricula n°
27.891, relativo ao Empreendimento Atlantico.

Para mais informacdes sobre a destinacdo dos recursos da Oferta, vide Secao “4. Destinacao de
Recursos” deste Prospecto Definitivo.

Descricao dos Empreendimentos Alvo

Os Empreendimentos Alvo sdo: (i) o empreendimento Atlantico, incluindo a propriedade do
imovel de matricula n® 27.891 do 2° Cartério de Registro de Imoveis de Macaé — Estado do Rio
de Janeiro e as benfeitorias nele construidas (“Empreendimento Atlantico™), cujo memorial de
incorporacdo do empreendimento foi registrado sob o n° R3-M.27.891 da matricula n® 27.891,
de acordo com o projeto aprovado pela Prefeitura Municipal de Maca¢ - Estado do Rio de Janeiro
em 17 de junho de 2008; e (ii) o Serrano, incluindo a propriedade do imovel de matricula n°
27.889 do 2° Cartério de Registro de Imdveis de Macaé — Estado do Rio de Janeiro e as
benfeitorias nele construidas, cujo memorial de incorporagdo do empreendimento foi registrado
sob 0 n° R3-M.27.889 da matricula n® 27.889, de acordo com o projeto aprovado pela Prefeitura
Municipal de Maca¢ - Estado do Rio de Janeiro em 30 de junho de 2008 (“Empreendimento
Serrano”).

Empreendimento Atlantico

O projeto do Empreendimento Atlantico consiste no desenvolvimento de 5 (cinco) torres
residenciais (Blocos 1 a 5), com 12 (doze) pavimentos cada, totalizando 480 (quatrocentas e
oitenta) unidades e 523 (quinhentas e vinte e trés) vagas de estacionamento, o qual esta localizado
na Estrada Israel Gongalves Ribeiro, n° 825, Bairro Lagoa, Municipio de Maca¢, Estado do Rio
de Janeiro. O projeto foi aprovado em 17 de junho de 2008 pela Prefeitura de Macaé, Estado do
Rio de Janeiro, o qual foi devidamente registrado no Cartorio de Registro de Iméveis de Macaé
— Estado do Rio de Janeiro, o qual podera sofrer alteragdes em razao de eventuais solicitagdes de
orgdos publicos e/ou do interesse do Fundo.

O Empreendimento Atlantico inclui o imével de matricula n® 27.891 do 2° Cartorio de Registro
de Imoveis de Macaé — Estado do Rio de Janeiro, bem como as benfeitorias nele construidas.

124

124



O Empreendimento Atlantico contard com os seguintes equipamentos: 02 (dois) saldes de festas,
saldo de jogos, espaco gourmet com churrasqueiras, fitness center, piscina adulto com raia,
piscina infantil, sauna e sala de descanso, 12 (doze) churrasqueiras, area para bar, quadra
poliesportiva e bosque para caminhadas.

O Empreendimento Atlantico perfaz 33.710,30 m? de area privativa distribuido em unidades
médias de 56,75 m? (220 unidades) e 81,63 m? (260 unidades).

Para fins de aquisicdo dos Empreendimentos Alvo, o Fundo celebrou com a CMDR II SPE o
Compromisso de Compra ¢ Venda de Imével, por meio do qual a CMDR II SPE se comprometeu
a vender o imodvel ao Fundo, recebendo como pagamento Cotas FIP e/ou moeda corrente
nacional.

Ambos os Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo estabelecem como condigdes
suspensivas a outorga das escrituras definitivas de compra e venda o seguinte:

(1) A regularizacdo da situagdo fiscal e do registro do titulo aquisitivo dos imoéveis pelas
vendedoras perante os 6érgaos competentes e a apresentagdo das matriculas atualizadas dos
iméveis sem quaisquer Onus, no prazo de até 90 (noventa) dias contados da data de
celebragdo dos Compromissos de Compra ¢ Venda de Terrenos Alvo; e

(i1)) Que os recursos captados por meio da Oferta sejam suficientes para a aquisi¢ao do imével,
no prazo de até¢ 90 (noventa) dias contados da data de celebragdo dos Compromissos de
Compra e Venda de Terrenos Alvo.

A vendedora devera envidar melhores esfor¢os para cumprimento dos prazos mencionados
acima, no entanto, o cumprimento dos referidos prazos depende do regular funcionamento dos
orgaos publicos, incluindo, mas ndo se limitando da Prefeitura de Macaé e cartorios competentes.

Adicionalmente, os Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo preveem que: (i) no caso
de nao cumprimento das condigdes suspensivas nos respectivos prazos estipulados, o Fundo, a seu
exclusivo critério, podera facultar prazo adicional para o cumprimento das condigdes suspensivas,
mediante a assinatura de termos de aditamento aos Compromissos de Compra e Venda de Terrenos
Alvo. Em nao sendo facultado prazo adicional, o ndo cumprimento das condigdes suspensivas
podera ensejar a rescisao dos Compromissos de Compra e Venda de Terrenos; (ii) todos e quaisquer
passivos e contingéncias, conhecidos ou ndo, que tiverem fato gerador anterior a aquisi¢ao dos
Terrenos Alvo sdo de responsabilidade das vendedoras; e (ii1) deverdo ser prenotados nos cartorios
de registro de imdveis em até 60 (sessenta) dias contados da data de sua celebracao e ser registrados
nas matriculas dos Terrenos Alvo, as custas das vendedoras, no prazo de até 90 (noventa) dias
contados da data de celebra¢ao dos Compromissos de Compra ¢ Venda de Terrenos Alvo.

Durante o processo de auditoria para a preparacao da Oferta, foi identificada a necessidade de
regularizacdo e a realizacdo de baixa da penhora registrada na matricula do imével n® 27.891,
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referente ao processo numero 0006553-28.2010.8.19.0028, a ser sanada as expensas da
vendedora previamente a aquisicdo do imovel de matricula n° 27.891 pelo Fundo. Referido
processo trata de agao rescisoria do contrato de compra e venda de unidade imobilidria, bem como
indenizagdo por danos morais, em razdo da ndo entrega de unidade imobiliaria a autora.

O Fundo somente realizard a selecdo e contratacdo de empresa para o desenvolvimento do
Empreendimento Atlantico ap6s a aquisi¢do desse. Na data deste Prospecto ainda ndo ha empresa
para construcdo do Empreendimento Atlantico e, portanto, contrato de construgdo, bem como
nao ha contrato firmado entre o empreendedor e 0 Administrador.

Empreendimento Serrano

O projeto do Empreendimento Serrano consiste no desenvolvimento de 5 (cinco) torres
residenciais (Blocos 1 a 5), com 09 (nove) pavimentos cada, totalizando 400 (quatrocentas)
unidades e 401 (quatrocentas e uma) vagas de estacionamento, o qual est4 localizado na Estrada
Israel Gongalves Ribeiro, n° 825, Bairro Lagoa, Municipio de Macaé, Estado do Rio de Janeiro.
O projeto foi aprovado em 30 de junho de 2008 pela Prefeitura de Macaé, Estado do Rio de
Janeiro, o qual foi devidamente registrado no Cartorio de Registro de Imoveis de Macaé — Estado
do Rio de Janeiro, o qual poderd sofrer alteracdes em razdo de eventuais solicitacdes de
adaptagoes de drgaos publicos e/ou do interesse do Fundo.

O Empreendimento Serrano inclui o imovel de matricula n® 27.889 do 2° Cartério de Registro de
Imoveis de Macaé — Estado do Rio de Janeiro, bem como as benfeitorias nele construidas.

O Empreendimento Serrano contara com os seguintes equipamentos: saldo de festas, saldo de
jogos, espaco gourmet com churrasqueiras, fitness center, piscina adulto com raia, piscina
infantil, sauna e sala de descanso, churrasqueiras, area para bar, quadra poliesportiva e bosque
para caminhadas.

O Empreendimento Serrano perfaz 25.525,60 m? de area privativa distribuido em unidades
médias de 58,70 m? (360 unidades) e 108,73 m? (40 unidades).

Para fins de aquisi¢do dos Empreendimentos Alvo, o Fundo celebrou com a CMDR SPE 13 o
Compromisso de Compra e Venda de Imével, por meio do qual a CMDR SPE 13 se comprometeu
a vender o imovel ao Fundo, recebendo como pagamento Cotas FIP e/ou moeda corrente
nacional.

Ambos os Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo estabelecem como condigdes
suspensivas a outorga das escrituras definitivas de compra e venda o seguinte:

(i) A regularizagdo da situacdo fiscal e do registro do titulo aquisitivo dos imdveis pelas
vendedoras perante os 6rgdos competentes e a apresentagdo das matriculas atualizadas dos
iméveis sem quaisquer Onus, no prazo de até 90 (noventa) dias contados da data de
celebragdo dos Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo; e
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(i1)) Que os recursos captados por meio da Oferta sejam suficientes para a aquisi¢ao do imével,
no prazo de até 90 (noventa) dias contados da data de celebragdo dos Compromissos de
Compra e Venda de Terrenos Alvo.

A vendedora deverd envidar melhores esfor¢os para cumprimento dos prazos mencionados
acima, no entanto, o cumprimento dos referidos prazos depende do regular funcionamento dos
orgaos publicos, incluindo, mas ndo se limitando da Prefeitura de Macaé e cartorios competentes.

Adicionalmente, os Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo preveem que: (i) no caso
de ndo cumprimento das condigdes suspensivas nos respectivos prazos estipulados, o Fundo, a seu
exclusivo critério, podera facultar prazo adicional para o cumprimento das condig¢des suspensivas,
mediante a assinatura de termos de aditamento aos Compromissos de Compra e Venda de Terrenos
Alvo. Em nao sendo facultado prazo adicional, o ndo cumprimento das condigdes suspensivas
poderé ensejar a rescisdo dos Compromissos de Compra e Venda de Terrenos; (ii) todos e quaisquer
passivos e contingéncias, conhecidos ou ndo, que tiverem fato gerador anterior a aquisi¢ao dos
Terrenos Alvo sdo de responsabilidade das vendedoras; e (ii1) deverdo ser prenotados nos cartorios
de registro de imoveis em até 60 (sessenta) dias contados da data de sua celebracao e registrados
nas matriculas dos Terrenos Alvo, as custas das vendedoras, no prazo de até 90 (noventa) dias
contados da data de celebra¢ao dos Compromissos de Compra ¢ Venda de Terrenos Alvo.

Durante o processo de auditoria para a preparagdo da Oferta, ndo foram identificadas
contingéncias relevantes referentes ao imovel de matricula n° 27.889 pelo Fundo.

O Fundo somente realizard a selecdo e contratacdo de empresa para o desenvolvimento do
Empreendimentos Serrano apos a aquisi¢cdo desse. Na data deste Prospecto ainda ndo ha empresa
para constru¢do do Empreendimento Serrano e, portanto, contrato de constru¢cdo, bem como nao
ha contrato firmado entre o empreendedor e 0 Administrador.

Estudo de Viabilidade

Adicionalmente as informacdes acima, informamos que foi elaborado o Estudo de Viabilidade,
contendo informagdes técnicas, comerciais, econdmicas ¢ financeiras dos Empreendimentos Alvo,
com a expectativa de retorno do investimento, bem como a exposicao clara e objetiva das premissas
adotadas, o qual consta no Anexo VI ao presente Prospecto Definitivo.

Laudo de Avaliacao
Adicionalmente aos Estudos de Viabilidade, serdo elaborados os Laudos de Avaliacdo, relativos
aos Terrenos Alvo, previamente a aquisicdo dos Terrenos Alvo, nos termos dos Compromissos

de Aquisi¢ao dos Terrenos Alvo, na forma prevista no Anexo 12 e artigo 45, paragrafo 4°, da
Instrucdo CVM n° 472/08, e do Anexo III, artigo 9, item XVII do Cédigo ANBIMA.
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Onus e Seguros dos Imoveis objeto dos Empreendimentos Alvo

Onus. Destacamos que os 6nus dos imdveis objeto dos Empreendimentos Alvo foram mencionados
no item acima. Nao obstante, os referidos imoveis ndo foram outorgados em garantias de quaisquer
operacoes.

Seguros. O Administrador, conforme orientagdo do Gestor, avaliou a operagdo e entende que os

imoveis objeto dos Empreendimentos Alvo ndo precisam de seguros para suas respectivas
preservacgoes.

128

128



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

129

129



9. EVENTOS POSTERIORES AO ENCERRAMENTO DA OFERTA
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DOS EVENTOS POSTERIORES AO ENCERRAMENTO DA OFERTA

A Oferta foi estruturada em conexao com o cumprimento do Plano de Recuperagdo Judicial do
Grupo CMDR, aprovado pela Assembleia Geral de Credores do Grupo CMDR em 02 de agosto
de 2019, e homologado pelo juizo competente em 16 de setembro de 2019, o qual estabelece,
dentre outras obrigacdes do Grupo CMDR: (i) a obrigagdo de o Grupo CMDR criar um FII
destinado a adquirir os Empreendimentos Alvo; e (i1) de proceder a dagdo em pagamento de cotas
de referido FII em pagamento a credores do Grupo CMDR. Nesse contexto esclarece-se que as
Cotas que venham a ser subscritas pelo Grupo CMDR no ambito da Oferta poderao ser objeto de
dagdo em pagamento a credores da Classe I — Trabalhista e da Classe Il — Quirografarios do Grupo
CMDR, nos termos do Plano de Recuperacao Judicial.

De forma a possibilitar o cumprimento do Plano de Recuperagdo Judicial, apds a ocorréncia dos
eventos abaixo, sera realizada Assembleia Geral de Cotistas para alterar o publico alvo do Fundo
para pessoas que nao sejam classificadas como investidores qualificados, nos termos da Instru¢ao
da CVM n° 539/13. A alteragdo do publico alvo serd necessariamente precedida dos seguintes
eventos, de forma que no momento de referida alteracdo ndo mais existam no patrimonio do Fundo
ativos que impecam sua destinacdo a pessoas que nao sejam classificadas como investidores
qualificados, nos termos da Instrucdo da CVM n° 539/13:

(i) conclusdo do processo de aquisicdo dos imoveis do Empreendimento Serrano e do
Empreendimento Atlantico antes do encerramento da Oferta, com a consequente
transferéncia das Cotas FIP recebidas pelo Fundo em dagdo em pagamento as vendedoras de
referidos imoveis, de modo que o ativo do Fundo seja composto exclusivamente por referidos
imoéveis e por ativos financeiros correspondentes a Reserva de Despesas;

(il)) encerramento da Oferta; e

(ii) alteragdo do Regulamento do Fundo para realizar as adaptagdes necessaria quanto a alteragao
do publico alvo e exclusdes das prerrogativas do Artigo 55 da Instrucdo CVM n° 472/08,
observado o disposto nos Artigos 8.5, 8.5.1 e 11.1.1 do Regulamento.

Apos os eventos listados acima, os subscritores de Cotas do Fundo realizarao a transferéncia de
Cotas do Fundo para as empresas do Grupo CMDR, via integralizacdo (aumento de capital),
observado que ap6s a referida transferéncia de Cotas do Fundo, as empresas do Grupo CMDR
realizardo a dagdo em pagamento das Cotas do Fundo aos credores da Classe I — Trabalhista e da
Classe III — Quirografarios do Grupo CMDR em montante suficiente para pagamento de seus
créditos. A transferéncia de Cotas do Fundo para as empresas do Grupo CMDR, via integralizagao
(aumento de capital), somente sera realizada pelos subscritores de Cotas do Fundo que tenham
relagdo com o Grupo CMDR.

Para que os credores da Classe I — Trabalhista e da Classe III — Quirografarios do Grupo CMDR
possam receber as Cotas em dagdo em pagamento de seus créditos, os referidos credores deverao
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realizar seus respectivos cadastros perante a Administradora na forma e prazo previsto no Plano
de Recuperagao Judicial, bem como celebrar os documentos necessarios para formalizagdo da
dagdo em pagamento das Cotas, incluindo, mas ndo se limitando, ao instrumento de dagdo, boletim
de subscricio e termo de adesdo ao Regulamento. Para maiores informacdes acerca dos
documentos necessarios para cadastro e documentos a serem celebrados, os credores da Classe [ —
Trabalhista e da Classe III — Quirografarios do Grupo CMDR deverao entrar em contato com a
Administradora.

Os credores do Grupo CMDR, ao aprovarem o Plano de Recuperagao Judicial do Grupo CMDR,
aceitaram o recebimento das Cotas do Fundo como pagamento de seus créditos, motivo pelo qual
nao poderao realizar questionamentos acerca do procedimento de dagdo em pagamento das Cotas
do Fundo para pagamento de seus créditos.

Em razdo do acima informado, ha possibilidade de credores do Grupo CMDR, que nao
adquiriram unidades nos Empreendimentos Alvo, se tornarem Cotistas do Fundo por meio do
procedimento de dagdo de Cotas em pagamento de créditos da Recuperagdo Judicial do Grupo
CMDR. Nesse sentido, vale destacar que o Plano de Recuperagao Judicial do Grupo CMDR
ratificou a rescisao definitiva de todas as promessas de compra e venda relacionadas as unidades
dos Empreendimentos Alvo, bem como promitentes compradores das unidades dos
Empreendimentos Alvo foram inscritos no quadro geral de credores com os valores de seus
créditos considerados incontroversos.

Os credores do Grupo CMDR que receberem as Cotas do Fundo em pagamento de seus créditos
da recuperacao judicial do Grupo CMDR, deixardo de ter qualquer relacionamento com o Grupo
CMDR. De tal modo, apds a dacdo em pagamento das Cotas do Fundo, os credores passardo a
depender exclusivamente das atividades do Fundo para terem seus interesses atendidos. Acerca
deste tema ha fator de risco especifico denominado “Risco da auséncia de relacionamento com o
Grupo CMDR ap06s a dacao das Cotas do Fundo em pagamento dos créditos da recuperagao judicial
do Grupo CMDR e dependéncia das atividades desenvolvidas pelo Fundo” na Se¢ao “10. Fatores
de Risco” deste Prospecto.

Para fins de aquisicdo dos Empreendimentos Alvo, o Fundo celebrara com a CMDR SPE 13 e
com a CMDR II SPE, ambas integrantes do Grupo CMDR, os Compromissos de Compra e Venda
de Terrenos Alvo, os quais estabelecem, respectivamente, a aquisi¢ao pelo Fundo do terreno objeto
da matricula n°® 27.889, relativo ao Empreendimento Serrano, e do terreno objeto da matricula n°
27.891, relativo ao Empreendimento Atlantico. Para mais informagdes sobre os termos e condi¢des
do Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo, veja a Se¢do “8. Ativos Imobilidrios”
deste Prospecto.

Para mais informagdes sobre a destinagdo dos recursos da Oferta, vide Segdo “4. Destinacao de
Recursos™ deste Prospecto Definitivo.

Por fim, para facilitar a compreensdo sobre os eventos da Oferta e os eventos posteriores ao
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encerramento da Oferta, os referidos eventos estdo descritos de forma resumida a seguir:

(i)

1. Subscrigdo das cotas do Fundo pelo
Fll Intermedidrio, mediante a 2. Pagamento do Prego de Aquisic3o dos
conferéncia das Cotas FIP Terrenos Alvo, mediante a transferéncia das

(i)

ol o L o

Eventos da Oferta:

Fil Intermediario

Cotas FIP, no valor total de RS
29.667.763,00

RS 12.555.308,00 RS 17.112.455,00

CMDR SPE
13

Fundo

3. Transferéncia dos Terrenos
Empreendimento  Empreendimento Alvo/Empreendimentos Alvo para o
Serrano Atlantico Fundo

i Empreendimento
Atlantico

Subscri¢3o das cotas do Fundo pelo Fil Intermediario, mediante a conferéncia das Cotas FIP.

Pagamento do Prego de Aquisicao dos Terrenos Alvo (conforme definido no Prospecto) 3s promitentes vendedoras, mediante a transferéncia das Cotas FIP, no valor total de
RS 29.667.763,00.

A Oferta Fundo tera uma Unica data de liquidag3o, na qual as cotas do Fundo serdo integralizadas mediante: (i) Cotas FIP em montante suficiente para pagamento do Prego
de Aquisic3o dos Terrenos Alvo; e (ii) moeda corrente nacional em montante suficiente para constituic3o de reserva para pagamento de despesas & encargos.

O periodo de subscrigdo da Oferta sera da data de divulgagdo do anlncio de inicio até a data de liquidagdo da Oferta.

Os Compromissos de Compra e Venda dos Empreendimentos Alvo serdo celebrados antes do encerramento da Oferta e terdo clausula resolutiva caso os valores obtidos na
Oferta n3o sejam suficientes para pagamento do Prego de Aquisic3o dos Terrenos Alvo.

Eventos posteriores ao encerramento da Oferta:

CMDR
Master

Credores

FIl Intermediario 1. O Fil Intermediario utiliza cotas do Fundo
para integralizag3o (via aumento de capital) de
cotas das Empresas do Grupo CMDR*

2. As empresas do Grupo CMDR utilizam as cotas
do Fundo em dag3o em pagamento dos créditos
da recuperagao judicial

3. Credores se tornam cotistas do Fundo, conforme

Fundo aprovado no Plano de Recuperagao Judicial

Empreendimento  Empreendimento
Serrano Atlantico

O Fll Intermediario utiliza cotas do Fundo para integralizagdo (via aumento de capital) de cotas empresas do Grupo CMDR.

As empresas do Grupo CMDR utilizam as cotas do Fundo em dag3o em pagamento dos créditos da recuperagao judicial.

Os credores se tornam cotistas do Fundo, conforme aprovado no Plano de Recuperag3o Judicial.

*0 inicio desta fase dependera: (i) da conclus3o do processo de aquisico dos imdveis dos Empreendimentos Alvo pelo Fundo, com a consequente transferéncia das Cotas
FIP recebidas pelo Fundo em dag3o em pagamento 20s vendedores de referidos imdveis, de modo que o ativo do Fundo seja composto exclusivamente por referidos imoveis
e por ativos financeiros correspondentes a reserva de despesas; (ii) encerramento da oferta do Fundo; e (i) alterag3o do regulamento do Fundo para realizar as adaptagdes
necessaria quanto a alteragdo do publico alvo e exclusdes das prerrogativas do Artigo 55 da Instrug3o CVM n2 472/08. Essa fase ndo afetara outros cotistas do Fundo que
eventualmente tenham subscrito cotas do Fundo no 3mbito da Oferta.
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10. FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situa¢do financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de
risco, avaliar cuidadosamente todas as informagoes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a Politica de Investimento, a
composi¢do da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢do, aos quais o Fundo e os
Investidores estdo sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e aplicagoes do Fundo, ndao havendo,
garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme
expectativa dos Cotistas. Vale mencionar que a rentabilidade da Cota ndo coincide com a
rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros que compoem a carteira do Fundo em
decorréncia dos Encargos do Fundo e dos tributos incidentes sobre os recursos investidos.
Adicionalmente, as aplicagoes realizadas no Fundo ndo tém garantia do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC, do Administrador, do Gestor, do Escriturador e do Custodiante que, em hipotese
alguma, podem ser responsabilizados por qualquer eventual depreciacdo dos ativos integrantes
da carteira do Fundo. Como todo investimento, o Fundo apresenta riscos, destacando-se:

L Riscos relacionados a liquidez e a descontinuidade do investimento. A aplicacdo 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 negociagdo no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario podem nao ter liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio terem 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 balcdao organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de
execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e
negociabilidade. Nestas condigdes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos Imobilidrios e
dos Ativos Financeiros poderda impactar o Patrimoénio Liquido do Fundo. Na hipotese de o
patrimdnio vir a ser negativo, os Cotistas podem ser chamados a realizar aporte adicional de
recursos no Fundo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a Assembleia
Geral de Cotistas podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipoteses em que o resgate das
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Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Caso
os Cotistas venham a receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracao ideal
de Ativos Imobiliarios, que serdo entregues apos a instituicdo de condominio sobre tais ativos. Os
Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagdo do
Fundo.

Além disso, as Cotas poderdao ser negociadas antes do atendimento das condi¢des suspensivas
previstas nos Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo e da outorga das escrituras de
compra ¢ venda definitivas dos Terrenos Alvo, o que podera ocasionar resultados desfavoraveis
para o Fundo e para os seus Cotistas. Nesse sentido, vide fator de risco “Risco relacionado a
existéncia de 6nus nos Terrenos Alvo e a existéncia de condigdes suspensivas nos Compromissos
de Compra e Venda dos Terrenos Alvo”.

I1. Risco associados a captacdo de recursos para desenvolvimento dos Empreendimentos

Alvo. Os recursos originarios da Oferta serdo destinados exclusivamente para a aquisi¢do dos
Terrenos Alvo ¢ dos Empreendimentos Alvo ndo sendo suficientes para a implementagao e
desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo. A aquisi¢do dos Terrenos Alvo e dos
Empreendimentos Alvo podem nao depender de novas ofertas, enquanto o desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo dependera da captagdo de recursos pelo Fundo junto aos Cotistas e/ou
por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas. Deste modo, a conclusdo dos
Empreendimentos Alvo depende diretamente de novos aportes de capital pelos Cotistas e/ou por
meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas, ndo sendo possivel a conclusdo dos
Empreendimentos Alvo apenas com os recursos captados na Oferta. O Fundo podera captar
novos recursos para desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo: (a) conforme oportunamente
deliberado pelos cotistas em Assembleias Gerais de Cotistas convocadas para essa finalidade,
por meio de: (i) outras ofertas publicas e/ou ofertas publicas com esforgos restrito a serem
realizadas pelo Fundo; e/ou (ii) aporte pelos Cotistas do Fundo; e (b) por meio de venda dos
Terrenos Alvo, caso estes ja tenham sido adquiridos pelo Fundo, ou de venda de unidades dos
Empreendimentos Alvo, caso estas estejam finalizadas. Nao ha como assegurar: (A) a existéncia
de demanda por eventuais ofertas publicas de cotas adicionais ou ofertas publicas com esforgos
restritos de distribuicao de cotas que o Fundo venha a realizar; (B) a adesdo de Cotistas a eventual
realizacdo de aportes de capital; e/ou (C) a existéncia de compradores interessados nas unidades
dos Empreendimentos Alvo. Eventuais dificuldades que o Fundo venha a ter para obter os
recursos necessarios ao desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo poderdo afetar
adversamente a velocidade de implementagdo de referido desenvolvimento, podendo inclusive
inviabilizar o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo e afetar adversamente o valor das
Cotas do Fundo e, consequentemente, os Cotistas.

I11. Risco da auséncia de empresa contratada ou selecionada para a construcdo dos

Empreendimentos Alvo. O Fundo somente realizara a selegdo e contratacdo de empresa para o
desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo apos a aquisicao desses. A impossibilidade e/ou a
demora da contratacdo de empresa para a construcao dos Empreendimentos Alvo pode resultar no
atraso das obras dos Empreendimentos Alvo e, consequentemente, afetar a rentabilidade do Fundo
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e o valor das Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total
ou parcialmente, o respectivo capital investido.

IV. Risco da auséncia de relacionamento com o Grupo CMDR apés a dag¢do das Cotas do
Fundo em pagamento dos créditos da recuperagao judicial do Grupo CMDR e dependéncia das
atividades desenvolvidas pelo Fundo. O Fundo foi inicialmente constituido em conexao e para o
atendimento do Plano de Recuperacao Judicial do Grupo CMDR, aprovado pela Assembleia Geral
de Credores do Grupo CMDR em 02 de agosto de 2019, e homologado pelo juizo competente em
16 de setembro de 2019, no qual o Grupo CMDR se obrigou: (i) a criar um fundo de investimento
imobiliario destinado a adquirir os Empreendimentos Alvo; e (ii) a proceder a dagdo em pagamento
de cotas de referido fundo de investimento imobiliario em pagamento a credores do Grupo CMDR.
Nesse contexto, esclarece-se que as Cotas que venham a ser subscritas pelo Grupo CMDR no
ambito da 1* Emissdo poderdo ser objeto de dacdo em pagamento a credores da Classe 1 —
Trabalhista e da Classe III — Quirografarios do Grupo CMDR, nos termos do Plano de Recuperagao
Judicial do Grupo CMDR. Os credores do Grupo CMDR que receberem as Cotas do Fundo em
pagamento de seus créditos da recuperagdo judicial do Grupo CMDR, deixarao de ter qualquer
relacionamento com o Grupo CMDR. De tal modo, mediante a dagdo em pagamento das Cotas do
Fundo, os credores dardo quitagdo em relagdo créditos detidos contra o Grupo CMDR e passarao
a depender exclusivamente do resultado das atividades do Fundo para terem seus interesses
atendidos.

V. Risco relacionado a existéncia de dnus nos Terrenos Alvo e a existéncia de condicdes
suspensivas nos Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos Alvo. O imoével de matricula n°
27.891, possui penhora registrada sob o nimero RS M 27891, referente ao processo nimero
0006553-28.2010.8.19.0028, a ser sanada as expensas da vendedora previamente a aquisi¢do do
referido imovel pelo Fundo. Adicionalmente, importante mencionar que ambos os Compromissos
de Compra e Venda dos Terrenos Alvo preveem como condi¢des suspensivas: (i) a regularizagao
da situacdo fiscal e do registro do titulo aquisitivo dos imdveis pelas vendedoras perante os 6rgaos
competentes e a apresentagcao das matriculas atualizadas dos imoveis sem quaisquer 6nus, no prazo
previsto nos Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo; e (ii) que os recursos captados
por meio da Oferta sejam suficientes para a aquisicdo do imovel, no prazo previsto nos
Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo. Importante destacar que a regularizagdo e
baixa da penhora acima mencionada, bem como o cumprimento das condi¢des suspensivas
previstas nos Compromissos de Compra ¢ Venda de Terrenos Alvo sdo atos imprescindiveis para
celebragdo das escrituras de compra e venda definitivas e, consequentemente, efetiva aquisi¢ao
dos imoveis pelo Fundo. Até que tais condigdes suspensivas sejam cumpridas, o Fundo nao sera
proprietario dos Terrenos Alvo e consequentemente, ndo poderd dar andamento ao
desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo, o que poderd impactar negativamente a
valorizagdo das Cotas e a distribui¢dao de rendimentos e resultados aos Cotistas.

VL Riscos tributarios relacionados a incidéncia de imposto de renda nos termos da
legislacdo_aplicavel. O Artigo 2° da Lei n° 9.779/99 prevé que os fundos investimento
imobilidrios sujeitam-se a tributaciao aplicavel as pessoas juridicas, de que trata a Lei n°
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8.668/93, quando o fundo de investimento imobilidrio realizar aplicacio de recursos em
empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, quotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco)
por cento das cotas do fundo de investimento imobiliario. Deste modo, o Fundo podera, ainda
que de forma transitoria, ter que apresentar as demonstracées contibeis como pessoa
juridica e ndo como fundo de investimento o que implicara que a carteira do Fundo nio sera
isenta de Imposto de Renda (IR) nos termos da Lei n° 8.668/93, devendo o Fundo recolher
Imposto de Renda (IR) a uma aliquota aproximadamente de 34% (trinta e quatro por cento)
sobre o lucro, de forma semestral. A referida forma de contabilizacdo e a tributacao
resultante dela, ou seja, a ndo isencdo de Imposto de Renda (IR) nos termos da legislacio
aplicavel, podera ocasionar efeitos adversos ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas.

VIL Risco relacionado ao pagamento de impostos, taxas e despesas dos Terrenos Alvo,
inclusive relativas a outorga da escritura definitiva dos Terrenos Alvo. Nos termos dos
Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos Alvo, o Fundo assumird, a partir da imissao de
posse dos Terrenos Alvo, a responsabilidade pelos pagamentos de todos os impostos, taxas e
despesas que recaem sobre os Terrenos Alvo, a exemplo, o condominio, contas de consumo de
agua, energia elétrica, gas, manuten¢do, conservagdo, vigilancia e guarda ou quaisquer outros
servicos contratados. As promitentes vendedoras se obrigaram a pagar os valores parcelados de
IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) dos Terrenos Alvo, referentes aos anos de 2011 a
2020, por 02 (dois) anos contados da data da imissdao de posse dos Terrenos Alvo. Apos referido
periodo, a responsabilidade pela continuidade de pagamento dos valores parcelados de IPTU
(Imposto Predial e Territorial Urbano) dos Terrenos Alvo, ainda que referentes aos anos de 2011
a 2020, serd do Fundo. Assim eventual ndo pagamento do IPTU (Imposto Predial e Territorial
Urbano) pelas promitentes vendedoras nos termos previstos nos Compromissos de Compra e
Venda dos Terrenos Alvo pode ocasionar irregularidade dos Terrenos Alvo e, consequentemente,
acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. Além disso, nos termos dos
Compromissos de Compra e Venda, correrdo por conta exclusiva do Fundo as despesas com a
escritura publica definitiva dos Terrenos Alvo, tais como: confecg¢do de escritura, emolumentos
de cartorio, imposto de transmissdo (ITBI), custo de registro e outros tributos eventualmente
devidos referentes a aquisi¢dao dos Terrenos Alvo.

VIII.  Risco relacionado a existéncia de recursos no ambito da Recuperacdo Judicial e
questionamento do Plano de Recuperagdo Judicial. Embora o Plano de Recuperacdo Judicial ja
tenha sido devidamente aprovado pelos credores do Grupo CMDR, existem recursos em
andamento que questionam a validade e/ou alguns itens previstos no Plano de Recuperagao
Judicial. De tal modo, caso referidos recursos sejam providos, poderao ser realizados ajustes e/ou
alteragdes em clausulas do Plano de Recuperagado Judicial. A deliberacao de ajustes e/ou alteragdes
no Plano de Recuperacdo Judicial pode impactar a estrutura e plano de pagamento previsto no
atual Plano de Recuperacao Judicial e, consequentemente, afetar os imoveis e os Empreendimentos
Alvo do Fundo, o que pode acarretar em perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
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IX. Riscos inerentes a auséncia de ‘“habite-se” e das demais autorizacdes dos oOrgaos
administrativos competentes. Os Empreendimentos Alvo para os quais serdo destinados os
recursos decorrentes das Cotas encontram-se em fase de constru¢ao, de modo que ndo estdo ainda
concluidos e ndo receberam seus respectivos “habite-se” ou documento equivalente por parte das
autoridades competentes. Eventuais falhas e atrasos no cumprimento de prazos e/ou requisitos
estabelecidos pelos orgdos administrativos competentes poderdo prejudicar a conclusdao dos
Empreendimentos Alvo, e, consequentemente, suas reputacdes, sujeitd-los a eventual imposi¢ao
de indenizagdo e responsabilidade civil, diminuir a rentabilidade dos Empreendimentos Alvo ou
justificar o ndo pagamento do pre¢o das unidades autonomas pelos compradores/devedores. A
ocorréncia dos eventos aqui descritos pode diminuir a rentabilidade do Fundo, e por consequéncia
afetar a rentabilidade das Cotas.

X. Risco juridico. O Fundo podera ser réu em diversas agdes, nas esferas civel, tributdria e
trabalhista que eventualmente nao tenham sido apurados no processo de due diligence dos
Empreendimentos Alvo e/ou das empresas do Grupo CMDR. Nao ha garantia de que o Fundo
venha a obter resultados favordveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos
propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas
suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, ¢ possivel que um aporte adicional de
recursos seja feito mediante a subscri¢do e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que
deverao arcar com eventuais perdas. A despeito das diligéncias realizadas, ¢ possivel que existam
contingéncias ndo identificadas ou ndo identificdveis no processo de due diligence dos
Empreendimentos Alvo e/ou das empresas do Grupo CMDR que possam onerar o Fundo e o valor
de suas Cotas.

XI. Risco de regularidade dos iméveis. O resultado da exploragao de Empreendimentos Alvo
depende da obtengdo ou renovacao de autorizagdes, permissoes, licencas, aprovagoes, registros,
certificados, alvaras, credenciamentos e protocolos, nos termos previstos na legislacao federal,
estadual e municipal aplicavel, e/ou exigido por quaisquer autoridades governamentais
competentes. Nos termos dos Compromissos de Compra ¢ Venda dos Terrenos Alvo, cabera ao
Fundo, as suas expensas, obter ou renovar tais autorizacdes, permissoes, licengas, aprovagdes,
registros, certificados, alvards, credenciamentos e protocolos. Até que isso ocorra, referidos
Empreendimentos Alvo ndo poderdo ser utilizados, comercializados ou locados, o que podera
provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas.

XII. Riscos relacionados a regularidade de area construida. A existéncia de area construida
edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o
projeto aprovado, podera acarretar riscos € passivos para os imoveis vinculados a investimentos
feitos pelo Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer
fiscalizacdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas
pela administragdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagao da construcado; (iii) a negativa de
expedi¢do da licenca de funcionamento; e (iv) a recusa da contratagdo ou renovacgao de seguro
patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigacio do Fundo de demolir as &areas nao
regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos
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imoéveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo das
Cotas.

XIII.  Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento nas Cotas pode ser
comparado a aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, visto que a rentabilidade das
Cotas depende da valorizacao imobiliaria e do resultado da administragdo dos bens e direitos que
compdem o patrimonio do Fundo. Adicionalmente, o resultado do Fundo também dependera dos
resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros.

Por fim, vale ressaltar que havera um lapso de tempo entre a data de captagdo de recursos pelo
Fundo e a data de aquisi¢ao dos Ativos Imobiliarios, desta forma, os recursos captados pelo Fundo
serdo aplicados nos Ativos Financeiros, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do
Fundo.

XIV. Risco relativo a concentragdo e pulverizacdo. Podera ocorrer situagdo em que um Unico
Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do
Fundo, passando tal Cotista a deter uma posi¢ao expressivamente concentrada, fragilizando, assim,
a posicao dos eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberagdes sejam tomadas pelo cotista majoritario
em fung¢do de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e
(i1) alteracao do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

XV. Risco relativo a alienacdo dos Empreendimentos Alvo pelo Administrador
independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas. Nos termos do Regulamento,
0 Administrador podera alienar, a qualquer momento, independentemente de aprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas, os Ativos Imobiliarios, integralmente ou em fragdes, desde que
observados: (i) os termos e condi¢des estabelecidos em politica comercial oportunamente
aprovada em Assembleia Geral de Cotistas realizada especificamente para esse fim; e (ii) as
disposicdes dos Artigos 5.4.4 a 5.4.6 do Regulamento. Os recursos provenientes de referida
alienacao deverao ser destinados: (i) ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo remanescente,
caso exista; (ii) ao pagamento de encargos do Fundo e (iii) a amortizagdo de Cotas do Fundo.
Embora a alienacdo dos Empreendimentos Alvo deva observar os termos e condi¢des
estabelecidos em politica comercial oportunamente aprovada em Assembleia Geral de Cotistas
realizada especificamente para esse fim, a alienacdo podera ser realizada pelo Administrador
independentemente da aprovacdo dos Cotistas em Assembleia Geral de Cotistas, o que pode
ensejar o nao atendimento dos interesses individuais dos Cotistas e, inclusive, a alienagdo em
momento diferente do esperado pelos Cotistas.

XVI.  Risco relativo a inexisténcia de amortizacdo programada das Cotas. Nao ha previsao de
amortizagdo programada das Cotas, as quais poderdo ser amortizadas a qualquer momento, a
critério do Administrador, sempre sob a orientagdo do Gestor, proporcionalmente ao montante que
o valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimoénio Liquido, ou de acordo com o
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procedimento que venha a ser estabelecido na Assembleia Geral de Cotistas. Deste modo, a
auséncia de amortizacdo programada pode ndo atender as necessidades financeiras dos Cotistas,
tais como, datas e valores das amortizagdes, o que dependera de decisdao do Administrador, sempre
sob a orientacdo do Gestor, ou de acordo com o procedimento que venha a ser estabelecido na
Assembleia Geral de Cotistas.

XVII.  Risco de assun¢ao de deveres e obrigacdes no caso de liquidacdo do Fundo. No caso de
liquidacao do Fundo, os Cotistas passardo a ser os Unicos responsaveis pelos processos judiciais e
administrativos do Fundo, eximindo o Administrador e quaisquer outros prestadores de servi¢o do
Fundo de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa do
Administrador. Nao ha como assegurar quais serdao os valores apurados no caso de liquidagao do
Fundo, o que pode implicar em redugdo do valor das Cotas e em perdas para os Cotistas.

XVIII. Riscos relativos a disponibilidade de financiamento para potenciais compradores de
unidades dos Empreendimentos Alvo. Usualmente os potenciais compradores das unidades dos
Empreendimentos Alvo dependem de empréstimos bancarios para financiar a aquisicdo de
imoéveis. Nao ha como assegurar a disponibilidade de financiamento a compradores de imoveis em
potencial, e nem que, se disponivel, estes financiamentos terdo condicdes satisfatdrias para os
mesmos. Mudangas nas politicas do CMN relativas a aplica¢do de recursos do SFH, nas regras de
financiamento do SFH e do SFI, a falta de disponibilidade de recursos no mercado para obtengao
de financiamento e/ou um aumento das taxas de juros podem afetar diversamente a disposi¢ao de
compradores em potencial para financiar suas aquisi¢des, reduzindo a demanda por unidades dos
Empreendimentos Alvo. A reducao da demanda por unidades dos Empreendimentos Alvo pode
afetar adversamente a disponibilidade de recursos para desenvolvimento dos mesmos pelo Fundo,
e, por consequéncia o valor das Cotas do Fundo.

XIX.  Risco de dilui¢do. O Fundo podera captar recursos adicionais por meio de novas emissoes
de Cotas. Na eventualidade novas emissoes, os Cotistas poderdo ter suas respectivas participacoes
diluidas, ainda que o Regulamento do Fundo conceda aos atuais Cotistas o direito de preferéncia
na subscri¢ao de Cotas.

XX. Risco de chamadas adicionais de capital e de venda de Ativos Imobilidrios para
pagamentos dos Encargos do Fundo. Se por qualquer motivo o Fundo ndo tenha caixa excedente
disponivel para o pagamento de suas obrigagdes e/ou despesas, incluindo relativas aos Encargos
do Fundo, ou em qualquer hipotese de patrimonio liquido negativo, poderd haver necessidade de
novos aportes de capital pelos Cotistas. Nos termos do Regulamento, o Fundo poderd, a critério
do Administrador, mediante solicitacido do Gestor, realizar novas emissdoes de Cotas
independentemente de aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas e de alteragdo do
Regulamento, para fins de levantar recursos para pagamento dos Encargos do Fundo.

Nao obstante, considerando que a responsabilidade dos Cotistas estd limitada ao valor das Cotas
por eles detidas, esses ndo estdo obrigados a atender chamadas de capital que eventualmente
venham a ser chamadas pelo Administrador do Fundo com vistas a sanar referida falta de
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disponibilidade de recursos. Dessa forma ndo ha como assegurar que, os Cotistas atenderdao
voluntariamente a chamadas de capital eventualmente realizadas pelo Administrador do Fundo
com vistas a sanar a situagdo descrita acima. A nao disponibilidade de recursos pode privar o
Administrador das condi¢des necessarias para a defesa dos interesses do Fundo, em juizo ou fora
dele, e implicar em redugdo do valor das Cotas e em perdas para os Cotistas. Além disso, nesse
caso, o Fundo, por meio do Gestor, podera realizar a venda de Ativos Imobiliarios para pagamento
dos Encargos do Fundo.

Por fim, a ndo obten¢do de recursos pelo Fundo para o pagamento de suas obrigagdes pode levar
a liquidacao antecipada do Fundo e a transferéncia de eventuais ativos e passivos remanescentes
a seus Cotistas.

XXI.  Nao existéncia de garantia de eliminagdo de riscos. As aplicagdes realizadas no Fundo
ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, do Custodiante, do Escriturador ou de
qualquer instituicdo pertencente a0 mesmo conglomerado do Administrador, do Gestor, do
Custodiante, do Escriturador ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC.

XXII.  Risco de concentracao da carteira do Fundo. O Fundo destinard os recursos captados para
a aquisicdo de apenas dois Empreendimentos Alvo, representando assim uma elevada
concentracao de risco. Nao compode o escopo da Politica de Investimento diversificar seus ativos,
de forma que a carteira do Fundo estard concentrada no risco de performance dos Ativos
Imobiliarios, estando, portanto, exposto aos riscos inerentes a tal concentragao.

XXIII. Risco de desapropriagdo. Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos
Imobiliarios, ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, de Ativos
Imobiliarios que compordo a carteira de investimentos do Fundo. Tal desapropriacdo pode
acarretar a interrupcao, temporaria ou definitiva, do desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo,
bem como a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. Em caso de
desapropriagdo, o Poder Publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de proprietario do imdvel
desapropriado, uma indenizacao definida levando em conta os parametros do mercado. Tal evento
culminard na amortizagdo proporcional das Cotas do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que
ndo existe garantia de que tal indenizagdo seja equivalente ao valor do imével desapropriado.

XXIV. Risco de vacancia. Enquanto ndo for realizada a alienacdo dos Ativos Imobiliarios, o
Fundo podera realizar a locagdo dos Ativos Imobilidrios. O Fundo poderd ndo ter sucesso na
prospecgdo de locatarios para as unidades dos Empreendimentos Alvo, o que podera reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes de loca¢do das unidades objeto dos Empreendimentos Alvo. Adicionalmente, os
custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras
despesas relacionadas aos Empreendimentos Alvo (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos
imoéveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.
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XXV. Risco de sinistro. Os Empreendimentos Alvo ndo contardo com seguros para suas
respectivas preservagdes. Caso ocorram eventuais prejuizos em decorréncia de danos aos
Empreendimentos Alvo, os referidos prejuizos poderdo afetar a rentabilidade do Fundo, e por
consequéncia, afetar a rentabilidade das Cotas. O Fundo nao esta obrigado a contratar seguro para
os Empreendimentos Alvo, caso o Fundo venha a contratar seguros, em caso de sinistro
envolvendo a integridade fisica dos Empreendimentos Alvo, os recursos obtidos pela cobertura do
seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos
da apdlice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apolices.

XXVI. Risco de despesas extraordindrias e aumento dos custos de constru¢do dos
Empreendimentos Alvo. O Fundo, na qualidade de proprietario dos Empreendimentos Alvos,
estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias, tais como
desenvolvimento e gerenciamento de obras, custos extraordinarios em razao do atraso das obras,
obten¢do de autorizagdes e alvards perante os Orgdos competentes para realizagdo das obras,
instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas, aumento dos custos
previamente estimados para construcao dos Empreendimentos Alvo, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras no desenvolvimento e gerenciamento de Empreendimentos
Alvo. O pagamento de tais despesas pode ensejar uma reduciao na rentabilidade das Cotas do
Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais necessarias para
o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo, bem como quaisquer outras despesas relacionadas
ao desenvolvimento e gerenciamento de obras dos Empreendimentos.

XXVII. Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em Empreendimentos
Alvo, eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizac¢des e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo e eventualmente
no atraso das obras dos Empreendimentos Alvo, circunstancias que afetam a rentabilidade do
Fundo.

XXVIIIL. Riscos relativos a atividade empresarial e atraso ou ndo conclusdo das obras dos
Empreendimentos Alvo. Conforme mencionado no item II acima (“Risco Associados a captagao
de recursos para desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo™), o desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo depende da captagao de recursos pelo Fundo por meio da presente Oferta
e/ou de outras ofertas subsequentes a serem realizadas. Além disso, é caracteristica do
desenvolvimento de Empreendimentos Alvo sofrer flutuagdes e variagdes em seus valores em
fungdo 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 redugdo do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranca na
localidade onde os Empreendimentos Alvo se situam, podendo acarretar reducdo nos valores
decorrentes da comercializagdo dos iméveis objetos dos referidos Empreendimentos Alvo, apds o
término do desenvolvimento e gerenciamento das obras, entre outras situacoes.
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Adicionalmente, a implementagdo dos cronogramas fisico-financeiros das obras dos
Empreendimentos Alvo esta sujeita a fatores alheios ao controle do Gestor, do Administrador, do
Custodiante, tais como, aspectos climaticos, aspectos regulatorios, emissdo de alvaras, licengas e
outras aprovagdes governamentais, greves, servicos de terceiros, etc. A ocorréncia de tais eventos
podera ocasionar eventuais atrasos na implementagao de referidos cronogramas ou mesmo a nao
conclusdo das obras dos Empreendimentos Alvo, podendo afetar adversamente o resultado do
Fundo e, por consequéncia, o valor das Cotas.

XXIX. Riscos tributarios relacionados a carteira do Fundo. A Lei n°® 9.779/99 estabelece que os
fundos de investimento imobilidrios sdo isentos de tributa¢do sobre a sua receita operacional, desde
que: (1) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo
tenham como construtor, incorporador ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas. O
desenquadramento do referido percentual, resultard na sujeicao das operagdes do Fundo ao regime
tributario aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel
(Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido —
“CSLL”, Contribui¢do ao Programa de Integracao Social — “Contribui¢do ao PIS” e Contribuigao
ao Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”).

XXX. Riscos tributarios relacionados aos Cotistas do Fundo. Nos termos da Lei n® 9.779/99, os
dividendos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sao
tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Ademais, de acordo com o artigo 3°,
paragrafo tnico, inciso II, da Lei n® 11.033/04, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas
sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado. O referido beneficio fiscal: (i) serd concedido somente nos casos em que o Fundo
possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular
de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas Cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo fundo. Assim, ndo fardo jus ao beneficio tributario acima mencionado:
(1) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais
da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e/ou (i1) o Fundo, na hipotese
de ter menos de 50 (cinquenta) Cotistas. Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e varidvel
realizadas pelo Fundo 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, o que podera afetar a rentabilidade
esperada para as Cotas. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de
alteracdo na legislagdo tributaria vigente.
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XXXI. Riscos tributdrios relacionados as alteracdes tributirias e mudangas na legislacdo
tributaria: O Governo Federal com frequéncia altera a legisla¢do tributaria sobre investimentos
financeiros. Eventual reforma tributéria, podera modificar as regras tributrias e ensejar o risco de
perdas ou reducdo dos ganhos decorrentes da criagdo de novos tributos ou de interpretagdo diversa
da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagcdo ou o
desenquadramento do Fundo as regras de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas
a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

XXXII. Baixa liquidez dos Ativos Imobiliarios e riscos do prazo. Os Ativos Imobiliarios possuem
baixa liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de tais Ativos Imobiliarios da
carteira do Fundo, podera nao haver compradores ou o preco de negociagdo podera causar perda
de patrimonio ao Fundo, bem como afetar adversamente a rentabilidade e o preco de negociagao
das Cotas.

XXXIII. Risco relativo ao prazo de duracdo indeterminado do Fundo. Considerando que o Fundo
¢ constituido sob a forma de condominio fechado, ndo ¢ permitido o resgate de Cotas, salvo na
hipétese de liquidagdo do Fundo. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo,
deverao alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdao enfrentar
baixa liquidez na negociagdo das Cotas no mercado secundario ou obter pregos reduzidos na venda
das Cotas.

XXXIV.O Governo Federal exerce influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa
influéncia, bem como a conjuntura econdmica e politica brasileira, podem causar um efeito
adverso relevante no Fundo - o Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar
modificagdes significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos
setores e segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situagdo financeira e
resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas
que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o
exterior; flutuagdes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos;
politica fiscal; instabilidade social e politica; e outros acontecimentos politicos, sociais €
econOmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

XXXV. Risco regulatério. Toda a arquitetura do modelo financeiro, economico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razao da
pouca maturidade e da falta de tradi¢do e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que
tange a este tipo de operagdo financeira, em situagdes de estresse, poderd haver perdas por parte
dos Investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para manuten¢ao do arcabougo
contratual estabelecido.

XXXVI.Riscos de crédito. Os Ativos Imobilidrios e os Ativos Financeiros do Fundo estio sujeitos
ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto €, atraso e ndo recebimento dos juros e
do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo
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podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operagdes
contratadas e ndo liquidadas, (iii) ter de provisionar valoriza¢ao ou desvalorizagao de ativos, € (iv)
ter o preco de negociacao de suas Cotas afetado.

XXXVIIL. Risco de governanca. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o
Administrador e/ou Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do
Gestor; e (c) empresas ligadas ao Administrador e/ou Gestor, seus socios, diretores e
funcionarios, exceto quando forem os tinicos Cotistas do Fundo ou quando houver aquiescéncia
expressa da maioria dos demais Cotistas presentes. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos

€% [IP%2)

as pessoas listadas nas letras “a” a “c”, caso estas decidam adquirir Cotas do Fundo.

Adicionalmente, determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente
serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que
fundos de investimento imobiliarios tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, ¢ possivel
que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum de
instalag¢do (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberagado
de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros, a liquidacao antecipada do Fundo.

XXXVIII.  Risco de Conflito de Interesses. O Fundo esta sujeito a situagdes caracterizadas
como de Conflito de Interesses, e a aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia
Geral de Cotistas, nos termos do Artigos 31-A, §2° 34 e 35 da Instru¢do CVM n° 472/08, ndo
impede contratagdes, que nado reflitam as condigdes de mercado, o que pode impactar
negativamente a rentabilidade do Fundo.

XXXIX.Risco operacional. Os Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros objeto de investimento
pelo Fundo serdo administrados pelo Administrador e geridos pelo Gestor, portanto os resultados
do Fundo dependerdo de uma administracao/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais
riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

XL. Risco de oscilacao do valor das Cotas por marcac¢dao a mercado. Os Ativos Financeiros
do Fundo devem ser “marcados a mercado”, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente
e contabilizados pelo preco de negociagcdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que
se obteria nessa negociagdo. Como consequéncia, o valor da Cota do Fundo poderd sofrer
oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia.

XLI.  Riscos de mercado. Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacdes dos mercados
nacional e internacional, que afetem, entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e
volatilidades dos Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo,
o que pode gerar oscilagdo no valor das Cotas do Fundo, que, por sua vez, podem resultar em
ganhos ou perdas para os Cotistas. O mercado de capitais no Brasil ¢ influenciado, em diferentes
graus, pelas condi¢des econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia
emergente. A reagdo dos Investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um
efeito adverso sobre o prego de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o

149

149



interesse dos Investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condi¢des econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou,
em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos
investidos no Brasil. Crises financeiras podem resultar em cenarios recessivos, com diversos
reflexos que, direta ou indiretamente, afetem de forma negativa o mercado financeiro e o
mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuacdes no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de imoveis),
indisponibilidade de crédito, redu¢do de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade
cambial e pressdo inflaciondria. Qualquer acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, a rentabilidade dos
Cotistas e o prego de negociagdo das Cotas.

XLII.  Riscos Atrelados aos Ativos Investidos. O Administrador e o Gestor empregardo seus
melhores esfor¢os no controle e acompanhamento dos Ativos Financeiros e Ativos Imobilidrios
objeto de investimento pelo Fundo, bem como o Administrador empregard seus melhores
esforcos no acompanhamento dos servigos prestados pelo Gestor, observado o disposto nos
Artigos 5.4.4 a 5.4.6 do Regulamento. Todavia, pode ndo ser possivel para o Gestor e/ou o
Administrador identificarem falhas na administragdo ou na gestdo dos Ativos Financeiros e
Ativos Imobilidrios do Fundo, hipdteses em que o Administrador e/ou o Gestor nao responderdao
pelas eventuais consequéncias.

XLII. Riscos relacionados a cessdo de recebiveis originados a partir do investimento em
Ativos Imobilidrios. Considerando que o Fundo podera realizar a cessdo de recebiveis de ativos
para a antecipacdo de recursos, existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para
reinvestimento, a renda obtida com a realizacao de tal aquisi¢do resultar em fluxo de recursos
menor do que aquele objeto de cessdo, gerando ao Fundo diminui¢cdo de ganhos, ou (ii) caso o
Gestor decida pela realizagao de amortizagdo extraordinaria das Cotas com base nos recursos
recebidos, impacto negativo no preco de negociacao das Cotas, assim como na rentabilidade
esperada pelo Investidor, que terd seu horizonte de investimento reduzido no que diz respeito a
parcela amortizada.

XLIV. Cobranca dos ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e possibilidade de
perda do capital investido. Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga
dos ativos integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas dos Cotistas sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite
total de seu Patrimonio Liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo somente poderd adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o
limite de seu Patrimonio Liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais
necessarios para a sua ado¢ao e/ou manutengao. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga
judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao
Fundo para assegurar a ado¢do e manuten¢do das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus
interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pelo
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Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assunc¢do pelos
Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o Escriturador,
o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas n3o sdo responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela ado¢@o ou manutencao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou
prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da nao
propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda
de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Consequentemente, conforme descrito no
fator de risco denominado “Riscos relacionados a liquidez e a descontinuidade do investimento”
do item “I”, acima, o Fundo podera ndo dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagao
e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a
possibilidade de os Cotistas at¢ mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital
investido.

XLV. Risco Relativo a Concentragdo e Pulverizagdo dos Cotistas. Podera ocorrer situagdo em
que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade
das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posi¢do expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritdrio em fungdo de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritérios.

XLVI. Risco Relativo ao Estudo de Viabilidade. Sem prejuizo do Laudo de Avaliagdo a ser
realizado previamente a efetiva aquisi¢do de Ativos Imobiliarios pelo Fundo, previamente a
realizacao de uma oferta publica, o estudo de viabilidade pode ser elaborado pelo Gestor. Nesse
sentido, o Investidor devera ter cautela na andlise das informagdes apresentadas na medida em
que o estudo de viabilidade tenha sido elaborado por pessoa responsavel pela gestdo da carteira
do Fundo.

XLVII. Outros riscos exdgenos ao controle do Administrador e Gestor. O Fundo também podera
estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exogenos ao controle do
Administrador e do Gestor, tais como moratorias, mudanca nas regras aplicaveis aos seus ativos,
mudancas impostas aos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo e alteracdo na
politica monetaria, os quais, caso materializados, poderdo causar impacto negativo sobre os
ativos do Fundo e o valor de suas Cotas.

XLVIII. Risco da morosidade da justica brasileira. O Fundo poderd ser parte em demandas
judiciais relacionadas aos Ativos Imobilidrios, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. No
entanto, em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciério brasileiro, a resolugao de
tais demandas poderd nao ser alcangada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o
Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobiliarios
e, consequentemente, podera impactar na rentabilidade dos Cotistas, bem como no valor de
negociacao das Cotas.
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XLIX. Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos Ativos
Financeiros. Os Ativos Financeiros poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas
de pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo aos critérios de concentracdo. Nesta
hipotese, poderd haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos Financeiros que
estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade entao detida pelo Fundo, o que pode
afetar de forma negativa o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das
Cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo
Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

L. Risco relativo a nfo substituicdo do Administrador, Gestor, Escriturador ou
Custodiante. Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador, Gestor, Escriturador ou

Custodiante, poderdo sofrer pedido ou decretacdo de recuperacao judicial ou extrajudicial ou
faléncia, bem como ser descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipoteses
em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substitui¢gdo nao acontega, o Fundo seréd liquidado antecipadamente, o
que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

LL Riscos de flutuacdes no valor dos Ativos Imobilidrios que venham a integrar o
patrimonio do Fundo. O Fundo ira investir preponderantemente nos Ativos Imobiliarios. Os
valores dos Ativos Imobiliarios podem aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de
precos e cotacdes de mercado. Em caso de queda do valor dos Ativos Imobiliarios, os ganhos do
Fundo decorrentes de eventual alienagdo destes Ativos Imobilidrios poderdo ser adversamente
afetados.

LII. Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilirios comerciais proximos aos
iméveis. O langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos
Empreendimentos Alvo, podera dificultar a comercializacdo ou locacdo das unidades imobiliarias
dos Empreendimentos Alvo, o que podera gerar uma reducao na receita dos Empreendimentos
Alvo investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

LIII.  Riscos da ndo colocag¢do do montante minimo da Oferta. Existe a possibilidade de que,
ao final do prazo da Oferta de Cotas do Fundo, ndo sejam subscritas ou adquiridas a quantidade
minima das Cotas ofertadas. Os Cotistas devem estar cientes de que, nesta hipotese, a Oferta serd
cancelada e seus pedidos de subscricao de Cotas serdo cancelados. Neste caso, caso os Cotistas ja
tenham realizado o pagamento das Cotas para o Coordenador Lider da Oferta, a expectativa de
rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese, os valores serdo
restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo,
se existentes. Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu
pedido de subscri¢do, na forma prevista no Artigo 31 da Instru¢ao CVM n° 400/03.
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LIV.  Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos onerados. O Fundo podera
adquirir empreendimentos imobiliarios onerados em garantia a dividas do antigo proprietario ou
de terceiros. Caso a garantia constituida sobre o imével venha a ser executada, o Fundo perdera a
propriedade do ativo, o que resultard em perdas ao Fundo e aos Cotistas.

LV. Riscos do Uso de Derivativos. O Fundo pode realizar operagdes de derivativos, nos
termos do Regulamento do Fundo cujos precos dos contratos podem sofrer alteracdes substanciais.
O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as
possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar
perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacdo deste tipo de operagdo ndo deve ser entendida como
uma garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer mecanismo
de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneragdo das Cotas. A contratacdo de
operacdes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

LVI. O investimento nas Cotas por investidores que sejam Pessoas Vinculadas podera
promover reducdo da liquidez das Cotas no mercado secundério. A participacao de Investidores
da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas pode ter um efeito adverso na liquidez das Cotas no
mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas
fora de circulacao, influenciando a liquidez. O Administrador, o Gestor € 0 Coordenador Lider nao
tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que
referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulagao.

LVII. Demais riscos. O Fundo esté sujeito a outros Fatores de Risco, cuja descri¢do encontra-
se contemplada nos prospectos de cada uma das ofertas publicas de distribui¢ao de cotas do Fundo.
Nao obstante, o Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos
financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragao na politica
econdmica e decisdes judiciais.

Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas.
Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto Definitivo em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgaos publicos e por
outras fontes independentes. As informagdes sobre o mercado imobiliario, apresentadas ao longo
deste Prospecto Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado,
informagdes publicas e publicagdes do setor.
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11. PERFIL DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER, DO GESTOR E
DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA
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PERFIL DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO GESTOR E
DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administrador

O Fundo ser4 administrado pela MONETAR DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., conforme definido no predmbulo deste Prospecto.

O Administrador, no exercicio de suas fun¢des, administrara o Fundo cumprindo com suas
obrigacdes de acordo com os mais altos padrdes de diligéncia e corre¢cdo do mercado, entendidos
como aqueles que todo homem ativo e probo deve empregar na condugao dos seus proprios negocios,
praticando todos os seus atos com estrita observancia: (1) da lei, das normas regulamentares
aplicaveis e do Regulamento, quando do exercicio de suas fungdes; (2) das deliberagdes da
Assembleia Geral; e (3) dos deveres fiduciarios de diligéncia, lealdade, informagao e preservagao
dos direitos dos Cotistas.

Breve historico do Administrador

O Administrador atua no mercado financeiro ha 07 (sete) anos, com uma equipe de profissionais
experientes e especializados no mercado. Seu principal diferencial ¢ o atendimento personalizado e
especializado a pessoas fisicas e juridicas. Destaca-se por combinar um time de profissionais
experientes, gerenciado por socios-diretores com mais de 15 (quinze) anos de atuagdo no mercado,
com o uso intensivo de tecnologia de ponta.

O objetivo do Administrador € oferecer aos seus clientes as melhores alternativas de portfolio, desde
investimentos diretos, seja através de titulos ou agdes, carteiras administradas, fundos de
investimento imobiliario, multimercado, em a¢oes ¢ em direitos creditorios e clubes de investimento,
jé existentes ou proprios, buscando uma férmula sob medida para cada caso.

Substituicdo

O Administrador podera ser substituida através de sua renuncia, conforme previsto no Regulamento,
ou mediante decisdo da Assembleia Geral devidamente convocada para este proposito.

Coordenador Lider

A distribui¢do das Cotas sera realizada pela TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., conforme definido no predmbulo deste
Prospecto.

Breve historico do Coordenador Lider

O Coordenador Lider atua no mercado financeiro ha 20 (vinte) anos, com uma equipe de profissionais
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experientes e especializados no mercado. Seu principal diferencial € o atendimento personalizado e
especializado a pessoas fisicas e juridicas. Destaca-se por combinar um time de profissionais
experientes, gerenciado por socios-diretores com mais de 15 (quinze) anos de atuacdo no mercado,
com o uso intensivo de tecnologia de ponta.

O objetivo do Coordenador Lider € oferecer aos seus clientes as melhores alternativas de portfolio,
desde investimentos diretos, seja através de titulos ou agdes, carteiras administradas, fundos de
investimento imobiliario, multimercado, em a¢oes ¢ em direitos creditorios e clubes de investimento,

jé existentes ou proprios, buscando uma férmula sob medida para cada caso.

O Coordenador Lider foi contratado para realizar a colocagdo das Cotas do Fundo em regime de
melhores esforcos.

Gestor

A WNT GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada, com sede social na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.477, Sala 21, inscrita no
CNPJ sob o n.° 28.529.686/0001-21, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio
profissional de gestao de carteiras de valores mobilidrios por meio do Ato Declaratorio n°® 15.962,
de 14 de novembro de 2017, ¢ a responsavel pela gestdo do Fundo.

Breve historico do Gestor

A Gestora foi fundada em 29 de agosto de 2017 com a finalidade de prestar servigos de gestdao de
carteira de titulos e valores mobiliarios. As informagodes acerca dos fundos de investimento ¢
estrutura funcional da Gestora constam no Formulario de Referéncia disponibilizado em seu site.

Substituicdo

O Administrador pode contratar outra instituicdo credenciada pela CVM para prestagdo dos
servicos de gestdo da carteira do Fundo, agindo sempre no interesse dos Cotistas do Fundo.

Auditor Independente

O Administrador contratou a empresa de auditoria independente devidamente habilitada e
credenciado na CVM.

Substituicdo

O Administrador pode contratar outra instituicdo para prestagdo dos servigos de auditoria
independente do Fundo, agindo sempre no interesse dos Cotistas do Fundo.
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A
OFERTA

Para fins do disposto no Item 3.3.2 do Anexo III da Instrug¢do CVM n° 400/03, sdo descritos
abaixo o relacionamento do Administrador, do Gestor ¢ do Grupo CMDR com o Coordenador
Lider e as sociedades de seus respectivos grupos econdmicos, além do relacionamento referente
a presente Oferta, conforme a seguir descrito.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

O Administrador e o Coordenador Lider estdo devidamente habilitados para a prestagao dos
servigos e sdo empresas coligadas. Contudo, por ser a primeira emissdao de Cotas do Fundo,
enquadra-se na exceg¢do prevista no artigo 34, paragrafo 1°, inciso IV da Instrucido CVM n°
472/08.

Na data deste Prospecto Definitivo, além do relacionamento decorrente da Oferta, o
Administrador e o Coordenador Lider mantém relacionamento comercial, inclusive com
sociedades de seus conglomerados econdmicos, as quais podem, no futuro, ser contratadas por
estes para assessora-los, inclusive na realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras
operagdes necessarias para a conducao de suas atividades.

Na data deste Prospecto Definitivo, existem 24 (vinte ¢ quatro) fundos de investimento que sdo
administrados pela Monetar, os quais possuem como prestador de servicos de custodia o
Coordenador Lider, sendo: (i) 19 (dezenove) fundos de investimento multimercado; (i1) 03 (trés)
fundos de investimento em participacdes; e (iv) 02 (dois) fundos de investimento em direitos
creditorios. As remuneragdes pelos servicos de administracao e custddia dos referidos fundos,
bem como a contratagdo para a prestagdo de servicos foram determinados de acordo com
condi¢cdes de mercado e constam nos regulamentos dos referidos fundos, os quais foram
aprovados por seus respectivos cotistas. A contragdo dos servigos de administracao e custodia e
as remuneragdes serdo mantidas até: (i) o término do prazo de duragdo dos referidos fundos de
investimento; (ii) a liquidacdo antecipada dos referidos fundos; e/ou (iii) a deliberagdo de
alteracdo dos prestadores de servigos ou remuneragdes em assembleia geral de cotistas dos
referidos fundos.

O Administrador e o Coordenador Lider declaram-se mutuamente independentes para a
realizacao das atividades inerentes as suas respectivas fungdes, mesmo quando realizar operagdes
nas quais atue na condicdo de contraparte do Fundo ou operacdes envolvendo titulos de
emissdo/titularidade de seu controlador, sociedades por eles diretamente ou indiretamente
controladas e de coligadas ou outras sociedades sob controle comum.

O Administrador e o Coordenador Lider ndo identificaram, na data deste Prospecto Definitivo,

conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes
de cada parte com relagdao ao Fundo.
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Relacionamento do Administrador com o Gestor

Na data deste Prospecto Definitivo, 0 Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relagao
societaria entre si, € o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de
mercado.

Na data deste Prospecto Definitivo, o Administrador presta servicos de administragdo de carteira
de titulos e valores mobilidrios para 02 (dois) fundos de investimento cujas carteiras sdo geridas
pelo Gestor. A contratagdo do Gestor nesses casos foi feita pelo prazo de duragdo dos respectivos
fundos, estando a remuneragdo a ele devida pelos servigos a cada um dos fundos em questao
estabelecida nos respectivos Contrato de Prestacdo de Servigos de Gestdao de Carteira celebrado
entre o Gestor e o fundo em questdo, representado pelo Administrador, conforme detalhado
abaixo. As remuneracdes devidas ao Gestor pelos servicos por ele prestados a cada um dos fundos
sdo independentes entre si, conforme detalhado abaixo.

Nome CNPJ Remuneragao Instrumento
1% a.a. sobre o
FOR CDI Fundo de patrimonio
Investimento em Direitos liquido, com Contrato de
., - 26.690.770/0001-05 q .. Prestacdo de Servigos
Creditérios Néao- valor minimo de de Gestio de Carteira
Padronizados R$ 34.614,05
mensal
Olimpia Fundo de
. .. Contrato de
Investlme.n’to‘ em I?ll‘eltOS 25.333.671/0001-03 R$ 2.500,00 Prestacdo de Servicos
Creditorios Néo- mensal . i
) de Gestdo de Carteira
Padronizados
Ghita Fundo de Nao hd valor Contrato de
. cobrado pelos N .
Investimento em 37.239.238/0001-84 . Prestacdo de Servicos
e servigos de - .
Participagoes - de Gestao de Carteira
gestao
Contrato de
St.ruan Fundo Qe. L. 36.741.215/0001-00 R$ 7.500,00 Prestacdo de Servicos
Investimento Imobiliario mensal N i
de Gestdo de Carteira

As remuneragdes pelos servigos gestao dos referidos fundos, bem como a contratacdo para a
prestacao de servicos foram determinados de acordo com condi¢des de mercado e constam nos
regulamentos dos referidos fundos, os quais foram aprovados por seus respectivos cotistas. A
contragdo dos servigos de gestao e as remuneragdes serdo mantidas até: (i) o término do prazo de
duragao dos referidos fundos de investimento; (ii) a liquidagao antecipada dos referidos fundos;
e/ou (iii) a deliberagdo de alteracao do prestador de servico ou remuneragdao em assembleia geral
de cotistas dos referidos fundos.

O Administrador ¢ o Gestor nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
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relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagao ao Fundo.

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor ndo mantinham qualquer relacionamento
comercial entre si além do acima mencionado ¢ daqueles descritos neste Prospecto.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

Na data deste Prospecto Definitivo, o Coordenador Lider e o Gestor ndo possuem qualquer
relacdo societéria entre si, € o relacionamento entre eles se restringe a atuagao como contrapartes
de mercado.

Na data deste Prospecto o Coordenador Lider encontrava-se responsavel pela administracao e
custodia de 04 (quatro) fundos de investimento cujas carteiras sdo geridas pelo Gestor. A
contratagdo do Gestor nesses casos foi feita pelo prazo de duracdo dos respectivos fundos,
estando a remuneragao a ele devida pelos servigos a cada um dos fundos em questao estabelecida
nos respectivos Contrato de Prestagao de Servigos de Gestao de Carteira celebrado entre o Gestor
e o fundo em questdo, representado pelo administrador, conforme detalhado abaixo. As
remuneragdes devidas ao Gestor pelos servigos por ele prestados a cada um dos fundos sao
independentes entre si, conforme detalhado abaixo.

Nome CNPJ Remuneragado Instrumento
Olaf Fundo de Investimento cNoli(r)a}cll?) Vaell(())rs Contrato de
Multimercado Crédito 32.033.283/0001-64 . p Prestacdo de Servicos
. servigos de N .
Privado N de Gestdo de Carteira
gestao
MN II Fundo de
Investimento em Direitos Contrato de
Creditorios Nio - 32.113.990/0001-60 R$ 20'00?’00 Prestagdo de Servigos
Padronizados Aberto FIDC mensa de Gestdo de Carteira
NP
QON - Fundo de
) L. Contrato de
Investimento Em Direitos | 201 77¢/0001.50 | RS 1300000 ) iacdo de Servigos
Creditorios Nao mensal N i
) de Gestdo de Carteira
Padronizados
MN I Fundo de Investimento Contrato de
em Direitos Creditorios Nao | ) 13 g¢5/0091.p1 | R$33:00000 15 1 do de Servigos
-Padronizados Aberto FIDC mensal - i
NP de Gestdo de Carteira

As remuneragdes pelos servigos gestao dos referidos fundos, bem como a contratacdo para a
prestacdo de servicos foram determinados de acordo com condi¢des de mercado e constam nos
regulamentos dos referidos fundos, os quais foram aprovados por seus respectivos cotistas. A
contragdo dos servigos de gestao e as remuneragdes serdo mantidas até: (i) o término do prazo de
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duragdo dos referidos fundos de investimento; (ii) a liquidag¢do antecipada dos referidos fundos;
e/ou (iii) a deliberacdo de alteragdo do prestador de servigos ou remuneracao em assembleia geral
de cotistas.

O Coordenador Lider e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagao ao Fundo.

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Gestor ndo mantinham qualquer
relacionamento comercial entre si além do acima mencionado e daqueles descritos neste
Prospecto.

Relacionamento do Coordenador Lider, do Administrador e do Gestor com o Grupo
CMDR

Na data deste Prospecto Definitivo, o Coordenador Lider, o Administrador, o Gestor ¢ Grupo
CMDR nao possuem qualquer relagdo societaria ou comercial entre si, exceto no contexto da
presente Oferta.

O Coordenador Lider, o Administrador, o Gestor e Grupo CMDR nao identificaram conflitos de
interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte
com relag¢ao ao Fundo.

Demais Participantes
Nao ha nenhuma outra relagdo comercial relevante entre os participantes do Fundo e da Oferta
que poderia de alguma forma resultar em um conflito de interesses entre os participantes.

Reforga-se que as partes possuem completa independéncia na realizagdo de suas respectivas
atividades no ambito do Fundo e da Oferta.
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ANEXO I AO PROSPECTO DEFINITIVO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA
DE COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO ENERGY RESORT FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO FUNDO
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

MONETAR DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de S3ao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 100, 182 andar, Itaim Bibi, CEP 04534-
000, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 12.063.256/0001-27, devidamente autorizada a prestacdo dos servicos de
administragdo de carteira de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratdrio n? 13.091, de 24 de
junho de 2013, e com GIIN 5NLRFH.00000.SP.076, representada na forma de seu contrato social.

RESOLVE:

1. Constituir o ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”),
em regime de condominio fechado, nos termos da Instru¢dao CVM n2 472, de 31 de outubro de
2008 (“Instrucdo 472”), e demais disposi¢oes legais e regulamentares aplicaveis a espécie.

2. Designar, como diretor responsavel pela representacdo do Fundo perante a CVM, o
Sr. Marcelo de Macedo Soares Silva, brasileiro, divorciado, administrador, portador da cédula de
identidade RG n? 22.175542-1, inscrito no CPF/MF sob o n? 166.168.498-05, com endereco
comercial no Municipio de S3o Paulo, Estado de S3ao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 100, 5°
andar, Itaim Bibi, CEP 04534-000, autorizado a administrar carteiras de valores mobiliarios
conforme Ato Declaratdrio no 16.389, expedido pela CVM em 05 de julho de 2018.

3. A gestdo profissional da carteira de ativos do Fundo serd realizada pela WNT
GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3477, 22 andar, sala 21, Jardim Paulistano, CEP 04538-133,
inscrita no CNPJ/MF sob o n? 28.529.686/0001-21, devidamente autorizada a prestacdo dos
servicos de administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios, por meio do Ato
Declaratério n2 15.962, de 14 de novembro de 2017.

4. A auditoria das demonstra¢des financeiras do Fundo sera feita pela YORK
PARTNERS AUDITORIA INDEPENDENTE S/S., sociedade simples pura com sede na Av. Brigadeiro
Faria Lima, n°® 1.572, conjunto 509 Parte, Jardim Paulistano, Sdo Paulo — SP, CEP 01452.001,
inscrito no CNPJ/MF sob o n° 24.882.658/0001-32, devidamente credenciada na CVM para

prestacdo dos servigos de auditoria independente do fundo.

5. O Servico de Escrituracdo de Cotas, Custddia e Controladoria do Fundo serdo
prestados pela Administradora TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 52 andar,
conj51 e 52, Itaim Bibi, S30 Paulo/SP, inscrita no CNPJ sob 0 n203.751.794/0001-13, devidamente

credenciada na CVM para a prestacdo dos servicos de escrituracdo, custodia e controladoria.
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6. Submeter a aprovagao da Comissao de Valores Mobilidrios a presente deliberagao
de constituigao do fundo, bem como os demais instrumentos e documentos exigidos pela

Instrucdo 555 para a obtencdo do registro de funcionamento do Fundo.

S3o Paulo, 16 de Abril 2020.

Assinado de forma digital
MARCELO DE por MARCELO DE MACEDO
SOARES E
MACEDO SOARES E ), 16616849805
SILVA:16616849805 Dados: 2020.04.16 15:57:32
-03'00'

MONETAR DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
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DE COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO ENERGY RESORT FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ATO DO ADMINISTRADOR

169

169



% monetar

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ATO DO ADMINISTRADOR

MONETAR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, 100, 18° andar, conjunto 182, Itaim Bibi, CEP 04534-000, inscrita no CNPJ sob n°
12.063.256/0001-27, autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de administragdo de
carteira de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n°® 13.091, de 24 de junho de 2013,
neste ato representado de acordo com o seu estatuto social, na qualidade de administradora do
ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de
investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob 0 n° 36.969.658/0001-53, constituido sob a
forma de condominio fechado, de acordo com o disposto na Instrucdo CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008 (“Instrucdo CVM 472, “Administradora” e “Fundo”, respectivamente), vem,
por meio do presente Instrumento Particular de Ato do Administrador (“Ato do
Administrador”), deliberar sobre as seguintes mateérias:

1. Aprovar reforma integral do regulamento do Fundo (“Regulamento”), o qual passa a
vigorar com a redacdo constante no Anexo | ao presente Ato do Administrador;

2. Aprovar a 1? emissdo de cotas do Fundo, em classe e série Unicas, no montante de
35.000.000 (trinta e cinco milhdes) cotas, no valor de R$ 1,00 (um real) por cota,
perfazendo o total de R$ 35.000.000,00 (trinta e cinco milhGes de reais), com montante
minimo de 25.000.000 (vinte e cinco milhdes) de cotas, perfazendo o montante minimo
de R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais), a ser realizada por meio de
distribuicéo publica, nos termos da Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”), cujos principais termos e condi¢des serdo
descritos no prospecto; e

3. Aprovar a préatica de todos os atos e a assinatura de todos os documentos, inclusive, mas
ndo se limitando aos contratos dos prestadores de servigos previstos no Regulamento, que
sejam necessarios para implementacdo das aprovacdes contidas nos itens acima do
presente Ato do Administrador.

Este instrumento de alteracdo e 0 Regulamento com seus anexos poderdo ser registrados em
Cartorio de Registro de Titulos e Documentos da cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo.

Sé&o Paulo, 24 de julho de 2020.

MONETAR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

LUIZ ALVARO DE PAIVA Assinado de forma digital por LUIZ CAMILA PALMA :‘s_;\rré?\i%tek?;rg;gii’t;;;rr CAMILA PALMA
FERREIRA:04903553825 g;\;ﬁ?%&%l’(gl\;ﬁ ggil:;;l?ﬁ:g;zg‘ssssszs BITTENCOURT:29756749881 Dados: 2020.07.24 103503 -03'00
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO | AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ATO DO ADMINISTRADOR
DATADO DE 24 DE JULHO DE 2020

REGULAMENTO DO
ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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REGULAMENTO DO

ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

1.1.  Constituicio. O ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, regido pelo
presente regulamento (“Regulamento”), pela Lei n® 8.668/93, pela Instru¢do CVM n°® 472/08 e demais
disposicdes legais e regulamentares aplicaveis, € constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo

CAPITULO I - DO FUNDO

de duragdo indeterminado, cujo objetivo esta descrito no Artigo 3.1, abaixo.

2.1.  Definicdes. Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que lhes sdao aqui

CAPITULO II - DEFINICOES

atribuidos quando iniciados com letra maitiscula no corpo deste Regulamento:

“1* Emissao”:

Significa a primeira emissdo de Cotas do Fundo, a ser realizada nos
termos da Instrugdo CVM n° 400/03, no montante de
R$ 35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de reais).

“Administrador” ou “Monetar’:

Significa a MONETAR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, 100, 18° andar, conjunto 182, Itaim Bibi, CEP 04534-000,
inscrita no CNPJ sob n° 12.063.256/0001-27, autorizada pela CVM
para o exercicio da atividade de administracao de carteira de valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n® 13.091, de 24 de junho de
2013.

“ANBIMA”:

Significa a Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais — ANBIMA.

“Assembleia Geral de Cotistas”:

Significa a Assembleia Geral de Cotistas disciplinada no Capitulo IX
deste Regulamento.

“Ativos Financeiros™:

Significa os ativos financeiros que o Fundo poderéd adquirir, sendo
que os recursos deverdo ser aplicados em investimentos
considerados de baixo risco de crédito, com liquidez diaria,
limitando-se a: (i) titulos publicos federais e operacdes
compromissadas lastreadas nestes titulos; (ii) titulos de emissdao ou
coobrigagdo das Instituigdes Autorizadas;, e (iii) contratos
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derivativos, exceto se referenciados nos ativos listados nos incisos I
e Il do Artigo 103 da Instru¢do CVM n°® 555/14.

“Ativos Imobilidrios™:

Significa: (i) os Empreendimentos Alvo; e (ii) os Terrenos Alvo.

2

“Auditor Independente”:

Significa a empresa de auditoria independente devidamente
registrada junto a CVM para o exercicio da atividade de auditoria
independente no ambito do mercado de valores mobiliarios a ser
contratada pelo Administrador, em nome do Fundo, para a prestagado
de tais servigos ao Fundo ou seus sucessores e substitutos, nos termos
deste Regulamento.

“BACEN":

Significa o Banco Central do Brasil.

CGE”:

Significa a B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcao.

“CMDR II SPE”:

CMDR 1II SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda. - Em
Recuperagdo Judicial, sociedade limitada, com sede social na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
das Américas, n° 500, bloco 4, sala 222, inscrita no CNPJ sob n°
09.298.319/0001-10.

“CMDR SPE 13

CMDR SPE 13 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. - Em
Recuperagdo Judicial, sociedade limitada, com sede social na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
das Américas, n° 500, bloco 4, sala 222, inscrita no CNPJ sob n°
sob 0 n° 09.298.478/0001-14.

“CNPJ”:

Significa o Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas.

“Cdodigo ANBIMA”:

Significa o Cédigo ANBIMA de Regulacao e Melhores Praticas para
Administracao de Recursos de Terceiros.

(13

Codigo Civil™

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

“Compromissos de Compra e

Venda dos Terrenos Alvo™:

Significa, conjuntamente, o Compromisso de Compra ¢ Venda de
Imovel celebrado entre o Fundo e a CMDR SPE 13, em relagdo ao
Empreendimento Serrano e o Compromisso de Compra e Venda de
Imovel celebrado entre o Fundo ¢ a CMDR II SPE, em relacdo ao
Empreendimento Atlantico.
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2

“Conflito de Interesses’:

Significa as situagdes que podem ensejar uma situacao de conflito de
interesses descritas nos Artigos 31-A, §2°, 34 e 35, inciso (ix), da
Instrug¢do CVM n° 472/08 e demais normativos aplicaveis.

“Contrato de Gestao™:

Significa o contrato a ser firmado entre o Fundo e o Gestor, que ira
estabelecer os termos e condi¢des da prestagdo de servigos de gestao
da carteira do Fundo.

“Cotas™:

Significa as cotas emitidas pelo Fundo, cujas caracteristicas
encontram-se descritas neste Regulamento.

“Cotas FIP”:

Significa as cotas do Ghita Fundo de Investimento em Participa¢des
Multiestratégia, inscrito no CNPJ sob o n° 37.239.238/0001-84, cujo
administrador ¢ a Monetar e cuja carteira é gerida pela WNT Capital,
que tem como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobilidrios e cujas cotas: (i)
tenham sido objeto de oferta ptblica em que o registro tenha sido
dispensado, nos termos da regulamentacdo em vigor; e (ii) sejam
integralizadas mediante agdes da Incorporadora Imobilidria, sendo
que as Cotas FIP poderao ser utilizadas para integralizagdo das Cotas
da 1* Emissdo até o limite correspondente ao Preco de Aquisicao
dos Terrenos Alvo, conforme estabelecido nos Compromissos de
Compra e Venda dos Terrenos Alvo, bem como para o pagamento
integral do Pre¢o de Aquisicdo dos Empreendimentos Alvo e dos
Terrenos Alvo, nos termos dos Compromissos de Compra e Venda
dos Terrenos Alvo.

“Cotistas™:

Significa os investidores que vierem a adquirir as Cotas.

“Cotistas Qualificados’:

Significa os cotistas residentes e domiciliados no exterior, que
ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos
previstos na Resolu¢do do CMN n.° 4.373/00.

“Créditos CMDR”:

Significa os créditos oriundos de operagdes de mutuo realizadas
entre as empresas do Grupo CMDR, cujos recursos foram
originalmente utilizados no desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios do Grupo CMDR, sendo que tais créditos serdo
utilizados na integralizacdo de a¢des da Incorporadora Imobiliaria.

“Custodiante”:

Significa a TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
limitada com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim
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Floriano, n® 100, 5° andar, Itaim, inscrita no CNPJ sob n°
03.751.794/0001-13, autorizada pela CVM para prestar os servicos
de custodia de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n°
14.300, de 01 de julho de 2015.

“CVM™:

Significa a Comissao de Valores Mobiliarios.

“Data da Liguidacao™:

E a data em que serdo realizadas as integralizagdes das Cotas da 1
Emissao, ou seja, 10 de novembro de 2020.

“Dia Util”: Significa qualquer dia, exceto: (i) sabados, domingos ou feriados
nacionais, no Estado de Sao Paulo ou na Cidade de Sao Paulo; e (ii)
aqueles sem expediente na B3.

“Decreto n° 6.306/07: Significa o Decreto n°® 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme

alterado.

“Empreendimentos Alvo”:

Significa o Empreendimento Atlantico e Empreendimento Serrano
em conjunto.

“Empreendimento Atlantico”

Significa o empreendimento Atlantico, detido pela CMDR II SPE,
que inclui a propriedade do imovel de matricula n® 27.891 do 2°
Cartorio de Registro de Imdveis de Macaé — Estado do Rio de
Janeiro e as benfeitorias nele construidas, cujo memorial de
incorporacdo do empreendimento foi registrado sob o n° R3-
M.27.891 da matricula n® 27.891, de acordo com o projeto
aprovado pela Prefeitura Municipal de Macaé - Estado do Rio de
Janeiro em 17 de junho de 2008.

“Empreendimento Serrano”

Significa o empreendimento Serrano, detido pela CMDR SPE 13,
que inclui a propriedade do imovel de matricula n® 27.889 do 2°
Cartério de Registro de Imodveis de Macaé¢ — Estado do Rio de
Janeiro e as benfeitorias nele construidas, cujo memorial de
incorporacdo do empreendimento foi registrado sob o n° R3-
M.27.889 da matricula n® 27.889, de acordo com o projeto
aprovado pela Prefeitura Municipal de Macaé - Estado do Rio de
Janeiro em 30 de junho de 2008.

“Encargos do Fundo”:

Significa os custos e despesas descritos no Artigo 12.1 deste
Regulamento, de responsabilidade do Fundo e que serdo debitados,
pelo Administrador, do patrimonio liquido do Fundo.
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“Escriturador’:

Significa a TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
limitada com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n°® 100, 5° andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob n°
03.751.794/0001-13, autorizada pela CVM para prestar os servigos
de escrituracdo de valores mobiliarios.

“Estudo de Viabilidade™

Significa o estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e
financeira do empreendimento, a ser elaborado na forma prevista no
Anexo III, item 3.7.1 e seguintes da Instrugdo CVM n° 400/03.

“Fundo”:

Significa o Energy Resort Fundo de Investimento Imobiliério,
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ
sob 0 n° 36.969.658/0001-53, regido pelo presente Regulamento,
pela Instrugdo CVM n° 472/98, pela Lei n° 8.668/93 e pelas demais
disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

“Gestor” ou “WNT Capital”:

Significa a WNT GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade
limitada, com sede social na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.477, Sala 21, inscrita
no CNPJ sob n.® 28.529.686/0001-21, devidamente autorizada pela
CVM para o exercicio profissional de gestao de carteiras de valores
mobilidrios por meio do Ato Declaratério n°® 15.962, de 14 de
novembro de 2017, contratado pelo Administrador para realizar a
gestdo da carteira do Fundo, cuja remuneracdo estd prevista no
Artigo 11.2, deste Regulamento.

(13

Grupo CMDR”

Significa o grupo econdmico formado pelas empresas Construtora
CMDR Ltda., CMDR Negocios Imobiliarios Ltda., CMDR
Incorporagdes Imobiliarias S.A., CMDR Participagdes S.A, Lagoa
dos Ingleses Participagdes Imobiliarias Ltda., Vanderbilt
Empreendimentos Ltda., VCM SPE Empreendimentos Imobiliarios
Ltda., CMDR II SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda., CMDR
SPE Master Empreendimentos Imobiliarios S.A, CMDR Master II
Participagdes S.A, CMDR SPE Master III Empreendimentos
Participagdes S.A, CMDR SPE 1 Empreendimentos Imobilidrios
Ltda., CMDR SPE 2 Empreendimentos Imobilidrios Ltda., CMDR
SPE 3 Empreendimentos Imobiliarios, CMDR SPE
Empreendimentos ~ Imobiliarios  Ltda., CMDR  SPE
Empreendimentos ~ Imobiliarios  Ltda., CMDR  SPE
Empreendimentos  Imobilidrios  Ltda., CMDR  SPE
Empreendimentos  Imobilidrios  Ltda., CMDR  SPE
Empreendimentos  Imobilidrios  Ltda., CMDR SPE

O 00 3 N D A~
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Empreendimentos  Imobiliarios  Ltda, CMDR SPE 10
Empreendimentos  Imobiliarios Ltda, CMDR SPE 12
Empreendimentos  Imobiliarios  Ltda, CMDR SPE 13
Empreendimentos  Imobiliarios  Ltda., CMDR SPE 14
Empreendimentos  Imobilidrios  Ltda., CMDR SPE 15
Empreendimentos  Imobiliarios  Ltda., CMDR SPE 16
Empreendimentos  Imobiliarios Ltda, CMDR SPE 17
Empreendimentos  Imobiliarios  Ltda., CMDR SPE 18
Empreendimentos  Imobiliarios Ltda., CMDR SPE 19
Empreendimentos  Imobilidrios  Ltda., CMDR SPE 20
Empreendimentos  Imobilidrios  Ltda., CMDR SPE 21
Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

“Incorporadora Imobiliaria”

Significa a Rivia Incorpora¢des Imobilidrias e Participagdes S.A.,
sociedade an6nima, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Rua Pamplona, n°® 724, 7° andar, conjunto 77, inscrita
no CNPJ sob o n° 38.113.732/0001-60, que tem como objeto social
realizar, direta ou indiretamente: (i) a incorporacdo imobilidria; (ii) a
construg¢do de imodveis e a prestacdo de servigos de engenharia civil;
(i) a compra e venda de imdveis prontos ou a construir; (iv) o
desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios; (v) a locacdo e
administragdo de bens imoéveis; (vi) a prestacdo de servigos de
consultoria para o desenvolvimento e implantacdo de
empreendimentos imobilidrios, inclusive estratégias de marketing
relativas a empreendimentos imobilidrios proprios e de terceiros; e
(vii) atividades correlatas as atividades indicadas nos itens “i”” a “vii”
acima, cujas agdes serdo integralizadas mediante Créditos CMDR.

“Instituicdes Financeiras

Autorizadas”:

Significa as seguintes instituicdes financeiras e suas afiliadas: (i)
Banco Citibank S.A; (ii) Banco Santander S.A; (iii) Banco do Brasil
S.A; (iv) Banco Bradesco S.A; (v) Banco Itat Unibanco S.A.; (vi)
Banco BTG Pactual S.A; (vii) Banco Safra S.A; (viii) Banco Paulista
S.A.; (ix) Banco Semear S.A.; e (x) Banco Votorantim S.A.

“Instrucdo CVM n°® 356/01: Significa a Instru¢gdo CVM n°® 356, de 17 de dezembro de 2001,
conforme alterada.

“Instrucdo CVM n° 400/03’: Significa a Instrugao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada.

“Instrucdo CVM n°® 472/08”: Significa a Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,

conforme alterada.
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“Instrucdo CVM n° 476/09:

Significa a Instru¢do da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada.

“Instrucdo CVM n° 494/11”:

Significa a Instru¢do CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme
alterada.

“Instrucdo CVM n°® 516/11”: Significa a Instru¢do da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011,
conforme alterada.

“Instrucdo CVM n® 539/13: Significa a Instru¢do da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada.

“Instrucdo CVM n°® 555/14”: Significa a Instru¢do da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada.

“Instrucao Normativa RFB | Significa a Instrugao Normativa RFB n° 1585, de 31 de agosto de

n°® 1.585/15™:

2015, conforme alterada.

“Investidores Autorizados”

Significa os investidores qualificados, nos termos da Instrucdo da
CVM n° 539/13, conforme alterada inclusive pela Instrugdo da CVM
n°® 554/14, ou seja: (i) investidores profissionais; (ii) pessoas naturais
ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor
superior a R§ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) e que,
adicionalmente, atestem por escrito sua condigdo de investidor
qualificado mediante termo proprio, de acordo com o Anexo 9-B; da
Instrugdo CVM n° 539/13; (iii) as pessoas naturais que tenham sido
aprovadas em exames de qualificacdio técnica ou possuam
certificacdes aprovadas pela CVM como requisitos para o registro de
agentes autobnomos de investimento, administradores de carteira,
analistas e consultores de valores mobilidrios, em relacdo a seus
recursos proprios; € (iv) clubes de investimento, desde que tenham a
carteira gerida por um ou mais cotistas, que sejam investidores
qualificados.

“IOF/Titulos” Significa o Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

“IOF/Cambio” Significa o Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro,
ou relativas a Titulos ou Valores Mobilidrios, que incide sobre
operacdes relativas a cambio.

“IPCA/IBGE™: Significa o Indice Geral de Precos ao Consumidor Amplo, apurado

e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.
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“Jurisdicdo de Baixa ou Nula
Tributagdo™:

Significa o pais ou jurisdi¢do que ndo tribute a renda ou capital, ou
que tribute a renda a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por
cento).

“Lein® 8.245/91”:

Significa a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada.

“Lein® 8.668/93:

Significa a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

“Lein®9.779/99”:

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

“Lein® 11.033/04”:

Significa a Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada.

“Lein® 12.024/09”:

Significa a Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme
alterada.

“Patrimonio Liquido”:

Significa a soma algébrica da carteira do Fundo, correspondente a (i)
soma dos Ativos Imobiliarios, moeda corrente nacional e Ativos
Financeiros; e (i1) deduzidas as exigibilidades do Fundo.

“Periodo de Subscricdo”:

Significa o periodo contado da divulgacdo do anuncio de inicio da
1* Emissao até a Data de Liquidacao.

“Plano de Recuperacao Judicial™:

Significa o plano de recuperagdo judicial do Grupo CMDR,
aprovado, no ambito do processo n° 0070460-77.2018.8.19.0001, em
tramite perante a 5* Vara Empresarial da Comarca do Rio de Janeiro,
pela Assembleia Geral de Credores do Grupo CMDR em 02 de
agosto de 2019 e homologado pelo juizo competente em 16 de
setembro de 2019.

“Politica de Investimento™:

Significa a politica de investimento adotada pelo Fundo para a
realizagdo de seus investimentos, nos termos do Capitulo IV deste
Regulamento.

“Preco de Aquisicdo dos Terrenos
Alvo”:

Preco de aquisicdio dos Terrenos Alvo estabelecido nos
Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos Alvo, a ser pago
pelo Fundo em moeda corrente nacional ou por meio da dacao de
Cotas FIP.
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(13

Regulamento™:

Significa o presente instrumento que disciplina o funcionamento do
Fundo.

“Representante dos Cotistas”

Significa o representante, a ser eleito e nomeado pela Assembleia
Geral de Cotistas, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos
empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos
e interesses dos Cotistas, nos termos do Capitulo X deste
Regulamento.

“Reserva de Despesas”

Significa a reserva para pagamento de despesas e encargos prevista
no Artigo 4.4.1 deste Regulamento.

“Resolucdo do CMN n.° 4.373/00”

Significa a Resolugdo n®4.373, de 29 de setembro de 2014, conforme
alterada.

“Taxa de Administracdo”:

Significa a taxa de remuneragdo dos servicos do Administrador do
Fundo, nos termos estabelecidos no Artigo 11.1 deste Regulamento.

“Termo de Adesio”

Significa o Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento a
ser assinado por cada Cotista quando da subscri¢ao das Cotas.

“Terrenos Alvo”

Significa os terrenos em que serdo desenvolvidos os
Empreendimentos Alvo.

CAPITULO III - DO OBJETO E PRAZO DE DURACAO

3.1.  Objeto. O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobilidrios correspondentes a aquisi¢ao
dos Terrenos Alvo, bem como a aquisi¢ao e ao desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo, para a venda ou

locacdo, observado o disposto no Artigo 4.1.2 abaixo.

3.1.1. O investimento no Fundo nao representa € nem deve ser considerado, a qualquer momento e
sob qualquer hipotese, garantia de rentabilidade aos Cotistas por parte do Administrador ou do Gestor.

3.2.  Prazo de duracdo. O Prazo de Duracdo do Fundo ¢ indeterminado.

3.3.  Publico Alvo. O Fundo admitird como Cotistas apenas Investidores Autorizados.

3.3.1. Alteracdo do Publico Alvo e Adaptacdes Necessarias. Apds a ocorréncia dos eventos abaixo, sera

realizada Assembleia Geral de Cotistas para alterar o publico alvo do Fundo para pessoas que nao sejam
classificadas como investidores qualificados, nos termos da Instrugdo da CVM n° 539/13. A altera¢do do
publico alvo sera necessariamente precedida dos seguintes eventos, de forma que no momento de referida
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alteracao ndo mais existam no patriménio do Fundo ativos que impecam sua destinacdo a pessoas que nao
sejam classificadas como investidores qualificados, nos termos da Instrugao da CVM n°® 539/13:

(1) conclusdo do processo de aquisi¢cao dos imédveis do Empreendimento Serrano e do Empreendimento
Atlantico antes do encerramento da 1* Emissdo, com a consequente transferéncia das Cotas FIP
recebidas pelo Fundo em dagdo em pagamento as vendedoras de referidos imoveis, de modo que o
ativo do Fundo seja composto exclusivamente por referidos imoveis e por Ativos Financeiros
correspondentes a Reserva de Despesas;

(i1) encerramento da 1* Emissao; e

(iii))  alteracdo do Regulamento do Fundo para realizar as adaptacdes necessaria quanto a alteragdo do
publico alvo e exclusdes das prerrogativas do Artigo 55 da Instrugdo CVM n° 472/08, observado o
disposto nos Artigos 8.5, 8.5.1 e 11.1.1 abaixo.

CAPITULO IV - POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

4.1.  Politica de Investimento. Sem prejuizo das demais responsabilidades estabelecidas neste Regulamento,
incluindo, mas ndo se limitando ao disposto nos Artigos 5.4.4 a 5.4.6 abaixo, bem como na regulamentacao
em vigor, o Administrador, com auxilio do Gestor, conforme aplicavel, sera responsavel: (a) por realizar
investimentos nos Ativos Imobiliarios e nos Ativos Financeiros, observado o disposto neste Regulamento; (b)
pela coordenagdo das providéncias necessarias a utilizagdo das Cotas FIP na integralizacdo das Cotas da 1*
Emissdo, bem como no pagamento do Preco de Aquisi¢ao dos Terrenos Alvo a serem adquiridos pelo Fundo;
(c) pelo acompanhamento e gestdo do desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo e dos investimentos a
serem neles realizados pelo Fundo; (d) pela coordenagdo dos prestadores de servigos a serem contratados pelo
Fundo para o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo, comercializagdo desses e das unidades
imobiliarias a eles relativas, bem como locagdo e/ou arrendamento das unidades imobiliarias a eles relativas; e
(e) pela implementagao da Politica de Investimento.

4.1.1. Nao obstante os cuidados a serem empregados pelo Fundo na implantagdo da Politica de
Investimento, os investimentos do Fundo, por sua propria natureza, estardo sempre sujeitos, inclusive,
mas nao se limitando, a variagdes de mercado de modo geral, riscos de crédito, riscos inerentes ao setor
imobiliario, bem como riscos relacionados aos emitentes e/ou ao lastro, conforme aplicavel, dos Ativos
Financeiros integrantes da carteira, ndo podendo o Administrador e/ou o Gestor em hipotese alguma,
ser responsabilizado por qualquer eventual depreciagdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo ou
por eventuais prejuizos sofridos pelos Cotistas.

4.1.2. A aquisicao dos Ativos Imobilidrios tem por objetivo principal o ganho de capital, observado
disposto no item 4.2 abaixo. Nao obstante, enquanto ndo for realizada a alienagcdo dos Ativos
Imobiliarios, o Fundo podera realizar a locacdo dos Ativos Imobiliarios tendo como objetivo a obtengao
de renda.
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4.1.3. O investimento do Fundo nos Ativos Imobilidrios devera ser objeto de prévia avaliagdo, nos
termos da Instrucdo CVM n°® 472/08.

4.2.  Alienacdo dos Empreendimentos Alvo. O Administrador podera alienar, a qualquer momento,
independentemente de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, os Ativos Imobiliarios, integralmente ou
em fragdes, desde que observados os termos e condi¢des estabelecidos em politica comercial oportunamente
aprovada em Assembleia Geral de Cotistas realizada especificamente para esse fim, devendo os recursos
provenientes de referida alienagdo serem destinados: (i) ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo
remanescente, caso exista; (ii) ao pagamento de encargos do Fundo e (ii1) a amortizagdo de Cotas do Fundo.

4.2.1. A alienagdo dos Ativos Imobiliarios pertencentes ao patrimonio do Fundo sera efetivada
diretamente pelo Administrador, constituindo o instrumento de alienagdo documento habil para
cancelamento, perante o Cartorio de Registro de Imoveis, das averbagdes pertinentes as restrigdes e
destaque de que tratam os paragrafos 1° e 2° do Artigo 7° da Lei n® 8.668/93. Os recursos resultantes
da alienagdo constituirdo patriménio do Fundo.

4.2.2. As Cotas da 1* Emissdo poderdo ser integralizadas mediante a conferéncia de Cotas FIP ao
Fundo, as quais deverao ser integralmente utilizadas como forma de pagamento do Preco de Aquisi¢ao
dos Terrenos Alvo.

4.3. Reinvestimento. O Gestor podera reinvestir os recursos do Fundo, independentemente de aprovagao
em Assembleia Geral de Cotistas, estritamente no desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo e na aquisi¢do
de Ativos Financeiros nos termos deste Regulamento.

4.4. Aplicagdo em Ativos Financeiros. As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente,
ndo estejam aplicadas nos Empreendimentos Alvo, serdo aplicadas pelo Gestor em Ativos Financeiros,
observados os termos e condi¢oes da legislacao e regulamentacao vigentes e o disposto nos Artigos 4.5 ¢ 4.5.1
abaixo.

4.4.1. Pararealizar o pagamento dos Encargos do Fundo e para a composi¢ao da Reserva de Despesas,
o Fundo deverd manter parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada em Ativos Financeiros
que seja correspondente ao valor de 03 (trés) meses de Encargos.

4.4.2. O Fundo podera investir em Ativos Financeiros que cobrem taxa de administragdo/performance e/ou
taxa de ingresso/saida, desde que o valor das referidas taxas, em conjunto, ndo ultrapasse e seja
descontado da Taxa de Administragao.

4.4.3. O Fundo podera investir em Ativos Financeiros dos quais o Administrador e/ou Gestor sejam
prestadores de servico, observado que os investimentos sempre deverdo ser realizados em condi¢gdes
de mercado e ser objeto de prévia avaliagdo, bem como a aquisi¢ao devera observar o disposto no Artigo
34 da Instrugdo CVM n° 472/08.

13

185



4.5. Limites de concentracdo da carteira do Fundo. O Fundo investird preponderantemente nos Terrenos
Alvo e nos Empreendimentos Alvo, resultando assim em concentra¢ao do patrimonio do Fundo. Nos termos do
Artigo 4.4 acima, as disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas nos
Empreendimentos Alvo, serdo aplicadas pelo Gestor em Ativos Financeiros, a seu critério observados os limites
de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nos Artigos 102 e 103 da Instrugao
CVM n° 555/14, nos termos do disposto no Artigo 4.5.1 abaixo, observados os fatores de risco descritos no
Capitulo VII abaixo.

4.5.1. O Fundo deve atuar no sentido de propiciar aos Cotistas a valorizagio méaxima de suas Cotas,
observados os limites de concentragao por Ativo Financeiro ¢ emissor abaixo definidos:

Limites por Modalidade de Ativo Financeiro Limite em Relacio ao Patrimonio Liquido do
Fundo
(1) Titulos puablicos federais e operacdes Até 100%
compromissadas lastreadas nestes titulos;
(i1) Titulos de emissdo ou coobrigacdo das Até 100%
Institui¢des Autorizadas; e
(iii)) Contratos derivativos, exceto se referenciados Até 100%

nos ativos listados nos incisos I e II do Artigo
103 da Instrucdo CVM n° 555/14.

Limites por Modalidade de Emissor Limite em Relacio ao Patrimonio Liquido do
Fundo
(1) Instituigdes Autorizadas; Até 20%
(i1) Fundos de investimento; e Até 10%
(ii1)) Unido Federal. Até 100%

4.5.2. O Fundo investira preponderantemente nos Terrenos Alvo e nos Empreendimentos Alvo. A aquisicao
dos Terrenos Alvo e dos Empreendimentos Alvo pode ndo ocorrer no mesmo momento. Deste modo, por certo
periodo de tempo, o Fundo podera investir até¢ 100% (cem por cento) de seus recursos em um unico Terreno
Alvo e Empreendimento Alvo.

4.6. Cessao do fluxo de rendimentos. O Fundo, a critério do Administrador, podera ceder a titulo oneroso
a terceiros, total ou parcialmente, os recebiveis relacionados aos Empreendimentos Alvo, observada a politica
de distribuicdo de rendimentos e resultados.

4.7.  Alteracdo do Objeto do Fundo ou da Politica de Investimentos. O objeto do Fundo e sua Politica de
Investimentos somente poderdo ser alterados por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as
regras estabelecidas no presente Regulamento.
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4.8. Estudo de viabilidade. Previamente a cada nova emissdo e oferta de Cotas, o Gestor devera elaborar
estudo de viabilidade, de acordo com as premissas estabelecidas no Anexo III, item 3.7.1 e seguintes a
Instrucdo CVM n° 400/03.

4.9. Derivativos. E vedada ao Fundo a realizacdo de opera¢des com derivativos, exceto quando tais
operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de prote¢ao patrimonial e observado o limite previsto no
Artigo 4.5.1 acima.

4.10. Operacdes de day trade. O Fundo nao podera realizar operacdes que tenham inicio e término no mesmo
dia, independentemente de o Fundo possuir estoque ou posi¢ao anterior do mesmo ativo.

4.11. Localizagdo Geografica. Os Empreendimentos Alvo objeto de investimento pelo Fundo deverdo estar
localizados no territorio nacional.

4.12.  Onus Reais. O Fundo podera adquirir imoveis que estejam gravados com onus reais.
CAPITULO V - DA ADMINISTRACAO, DA GESTAO E DOS DEMAIS PRESTADORES DE
SERVICOS

5.1. Administracdo. As atividades de administragdo do Fundo serdo exercidas pelo Administrador,
conforme acima qualificado.

5.1.1. As atividades de gestdo da carteira do Fundo serdo exercidas pelo Gestor, conforme acima
qualificado.

5.1.2. As atividades de escrituragdo de Cotas do Fundo serdo realizadas pelo Escriturador, conforme
acima qualificado.

5.1.3. As atividades de controladoria e custdédia qualificada do Fundo serdo realizadas pelo
Custodiante, conforme acima qualificado.

5.1.4. As atividades de auditoria independente do Fundo serdo exercidas pelo Auditor Independente.
5.2. Limita¢des do Administrador. O Administrador, observadas as limitagdes legais e regulamentares

aplicéveis, assim como aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para exercer todos os direitos
inerentes aos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo.

5.3. Renuncia, Destituicdo e Descredenciamento do Administrador. O Administrador sera substituido nos
casos de sua destituicao pela Assembleia Geral de Cotistas, de sua rentincia ou de seu descredenciamento pela
CVM.

15

187



5.4.

5.3.1. Na hipétese de renuncia, ficard o Administrador obrigado a convocar imediatamente
Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto e sucessor ou deliberar a liquidacdo do Fundo
a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua renuncia.

5.3.2. Na hipoétese de renuncia do Administrador e caso este ndo convoque a Assembleia Geral de
Cotistas para elei¢cao de seu substituto, ¢ facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por

cento) das cotas emitidas realizar referida convocac¢ao, no prazo de 10 (dez) dias contados da rentincia.

5.3.3. Na hipotese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administragao de carteira, a
CVM deverd nomear administrador temporario até a eleicdo de nova administragao.

5.3.4. A destituicdo do Administrador pela Assembleia Geral de Cotistas obedecera as regras de
convocagdo, quérum de deliberacao e demais condig¢des previstas no Capitulo IX adiante.

5.3.5. Nos demais casos de substituicdo do Administrador, observar-se-ao as disposi¢des dos Artigos
37 e 38 da Instrucdo CVM n° 472/08.

Obrigacdes do Administrador. Sem prejuizo das demais obrigagdes estabelecidas na regulamentacao

em vigor ou no corpo do presente Regulamento, o Administrador est4 obrigado a:

L.

IL.

I1I.

selecionar os bens e direitos que compordo o patriménio do fundo, de acordo com a politica de
investimento prevista neste Regulamento;

providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imdveis, das restrigdes determinadas pelo art. 7°
da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Empreendimentos Alvo que tais ativos
imobiliarios:

(a) ndo integram o ativo do Administrador;

(b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao do Administrador;

(c) nado compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidacao judicial ou
extrajudicial;

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador;

(e) nao sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados
que possam ser; €

(f) ndo podem ser objeto de constitui¢ao de quaisquer 6nus reais.

manter, as suas expensas, atualizados ¢ em perfeita ordem:
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IV.

VL

VIL

VIIL

IX.

XI.

XIIL.

XIII.

(a) osregistros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;

(b) o livro de atas e de presenga das Assembleias Gerais de Cotistas;

(c) adocumentagdo relativa aos imoveis e as operagdes do Fundo;

(d) os registros contdbeis referentes as operagdes e ao patrimonio do Fundo; e

(e) o arquivo dos relatorios do auditor independente e, quando for o caso, dos Representantes dos
Cotistas e das empresas ou profissionais contratados nos termos do Artigos 29 e 31 da Instrug¢ao
CVM n° 472/08.

celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugdo da Politica de

Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos

relacionados ao patrimdnio e as atividades do Fundo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribui¢ao de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

manter custodiados em institui¢do prestadora de servigos de custddia, devidamente autorizada pela
CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

no caso de ser informado sobre a instauragdao de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentagao referida no inciso III acima, até o término do procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informagao previstos no Capitulo XIII deste Regulamento;
manter atualizada junto a8 CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

observar as disposi¢gdes constantes deste Regulamento e do prospecto, caso aplicavel, bem como as
deliberagoes da Assembleia Geral de Cotistas;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de sua condigado
de Administrador;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do Fundo, fiscalizando os servicos

prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobilidrios sob sua
responsabilidade;
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XIV. empregar, na defesa dos direitos dos Cotistas, a diligéncia exigida pelas circunstancias, praticando
todos os atos necessarios para assegura-los, tomando inclusive as medidas extrajudiciais e judiciais
cabiveis, tempestivamente assim que tomar ciéncia de ocorréncia de evento que justifique;

XV. divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou a suas operagdes,
de modo a garantir aos Cotistas acesso a informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em
suas decisoes de adquirir ou alienar Cotas do Fundo; e

XVI. dar, desde que requisitado pelo Gestor, representacao legal para o exercicio do direito de voto em
assembleias dos Ativos Financeiros e Ativos Imobilidrios detidos pelo Fundo, conforme politica de
voto adotada pelo Gestor, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Cédigo ANBIMA.

5.4.1. Compete ao Administrador, na qualidade de proprietario fiduciario dos imdveis e direitos integrantes
do patrimonio do Fundo, amplos e gerais poderes para a administracdo do patrimdénio do Fundo, podendo
realizar todas as operagdes, praticar todos os atos que se relacionem com seu objeto, e exercer todos os direitos
inerentes a propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, inclusive o de agdes,
recursos e excegoes, nos termos e condigdes previstas na Lei 8.668/93, podendo abrir e movimentar contas
bancarias, adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo, representar o Fundo em juizo e fora
dele, bem como transigir, desde que observadas as restrigdes impostas pela Lei n° 8.668/93, pela Instrugdo
CVM 472/08, por este Regulamento ou por deliberacao da Assembleia Geral.

5.4.2. O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em
relagdo ao Fundo e aos Cotistas. O Administrador e o Gestor devem transferir ao Fundo qualquer beneficio ou
vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua condigao.

5.4.3. Sao exemplos de violagdo do dever de lealdade do Administrador, as seguintes hipdteses:

L usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o fundo, as oportunidades de
negocio do Fundo;

IL. omitir-se no exercicio ou protecdo de direitos do Fundo ou, visando a obtengdo de vantagens, para si
ou para outrem, deixou de aproveitar oportunidades de negdcio de interesse do Fundo;

III.  adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e

IV.  tratar de forma ndo equitativa os Cotistas do Fundo, a ndo ser quando os direitos atribuidos a diferentes
classes de Cotas justificassem tratamento desigual.

5.4.4. Gestao dos Ativos Imobiliarios. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracao
dos imoveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobilidrios do Fundo compete exclusivamente ao
Administrador, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.
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5.4.5.

Projetos de Constru¢do. Observado que o investimento do Fundo se dard em projetos de construgao,

cabera ao Administrador, independentemente da contratacdo de terceiros especializados, exercer controle efetivo
sobre o desenvolvimento do projeto.

5.4.6.

Quantias para Projetos de Construcao. O Administrador, em nome do Fundo, pode adiantar quantias para

projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisi¢ao dos terrenos, execucao
da obra ou lancamento comercial do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-
financeiro.

5.5.

Atribuicdes do Gestor. Ao Gestor, além das atribui¢des ja previstas nas regulamentacdes vigentes e

sem prejuizo das atribuigdes estabelecidas no Contrato de Gestdo, cabera as seguintes atribuigdes:

II.

I1I.

IV.

VL

VIL

VIIL

identificar e informar ao Administrador sobre Ativos Imobilidrios que atendam os critérios de
elegibilidade dos Ativos Imobilidrios existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do
Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, a fim de que o Administrador, selecione, avalie,
adquira, acompanhe e aliene os referidos Ativos Imobiliarios, se for o caso, observado o disposto nos
Artigos 5.4.4 a 5.4.6 acima;

realizar a gestdo do caixa do Fundo, o que inclui decidir livremente sobre o investimento,
desinvestimento e reinvestimento do Fundo em Ativos Financeiros, observada a Politica de
Investimento, com poderes para adquirir e alienar Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo,
sempre observando a liquidez necessaria para pagamento das obrigagdes do Fundo;

monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagdo das Cotas, e a evolu¢do do valor do
patriménio do Fundo;

sugerir ao Administrador modificagdes neste Regulamento no que se refere as competéncias de gestao
dos investimentos do Fundo;

monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

auxiliar o Administrador, se necessario, para que o Administrador conduza e execute a estratégia de
desinvestimento em Empreendimentos Alvo, bem como prestar as informacdes ao Administrador, se
necessario, para que o Administrador opte: (a) pelo reinvestimento de tais recursos, ¢/ou (b) pela
realizagdo da amortizacdo extraordindria das Cotas, observado o disposto nos Artigos 5.4.4 a 5.4.6
acima;

elaborar relatdrios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos Imobilidrios, conforme previstos
no Contrato de Gestao;

mediante solicitagdo do Administrador, opinar sobre a contratacdo de terceiros para a administragdo
dos imdveis e desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo;
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IX.

XI.

XIIL.

XII.

XIV.

XV.

representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias de titulares
dos Ativos Imobilidrios integrantes do patrimonio do Fundo;

empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer pessoa ativa e proba
costuma dispensar a administragao de seus proprios negocios, respondendo por quaisquer infragdes e
irregularidades que venham a ser por este cometidas;

nao praticar atos que possam ferir a relagdo de confiangca mantida com os Cotistas do Fundo;

prestar as informagdes que lhe forem solicitadas pelo Administrador e/ou Cotistas, quando aplicavel;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de sua condi¢ado
de Gestor;

quando entender necessario, solicitar ao Administrador que submeta a Assembleia Geral proposta de
desdobramento das Cotas; €

votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios detidos pelo
Fundo, conforme politica de voto registrada na ANBIMA, descrita no seguinte enderego eletronico:
https://www.wntcapital.com/#documents.

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

5.6.

5.5.1. Cabera ao Gestor praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica
de Investimento, desde que respeitadas as disposi¢des deste Regulamento e da legislagdo aplicavel, nao
lhe sendo facultado, todavia, tomar decisdes que eliminem a discricionariedade do Administrador com
relacdo as atribui¢des que foram especificamente atribuidas ao Administrador neste Regulamento, no
Contrato de Gestao e na legislacdo em vigor.

5.5.2. O Gestor devera encaminhar ao Administrador, nos 5 (cinco) Dias Uteis subsequentes a sua
assinatura, copia de cada documento que firmar em nome do Fundo, observado o disposto no Contrato

de Gestdo.

Atribuicdes Adicionais do Gestor. Sem prejuizo das atribui¢des do Gestor previstas no Artigo 5.5

acima e na legislagdo aplicavel, o Gestor poderd auxiliar o Administrador e/ou prestar as informagdes ao
Administrador, se necessario, para que o Administrador adquira e aliene os Ativos Imobilidrios, de acordo
com o disposto neste Regulamento e no Contrato de Gestdo, observado o disposto nos Artigos 5.4.4 a 5.4.6

acima.
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5.7. Formador de Mercado. O Fundo ndo contratara formador de mercado.

CAPITULO VI-AMORTIZACAO E LIQUIDACAO DO FUNDO

6.1.  Amortizacdo das Cotas. As Cotas poderdo ser amortizadas em moeda corrente nacional: (i) a qualquer
momento, a critério do Administrador, sempre sob a orientacdo do Gestor, proporcionalmente ao montante
que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimonio Liquido; (ii) de acordo com o procedimento
que venha a ser estabelecido na Assembleia Geral de Cotistas, na forma prevista neste Regulamento; ou (iii)
no caso de liquida¢do do Fundo, na forma prevista no Artigo 6.2 deste Regulamento.

6.1.1. A amortizagdo das Cotas devera observar os prazos e¢ procedimentos operacionais da B3 e do
Administrador do Fundo.

6.2. Liquidacdo do Fundo. A liquidagdo ordinaria do Fundo ocorrerd por conta do desenvolvimento,
comercializagdo e recebimento do pagamento da totalidade dos Empreendimentos Alvo e a liquidagdo
antecipada do Fundo ocorrera caso venha a ser desta forma deliberado pela Assembleia Geral de Cotistas. No
caso de dissoluc¢do ou liquidagdo, o valor do patrimonio do Fundo sera partilhado entre os Cotistas, apos a
alienacao dos Empreendimentos Alvo e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, na proporg¢ao
de suas Cotas e ap6s o pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo, observado os Artigos
6.2.7 a 6.2.17 deste Regulamento.

6.2.1. Sao eventos de liquidagao antecipada do Fundo, mediante deliberagdo em Assembleia Geral de
Cotistas, sem prejuizo das demais hipoteses previstas nos termos da legislacdo e regulamentagcdo em
vigor: (i) descredenciamento, destitui¢ao ou renuncia do Administrador, sem que tenha sido realizada
a sua substituicdo nos termos da legislagdo aplicavel; ou (ii) ocorréncia de patrimonio liquido negativo
do Fundo ap6s cumpridos os procedimentos previstos nos Artigos 8.6 e 8.6.1 abaixo.

6.2.2. O produto da liquidagdo devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 90 (noventa) dias
apos a conclusdo da alienagdo prevista no Artigo 6.2 acima.

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

6.2.4. Devera constar das notas explicativas as demonstracoes financeiras do Fundo analise quanto a
terem os valores das eventuais amortizacdes sido ou ndo efetuados em condicdes equitativas e de
acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos, créditos,
ativos ou passivos nao contabilizados.

6.2.5. Ap6s a partilha de que trata o Artigo 6.2, acima, os Cotistas, observado o disposto no Artigo
8.1.3, passardo a ser os unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo,
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eximindo o Administrador e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer
responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa do Administrador.

6.2.6. Nas hipoteses de liquidacdo ou dissolucdo do Fundo, rentncia ou substitui¢do do
Administrador, os Cotistas deverdo providenciar imediatamente a respectiva substitui¢ao processual
nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja parte, de forma a excluir o
Administrador do respectivo processo.

6.2.7. Os valores provisionados em relagdo aos processos judiciais ou administrativos de que o Fundo
¢ parte ndo serdo objeto de partilha por ocasido da liquidacao ou dissolucao prevista no Artigo 6.2,
acima, até que a substitui¢do processual nos respectivos processos judiciais ou administrativos seja
efetivada, deixando o Administrador de figurar como parte dos processos.

6.2.8. O Administrador, em nenhuma hipdtese, apos a partilha, substituicdo ou renuncia, sera
responsavel por qualquer depreciacdo dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros integrantes da
carteira do Fundo, ou por eventuais prejuizos verificados no processo de liquidagdo do Fundo, exceto
em caso de comprovado dolo ou culpa.

6.2.9. Apo6s a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro do
Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentagao:

L. o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral aos
Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando
for o caso;

II. a demonstracdo de movimentacao de patriménio do Fundo, acompanhada do parecer do Auditor
Independente; e

III. o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica.

6.2.10. Na hipdtese de ndo ser possivel a alienacao dos ativos do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas
devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos bens imdveis, direitos sobre imoveis e/ou
ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas do Fundo ainda em circulagao.

6.2.11. Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por ocasido da liquidacdo do
Fundo ou ainda na hipotese da Assembleia Geral de Cotistas referida acima ndo chegar a acordo
comum referente aos procedimentos para entrega dos bens imdveis, direitos sobre imdveis e/ou ativos
para fins de pagamento de resgate das Cotas, o pagamento do resgate podera se dar por meio da entrega
de ativos do Fundo aos Cotistas.

6.2.12. Nos termos do Artigo 6.2.10 acima, na hipdtese de o Administrador encontrar dificuldades ou
impossibilidade de fracionamento dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, bens imoveis, direitos
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sobre iméveis e/ou ativos da carteira do Fundo serdo dados em pagamento aos Cotistas mediante a
constituicao de um condominio, cuja fragdo ideal de cada condomino sera calculada de acordo com a
proporg¢ao de Cotas detidas por cada titular sobre o valor total das Cotas em circulagio a época. Apos
a constituicdo do condominio acima referido, o Administrador estard desobrigado em relacdo as
responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizados a liquidar o Fundo perante as
autoridades competentes.

6.2.13. No caso de constitui¢do do condominio referido acima, o Administrador devera notificar os
Cotistas para que os mesmos elejam o administrador para o referido condominio dos titulos e valores
mobilidrios, na forma do Artigo 1.323 do Cédigo Civil Brasileiro, informando a propor¢do dos titulos
e valores mobilidrios a que cada Cotista fard jus, sem que isso represente qualquer isengdo de
responsabilidade do Administrador perante os Cotistas até a constituicao do referido condominio, que,
uma vez constituido, passara a ser de responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos Cotistas
na forma do disposto no presente Artigo, de maneira que tal condominio nao estard mais sujeito as
normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele
pertinentes ao condominio, previstas no Cédigo Civil Brasileiro.

6.2.14. Caso os titulares das Cotas ndo procedam a elei¢do do administrador do condominio referido
no Artigo 6.2.12 acima, esta fung¢ao sera exercida pelo titular de Cotas que detenha o maior nimero de
Cotas em circulagao.

6.2.15. As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por deliberacao dos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas respeitados os quoruns estabelecidos neste Regulamento.

6.2.16. O Administrador e/ou empresa por ele contratada fara a guarda dos ativos integrantes da carteira
do Fundo pelo prazo nao prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados da notificagdo referida no Artigo
6.2.12 acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara, ao
Administrador e ao custodiante, data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores
mobilidrios aos Cotistas. Expirado este prazo, o Administrador podera promover a consignagdo dos
titulos e valores mobiliarios da carteira do Fundo na forma do Artigo 334 do Codigo Civil Brasileiro.

6.2.17. Em qualquer hipotese, a liquida¢do de ativos sera realizada com observancia das normas
operacionais estabelecidas pela CVM.

CAPITULO VII - FATORES DE RISCO

O investidor, antes de adquirir as Cotas do Fundo, deve ler cuidadosamente os fatores de risco abaixo
descritos, responsabilizando-se pelo seu investimento no Fundo. A descri¢do dos riscos abaixo indicados ndo
é exaustiva, devendo o potencial investidor fazer suas proprias andlises antes da aquisi¢do de Cotas do Fundo.

Fatores de Risco. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os

Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e aplicagdes do Fundo, ndo
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havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme
expectativa dos Cotistas. Vale mencionar que a rentabilidade da Cota ndo coincide com a rentabilidade dos
Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros que compdem a carteira do Fundo em decorréncia dos Encargos do
Fundo e dos tributos incidentes sobre os recursos investidos. Adicionalmente, as aplica¢des realizadas no
Fundo nao tém garantia do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, do Administrador, do Gestor, do Escriturador
e do Custodiante que, em hipdtese alguma, podem ser responsabilizados por qualquer eventual depreciagao
dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Como todo investimento, o Fundo apresenta riscos, destacando-
se:

L. Riscos relacionados a liquidez e a descontinuidade do investimento. A aplicagdo em cotas de um
fundo de investimento imobilidrio apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizacdo 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 negociacao no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio podem nao ter liquidez no mercado brasileiro, podendo
os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio terem 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 negociagdo no mercado de bolsa ou de balcao organizado. Desse
modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucao de
ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas
condicdes, o0 Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no
momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a
variacao negativa dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros podera impactar o Patrimonio Liquido do
Fundo. Na hipotese de o patrimonio vir a ser negativo, os Cotistas podem ser chamados a realizar aporte
adicional de recursos no Fundo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a
Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das
Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Caso os Cotistas
venham a receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracao ideal de Ativos Imobiliarios,
que serdo entregues apos a instituicdo de condominio sobre tais ativos. Os Cotistas poderdo encontrar
dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidag¢ao do Fundo.

Além disso, as Cotas poderao ser negociadas antes do atendimento das condi¢des suspensivas previstas
nos Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo e da outorga das escrituras de compra e
venda definitivas dos Terrenos Alvo, o que podera ocasionar resultados desfavoraveis para o Fundo e
para os seus Cotistas. Nesse sentido, vide fator de risco “Risco relacionado a existéncia de 6nus nos
Terrenos Alvo e a existéncia de condicdes suspensivas nos Compromissos de Compra e Venda dos
Terrenos Alvo”.
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IL. Risco associados a captacdo de recursos para desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo. Os
recursos origindrios da 1* Emissao serdo destinados exclusivamente para a aquisi¢do dos Terrenos Alvo e
dos Empreendimentos Alvo, ndo sendo suficientes para a implementacdo e desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo. A aquisi¢do dos Terrenos Alvo e dos Empreendimentos Alvo podem nao depender
de novas ofertas, enquanto o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo dependera da captacdo de
recursos pelo Fundo junto aos Cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas.
Deste modo, a conclusao dos Empreendimentos Alvo depende diretamente de novos aportes de capital pelos
Cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas, ndo sendo possivel a conclusao
dos Empreendimentos Alvo apenas com os recursos captados na 1* Emissdo. O Fundo podera captar novos
recursos para desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo: (a) conforme oportunamente deliberado pelos
cotistas em Assembleias Gerais de Cotistas convocadas para essa finalidade, por meio de: (i) outras ofertas
publicas e/ou ofertas publicas com esforgos restrito a serem realizadas pelo Fundo; e/ou (ii) aporte pelos
Cotistas do Fundo; e (b) por meio de venda dos Terrenos Alvo, caso estes ja tenham sido adquiridos pelo
Fundo, ou de venda de unidades dos Empreendimentos Alvo, caso estas estejam finalizadas. Nao ha como
assegurar: (A) a existéncia de demanda por eventuais ofertas publicas de cotas adicionais ou ofertas publicas
com esforgos restritos de distribuicdo de cotas que o Fundo venha a realizar; (B) a adesdao de Cotistas a
eventual realizagdo de aportes de capital; e/ou (C) a existéncia de compradores interessados nas unidades
dos Empreendimentos Alvo. Eventuais dificuldades que o Fundo venha a ter para obter os recursos
necessarios ao desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo poderdo afetar adversamente a velocidade de
implementacdo de referido desenvolvimento, podendo inclusive inviabilizar o desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo e afetar adversamente o valor das Cotas do Fundo e, consequentemente, os Cotistas.

I1I. Risco da auséncia de empresa contratada ou selecionada para a constru¢do dos Empreendimentos
Alvo. O Fundo somente realizara a selecdo e contratagdo de empresa para o desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo apds a aquisicao desses. A impossibilidade e/ou a demora da contratacdo de empresa
para a constru¢do dos Empreendimentos Alvo pode resultar no atraso das obras dos Empreendimentos Alvo
e, consequentemente, afetar a rentabilidade do Fundo e o valor das Cotas, havendo, portanto, a possibilidade
de os Cotistas at¢ mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

IV. Risco da auséncia de relacionamento com o Grupo CMDR apos a dagdo das Cotas do Fundo em
pagamento dos créditos da recuperac¢do judicial do Grupo CMDR e dependéncia das atividades desenvolvidas
pelo Fundo. O Fundo foi inicialmente constituido em conexao e para o atendimento do Plano de Recuperacao
Judicial do Grupo CMDR, aprovado pela Assembleia Geral de Credores do Grupo CMDR em 02 de agosto
de 2019, e homologado pelo juizo competente em 16 de setembro de 2019, no qual o Grupo CMDR se obrigou:
(1) a criar um fundo de investimento imobiliario destinado a adquirir os Empreendimentos Alvo; e (ii) a
proceder a dacdo em pagamento de cotas de referido fundo de investimento imobilidrio em pagamento a
credores do Grupo CMDR. Nesse contexto, esclarece-se que as Cotas que venham a ser subscritas pelo Grupo
CMDR no ambito da 1* Emissdo poderdo ser objeto de dagdo em pagamento a credores da Classe 1 —
Trabalhista e da Classe III — Quirografarios do Grupo CMDR, nos termos do Plano de Recuperagao Judicial
do Grupo CMDR. Os credores do Grupo CMDR que receberem as Cotas do Fundo em pagamento de seus
créditos da recuperacdo judicial do Grupo CMDR, deixardo de ter qualquer relacionamento com o Grupo
CMDR. De tal modo, mediante a dacdo em pagamento das Cotas do Fundo, os credores dardo quitagdo em
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relacdo créditos detidos contra o Grupo CMDR e passardo a depender exclusivamente do resultado das
atividades do Fundo para terem seus interesses atendidos.

V. Risco relacionado a existéncia de 6nus nos Terrenos Alvo e a existéncia de condi¢des suspensivas
nos Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos Alvo. O imo6vel de matricula n® 27.891, possui penhora
registrada sob o numero RS M 27891, referente ao processo numero 0006553-28.2010.8.19.0028, a ser
sanada as expensas da vendedora previamente a aquisi¢cao do referido imével pelo Fundo. Adicionalmente,
importante mencionar que ambos os Compromissos de Compra ¢ Venda dos Terrenos Alvo preveem como
condicdes suspensivas: (i) a regularizacao da situagao fiscal e do registro do titulo aquisitivo dos imdveis pelas
vendedoras perante os 6rgdos competentes e a apresentacdo das matriculas atualizadas dos imoveis sem
quaisquer 6nus, no prazo previsto nos Compromissos de Compra ¢ Venda de Terrenos Alvo; e (ii) que os
recursos captados por meio da Oferta sejam suficientes para a aquisicdo do imovel, no prazo previsto nos
Compromissos de Compra ¢ Venda de Terrenos Alvo. Importante destacar que a regularizacdo e baixa da
penhora acima mencionada, bem como o cumprimento das condigdes suspensivas previstas nos
Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo sdo atos imprescindiveis para celebracao das escrituras
de compra e venda definitivas e, consequentemente, efetiva aquisicdo dos imoveis pelo Fundo. Até que tais
condicdes suspensivas sejam cumpridas, o Fundo ndo serd proprietario dos Terrenos Alvo e
consequentemente, ndo poderd dar andamento ao desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo, o que
poderd impactar negativamente a valorizacdo das Cotas e a distribui¢do de rendimentos e resultados aos
Cotistas.

VL Riscos tributarios relacionados a incidéncia de imposto de renda nos termos da legislacio
aplicavel. O Artigo 2° da Lei n® 9.779/99 prevé que os fundos investimento imobilidrios sujeitam-se a
tributacio aplicavel as pessoas juridicas, de que trata a Lei n° 8.668/93, quando o fundo de investimento
imobilidrio realizar aplicacio de recursos em empreendimento imobiliario que temha como
incorporador, construtor ou socio, quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco) por cento das cotas do fundo de investimento imobiliario. Deste
modo, o0 Fundo podera, ainda que de forma transitoria, ter que apresentar as demonstracgdes contabeis
como pessoa juridica e nio como fundo de investimento o que implicara que a carteira do Fundo néo
sera isenta de Imposto de Renda (IR) nos termos da Lei n° 8.668/93, devendo o Fundo recolher Imposto
de Renda (IR) a uma aliquota aproximadamente de 34% (trinta e quatro por cento) sobre o lucro, de
forma semestral. A referida forma de contabilizacdo e a tributacdo resultante dela, ou seja, a nao
isencio de Imposto de Renda (IR) nos termos da legislacio aplicavel, podera ocasionar efeitos adversos
ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas.

VIIL Risco relacionado ao pagamento de impostos, taxas e despesas dos Terrenos Alvo, inclusive relativas
a outorga da escritura definitiva dos Terrenos Alvo. Nos termos dos Compromissos de Compra e Venda dos
Terrenos Alvo, o Fundo assumira, a partir da imissao de posse dos Terrenos Alvo, a responsabilidade pelos
pagamentos de todos os impostos, taxas e despesas que recaem sobre os Terrenos Alvo, a exemplo, o
condominio, contas de consumo de agua, energia elétrica, gas, manutengdo, conservagado, vigilancia e guarda
ou quaisquer outros servicos contratados. As promitentes vendedoras se obrigaram a pagar os valores
parcelados de IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) dos Terrenos Alvo, referentes aos anos de 2011 a
2020, por 02 (dois) anos contados da data da imissdo de posse dos Terrenos Alvo. Apos referido periodo, a
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responsabilidade pela continuidade de pagamento dos valores parcelados de IPTU (Imposto Predial e
Territorial Urbano) dos Terrenos Alvo, ainda que referentes aos anos de 2011 a 2020, serd do Fundo. Assim
eventual ndo pagamento do IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) pelas promitentes vendedoras nos
termos previstos nos Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos Alvo pode ocasionar perdas
patrimoniais ao Fundo ¢ aos Cotistas. Além disso, nos termos dos Compromissos de Compra ¢ Venda,
correrao por conta exclusiva do Fundo as despesas com a escritura publica definitiva dos Terrenos Alvo, tais
como: confec¢do de escritura, emolumentos de cartorio, imposto de transmissdao (ITBI), custo de registro e
outros tributos eventualmente devidos referentes a aquisi¢ao dos Terrenos Alvo.

VIII.  Risco relacionado a existéncia de recursos no ambito da Recuperacao Judicial e questionamento do
Plano de Recuperacdo Judicial. Embora o Plano de Recuperagao Judicial ja tenha sido devidamente aprovado
pelos credores do Grupo CMDR, existem recursos em andamento que questionam a validade e/ou alguns itens
previstos no Plano de Recuperagdo Judicial. De tal modo, caso referidos recursos sejam providos, poderao ser
realizados ajustes e/ou alteragdes em clausulas do Plano de Recuperagdo Judicial. A deliberagcdo de ajustes
e/ou alteracdes no Plano de Recuperacao Judicial pode impactar a estrutura e plano de pagamento previsto no
atual Plano de Recuperacao Judicial e, consequentemente, afetar os imdveis e os Empreendimentos Alvo do
Fundo, o que pode acarretar em perdas patrimoniais ao Fundo ¢ aos Cotistas.

IX. Riscos inerentes a auséncia de “habite-se” e das demais autorizacdes dos 6rgdos administrativos
competentes. Os Empreendimentos Alvo para os quais serdo destinados os recursos decorrentes das Cotas
encontram-se em fase de constru¢do, de modo que ndo estdo ainda concluidos e ndo receberam seus respectivos
“habite-se” ou documento equivalente por parte das autoridades competentes. Eventuais falhas e atrasos no
cumprimento de prazos e/ou requisitos estabelecidos pelos 6rgdos administrativos competentes poderao
prejudicar a conclusdo dos Empreendimentos Alvo, e, consequentemente, suas reputagdes, sujeita-los a
eventual imposicdo de indenizagdo e responsabilidade civil, diminuir a rentabilidade dos Empreendimentos
Alvo ou justificar o ndo pagamento do prego das unidades autdnomas pelos compradores/devedores. A
ocorréncia dos eventos aqui descritos pode diminuir a rentabilidade do Fundo, e por consequéncia afetar a
rentabilidade das Cotas.

X. Risco juridico. O Fundo podera ser réu em diversas agoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista
que eventualmente ndo tenham sido apurados no processo de due diligence dos Empreendimentos Alvo e/ou
das empresas do Grupo CMDR. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que
eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, ¢
possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscri¢@o e integralizagao de novas Cotas
pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas. A despeito das diligéncias realizadas, ¢ possivel que
existam contingéncias ndo identificadas ou ndo identificaveis no processo de due diligence dos
Empreendimentos Alvo e/ou das empresas do Grupo CMDR que possam onerar o Fundo e o valor de suas
Cotas.

XI. Risco de regularidade dos iméveis. O resultado da exploragao de Empreendimentos Alvo depende da
obten¢do ou renovacao de autorizagdes, permissdes, licencas, aprovagdes, registros, certificados, alvaras,
credenciamentos e protocolos, nos termos previstos na legislacao federal, estadual e municipal aplicavel, e/ou
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exigido por quaisquer autoridades governamentais competentes. Nos termos dos Compromissos de Compra e
Venda dos Terrenos Alvo, cabera ao Fundo, as suas expensas, obter ou renovar tais autorizagdes, permissoes,
licencas, aprovagdes, registros, certificados, alvaras, credenciamentos e protocolos. Até que isso ocorra,
referidos Empreendimentos Alvo ndo poderdo ser utilizados, comercializados ou locados, o que podera
provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas.

XII. Riscos relacionados a regularidade de area construida. A existéncia de area construida edificada sem
a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera
acarretar riscos € passivos para os imoveis vinculados a investimentos feitos pelo Fundo, caso referida area
nao seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgaos responsaveis. Dentre tais riscos,
destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacao da
construgdo; (iii) a negativa de expedi¢do da licenca de funcionamento; e (iv) a recusa da contratacdo ou
renovagdo de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas nao
regularizadas, o que poderd afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imoveis e,
consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagao das Cotas.

XIII.  Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento nas Cotas pode ser comparado a
aplicacdo em valores mobilidrios de renda variavel, visto que a rentabilidade das Cotas depende da valorizacao
imobiliaria ¢ do resultado da administragdo dos bens e direitos que compdem o patriménio do Fundo.
Adicionalmente, o resultado do Fundo também dependera dos resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade
dos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros.

Por fim, vale ressaltar que havera um lapso de tempo entre a data de captagao de recursos pelo Fundo ¢ a data
de aquisicao dos Ativos Imobilidrios, desta forma, os recursos captados pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos
Financeiros, o que poderd impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

XIV.  Risco relativo a concentracao e pulverizacdo. Podera ocorrer situagao em que um tnico Cotista venha
a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista
a deter uma posi¢cdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas
Mminoritarios.

Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungao de
seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii) alteragao do
tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

XV. Risco relativo a alienacdo dos Empreendimentos Alvo pelo Administrador independentemente de
aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas. Nos termos deste Regulamento, o Administrador poderé alienar,
a qualquer momento, independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, os Ativos
Imobilidrios, integralmente ou em fracdes, desde que observados: (i) os termos e condicdes estabelecidos em
politica comercial oportunamente aprovada em Assembleia Geral de Cotistas realizada especificamente para
esse fim; e (ii) as disposi¢des dos Artigos 5.4.4 a 5.4.6 acima. Os recursos provenientes de referida alienagdo
deverdo ser destinados: (i) ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo remanescente, caso exista; (ii) ao
pagamento de encargos do Fundo e (iii) a amortizagdo de Cotas do Fundo. Embora a alienacdo dos
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Empreendimentos Alvo deva observar os termos e condi¢des estabelecidos em politica comercial
oportunamente aprovada em Assembleia Geral de Cotistas realizada especificamente para esse fim, a alienagdo
podera ser realizada pelo Administrador independentemente da aprovacgao dos Cotistas em Assembleia Geral de
Cotistas, o que pode ensejar o ndo atendimento dos interesses individuais dos Cotistas e, inclusive, a alienagdo
em momento diferente do esperado pelos Cotistas.

XVI.  Risco relativo a inexisténcia de amortizacao programada das Cotas. Nao ha previsdao de amortizagao
programada das Cotas, as quais poderdo ser amortizadas a qualquer momento, a critério do Administrador,
sempre sob a orientagdo do Gestor, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa
relativamente ao Patrimdnio Liquido, ou de acordo com o procedimento que venha a ser estabelecido na
Assembleia Geral de Cotistas. Deste modo, a auséncia de amortizacdo programada pode ndo atender as
necessidades financeiras dos Cotistas, tais como, datas e valores das amortizagoes, o que dependera de decisao
do Administrador, sempre sob a orientagdo do Gestor, ou de acordo com o procedimento que venha a ser
estabelecido na Assembleia Geral de Cotistas.

XVII. Risco de assuncdo de deveres e obrigagdes no caso de liquidacdo do Fundo. No caso de liquidagao
do Fundo, os Cotistas passardo a ser os Unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do
Fundo, eximindo o Administrador e quaisquer outros prestadores de servigo do Fundo de qualquer
responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa do Administrador. Nao h4 como
assegurar quais serdo os valores apurados no caso de liquidacdo do Fundo, o que pode implicar em redugdo
do valor das Cotas e em perdas para os Cotistas.

XVIII. Riscos relativos a disponibilidade de financiamento para potenciais compradores de unidades dos
Empreendimentos Alvo. Usualmente os potenciais compradores das unidades dos Empreendimentos Alvo
dependem de empréstimos bancarios para financiar a aquisi¢do de imoveis. Nao hd como assegurar a
disponibilidade de financiamento a compradores de imdveis em potencial, € nem que, se disponivel, estes
financiamentos terdo condigdes satisfatorias para os mesmos. Mudancas nas politicas do CMN relativas a
aplicacdo de recursos do SFH, nas regras de financiamento do SFH e do SFI, a falta de disponibilidade de
recursos no mercado para obten¢do de financiamento e/ou um aumento das taxas de juros podem afetar
diversamente a disposi¢do de compradores em potencial para financiar suas aquisigoes, reduzindo a demanda
por unidades dos Empreendimentos Alvo. A redu¢do da demanda por unidades dos Empreendimentos Alvo
pode afetar adversamente a disponibilidade de recursos para desenvolvimento dos mesmos pelo Fundo, e, por
consequéncia o valor das Cotas do Fundo.

XIX.  Risco de diluicdo. O Fundo podera captar recursos adicionais por meio de novas emissdes de Cotas.
Na eventualidade novas emissoes, os Cotistas poderao ter suas respectivas participagdes diluidas, ainda que o
Regulamento do Fundo conceda aos atuais Cotistas o direito de preferéncia na subscricdo de Cotas.

XX. Risco de chamadas adicionais de capital e de venda de Ativos Imobilidrios para pagamentos dos
Encargos do Fundo. Se por qualquer motivo o Fundo ndo tenha caixa excedente disponivel para o pagamento
de suas obrigacdes e/ou despesas, incluindo relativas aos Encargos do Fundo, ou em qualquer hipdtese de
patrimdnio liquido negativo, poderd haver necessidade de novos aportes de capital pelos Cotistas. Nos
termos do Regulamento, o Fundo podera, a critério do Administrador, mediante solicitagcdo do Gestor,
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realizar novas emissdes de Cotas independentemente de aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas e de
alteragdo do Regulamento, para fins de levantar recursos para pagamento dos Encargos do Fundo.

Nao obstante, considerando que a responsabilidade dos Cotistas esta limitada ao valor das Cotas por eles
detidas, esses ndo estdo obrigados a atender chamadas de capital que eventualmente venham a ser chamadas
pelo Administrador do Fundo com vistas a sanar referida falta de disponibilidade de recursos. Dessa forma
nao ha como assegurar que, os Cotistas atenderdo voluntariamente a chamadas de capital eventualmente
realizadas pelo Administrador do Fundo com vistas a sanar a situagdo descrita acima. A nao disponibilidade
de recursos pode privar o Administrador das condi¢des necessarias para a defesa dos interesses do Fundo, em
juizo ou fora dele, e implicar em redugdo do valor das Cotas e em perdas para os Cotistas. Além disso, nesse
caso, o Fundo, por meio do Gestor, podera realizar a venda de Ativos Imobiliarios para pagamento dos
Encargos do Fundo.

Por fim, a ndo obtengdo de recursos pelo Fundo para o pagamento de suas obrigagdes pode levar a liquidagao
antecipada do Fundo e a transferéncia de eventuais ativos e passivos remanescentes a seus Cotistas.

XXI.  Nao existéncia de garantia de eliminacdo de riscos. As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam
com garantia do Administrador, do Gestor, do Custodiante, do Escriturador ou de qualquer institui¢do
pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador, do Gestor, do Custodiante, do Escriturador ou com
qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

XXII. Risco de concentracdo da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos captados para a aquisi¢ao
de apenas dois Empreendimentos Alvo, representando assim uma elevada concentragao de risco. Nao compoe
o escopo da Politica de Investimento diversificar seus ativos, de forma que a carteira do Fundo estara
concentrada no risco de performance dos Ativos Imobilidrios, estando, portanto, exposto aos riscos inerentes
a tal concentragao.

XXIII. Risco de desapropriagdo. Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos Imobilidrios, ha
possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, de Ativos Imobiliarios que comporao a carteira
de investimentos do Fundo. Tal desapropriagdo pode acarretar a interrupg¢ao, temporaria ou definitiva, do
desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo, bem como a perda da propriedade, podendo impactar a
rentabilidade do Fundo. Em caso de desapropriagao, o Poder Publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de
proprietario do imdvel desapropriado, uma indenizagdo definida levando em conta os parametros do mercado.
Tal evento culminara na amortiza¢do proporcional das Cotas do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que
ndo existe garantia de que tal indenizagdo seja equivalente ao valor do imovel desapropriado.

XXIV. Risco de vacancia. Enquanto nao for realizada a alienagdo dos Ativos Imobiliarios, o Fundo podera
realizar a locag@o dos Ativos Imobiliarios. O Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccao de locatarios para as
unidades dos Empreendimentos Alvo, o que poderd reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacdo das unidades objeto dos
Empreendimentos Alvo. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de
condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Empreendimentos Alvo (os quais sdo atribuidos
aos locatarios dos imodveis) poderdao comprometer a rentabilidade do Fundo.
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XXV. Risco de sinistro. Os Empreendimentos Alvo ndo contardo com seguros para suas respectivas
preservacdes. Caso ocorram eventuais prejuizos em decorréncia de danos aos Empreendimentos Alvo, os
referidos prejuizos poderdo afetar a rentabilidade do Fundo, e por consequéncia, afetar a rentabilidade das
Cotas. O Fundo nao esta obrigado a contratar seguro para os Empreendimentos Alvo, caso o Fundo venha a
contratar seguros, em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Empreendimentos Alvo, os recursos
obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apo6lice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderao
ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apolices.

XXVI. Risco de despesas extraordindrias e aumento dos custos de construcdo dos Empreendimentos Alvo.
O Fundo, na qualidade de proprietario dos Empreendimentos Alvos, estard eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordindrias, tais como desenvolvimento e gerenciamento de obras, custos
extraordindrios em razdo do atraso das obras, obtencdo de autorizacdes e alvaras perante os Orgaos
competentes para realizagdo das obras, instalagdo de equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas,
aumento dos custos previamente estimados para constru¢do dos Empreendimentos Alvo, bem como quaisquer

outras despesas que ndo sejam rotineiras no desenvolvimento e gerenciamento de Empreendimentos Alvo. O
pagamento de tais despesas pode ensejar uma redugdo na rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estara
sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para o desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo, bem como quaisquer outras despesas relacionadas ao desenvolvimento e
gerenciamento de obras dos Empreendimentos.

XXVII. Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em Empreendimentos Alvo,
eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecunidrias (indeniza¢des e multas
por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo e eventualmente no atraso das obras dos
Empreendimentos Alvo, circunstancias que afetam a rentabilidade do Fundo.

XXVIIIL Riscos relativos a atividade empresarial e atraso ou ndo conclusao das obras dos Empreendimentos
Alvo. Conforme mencionado no item II acima (“Risco Associados a captagdo de recursos para
desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo”), o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo depende da
captacdo de recursos pelo Fundo por meio da presente Oferta e/ou de outras ofertas subsequentes a serem
realizadas. Além disso, ¢ caracteristica do desenvolvimento de Empreendimentos Alvo sofrer flutuagdes e
variacoes em seus valores em fun¢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
reducdo do poder aquisitivo em geral, ou at¢é mesmo pela falta de seguranca na localidade onde os
Empreendimentos Alvo se situam, podendo acarretar redugdo nos valores decorrentes da comercializagao dos
imoéveis objetos dos referidos Empreendimentos Alvo, apos o término do desenvolvimento e gerenciamento
das obras, entre outras situagoes.

Adicionalmente, a implementag¢do dos cronogramas fisico-financeiros das obras dos Empreendimentos Alvo

estd sujeita a fatores alheios ao controle do Gestor, do Administrador, do Custodiante, tais como, aspectos
climaticos, aspectos regulatdrios, emissdo de alvaras, licencas e outras aprovagdes governamentais, greves,
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servicos de terceiros, etc. A ocorréncia de tais eventos podera ocasionar eventuais atrasos na implementagao
de referidos cronogramas ou mesmo a nao conclusao das obras dos Empreendimentos Alvo, podendo afetar
adversamente o resultado do Fundo e, por consequéncia, o valor das Cotas.

XXIX. Riscos tributarios relacionados a carteira do Fundo. A Lei n® 9.779/99 estabelece que os fundos de
investimento imobilidrios sdo isentos de tributagao sobre a sua receita operacional, desde que: (i) distribuam,
pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balanco ou balancete 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 sécio,
cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte
e cinco por cento) das cotas. O desenquadramento do referido percentual, resultara na sujei¢cao das operacdes
do Fundo ao regime tributario aplicével as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagdo corporativa
cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”,
Contribuicdo ao Programa de Integracao Social — “Contribui¢do ao PIS” e Contribui¢cdo ao Financiamento da
Seguridade Social — “COFINS”).

XXX. Riscos tributarios relacionados aos Cotistas do Fundo. Nos termos da Lei n® 9.779/99, os dividendos
distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento). Ademais, de acordo com o artigo 3°, paragrafo tnico, inciso II, da Lei n°
11.033/04, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcao organizado. O referido beneficio fiscal: (i) serd concedido somente nos casos
em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e (ii) nao sera concedido ao Cotista pessoa fisica
titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas Cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
fundo. Assim, ndo fardo jus ao beneficio tributdrio acima mencionado: (i) o Cotista pessoa fisica que seja
titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe deem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo; e/ou (ii) o Fundo, na hipotese de ter menos de 50 (cinquenta) Cotistas. Os rendimentos das aplicagdes
de renda fixa e varidvel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do imposto de renda retido na fonte
a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lein® 9.779/99, o que podera afetar a rentabilidade esperada
para as Cotas. O tratamento tributdrio do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de
quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteracdao na legislacdo tributaria
vigente.

XXXI. Riscos tributdrios relacionados as alteragdes tributdrias e mudangas na legislacdo tributaria: O
Governo Federal com frequéncia altera a legislagdo tributdria sobre investimentos financeiros. Eventual
reforma tributéria, poderd modificar as regras tributdrias e ensejar o risco de perdas ou reducao dos ganhos
decorrentes da criagdo de novos tributos ou de interpretacao diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogacao ou o desenquadramento do Fundo as regras de isencdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
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XXXII. Baixa liquidez dos ativos imobilidrios e riscos do prazo. Os Ativos Imobilidrios possuem baixa
liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de tais Ativos Imobiliarios da carteira do Fundo,
podera nao haver compradores ou o preco de negociacdo poderd causar perda de patrimonio ao Fundo, bem
como afetar adversamente a rentabilidade e o preco de negociacao das Cotas.

XXXIII. Risco relativo ao prazo de duragdo indeterminado do fundo. Considerando que o Fundo ¢é constituido
sob a forma de condominio fechado, ndo ¢ permitido o resgate de Cotas, salvo na hipotese de liquidacao do
Fundo. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas Cotas em mercado
secundario, observado que os Cotistas poderdao enfrentar baixa liquidez na negociacao das Cotas no mercado
secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.

XXXIV.O Governo Federal exerce influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa influéncia, bem
como a conjuntura econdmica e politica brasileira, podem causar um efeito adverso relevante no Fundo - o
Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacdes significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do
Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes
nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restrigdes a
remessas para o exterior; flutuagdes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais
domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

XXXV. Risco regulatorio. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdomico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira,
em situagdes de estresse, poderd haver perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para manuten¢ao do arcabougo contratual estabelecido.

XXXVI.Riscos de crédito. Os Ativos Imobilidrios e os Ativos Financeiros do Fundo estdo sujeitos ao risco de
crédito de seus emissores e contrapartes, isto ¢, atraso e ndo recebimento dos juros e do principal desses ativos
e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade,
(1) sofrer perdas financeiras até o limite das operagdes contratadas e ndo liquidadas, (iii) ter de provisionar
valorizagdo ou desvalorizagdo de ativos, e (iv) ter o prego de negociagdo de suas Cotas afetado.

XXXVIL Risco de governanca. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o

Administrador e/ou Gestor; (b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; e (¢)

empresas ligadas ao Administrador e/ou Gestor, seus socios, diretores e funcionarios, exceto quando forem

os unicos Cotistas do Fundo ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas
o G

presentes. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “c”, caso estas
decidam adquirir Cotas do Fundo.

Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de
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investimento imobilidrios tendem a possuir numero elevado de Cotistas, ¢ possivel que determinadas
matérias fiquem impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quoérum de instalacido (quando aplicavel) e
de votacdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar,
dentre outros, a liquidacao antecipada do Fundo.

XXXVIII.  Risco de conflito de interesses. O Fundo esta sujeito a situagdes caracterizadas como de
Conflito de Interesses, e a aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos
termos do Artigos 31-A, §2° 34 e 35 da Instrucdo CVM n° 472/08, ndo impede contratagdes, que nao reflitam
as condicdes de mercado, o que pode impactar negativamente a rentabilidade do Fundo.

XXXIX.Risco operacional. Os Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros objeto de investimento pelo Fundo
serdo administrados pelo Administrador e geridos pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo dependerao
de uma administragdao/gestdao adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

XL. Risco de oscilacao do valor das cotas por marcacdo a mercado. Os Ativos Financeiros do Fundo
devem ser “marcados a mercado”, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo
preco de negociacdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacao. Como
consequéncia, o valor da Cota do Fundo podera sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao
longo do dia.

XLI. Riscos de mercado. Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes dos mercados nacional e
internacional, que afetem, entre outros, pregos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos Ativos
Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, o que pode gerar oscilagao no valor
das Cotas do Fundo, que, por sua vez, podem resultar em ganhos ou perdas para os Cotistas. O mercado de
capitais no Brasil ¢ influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes economicas e de mercado de outros
paises, incluindo paises de economia emergente. A reagcdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais,
reduzindo o interesse dos Investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condi¢des econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral,
na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras podem resultar em cendrios recessivos, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente,
afetem de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil,
tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive
de imoveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade
cambial e pressdo inflaciondria. Qualquer acontecimento de natureza similar aos acima mencionados podera
prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o preco de negociagao
das Cotas.

XLII. Riscos atrelados aos ativos investidos. O Administrador e o Gestor empregardo seus melhores
esfor¢os no controle e acompanhamento dos Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios objeto de
investimento pelo Fundo, bem como o Administrador empregard seus melhores esforcos no
acompanhamento dos servigos prestados pelo Gestor, observado o disposto nos Artigos 5.4.4 a 5.4.6 acima.
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Todavia, pode nao ser possivel para o Gestor e/ou o Administrador identificarem falhas na administragao
ou na gestao dos Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios do Fundo, hipoteses em que o Administrador e/ou
o Gestor nao responderdo pelas eventuais consequéncias.

XLIII. Riscos relacionados a cessdo de recebiveis originados a partir do investimento em Ativos
Imobilidrios. Considerando que o Fundo podera realizar a cessao de recebiveis de ativos para a antecipagado
de recursos, existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda obtida com
a realizacdo de tal aquisi¢do resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de cessdo, gerando
ao Fundo diminui¢ao de ganhos, ou (ii) caso o Gestor decida pela realizacdo de amortizacao extraordinaria
das Cotas com base nos recursos recebidos, impacto negativo no pre¢o de negociacao das Cotas, assim como
na rentabilidade esperada pelo Investidor, que terd seu horizonte de investimento reduzido no que diz
respeito a parcela amortizada.

XLIV. Cobranca dos ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e possibilidade de perda do
capital investido. Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos integrantes
da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu Patrimonio Liquido, sempre
observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo
somente poderd adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos,
uma vez ultrapassado o limite de seu Patrimdnio Liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores
adicionais necessarios para a sua ado¢do e/ou manutengdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca
judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para
assegurar a ado¢do e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma
medida judicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral
do aporte acima referido e da assun¢ao pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao
pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o
Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsdveis, em conjunto ou
isoladamente, pela ado¢ao ou manutencdo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos,
de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da nao propositura (ou
prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias
e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do
Regulamento. Consequentemente, conforme descrito no fator de risco denominado “Riscos relacionados a
liquidez e a descontinuidade do investimento” do item “I”, acima, o Fundo podera nao dispor de recursos
suficientes para efetuar a amortizacao e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas
Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.

XLV. Risco Relativo a Concentracdo e Pulverizacao dos Cotistas. Podera ocorrer situagcdo em que um tnico
Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo,
passando tal Cotista a deter uma posi¢ao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢ao dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em fun¢do de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritarios.
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XLVI. Risco relativo ao Estudo de Viabilidade. Sem prejuizo do laudo de avaliagdo a ser realizado
previamente a efetiva aquisi¢do de Ativos Imobiliarios pelo Fundo, previamente a realizagdo de uma oferta
publica, o estudo de viabilidade pode ser elaborado pelo Gestor. Nesse sentido, o Cotista devera ter cautela
na analise das informagdes apresentadas na medida em que o estudo de viabilidade tenha sido elaborado por
pessoa responsavel pela gestdo da carteira do Fundo.

XLVII.  Outros riscos exdgenos ao controle do Administrador e Gestor. O Fundo também poderé estar
sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle do Administrador e do Gestor,
tais como moratorias, mudanca nas regras aplicdveis aos seus ativos, mudancas impostas aos Ativos
Financeiros integrantes da carteira do Fundo e alteracdo na politica monetaria, os quais, caso materializados,
poderdo causar impacto negativo sobre os ativos do Fundo e o valor de suas Cotas.

XLVIIL. Risco da morosidade da justica brasileira. O Fundo poderd ser parte em demandas judiciais
relacionadas aos Ativos Imobilidrios, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. No entanto, em virtude da
reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de tais demandas podera ndo ser
alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo héa garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas
demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobilidrios e, consequentemente, poderd impactar na
rentabilidade dos Cotistas, bem como no valor de negociagdo das Cotas.

XLIX. Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacao extraordindria dos Ativos Financeiros. Os Ativos
Financeiros poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagao
extraordindria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos critérios
de concentragdo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificagdo pelo Gestor de Ativos
Financeiros que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, o Gestor podera ndo
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade entdo detida pelo Fundo, o que pode
afetar de forma negativa o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas do Fundo,
nao sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia, qualquer multa
ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

L. Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador, Gestor, Escriturador ou Custodiante.
Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador, Gestor, Escriturador ou Custodiante, poderao sofrer pedido
ou decretacdo de recuperagdo judicial ou extrajudicial ou faléncia, bem como ser descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipoteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo
com o0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substitui¢do ndo aconteca, o Fundo sera
liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

LI Riscos de flutuagdes no valor dos Ativos Imobilidrios que venham a integrar o patriménio do Fundo.
O Fundo iré investir preponderantemente nos Ativos Imobiliarios. Os valores dos Ativos Imobiliarios podem
aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de pregos e cotagcdes de mercado. Em caso de queda do
valor dos Ativos Imobiliarios, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacdo destes Ativos
Imobiliarios poderao ser adversamente afetados.
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LII.  Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos imoveis. O
lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos Empreendimentos Alvo, podera
dificultar a comercializagdo ou locagao das unidades imobiliarias dos Empreendimentos Alvo, o que podera
gerar uma redu¢do na receita dos Empreendimentos Alvo investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao
Fundo e aos seus Cotistas.

LIII. Riscos da ndo colocagdo do montante minimo da oferta. Existe a possibilidade de que, ao final do prazo
da oferta de Cotas do Fundo, ndo sejam subscritas ou adquiridas a quantidade minima das Cotas ofertadas. Os
Cotistas devem estar cientes de que, nesta hipotese, a oferta sera cancelada e seus pedidos de subscricao de
Cotas serdo cancelados. Neste caso, caso os Cotistas ja tenham realizado o pagamento das Cotas para o
coordenador lider da oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta
hipotese, os valores serao restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos
no periodo, se existentes. Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu
pedido de subscricao, na forma prevista no Artigo 31 da Instrug¢do CVM n° 400/03.

LIV. Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos onerados. O Fundo podera adquirir
empreendimentos imobilidrios onerados em garantia a dividas do antigo proprietario ou de terceiros. Caso a
garantia constituida sobre o imovel venha a ser executada, o Fundo perdera a propriedade do ativo, o que
resultara em perdas ao Fundo e aos Cotistas.

LV. Riscos do Uso de Derivativos. O Fundo pode realizar operagdes de derivativos, nos termos do
Regulamento do Fundo cujos pregos dos contratos podem sofrer alteragdes substanciais. O uso de derivativos
pelo Fundo pode: (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais,
(ii1) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratagdo deste
tipo de operagdo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do
Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracao das
Cotas. A contratacdo de operagdes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

LVI. O investimento nas Cotas por investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderd promover reducao
da liquidez das Cotas no mercado secundério. A participagdo de investidores no Fundo que sejam Pessoas
Vinculadas pode ter um efeito adverso na liquidez das Cotas no mercado secundério, uma vez que as Pessoas
Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagdo, influenciando a liquidez. O
Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por
Pessoas Vinculadas nao ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora
de circulacéo.

LVII. Demais riscos. O Fundo estd sujeito a outros Fatores de Risco, cuja descricdo encontra-se
contemplada nos prospectos de cada uma das ofertas publicas de distribuicao de cotas do Fundo. Nao obstante,
o Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como
moratdria, guerras, revolugdes, mudancgas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos
ativos financeiros integrantes da carteira, alteragcdo na politica econdmica e decisdes judiciais.
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CAPITULO VIII - DAS COTAS

8.1.  Cotas e condicdes genéricas das ofertas de Cotas do Fundo. As Cotas do Fundo correspondem a fragoes
ideais de seu patrimonio liquido, sendo nominativas e escriturais em nome de seu titular, sendo certo que o
Fundo podera emitir o montante maximo de 45.000.000 (quarenta e cinco milhdes) de Cotas e que as novas
emissdes de Cotas, deverdo ser aprovadas pelos Cotistas, conforme previsto no Artigo 9.1, inciso IV deste
Regulamento, ou critério do Administrador, conforme previsto no Artigo 8.3 abaixo.

8.1.1. O valor das Cotas do Fundo sera calculado pela divisdo do valor do Patriménio Liquido pelo
numero de Cotas em circulacao.

8.1.2. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de deposito das Cotas aberta em nome do
Cotista e o extrato das contas de dep6sito mantidas junto ao Escriturador representara o numero inteiro
de Cotas pertencentes aos Cotistas.

8.1.3. A responsabilidade de cada Cotista sera limitada ao valor de suas Cotas, nos termos do Artigo
1.368-D do Cédigo Civil.

8.1.4. Todas as Cotas terdao direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas.
8.1.5. Os Cotistas do Fundo:

L nao poderdo exercer direito real sobre os Ativos Imobilidrios integrantes do Patrimonio Liquido
do Fundo; e

II.  ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa aos ativos
integrantes do patriménio do Fundo, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que
subscrever.

8.1.6. As Cotas, ap6s integralizadas, serdo negociadas no mercado secundario, a critério do
Administrador, em mercado de bolsa ou mercado de balcao organizado administrado pela B3.

8.1.7. Quando da subscri¢do, cada Cotista deverd assinar o termo de adesdo ao Regulamento a ser
disponibilizado pelo Administrador, onde indicara um representante responsavel pelo recebimento das
comunicacdes a serem enviadas pelo Administrador, nos termos deste Regulamento, fornecendo os
competentes dados cadastrais, incluindo endereco completo, inclusive enderego eletronico (e-mail).
Cabera a cada Cotista informar o Administrador, a alteracdo de seus dados cadastrais.

8.1.7.1. A subscri¢do de Cotas devera observar os prazos e procedimentos operacionais da B3 e do
Administrador do Fundo.

8.1.8. Nao havera resgate de Cotas.
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8.2.

8.1.9. Sera admitida a subscrigdo por um mesmo investidor de todas as Cotas emitidas pelo Fundo.
Nao havera, portanto, requisitos de diversificagdo dos detentores das Cotas do Fundo.

8.1.10. Nao ha limite maximo de subscrigao por investidor, podendo um tnico investidor subscrever a
totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo.

8.1.11.Nao ha percentual médximo do total das Cotas emitidas pelo Fundo que o incorporador,
construtor ou socio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo podera subscrever ou
adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas. Caso o Fundo aplique
recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou socio, quotista
que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas do Fundo, o Fundo estara sujeito a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

1* Emiss3o de Cotas. O Administrador, com vista a constitui¢do do Fundo, realizara a 1* Emissao de

Cotas do Fundo no montante total de R$ 35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de reais), divididos em
35.000.000 (trinta e cinco milhdes) de Cotas, no valor de R$ 1,00 (um real) cada uma, sendo certo que cada
cotista devera adquirir, no minimo 01 (uma) Cota, totalizando o volume minimo de R$1,00 (um real) por
Cotista. Serda admitida a distribuicdo parcial das Cotas, respeitado o montante minimo da 1* Emissdo,
correspondente a 25.000.000 (vinte e cinco milhdes) de Cotas, perfazendo o montante minimo de R$
25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais).

8.2.1. As Cotas da 1* Emissao do Fundo serdo objeto de oferta publica, a ser realizada nos termos da
Instrugdo CVM n° 400/03. As Cotas da 1* Emissdo deverdo ser integralizadas a vista na Data da
Liquidacao, mediante moeda corrente nacional ou Cotas FIP, observado o disposto nos Artigos 8.2.2
e 8.2.3 abaixo.

8.2.2. Caso a integralizagdo das Cotas da 1* Emissdo seja realizada mediante Cotas FIP, a
integralizagdo estd limitada ao Preco de Aquisi¢do dos Terrenos Alvo e serd apurada em
conformidade com a regulamentacao editada pela CVM. A integralizagdo mediante Cotas FIP devera
ser realizada na mesma data de apuracdo do valor das Cotas FIP, a fim de evitar potencial
descasamento entre a data de apregamento das Cotas FIP e a data de integralizacdao das Cotas da 1*
Emissdo do Fundo.

8.2.3. A integralizacdo das Cotas sera realizada na Data de Liquidacao, de acordo com o prego por
Cota previsto no Artigo 8.2 acima, no ambito da B3, quando realizados por meio de moeda corrente
nacional, ou fora do ambito da B3, quando realizados por meio das Cotas FIP.

8.2.4. Caso ndo seja atingido o montante minimo para subscri¢do de Cotas da 1* Emissdo, a referida
oferta publica de distribuicdo de Cotas sera cancelada. Caso haja integralizacdo e a oferta seja
cancelada, fica o Administrador obrigado a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas
Cotas, na proporcao das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo
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acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo no periodo, procedendo a
imediata liquidacao do Fundo, observado o disposto na Instru¢do CVM n° 472/08.

8.2.5. Caso seja realizada a subscri¢do parcial das Cotas da 1* Emissdo e atingido o montante minimo
previsto no Artigo 8.2 acima, o saldo ndo colocado serd cancelado quando finalizado o prazo de
distribuicdo.

8.3. Novas Emissdes de Cotas. Ressalvada a 1* Emissao e observado o limite previsto no Artigo 8.1 acima,
o Fundo poder4, a critério do Administrador, realizar nova emissao de Cotas no montante total de 10.000.000
(dez milhoes) Cotas, independentemente de aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas e de alteracao deste
Regulamento, cabendo ao Administrador definir, inclusive, os termos e condi¢des de tais emissoes.

8.3.1. O prego de emissdo das Cotas objeto das novas emissdes serd determinado no ato do
Administrador que deliberar sobre a nova emissao.

8.3.2. O Administrador podera autorizar a subscri¢ao parcial das Cotas representativas do patrimonio
do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um montante minimo para subscri¢ao de Cotas, com o
correspondente cancelamento das Cotas ndo colocadas, observadas as disposi¢des da Instrugao CVM
n°® 400/03 e/ou da Instrugdo CVM n° 476/09.

8.3.3. Caso ndo seja atingido o montante minimo para subscricao de Cotas, a referida oferta publica
de distribui¢do de Cotas serd cancelada. Caso haja integralizacdo e a oferta seja cancelada, fica o
Administrador obrigado a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na
propor¢ao das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo acrescido
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo no periodo.

8.4. Direito de Preferéncia. Fica assegurado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscricdo de novas
emissdes de Cotas pelo Fundo, o qual ndo podera ser cedido a outros Cotistas ou a terceiros, cuja data corte
para apuragao dos Cotistas elegiveis ao exercicio do direito de preferéncia sera definida na documentagdo das
respectivas emissoes.

8.4.1. O exercicio do direito de preferéncia devera observar os prazos e procedimentos operacionais
da B3.

8.5.  Integralizacdo em Bens e Direitos. Até que ocorram todos os eventos previstos no Artigo 3.3.1 acima,
o Fundo pode receber titulos e valores mobiliarios na integralizacdo de Cotas da 1* Emissao, mas ndo podera
dispensar a elaboracao de laudo de avaliagdo para integralizacdo de Cotas da 1* Emissao em bens e direitos.
A forma, procedimento e prazo para subscri¢do das Cotas da 1* Emissao mediante titulos e valores mobiliarios
constam nos Artigos 8.2.1 a 8.2.3 acima.

8.5.1. Ap6s a ocorréncia de todos os eventos previstos no Artigo 3.3.1 acima, o Fundo ndo podera utilizar as
prerrogativas previstas: (i) no Artigo 8.5 acima; e (ii) no Artigo 55 da Instrug¢do CVM 472/08 e na demais
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legislacdo aplicavel, que sejam relacionadas a fundo que tenha como publico alvo apenas investidores
qualificados, assim definidos pela Instru¢ao da CVM n°® 539/13.

8.6.  Chamadas de Capital. Apds o encerramento da 1* Emissdo de Cotas do Fundo, a integralizag¢do de
Cotas do Fundo em moeda corrente nacional podera ser realizada por meio de chamadas de capital realizadas
pelo Administrador, conforme aplicavel. As chamadas de capital deverdo ocorrer por meio do envio, com, no
minimo, 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia, por meio de correio eletronico dirigido aos Cotistas, conforme
as informacdes constantes no boletim de subscrigdo e compromisso de investimento.

8.6.1. Sempre que for verificada a insuficiéncia de recursos no Fundo, o Administrador convocara os Cotistas,
para que estes realizem os devidos aportes adicionais de recursos no Fundo, mediante a aprovacao, em
Assembleia Geral de Cotistas, da emissao de novas Cotas ou integralizacdo de Cotas ja subscritas, conforme
aplicavel, hipotese em que o Administrador realizard as competentes chamadas de capital.

CAPITULO IX — DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

9.1.  Assembleia Geral de Cotistas. Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

L. demonstracdes financeiras apresentadas pelo Administrador;
IL. alteragdo do Regulamento, ressalvado o disposto no Artigo 9.1.2;
III.  destitui¢do ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

IV.  emissdo de novas cotas, salvo a aprovacdo da emissdo pelo Administrador constante no Artigo 8.3.
deste Regulamento, conforme o inciso VIII do Artigo 15 da Instru¢do CVM n° 472/08;

V. fusdo, incorporagao, cisdo e transformac¢ao do Fundo;
VI.  dissolugdo e liquidagdao do Fundo, quando nao previstas ou disciplinadas neste Regulamento;

VII. salvo quando diversamente previsto neste Regulamento, a alteracdo do mercado em que as Cotas sdao
admitidas a negociagao;

VIII. apreciagdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas do Fundo,
exceto quando se tratar da primeira oferta publica de distribuicao de Cotas do Fundo;

IX. elei¢do e destituicdo de Representante dos Cotistas de que trata o artigo 25 da Instru¢do CVM n°
472/08, fixagao de sua remuneracao, se houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que poderao

ser incorridas no exercicio de sua atividade;

X. alteracao do prazo de duracao do Fundo, se aplicavel;
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XL

XIIL

9.2.

aprovacao dos atos que configurem potencial Conflito de Interesses; e
alteragdo da Taxa de Administragdo, nos termos do artigo 36 da Instru¢do CVM n° 472/08.

9.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso
I do Artigo 9.1 deste Regulamento, devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apos
o término do exercicio.

9.1.2. O Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral de Cotistas,
sempre que tal alteragdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais
ou regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados
organizados onde as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociacao, ou de entidade autorreguladora,
nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio com a CVM; (ii) for necessaria em virtude da
atualizacdo dos dados cadastrais do Administrador ou dos prestadores de servigos do Fundo, tais como
alteragdo na razao social, endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; e (iii) envolver
reducdo da Taxas de Administragdo, de custodia ou de performance, conforme aplicavel.

9.1.2.1. As alteragdes referidas nos itens I e Il do Artigo 9.1.2 acima devem ser comunicadas
aos Cotistas, no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido

implementadas.

9.1.2.2. A alteragdo referida no item III do Artigo 9.1.2 acima deve ser imediatamente
comunicada aos Cotistas.

Convocacdo. A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por meio de

correspondéncia encaminhada diretamente a cada Cotista do Fundo, por meio de correio eletronico, bem como
sera disponibilizada na pagina do Administrador prevista no Artigo 9.2.6 abaixo, com antecedéncia de, no
minimo, (i) 30 (trinta) dias de sua realizacdo, no caso das assembleias gerais ordinarias; e (ii) 15 (quinze) dias
de sua realizacdo, no caso das assembleias gerais extraordindrias.

9.2.1. Independentemente das formalidades previstas no Artigo 9.2. deste Regulamento, sera
considerada regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem a totalidade dos Cotistas.

9.2.2. A Assembleia Geral de Cotistas podera ser convocada pelo Administrador ou por Cotistas que
detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo ou pelo
Representante dos Cotistas, observados os requisitos estabelecidos no presente Regulamento.

9.2.3. 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: (i) em sua
pagina na rede mundial de computadores; (ii) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na
pagina da CVM na rede mundial de computadores; e (iii) na pagina da entidade administradora do
mercado organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a negociacao.
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9.3.

9.2.4. Nas Assembleias Gerais de Cotistas ordinarias, as informagdes de que trata o Artigo 9.2.3 deste
Regulamento, no minimo, aquelas referidas no Artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instru¢cao CVM
n°® 472/08, sendo que as informagdes referidas no Artigo 39, VI da Instru¢do CVM n° 472/08, deverao
ser divulgadas até 15 (quinze) dias apds a convocagdo dessa assembleia.

9.2.5. Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger Representantes de
Cotistas, as informagdes de que trata o Artigo 9.2.3 deste Regulamento incluem: (i) declaracao dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo 26 da Instru¢do CVM n°® 472/08; e (ii) as
informagdes exigidas no Artigo 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢do CVM n° 472/08.

9.2.6. A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas sera disponibilizada na pagina do
Administrador: www.monetar.com.br.

Ordem do Dia. Da convocacao devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serd realizada

a Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo
que, sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependem de deliberacdo da Assembleia Geral de
Cotistas.

94.

9.3.1. Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas ordindria, 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 Geral
de Cotistas, que passara a ser ordinaria e extraordinaria.

9.3.2. O pedido de que trata o Artigo 9.3.1. deste Regulamento deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no paragrafo
2° do Artigo 19-A da Instrugao CVM n°® 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados
da data de convocacao da Assembleia Geral de Cotistas.

9.3.3. O percentual de que trata o Artigo 9.3.1. acima devera ser calculado com base nas participagdes
constantes do registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria.

9.3.4. Caso Cotistas ou o Representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa do Artigo
9.3.1 deste Regulamento, o Administrador deve divulgar, pelos meios referidos nos incisos I a III do
Artigo 9.2.3 deste Regulamento, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto
no Artigo 9.3.2 deste Regulamento, o pedido de inclusdo de matéria na pauta, bem como os documentos
encaminhados pelos solicitantes.

Consulta formal. As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas,

independentemente de convocacao, mediante processo de consulta, formalizada por carta, correio eletronico
ou telegrama dirigido pelo Administrador aos Cotistas, para resposta no prazo de 30 (trinta) dias, devendo
constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de voto. No caso de deliberagdes
a serem tomadas por consulta formal deverao ser aplicados todos os quéruns de deliberacdo aplicaveis para as
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Assembleias Gerais de Cotistas, bem como deverao ser observadas as formalidades previstas nos Artigos 19,
19-A e 41, incisos I ¢ II da Instrucdo CVM n° 472/08.

9.5.

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

9.4.2. Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de quaisquer avisos, devera
notificar o Administrador na forma prevista no Artigo 8.1.7, deste Regulamento.

Voto. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de

Cotistas na data da convocacao da Assembleia Geral de Cotistas ou seus representantes legais ou procuradores
legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

9.5.1. Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicacao escrita ou eletronica, observado o
disposto no Artigo 9.4 deste Regulamento, e a legislacdo e normativos vigentes.

9.5.2. O pedido de procuragdo, encaminhado pelo Administrador mediante correspondéncia ou
anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

L. conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

II.  facultar que o Cotista exerga o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuragao; e

III.  ser dirigido a todos os Cotistas.
9.5.2.1. E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar ao administrador o envio de pedido de
procuracao aos demais Cotistas, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso I do Artigo
9.5.2 deste Regulamento.
9.5.2.2. O Administrador que receber a solicitagdo de que trata o Artigo 9.5.2.1 deste
Regulamento deverd mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo,
conforme contetido e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias

Uteis da solicitagdo.

9.5.2.3. Nas hipdteses previstas no Artigo 9.5.2.1 deste Regulamento, o Administrador pode
exigir:

L. 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.

44

216



9.5.3.

9.5.2.4. E vedado ao Administrador:

II.

1.

exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o Artigo 9.5.2.1 deste
Regulamento;

cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e
condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a

apresentagdo de quaisquer documentos ndo previstos no Artigo 9.5.2.3 deste
Regulamento.

9.5.2.5. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo Administrador, em
nome de Cotistas serdo arcados pelo Fundo.

O Cotista deve exercer o direito a voto no interesse do Fundo.

9.5.3.1. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:

I.  seu Administrador ou seu Gestor;

II.  os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

III. empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;

IV. os prestadores de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funciondrios;

V. o Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacao do patrimonio do Fundo; e

VI. o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

9.5.3.2. Nao se aplica a vedacao prevista no Artigo 9.5.3.1 deste Regulamento quando:

I.  ostnicos Cotistas forem as pessoas mencionadas no Artigo 9.5.3.1;

II.  houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente 3 Assembleia Geral de Cotistas a em que se dard a permissdo de voto; ou

III.  todos os subscritores de Cotas forem condominos de bem com que concorreram para a

integraliza¢do de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o §6° do Artigo 8° da Lei n°® 6.404/76, conforme o §2° do Artigo 12 da Instrugao
CVM n° 472/08.
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9.6. Instalacdo. A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenga de qualquer numero de Cotistas.

9.7.  Quoruns de Deliberagdo. As deliberagdes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente convocadas
¢ 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 "quorum" qualificado previstas no Artigo 9.7.1
deste Regulamento.

9.7.1. As deliberagdes relativas exclusivamente as matérias previstas nos incisos II, III, V, VI, VIII,
XI e XII do Artigo 9.1 deste Regulamento dependem da aprovag@o por maioria de votos dos Cotistas
presentes € que representem:

L. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais
de 100 (cem) cotistas; ou

II. metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até¢ 100 (cem) cotistas.

9.7.2. Os percentuais de que trata o Artigo 9.7.1 acima deverdo ser determinados com base no nimero
de Cotistas do fundo indicados no registro de cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral de
Cotistas, cabendo ao administrador informar no edital de convocagio qual serd o percentual aplicavel
nas Assembleias Gerais de Cotistas que tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por quorum
qualificado.

9.7.3. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no livro de “Registro
de Cotistas” na data da convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas ou, nas hipoteses de dispensa de
convocagao, os Cotistas inscritos no livro de “Registro de Cotistas™ na data da realizagdo da Assembleia
Geral de Cotista, bem como, em qualquer caso, seus representantes legais ou procuradores legalmente
constituidos ha menos de 1 (um) ano.

9.8.  Divulgacao. As decisdes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas aos Cotistas: (i) em
até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, referente a ata da Assembleia Geral ordinaria e/ou extraordinaria; e (ii)
no mesmo dia de sua realizacdo, referente ao o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral ordinaria
e/ou extraordindria.

9.9.  Cotistas em Situacdes de Conflito de Interesses.  Os Cotistas deverdo informar ao Administrador
qualquer situagdo que os coloque, potencial ou efetivamente, em situacdo de Conflito de Interesses, ficando
tais Cotistas impedidos de votar nas matérias relacionadas ao objeto do Conflito de Interesses, enquanto
permanecer o conflito.

CAPITULO X - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

10.1. Eleicdo. A Assembleia Geral de Cotistas pode eleger 01 (um) ou até 03 (trés) representantes para
exercer as fungdes de fiscalizagdo dos investimentos do fundo, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas.
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10.2.

10.1.1. A eleicdo dos Representantes dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas
presentes e que representem, no minimo:

L 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas;
ou

II. 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver at¢ 100 (cem) cotistas.
10.1.2. Salvo disposi¢do contraria neste Regulamento, os Representantes dos Cotistas deverdo ser
eleitos com prazo de mandato unificado de 01 (um) ano, a se encerrar na proxima Assembleia Geral
de Cotistas que deliberar sobre a aprovagao das demonstragdes financeiras do Fundo, permitida a
reeleicdo.

10.1.3. A func¢do de Representante dos Cotistas ¢ indelegavel.

Requisitos. Somente pode exercer as fungdes de Representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica,

que atenda aos seguintes requisitos estabelecidos no artigo 26, da Instrugdo CVM n° 472/08:

L.

IL.

III.

IV.

VL

10.3.

ser Cotista do Fundo;

ndo exercer cargo ou fun¢do no Administrador ou no controlador do Administrador, em sociedades por
ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes
assessoria de qualquer natureza;

nao exercer cargo ou fung¢do na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario que
constitua objeto do Fundo, ainda que indiretamente através dos Ativos Imobiliarios, ou prestar-lhe
assessoria de qualquer natureza;

ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento imobilidrio;
ndo estar em conflito de interesses com o Fundo; e

ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado em definitivo por crime falimentar, de
prevaricagdo, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos publicos; nem

ter sido condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

10.2.1. Compete ao Representante dos Cotistas ja eleito informar ao Administrador e aos Cotistas a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcgao.

Competéncia. Compete ao Representante dos Cotistas exclusivamente:
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L.

IL.

fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e regulamentares;

emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a serem submetidas a Assembleia

Geral de Cotistas, relativas a emissao de novas cotas — exceto se aprovada nos termos do inciso (viii) do Artigo
30 da Instrug¢ao CVM n° 472/08 —, transformagao, incorporagao, fusao ou cisdo do Fundo;

III.

denunciar ao Administrador e, se este ndo tomar as providencias necessarias para a protecao dos

interesses do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir
providéncias uteis ao Fundo;

IV.

V.

VL

VIL

analisar, a0 menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas periodicamente pelo Fundo;
examinar as demonstragdes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

elaborar relatdrio que contenha, no minimo:

(a) descrigdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

(b) indicagdo da quantidade de Cotas de emissdo do Fundo detida por cada um dos Representantes
dos Cotistas;

(c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

(d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do Fundo e o formulario cujo conteudo reflita o
Anexo 39-V da Instrucio CVM n° 472/08, fazendo constar do seu parecer as informagdes
complementares que julgar necessarias ou uteis a deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas;
e

exercer essas atribuigdes durante a liquidagao do Fundo.

10.3.1. O Administrador ¢ obrigado, por meio de comunicagao por escrito, a colocar a disposi¢ao dos
Representantes dos Cotistas, em no méaximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso VI do
Artigo 10.3 acima.

10.3.2. Os Representantes dos Cotistas podem solicitar ao Administrador esclarecimentos ou
informacdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

10.3.3. Os pareceres e opinides dos Representantes dos Cotistas deverdo ser encaminhados ao
Administrador no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragdes financeiras
de que trata a alinea “d” do inciso VI do Artigo 10.3 acima e, tao logo concluidos, no caso dos demais
documentos para que o Administrador proceda a divulgagdo nos termos dos Artigos 40 e 42 da
Instrucdo CVM n° 472/08.
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10.4. Os Representantes dos Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais de Cotistas e responder aos
pedidos de informacdes formulados pelos Cotistas.

10.4.1. Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos dos Representantes dos Cotistas podem
ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas, independentemente de publicacdo e ainda
que a matéria nao conste da ordem do dia.

10.5. Os Representantes dos Cotistas t€ém os mesmos deveres do administrador nos termos do Artigo 33 da
Instrugao CVM n° 472/08.

10.5.1. Os Representantes dos Cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse do fundo.

CAPITULO XI - DA TAXA DE ADMINISTRACAO, TAXA DE PERFORMANCE E
REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS

11.1. Taxa de Administragdo. O Administrador recebera, pelos servicos de administragao prestados ao
Fundo: (i) uma remuneracdo mensal equivalente a R$ 30.500,00 (trinta mil e quinhentos reais), devida a partir
do més em que ocorrer a primeira integralizacao de Cotas até o 12° (décimo segundo) més contato da primeira
integralizagdo de Cotas; e (i1) a partir do 13° (décimo terceiro) més contato da primeira integralizacao de Cotas,
inclusive, o valor de 0,5% (cinco décimos por cento) ao ano, incidente sobre o valor contabil do Patrimonio
Liquido do Fundo, calculada diariamente, na base 1/252 (um duzentos e cinquenta ¢ dois avos), sendo devida
uma remunera¢do minima mensal de R$ 30.500,00 (trinta mil e quinhentos reais), corrigida conforme Artigo
11.7 abaixo.

11.1.1. Ap6s a ocorréncia de todos os eventos previstos no Artigo 3.3.1 acima, o Administrador
recebera, pelos servigos de administragao prestados ao Fundo, a remuneragao prevista no item “ii”” do
Artigo 11.1 acima, independentemente se os eventos previstos no Artigo 3.3.1 ocorrerem antes do 12°
(décimo segundo) més contato da primeira integralizagdo de Cotas.

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

11.2. Remuneragdo do Gestor. O Gestor receberd, pela prestacao dos servigos ao Fundo, uma remuneragdo
mensal equivalente a R$ 7.500,00 (sete mil e quinhentos reais), devida a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacdo de Cotas, a qual sera descontada da Taxa de Administragdo e corrigida conforme
Artigo 11.7 abaixo.

11.3. Remuneracdo Maxima do Custodiante. O Custodiante receberd, pela prestacao dos servigos de custddia
ao Fundo: (i) uma remuneragdo mensal equivalente a R$ 2.000,00 (dois mil reais), devida a partir do més em
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que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas até o 12° (décimo segundo) més contato da primeira
integralizagdo de Cotas; e (i1) a partir do 13° (décimo terceiro) més contato da primeira integralizacao de Cotas,
inclusive, o valor de 0,1% (um décimo por cento) ao ano, incidente sobre o valor contabil do Patrimdnio
Liquido do Fundo, calculada diariamente, na base 1/252 (um duzentos e cinquenta ¢ dois avos), sendo devida
uma remunerag¢do minima mensal de R$ 2.000,00 (dois mil reais), corrigida conforme Artigo 11.7 abaixo.

11.3.1. Em razdo da Politica de Investimento do Fundo prever o investimento preponderantemente em
Ativos Imobiliarios, apenas a parcela de custodia calculada sobre valores mobilidrios constitui Encargo
do Fundo, nos termos do Artigo 47, inciso XI da Instru¢do CVM n° 472/08, observado que quaisquer
despesas ndo expressamente previstas como Encargo do Fundo devem correr por conta do
Administrador, nos termos do Artigo 47, paragrafo 1° da Instrug¢do CVM n°® 472/08.

11.3.2. Conforme disposto no Artigo 5.1.3 acima, as atividades de controladoria do Fundo serdo
realizadas pelo Custodiante. Na hipdtese de contratagdo de um novo Custodiante, e este ndo preste tais
servicos, a remuneragdo devida ao Custodiante, em conjunto com o prestador de servigos das atividades
de controladoria, ndo podera ultrapassar os valores estabelecidos no Artigo 11.3 acima. Nesse caso,
apenas a parcela devida a titulo de custddia sera Encargo do Fundo, devendo a parcela de remuneragao
devida a titulo de controladoria ser descontada da Taxa de Administracdo, conforme previsto na
Instrucdo CVM n° 472/08.

11.4. Remuneragdo dos Servigos de Escrituracdo. O prestador de servico de escrituracdo recebera, pela
prestacdo dos servigos de escritura¢do ao Fundo, uma remunera¢do mensal equivalente a R$ 500,00
(quinhentos reais), devida a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas, a qual sera
descontada da Taxa de Administragd@o e corrigida conforme Artigo 11.7 abaixo.

11.5. Remuneragdo dos Servigos de Controladoria. O prestador de servico de controladoria receberd, pela
prestacdo dos servicos de controladoria ao Fundo, uma remuneracdo mensal equivalente a R$ 500,00
(quinhentos reais), devida a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas, a qual sera
descontada da Taxa de Administragd@o e corrigida conforme Artigo 11.7 abaixo.

11.6. Remuneracdo do Auditor Independente. A remuneracdo do auditor independente, pelos servigos
prestados em cada exercicio social do Fundo, correspondera sempre a um montante fixo anual, a ser pago
mensalmente, de forma proporcional, ou em um s6 ato.

11.7. Reajuste. Todos os valores minimos de remuneragdo estabelecidos neste Capitulo, serdo corrigidos
anualmente pelo IPCA/IBGE. Na falta deste indice ou em caso de sua variacdo negativa, havera a aplicagdo
de qualquer outro indice de reajuste, ndo ocorrendo, em qualquer hipotese, apuracao a menor do valor mensal
ora convencionado.

11.8. Taxas. O Fundo ndo tera taxa de performance, taxa de ingresso e/ou taxa de saida.
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11.9. Os valores previstos acima serdo pagos, por periodo vencido, no 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente a prestacdo dos servigos, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagao de Cotas do
Fundo.

CAPITULO XII - DOS ENCARGOS DO FUNDO

12.1. Encargos do Fundo. Constituirdo Encargos do Fundo, as seguintes despesas:

L Taxa de Administracgao;

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

I11. gastos com correspondéncia, impressao, expedi¢do e publicagdo de relatorios e outros expedientes de
interesse do Fundo, inclusive comunicacdes aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrugdo
CVM n° 472/08;

IV.  gastos da distribuicdo primaria de cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobiliarios;

V. honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstragdes financeiras
do Fundo;
VI.  comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra,

venda, locagdo ou arrendamento dos imdveis que componham seu patrimonio;

VII.  honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do Fundo,
judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagdo que lhe seja eventualmente imposta;

VIII. honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, III e IV do Artigo 31 da
Instrucdo CVM n° 472/08;

IX.  gastos derivados da celebracdao de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a parcela
de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo

do Administrador no exercicio de suas fungdes;

X. gastos inerentes a constituicao, fusdo, incorporacao, cisdo, transformac¢ao ou liquidacdo do Fundo e
realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

XI. taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

XII.  gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias;
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XIII. gastos necessarios a manutencdo, conservagdo e reparos de imoéveis integrantes do patrimonio do
Fundo;

XIV. taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso.
XV. despesas com o registro de documentos em cartdrio; e
XVI. honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instrucio CVM n°® 472/08.

12.2.  Qutras Despesas. Quaisquer despesas ndo previstas como Encargos do Fundo correrdo por conta do
Administrador.

12.3. Parcelas pagas diretamente aos prestadores de servigos contratados. O Administrador pode estabelecer
que parcela da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos
contratados.

12.3.1. Caso o somatorio das parcelas a que se refere o Artigo 12.3 acima exceda o montante total da
Taxa de Administracdo, correra as expensas do Administrador o pagamento das despesas que
ultrapassem esse limite.

CAPITULO XIII - DAS INFORMACOES

13.1. Informagdes aos Cotistas. O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o
Fundo:

L mensalmente, até 15 (quinze) dias ap6s o encerramento do més, o formulario eletronico cujo contetido
reflete o0 Anexo 39-I da Instrucdo CVM n° 472/08,;

IL. trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apos o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-1I da Instrug¢do CVM n° 472/08;

III.  anualmente, até 90 (noventa) dias apos o encerramento do exercicio, as demonstragdes financeiras, o
relatério do Auditor Independente e o formulario eletronico cujo contetido reflete o0 Anexo 39-V da Instrucao

CVM n° 472/08;

IV. anualmente, tdo logo receba, o relatorio dos Representantes dos Cotistas;

V. até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas; e
VI.  no mesmo dia de sua realiza¢do, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas.
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13.2.

13.1.1. A publicacdo de informagdes referidas no Artigo 13.1, acima, deve ser feita na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede, observado o Artigo abaixo.

13.1.2. O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores o presente Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

13.1.3. Os documentos ou informagdes referidos acima estardo disponiveis nos enderecos fisicos e
eletronicos do Administrador.

13.1.4. O Administrador deverd, ainda, simultaneamente a divulgagao referida no Artigo 13.1.1 acima,
enviar as informagdes referidas neste Capitulo a entidade administradora do mercado organizado em
que as cotas do Fundo sejam admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio
de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

13.1.5. As informagdes ou documentos referidos neste Capitulo podem ser remetidos aos Cotistas por
meio eletronico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

Informagdes Eventuais. O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos,

relativos a informacodes eventuais sobre o Fundo:

IL.

III.

IV.

VL

VIL

edital de convocagao, proposta da administragdo ¢ outros documentos relativos a Assembleias Gerais
de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria;
fatos relevantes;

no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas
extraordindria;

até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negocio, a avaliagdo relativa aos imoveis, bens e direitos
de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do Artigo 45, paragrafo 4°, da Instrug¢do CVM n°® 472/08 e
com excec¢ao das informagdes mencionadas no item 7 do Anexo 12 da Instrugdo CVM n° 472/08,

quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;

no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral extraordinaria;
e

em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo Representante dos Cotistas, com
excecdo daquele mencionado no inciso V do art. 39 da Instru¢do CVM n° 472/08.

13.2.1. Considera-se relevante, para os efeitos do inciso (iii) do Artigo 13.2 acima, qualquer
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deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que
possa influir de modo ponderavel:

L. na cotagdo das Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados;
1. na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as cotas; €
III.  nadecisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condi¢ao de titular de Cotas

ou de valores mobiliarios a elas referenciados.
13.2.2. Sao exemplos de ato ou fato relevantes:
L a alterag¢do no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

II. o0 atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual significativo
dentre as receitas do Fundo;

III.  a desocupacao ou qualquer outra espécie de vacancia dos imoveis de propriedade do Fundo
destinados a arrendamento ou locag@o e que possa gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

IV. o atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade do
Fundo;

V. a contratacdo de formador de mercado ou o término da prestacdo do servi¢o, conforme
aplicavel;

VI.  apropositura de acao judicial que possa vir a afetar a situacdo econdmico-financeira do Fundo;

VII. avendaoulocagdo dos imdveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locagao,
€ que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

VIII. aaltera¢ao do Gestor ou Administrador;

IX.  a fusdo, incorporagdo, cisdo, transformag¢dao do Fundo ou qualquer outra operagao que altere
substancialmente a sua composicao patrimonial;

X. a alteracdo do mercado organizado em que seja admitida a negociacao de Cotas do fundo;
XI.  cancelamento da listagem do Fundo ou exclusdao de negociagdo de suas Cotas;
XII.  os desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e

XIII. aemissdao de Cotas nos termos do inciso VIII do Artigo 15 da Instrug¢ao CVM n° 472/08.
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13.2.3. Cumpre ao Administrador disponibilizar e informar os cotistas de fatos relevantes.

13.3. A divulgacao de informacdes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina do Administrador na
rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel
aos Cotistas em sua sede.

13.3.1. O Administrador deverd, ainda, simultaneamente a divulgagdo referida no Artigo 13.3 acima,
enviar as informagdes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as Cotas do Fundo sejam
admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel
na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

13.3.2. As informagdes ou documentos referidos neste Capitulo podem ser remetidos aos cotistas por
meio eletronico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

CAPITULO XIV - DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS

14.1. Demonstracdes Contabeis. O Fundo tera escrituragao contabil destacada da relativa ao Administrador
e suas demonstracdes financeiras elaboradas de acordo com as normas contabeis aplicaveis, serdo auditadas
anualmente por Auditor Independente.

14.2. Exercicio. O exercicio social do Fundo tera duragdo de 1 (um) ano, com inicio em 1° de janeiro e
término em 31 de dezembro de cada ano. As demonstragdes contabeis do Fundo deverao ser auditadas pelo
Auditor Independente, observadas as normas que disciplinam o exercicio dessa atividade.

14.2.1. As demonstragoes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a natureza dos
Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros em que serdo investidos os recursos do Fundo.
CAPITULO XV - DO PATRIMONIO LiQUIDO E DO PROVISIONAMENTO
15.1. Apuragdo das Demonstragdes Financeiras. As demonstragdes contabeis do Fundo, inclusive para os

fins de calculo do Patrimonio Liquido, serdo elaboradas de acordo com as normas contabeis especificas
expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente, pelo Auditor Independente.

15.2. As demonstragoes financeiras do Fundo devem ser claboradas observando-se a natureza dos
empreendimentos imobiliarios e das demais aplicagdes em que serdo investidos os recursos do Fundo,
observado o disposto na Instru¢do CVM n°® 516/11.

CAPITULO XVI - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS
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16.1. Resultados Apurados no Exercicio Findo. A Assembleia Geral de Cotistas ordindria sera realizada
anualmente até 120 (cento e vinte) dias ap6s o término do exercicio social, conforme dispde o Artigo 9.1.1
acima. A Assembleia Geral de Cotistas somente pode ser realizada no minimo 15 (quinze) dias ap6s estarem

disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

16.1.1. Observado o disposto neste Regulamento, as receitas auferidas pelo Fundo, em decorréncia de
seus investimentos, serdo consideradas para fins de pagamento de: (i) obrigagcdes e despesas
operacionais do Fundo, (ii) tributos devidos com relagdo as operagdes do Fundo, se for o caso, e/ou
(i11) distribuicdo de lucros e/ou parcelas de amortizacdo devidas aos Cotistas, conforme o caso,

observados os procedimentos descritos neste Regulamento.

16.1.2. Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento dos valores das
receitas dos ativos integrantes do patrimdnio do Fundo, ou seja, dos eventuais rendimentos oriundos
de aplicacdes em Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros, excluidos das despesas operacionais, as
demais despesas previstas neste Regulamento para a manutengdo do Fundo, em conformidade com a

regulamentacdo em vigor.

16.1.3. Entende-se por receita dos ativos integrantes do patriménio do Fundo, o ingresso bruto de
beneficios econdmicos proveniente das atividades ordindrias do Fundo que resultem no aumento do
seu patrimonio liquido, exceto eventuais aumentos do patrimonio liquido do Fundo por ocasido da
subscricao e integralizagao de novas Cotas ou do fluxo originado com a venda dos Ativos Financeiros

ou Ativos Imobiliarios.

16.1.4. O Fundo devera distribuir a seus Cotistas 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, nos termos do paragrafo tinico do

Artigo 10 da Lei n® 8.668/93, a ser pago na forma deste Regulamento.

16.1.5. Os rendimentos auferidos pelo Fundo (j& descontados das despesas ordindrias do Fundo)
poderao ser distribuidos aos Cotistas a critério do Administrador, mensalmente, a titulo de antecipacao
dos rendimentos do semestre a serem distribuidos no 5° (quinto) Dia Util exclusive a apuragio prevista

no Artigo 16.1.6 abaixo.

16.1.6. Fardo jus aos rendimentos de que trata o artigo anterior os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do ultimo Dia Util do més de recebimento dos recursos, de acordo com as contas de

depdsito mantidas pelo Escriturador.

CAPITULO XVII - DAS VEDACOES

17.1. Vedacdes ao Administrador. E vedado ao Administrador, direta ou indiretamente, em nome do
Fundo:
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IL.

III.

IV.

VL

VIL

VIIL

IX.

XI.

XIL

XIII

XIV.

receber deposito em sua propria conta corrente;
conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer modalidade;
contrair ou efetuar empréstimo;

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

aplicar no exterior recursos captados no Pais;
aplicar recursos na aquisi¢ao de cotas do proprio Fundo;

vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizacdo via
chamada de capital,

prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

ressalvada a hipotese de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas nos termos do Artigo 34 da
Instrugao CVM 472/08, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situacdo de conflito de
interesses entre o Fundo e o Administrador, Gestor ou consultor especializado, entre o Fundo e os
Cotistas mencionados no paragrafo 3° do Artigo 35 da Instru¢do CVM 472/08, entre o Fundo e os
Representantes de Cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor;

constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patrimoénio do Fundo;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na Instrugdo
CVM 472/08;

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

realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para
fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no maximo, o valor do Patrimdnio
Liquido do Fundo, devendo, ainda, ser observado o limite previsto no Artigo 4.5.1 acima; e

praticar qualquer ato de liberalidade.

17.1.1. E vedado, ainda, ao Administrador:
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L. receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de qualquer
natureza, pagamentos, remuneracdes ou honorarios relacionados as atividades ou investimentos
do Fundo, aplicando-se esta vedacao a seus socios, administradores, empregados e empresas a
eles ligadas; e

I.  valer-se da informagao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda
das Cotas do Fundo.

CAPITULO XVIII - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

18.1. Tributacdo do Fundo. Regra geral, os rendimentos auferidos pela Carteira do Fundo ndo estdo sujeitos
a incidéncia do Imposto de Renda, exceto os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicacdes
financeiras de renda fixa ou variavel, que se sujeitam as mesmas regras de tributacdo aplicaveis as pessoas
juridicas. Todavia, em relagdo aos rendimentos produzidos por Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, Letras de Crédito Imobiliario e cotas de fundos de investimento imobiliario admitidas
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo, hé regra de isen¢ao do imposto de renda retido
na fonte, de acordo com a Lei n° 12.024/09.

18.1.1. O imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o Imposto de Renda a ser
retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicdo dos rendimentos e ganhos de capital aos seus
Cotistas.

18.1.2. A Lei n° 8.668/93, conforme alterada pela Lei 9.779/99, estabelece que a receita operacional
dos Fundos de Investimento Imobilidrio ndo ¢ tributada, desde que o Fundo ndo 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.
Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido de se manter o
Fundo com as caracteristicas aqui previstas. Caso esse limite seja ultrapassado, o Fundo estara sujeito
a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL, PIS, COFINS).

18.1.3. Nos termos da Lei n® 9.779/99, os Fundos de Investimento Imobilidrio sdo obrigados a distribuir
a seus cotistas, no minimo, noventa e cinco por cento dos lucros apurados segundo o regime de caixa,
com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 30 de dezembro de cada ano.

18.1.4. As aplicacdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a
aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoragdo a qualquer tempo, mediante ato do Poder
Executivo, até¢ o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia,
relativamente a operagdes ocorridas apds tal eventual aumento.

18.1.5. O Regulamento do Fundo garante a distribui¢do de lucros prevista no Artigo 18.1.3, acima,
sendo uma obrigacdo do Administrador fazer cumprir essa disposicao.
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18.2. Tributacdo dos Investidores. O imposto de renda aplicavel aos Cotistas tomara por base determinados
eventos financeiros que caracterizam o auferimento de rendimento e a sua consequente tributagdo, quais sejam,
cessao, alienagdo, resgate ou amortizacao de Cotas, bem como a distribui¢do de lucros pelo Fundo, nos casos
expressamente previstos neste Regulamento.

18.2.1. Cotistas Residentes no Brasil. Os lucros do Fundo apurados segundo o regime de caixa, quando
distribuidos pelo Fundo a qualquer beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto de renda na fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento). Adicionalmente, sobre
os lucros decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado
de balcao ndo organizado com intermediagdo, haverad retengdo do imposto de renda a aliquota de
0,005% (cinco milésimos por cento). Com relagdo aos investimentos em Cotas do Fundo realizados
por institui¢des financeiras, fundos de e clubes de investimento, seguradoras, sociedade de seguro, de
capitalizacdo, entidade aberta ou fechada de previdéncia complementar, sociedade corretora de titulos,
valores mobilidrios e cambio, sociedade distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade de
arrendamento mercantil e Fapi, ha dispensa de retencdo do Imposto de Renda na modalidade fonte.

18.2.2. Nos termos do Artigo 3°, inciso III e Paragrafo Unico, da Lei n° 11.033/04, estdo isentos de
Imposto de Renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelo Fundo, desde que observados cumulativamente os seguintes requisitos:

L. suas Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado;

II. o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e

III. o Cotista pessoa fisica seja titular de Cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da
totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

18.2.3. Nao h4 nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido de se
manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos incisos II e III acima; j& quanto ao inciso I,
Administrador mantera as Cotas registradas para negociagdo secundaria na forma prevista no Artigo
8.1.6, acima.

18.2.4. Adicionalmente, o Administrador devera distribuir semestralmente pelo menos 95% (noventa
e cinco por cento) dos resultados auferidos com a finalidade de preservar as caracteristicas do Fundo e

nao prejudicar seu enquadramento na isenc¢ao de tributagdo constante da Lei n°® 9.779/99.

18.2.5. Além das medidas descritas acima, o Administrador ndo podera tomar qualquer medida
adicional que provoquem alteragdes no tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas.

18.2.6. 0 INVESTIDOR PESSOA FiSICA, AO SUBSCREVER OU ADQUIR COTAS DESTE
FUNDO NO MERCADO, DEVERA OBSERVAR SE AS CONDICOES PREVISTAS ACIMA
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ESTAO ATENDIDAS PARA FINS DE ENQUADRAMENTO NA SITUACAO TRIBUTARIA
DE ISENCAO DE IMPOSTO DE RENDA NA FONTE E NA DECLARACAO DE AJRUSTE
ANUAL DE PESSOAS FiSICAS.

18.2.7. Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na aliena¢ao ou na liquidagao de Cotas do Fundo,
por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de
renda a aliquota de 20% (vinte por cento) e este deve ser recolhido:

L. na fonte, no caso de resgate ou liquidagdo integral do valor investido pelos Cotistas; e

II. de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos, nos
demais casos.

18.2.8. O imposto acima referido serd considerado:

L. antecipagao do devido na declaragao, no caso de beneficidrio pessoa juridica tributada com base
no lucro real, presumido ou arbitrado;

II.  definitivo no caso de investidores pessoas fisicas e nos demais casos.

18.2.9. Cotistas Nao Residentes no Brasil. Aos cotistas residentes e domiciliados no exterior, por
ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do CMN n.°
4.373/00 (“Cotistas Qualificados”) ¢ aplicavel tratamento tributario especifico determinado em fungao
de residirem ou ndo em pais ou jurisdicdo que ndo tribute a renda ou capital, ou que tribute a renda a
aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (“Jurisdicao de Baixa ou Nula Tributacao”).

18.2.10. Os ganhos de capital auferidos por Cotistas Qualificados e que ndo residam em Jurisdi¢ao de
Baixa ou Nula Tributacdo, na cessdo ou alienagdo, amortizagdo e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo, estardo sujeitos a regime de tributacdo diferenciado. Os
rendimentos auferidos por tais Cotistas, estardo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda retido na
fonte a aliquota de 15% (quinze por cento) ou serdo isentos, caso atendidas as condigdes pertinentes,
nos termos da Instru¢do Normativa RFB n° 1.585/15 (art. 40 e 88 paragrafo tinico). No caso de ganhos
auferidos na aliena¢do das Cotas por meio de operacao realizada em bolsas de valores ou no mercado
de balcao organizado, de acordo com razoavel interpretacao das leis e regras atinentes a matéria, aplica-
se a isencao do Imposto de Renda prevista no art. 90 da Instrugdo Normativa RFB n® 1.585/15.

18.2.11. Os ganhos de capital auferidos por Cotistas Qualificados residentes e domiciliados em
Jurisdigao de Baixa ou Nula Tributagdo, na cessao ou alienagdo, amortizagao e resgate das Cotas, bem
como os rendimentos distribuidos pelo Fundo ndo se beneficiam do tratamento descrito nos itens
acima, sujeitando-se ao mesmo tratamento tributario dos residentes e domiciliados no Brasil.

18.2.12. Caso o tratamento tributario dos Cotistas sofra alteragdes, o Administrador enviara uma
comunicacao a cada um dos Cotistas informando as alteragdes na legislacao tributaria.

60

232



18.2.13. Sem prejuizo do disposto acima, o Administrador analisard a mudanca na legislacao tributaria
para verificar a necessidade da convocagao de Assembleia Geral de Cotistas.

18.3. Tributacdo do IOF/TITULOS. O IOF-Titulos é cobrado & aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre
o valor do resgate, liquidagao ou repactuacao das cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da
operacao, em fun¢do do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n® 6.306/07, sendo este limite
igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operagdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias.
Em qualquer caso, a aliquota do IOF-Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo,
até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.

18.4. Tributagdo do IOF/CAMBIO. Conversdes de moeda estrangeira para a moeda Brasileira, bem como
de moeda Brasileira para moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas, estao sujeitas ao
IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operagdes de cambio estar sujeita a aliquota de 0,38%
(trinta e oito centésimos por cento), as operagdes de cambio realizadas em razdo do ingresso ¢ da remessa de
recursos por Cotistas Ndo Residentes no Brasil relativos a investimentos no Fundo estdo sujeitas a aliquota
zero (Decreto n°® 6.306/07, art. 15-B, incisos XVI e XVII). Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode
ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento),
relativamente a transacdes ocorridas apds este eventual aumento.

CAPITULO XIX - DISPOSICOES FINAIS

19.1. Legislacdo Aplicavel. O presente Regulamento ¢ elaborado com base na Instrugdio CVM n° 472/08 e
demais normativos que dispdem sobre a constitui¢do, o funcionamento e a administragdo dos Fundos de
Investimento Imobiliario.

19.1.1. As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas pela Instru¢ao
CVM n° 472/08 e demais regulamentacdes, conforme aplicével.

19.1.2. Este Regulamento sera regido e interpretado de acordo com a legislacido da Republica
Federativa do Brasil, sendo certo que eventuais divergéncias e/ou conflitos oriundos e/ou relacionados
a este Regulamento, cumprimento ou interpretacao deverao ser resolvidos na forma descrita no Artigo
19.1.4. abaixo.

19.1.3. As Partes envidardo seus melhores esforcos para solucionar amigavelmente qualquer
divergéncia oriunda deste Regulamento, podendo, se conveniente a todas as Partes, utilizar
procedimento de mediagao.

19.1.4. Fica eleito o foro da Comarca de Sdao Paulo, Estado de Sao Paulo, para dirimir quaisquer
davidas ou controvérsias oriundas deste Regulamento, com renuncia a qualquer outro por mais
privilegiado que seja.

Sdo Paulo, 02 de outubro de 2020.
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ANEXO IV AO PROSPECTO DEFINITIVO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA
DE COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO ENERGY RESORT FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

DECLARACAO DO EMISSOR
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DECLARAGCAO DO EMISSOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM N° 400/03

O ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob n°
03.751.794/0001-13 (“Fundo” ou “Emissor”), representado por seu administrador MONETAR
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com
sede na Cidade e Estado de S&o Paulo, na Joaquim Floriano, 100, 18° andar, conjunto 182, Itaim Bibi, CEP
04534-000, inscrita no CNPJ sob o n°® 12.063.256/0001-27, devidamente credenciada pela Comissdo de
Valores Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e
valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério 13.091, de 24 de junho de 2013 (“Administrador”), no
ambito da realizagdo da oferta pablica de distribuigdo de cotas, nominativas e escriturais, em classe e série
Unicas, da primeira emissdo do Fundo, nos termos da Lei n° 6.385, de 07 de dezembro de 1976, conforme
alterada (“Lei do Mercado de Valores Mobiliarios™), da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instrucdo CVM n°® 472/08”), da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 400/03”), do Convénio CVM-ANBIMA de Procedimento
Simplificado para o registro de Ofertas Publicas, regulado pela Instrucdo da CVM N° 471, de 8 de agosto
de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n°®471/08”), celebrado entre a CVM e a Associagdo Brasileira
das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”) em 20 de agosto de 2008, conforme
alterado (“Convénio CVM-ANBIMA”), do “Manual ANBIMA de Convénios”, vigente a partir de 26 de
junho de 2019 (“Manual Convénios”) e das demais disposicdes legais, regulamentares e autorregulatorias
aplicaveis, bem como nos termos do “Prospecto da Distribui¢do Publica Primaria de Cotas da Primeira
Emissdo do Energy Resort Fundo de Investimento Imobiliario” (“Oferta” e “Prospecto”, respectivamente),
declara, nos termos do artigo 56 da Instru¢do CVM n° 400/03 e do item 2.4 do Anexo Ill & Instrucdo n°
400/03, exclusivamente para os fins do processo de registro da Oferta na CVM, que:

0] A Oferta é destinada a investidores qualificados, nos termos da Instrugdo da CVM n° 539, de 13 de
novembro de 2013 (“Instrucdo CVM n° 539/13”), conforme alterada inclusive pela Instrugdo da
CVM n°554, de 17 de dezembro de 2014, ou seja: (i) investidores profissionais; (ii) pessoas naturais
ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo
de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condigdo de investidor qualificado mediante
termo proprio, de acordo com o Anexo 9-B; da Instru¢cdo CVM n° 539/13; (iii) as pessoas naturais
gue tenham sido aprovadas em exames de qualificagdo técnica ou possuam certificages aprovadas
pela CVM como requisitos para o registro de agentes autbnomos de investimento, administradores
de carteira, analistas e consultores de valores mobiliarios, em relagdo a seus recursos proprios; e (iv)
clubes de investimento, desde que tenham a carteira gerida por um ou mais cotistas, que sejam
investidores qualificados (“Investidores Autorizados” ou “Investidores™);

(i) verificou a legalidade e a auséncia de vicios na presente operagao;

(ili) o Prospecto contém, as informacOes relevantes necessarias ao conhecimento pelos Investidores da
Oferta, das Cotas, do Emissor e de suas atividades, de sua situacdo econdmico-financeira, dos riscos
inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacoes relevantes, sendo tais informacdes
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes para permitir aos Investidores da Oferta uma tomada
de deciséo fundamentada a respeito da Oferta;
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(iv)

v)

(vi)

(vii)

LUIZ ALVARO DE PAIVA Assinado de forma digital por LUIZ ALVARO DE CAMI LA PALMA

o0 Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo, mas ndo se limitando, a
Instru¢do CVM n° 400/03;

as informacOes prestadas pelo Emissor sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes para
permitir aos Investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta;

as informacdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo, inclusive aquelas
eventuais ou periédicas constantes da atualizagdo do registro do Emissor e as constantes do estudo
de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira dos empreendimentos, elaborados na
forma prevista no Anexo Ill, item 3.7.1 e seguintes da Instru¢do CVM n° 400/03 (“Estudos de
Viabilidade™), que integram o Prospecto, sdo suficientes, permitindo aos Investidores a tomada de
decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e

é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacdes prestadas por
ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a distribuicdo no &mbito da Oferta.

S&o Paulo, 24 de julho de 2020.

ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
Por seu administrador
Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Assinado de forma digital por CAMILA PALMA
BITTENCOURT:29756749881

FERREIRA:04903553825 Bothos 203007 34 0B010 D300 BITTENCOURT:29756749881  Dados: 20200724 10:33:27 -0300

Nome:
Cargo:

Nome:
Cargo:
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ANEXO V AO PROSPECTO DEFINITIVO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA
DE COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO ENERGY RESORT FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

DECLARACAO DO COORDENADOR LiDER
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‘ TERRA ‘ Investimentos

DECLARAGCAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO
CVM N° 400/03

A TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade e Estado de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 100,
5° andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob n® 03.751.794/0001-13, na qualidade de coordenador lider
(“Coordenador Lider”) da oferta publica de distribuicdo de cotas, nominativas e escriturais, em classe e
série Unicas, da primeira emissdo do ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob n® 36.969.658/0001-53 (“Fundo” ou “Emissor”), administrado por
Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado de S&o Paulo, na Joaquim Floriano, 100, 18° andar, conjunto 182, Itaim Bibi, CEP 04534-000,
inscrita no CNPJ sob o n° 12.063.256/0001-27, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratorio 13.091, de 24 de junho de 2013 (“Administrador”), nos termos da
Lei n® 6.385, de 07 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei do Mercado de Valores Mobilirios™),
da Instru¢do CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 472/08), da
Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 400/03”), do
Convénio CVM-ANBIMA de Procedimento Simplificado para o registro de Ofertas Publicas, regulado pela
Instrugdo da CVM n° 471, de 8 de agosto de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 471/08”),
celebrado entre a CVVM e a Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“ANBIMA”) em 20 de agosto de 2008, conforme alterado (“Convénio CVM-ANBIMA”), do “Manual
ANBIMA de Convénios”, vigente a partir de 26 de junho de 2019 (“Manual Convénios™), e das demais
disposicdes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis, bem como nos termos do “Prospecto da
Distribuicdo Pudblica Primaria de Cotas da Primeira Emissdo do Energy Resort Fundo de Investimento
Imobiliario” (“Oferta” e “Prospecto”, respectivamente), declara, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM
n° 400/03 e do item 2.4 do Anexo IlI & Instrugdo n° 400/03, exclusivamente para os fins do processo de
registro da Oferta na CVM, que:

(i) A Oferta é destinada a investidores qualificados, nos termos da Instrugdo da CVM n° 539, de 13 de
novembro de 2013 (“Instrucdo CVM n° 539/13”), conforme alterada inclusive pela Instrugéo da
CVM n°554, de 17 de dezembro de 2014, ou seja: (i) investidores profissionais; (ii) pessoas naturais
ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo
de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condi¢do de investidor qualificado mediante
termo proprio, de acordo com o Anexo 9-B; da Instrucdo CVM n° 539/13; (iii) as pessoas naturais
que tenham sido aprovadas em exames de qualificagdo técnica ou possuam certificagdes aprovadas
pela CVM como requisitos para o registro de agentes autbnomos de investimento, administradores
de carteira, analistas e consultores de valores mobiliarios, em relagéo a seus recursos proprios; e (iv)
clubes de investimento, desde que tenham a carteira gerida por um ou mais cotistas, que sejam
investidores qualificados (“Investidores Autorizados” ou “Investidores™);

(i) que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrfes de diligéncia, respondendo pela falta de
diligéncia ou omissdo, para assegurar que, nas datas de suas respectivas divulgacOes: (a) as
informagdes prestadas pelo Emissor que integram o Prospecto séo verdadeiras, consistentes, corretas
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(iii)

(iv)

e suficientes, em todos os seus aspectos relevantes, permitindo aos Investidores da Oferta uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as informagdes fornecidas ao mercado
durante todo o prazo de distribuicdo no ambito da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou periddicas
constantes da atualizacéo do registro do Emissor e as constantes dos estudos de viabilidade técnica,
comercial, econdmica e financeira dos empreendimentos, elaborados na forma prevista no Anexo
I, item 3.7.1 e seguintes da Instrugdo CVM n° 400/03 dos empreendimentos (“Estudos de
Viabilidade™), que integram o Prospecto sdo suficientes, permitindo aos Investidores da Oferta a
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta;

que o Prospecto contém todas as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
Investidores da Oferta, das Cotas, do Emissor, de suas atividades, da sua situagcdo econdmico-
financeira, dos riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras informagdes relevantes no
ambito da Oferta, nos termos da regulamentacéo vigente; e

0 Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo, mas ndo se limitando, a
Instrucdo CVM n° 400/03 e todas as informacdes que integram o Prospecto sdo verdadeiras,

consistentes e completas.

S&o Paulo, 24 de julho de 2020.

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

LTDA.
LUIZ ALVARO DE PAIVA aivarooepava o CAMILA PALMA oo d formadighal por CAVILA PALMA
FERREIRA:04903553825 FERRERAomsssssns BITTENCOURT:29756749881  Dadox202007.24 103406 0300
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO VI AO PROSPECTO DEFINITIVO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA
DE COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO ENERGY RESORT FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

ESTUDOS DE VIABILIDADE
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1 INTRODUGCAO

EABF PLANEJAMENTO FINANCEIRO EMPRESARIAL EIRELLI, sociedade com sede na Cidade de Séao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Octavio Pinto, 71, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n® 32.799.781/0001-12 (“‘EABF_ASSOCIADOS"), foi
nomeada por WNT GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.477, Sala 21, inscrita no CNPJ sob n°
28.529.686/0001-21(“"WNT” ou “GESTOR”), para determinar a viabilidade técnica, comercial, econdmica
e financeira do empreendimento imobiliario denominado “Residencial Serrano”, pertencente a CMDR SPE
13 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. - EM RECUPERAGAO JUDICIAL, sociedade com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 500, bloco 4,
sala 222, inscrita no CNPJ sob n° 09.298.478/0001-14 (“RESIDENCIAL SERRANO” ou
‘EMPREENDIMENTO ALVO’ e “EMPRESA’", respectivamente).

O presente estudo foi elaborado no &mbito da distribuicdo publica primaria de cotas, em classe e série
Unicas, da primeira emissdo do ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo
de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ n°
36.969.658/0001-53 (“Fundo”), administrado por seu administrador MONETAR DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n°® 100, 18° andar, conjunto 182, Itaim Bibi, CEP 04534-
000, inscrita no CNPJ sob n°® 12.063.256/0001-27 (“Administrador” ou “Monetar”), a ser realizada nos
termos da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, e da Instrugdo CVM n°
472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Cotas”, “Oferta” ou “12 Emissao”, “Instrucdo CVM n°
400/03” e “Instrucdo CVM n° 472/08” respectivamente), cujos recursos oriundos da integralizagao das
Cotas do Fundo serdo destinados a aquisicao do EMPREENDIMENTO ALVO, implementagiao do
desenvolvimento e comercializagao do EMPREENDIMENTO ALVO, observada a politica de investimento

do Fundo e o disposto no regulamento do Fundo (“Regulamento”).

O presente estudo foi elaborado nos termos do item 3.7 do Anexo Il da Instrucdo CVM 400/03 e tem por
escopo determinar a viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do EMPREENDIMENTO
ALVO. Este estudo nao se trata de material de venda do EMPREENDIMENTO ALVO.

O desenvolvimento do EMPREENDIMENTO ALVO depende do cumprimento de condi¢des precedentes,
tais como a captacao de recursos além daqueles que poderao ser obtidos mediante a Oferta e a efetiva
transferéncia do EMPREENDIMENTO ALVO para o Fundo.

Nesse sentido, destacamos que o desenvolvimento do EMPREENDIMENTO ALVO dependera da
captacgao de recursos pelo Fundo junto aos cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem
realizadas. Deste modo, a conclusdo do EMPREENDIMENTO ALVO depende diretamente de novos
aportes de capital pelos cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas, ambos
sem previsao de realizagao no momento, nao sendo possivel a conclusdo do EMPREENDIMENTO ALVO
apenas com os recursos captados na Oferta.

Os recursos originarios da Oferta serdao destinados exclusivamente para a aquisicdo do
EMPREENDIMENTO ALVO, ndo sendo suficientes para a implementacido e desenvolvimento do
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EMPREENDIMENTO ALVO. A aquisicao do EMPREENDIMENTO ALVO pode nao depender de novas
ofertas, enquanto o desenvolvimento do EMPREENDIMENTO ALVO dependera da captacao de recursos
pelo Fundo junto aos cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas.

Deste modo, a conclusdo do EMPREENDIMENTO ALVO depende diretamente de novos aportes de
capital pelos cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas, ndo sendo
possivel a conclusao do EMPREENDIMENTO ALVO apenas com os recursos captados na Oferta.

O Fundo podera captar novos recursos para desenvolvimento do EMPREENDIMENTO ALVO: (a)
conforme oportunamente deliberado pelos cotistas em Assembleias Gerais de Cotistas convocadas para
essa finalidade, por meio de: (i) outras ofertas publicas e/ou ofertas publicas com esforgos restrito a serem
realizadas pelo Fundo; e/ou (ii) aporte pelos cotistas do Fundo; e (b) por meio de venda do
EMPREENDIMENTO ALVO, caso este ja tenha sido adquirido pelo Fundo, ou de venda de unidades do
EMPREENDIMENTO ALVO, caso estas estejam finalizadas. Nao ha como assegurar: (A) a existéncia de
demanda por eventuais ofertas publicas de cotas adicionais ou ofertas publicas com esforgos restritos de
distribuicdo de cotas que o Fundo venha a realizar; (B) a adeséo de cotistas a eventual realizagédo de
aportes de capital; e/ou (C) a existéncia de compradores interessados nas unidades do
EMPREENDIMENTO ALVO.

Eventuais dificuldades que o Fundo venha a ter para obter os recursos necessarios ao desenvolvimento
do EMPREENDIMENTO ALVO poderao afetar adversamente a velocidade de implementagao de referido
desenvolvimento, podendo inclusive inviabilizar o desenvolvimento do EMPREENDIMENTO ALVO e
afetar adversamente o valor das cotas do Fundo e, consequentemente, os cotistas.

ESTE ESTUDO NAO DEVE SER CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDAGAO DE
INVESTIMENTO OU DESINVESTIMENTO.

A EABF ASSOCIADOS assegura a fidedignidade das datas e informagdes projetadas e apresentadas no
presente estudo.

Na elaboragao deste trabalho, foram utilizados dados e informagdes fornecidos pelo responsavel pela
administragédo da EMPRESA, por meio de: (i) disponibilizagdo de documentos, os quais estao listados no
item 8.1 “Documentacdo” do presente estudo; e (ii) reunides e conferéncias telefébnicas para
esclarecimentos de duvidas e obtengao de informagdes adicionais.

Nenhuma responsabilidade sera assumida em questées de natureza legal e nenhuma investigagao foi
feita sobre a acuracidade das informagbes a nés fornecidas. Admitiu-se nesta avaliagdo, a menos que
indicado de outra forma, que a mesma serve para base para analise e elaboracao do estudo de viabilidade
técnica, comercial, econémica e financeira do EMPREENDIMENTO ALVO.

Este trabalho foi realizado com base em informagdes fornecidas pelo responsavel pela administragao da
EMPRESA, a qual consideramos verdadeiras, ndo tendo sido realizada nenhuma investigagao
independente ou auditoria sobre as informacdes disponibilizadas.
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Portanto, a EABF ASSOCIADOS n&o assume nenhuma responsabilidade futura pela precisdo das
informagdes fornecidas utilizadas neste relatdrio, exceto em relagéo as datas e informagdes projetadas,
nem pela descontinuidade do EMPREENDIMENTO ALVO.

Algumas das consideragdes aqui descritas sao baseadas em eventos futuros, que faziam parte das
expectativas do EMPREENDIMENTO ALVO no momento do estudo de viabilidade técnica, comercial,
econdmica e financeira.

Tais eventos futuros podem nao ocorrer e os resultados aqui apresentados podem ser alterados.

Destacamos que, qualquer omissao ou falta de informagcdo podem impactar e afetar o resultado dos
trabalhos e, consequentemente, a analise realizada apresentada neste estudo, entende-se que qualquer
omissdo ou equivoco nos dados e informagdes fornecidos pelo responsavel pela administracao da
EMPRESA pode afetar materialmente a analise constante no presente estudo.

ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA 3

245



' [ )
Li 3 \b/ CMDR 13 SPE Residencial Serrano

ASSOCIADOS EA 013.05-20.1.1

2 CONDICOES GERAIS DO SERVICO

Nossos trabalhos foram realizados de acordo com as normas profissionais € nossa remuneragao nao
esteve de forma alguma condicionada as nossas conclusdes de valor. Assumimos, sem verificagdo de
auditoria independente, a precisao de todos os dados a nds fornecidos.

Atuamos como contratado independente e nos reservamos o direito de sub-contratar. Todos os arquivos
€ papéis ou documentos desenvolvidos por nds durante o curso deste servigco sdo de nossa propriedade.
Nosso relatério devera ser utilizado somente para os propdsitos especificos aqui estipulados e qualquer
outro uso sera invalido. Nenhuma afirmacdo podera ser feita por terceiros sem o nosso prévio
consentimento por escrito.

O presente estudo podera ser disponibilizado no dmbito da Oferta, bem como para qualquer entidade
competente a fim de andlise das informagbes prestadas em conformidade com o disposto na Instrugéo
CVM 400/03 e na Instrugdo CVM 472/08, nao substituindo qualquer tipo de due diligence.

Nenhuma referéncia podera ser feita ao nosso nome ou nosso relatério, no todo ou em parte, em qualquer
documento preparado e/ou distribuido para terceiros sem o nosso consentimento prévio por escrito.

Os senhores desde ja concordam em nos indenizar e proteger de toda e qualquer perda, reclamagao,
acao, dano, despesa ou encargo, incluindo os honorarios advocaticios, aos quais possamos ficar sujeitos
em decorréncia deste servigo. Sua obrigacdo de indenizagdo e reembolso se estendera a qualquer
pessoa de controle da EABF ASSOCIADOS, incluindo qualquer diretor, funcionario, sub-contratado,
afiliado ou agente.

NOs nos reservamos o direito de incluir o nome da sua companhia em nossa lista de clientes, mas
manteremos a confidencialidade de todas as conversacgbes, documentos fornecidos e conteiudo de
nossos relatorios, sujeitos a processo administrativo ou legal.

Estas condigdes s6 poderdo ser modificadas por meio de documentos escritos, assinados por ambas
partes.
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3 CERTIFICADO DE AVALIAGAO

Conforme nosso melhor entendimento, certificamos que:

(i)

(ii)

(iif)

(iv)

(v)

(vi)

as declaragbes contidas neste estudo sdo verdadeiras e corretas;
as datas e informagodes projetadas neste estudo sao verdadeiras e corretas;

as analises, opinides e conclusdes relatadas estdo limitadas somente pelos pressupostos e
condicbes limitantes e representam analises profissionais imparciais, opinides e conclusbes da
EABF ASSOCIADOS;

a EABF ASSOCIADOS nao tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto
deste estudo e ndo tem nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relacdo as partes
envolvidas;

aremuneracao da EABF ASSOCIADOS nao esta condicionada a nenhuma agéao e nem resulta das
analises, opinides, conclusdes contidas neste relatério ou de seu uso; e

as analises, opinides e conclusdes foram desenvolvidas e este estudo foi preparado em
conformidade com as normas profissionais e o codigo de ética dos respectivos conselhos regionais.
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4 ECONOMIA BRASILEIRA E ANALISE SETORIAL
4.1 Deterioragao do Cenario Econémico

No inicio do ano, antes da deterioragcao do cenario econémico associada a pandemia da Covid-19, a
economia brasileira vinha em uma trajetoria de crescimento modesto, mas com alguns sinais de
aceleracao — que se refletiam, em particular, no aumento dos investimentos. De acordo com a Carta de
Conjuntura n° 46, de margo de 2020 (“Carta Conjuntura”), o crescimento do PIB antes da crise da Covid-
19 vinha apontando para taxas em torno de 2,1% em 2020 e de 3,0% em 2021. Esperava-se, de fato, que
a continuidade do processo de reformas estruturais e de consolidagao fiscal permitisse a convergéncia
gradual para um equilibrio com taxas mais elevadas de crescimento. A mesma publicagao ja ressaltava,
porém, que a pandemia havia alterado profundamente as perspectivas para a atividade econdmica neste
ano, nao apenas em razao da queda na demanda externa associada a desaceleracédo da economia global,
mas, principalmente, como resultado das necessarias medidas de isolamento social no pais visando
atenuar a disseminacao do SARS-Cov-2.

O conjunto de informacgdes disponiveis ainda era pequeno e impreciso, mas ja indicava uma retragcéo do
PIB brasileiro em 2020: a previsdo média do mercado a época era de diminuigdo de 0,5% no ano', ao
passo que a Carta de Conjuntura previa uma queda um pouco maior, da ordem de 1,8%. Desde entéo, a
natureza e a magnitude dos choques causados pela pandemia vém sendo reavaliadas continuamente, e
tém apontado na direcdo de uma queda ainda mais substancial do PIB em 2020 — conforme expresso
nas drasticas redugdes da taxa de crescimento prevista pelo mercado para o ano?.

As revisdes das previsbes do PIB da Carta de Conjuntura costumam ser feitas apenas no final do
trimestre, na secéo dedicada a visdao geral da conjuntura. No entanto, devido a mudang¢a no cenario
econdmico e a divulgagao de dados que permitem avaliar melhor os impactos da pandemia, a Dimac/Ipea
resolveu divulgar este texto com uma revisao extemporanea das previsdes de crescimento para 2020 e
2021. E importante destacar que essas projecdes estéo sujeitas a incertezas, tanto no que se refere a
estimativa do impacto da pandemia sobre a atividade econbmica corrente, como no que tange as
hipoteses subjacentes ao ritmo esperado de recuperagao no restante do ano.

4.2 Projecao para o PIB de 2020 — 2021

Tendo por base as estimativas anteriores, e sob a hipétese de inicio de um processo de flexibilizagédo
gradual das restricbes a mobilidade e ao funcionamento das atividades econdmicas a partir de junho,
projeta-se uma queda do PIB de 10,5% no segundo trimestre, seguida por uma recuperagao no terceiro
e quarto trimestres. O fato de a queda em abiril ter sido profunda, seguida por um crescimento na margem
em maio e junho, garante um carry-over importante para o terceiro trimestre. A queda projetada para o

! Fonte: Carta de Conjuntura n°® 47 — segundo semestre 2020
https://static.congressoemfoco.uol.com.br/2020/06/200609_cc_47 secao_atividade revisao_das_previsoes_de_cr
escimento.pdf

2 Fonte: Carta de Conjuntura n° 47 — segundo semestre
2020https://static.congressoemfoco.uol.com.br/2020/06/200609 cc 47 secao_atividade revisao_das_previsoes
de_crescimento.pdf
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ano é de 6%, mas a trajetoria de recuperagédo no segundo semestre deixara um carry-over de quase 2%
para 2021, cujo crescimento projetado é de 3,6%.

O destaque positivo em 2020, pelo lado da oferta, ficaria por conta do PIB agropecuario. Com base nas
estimativas para a lavoura do LSPA/IBGE, e nas perspectivas atualizadas para a pecuaria, estima-se que,
a despeito do impacto econémico causado pelo choque da Covid-19, o PIB do setor agropecuario
crescera 2% em 2020. O resultado positivo € explicado principalmente pela alta no PIB da lavoura, que
deve crescer 3,0%. A pecuaria, que registrou uma queda na produgao no primeiro trimestre do ano, deve
se manter estavel, com a baixa no segmento de carne bovina sendo compensada pelas demais proteinas
e pela producéo de leite.

O componente outros (pesca, aquicultura, produtos da exploragéo florestal e da silvicultura), por sua vez,
deve recuar 0,6%. Nos setores industrial e de servigos, as quedas anuais, refletindo o choque de marcgo
e abiril, serdo de 7,3% e 5,8%, respectivamente.

Pelo lado da demanda, as restrigbes a mobilidade e ao funcionamento do comércio e a piora nas
condi¢des do mercado de trabalho devem reduzir o consumo das familias em 11,2% no segundo trimestre
em relagao ao primeiro. No entanto, como ja destacado, as transferéncias de renda associadas ao auxilio
emergencial, aliadas aos empregos preservados pela adogédo das medidas adicionais contidas na Medida
Provisoria 936/20, devem amortecer os efeitos negativos desses fatores, permitindo uma recuperagéo em
maio e junho relativamente aos niveis de abril. A gradual retomada da atividade econémica, com a
flexibilizagéo das restrigbes a partir de junho, permitira uma aceleragdo desse processo, sem, contudo,
impedir que o consumo feche o ano com uma queda de 6,9% em relagao a 2019.

Os investimentos, em contrapartida, devem sofrer mais com os efeitos da forte alta dos niveis de incerteza
da economia, assim como com a desvalorizagdo cambial. Em abril, segundo o Indicador Ipea de
Formagéao Bruta de Capital Fixo (FBCF), os investimentos recuaram 27,5% na margem, ficando 32,8%
abaixo do patamar de abril do ano passado. No ano, projeta-se uma queda de 9,7%, mas em 2021 espera-
se uma recuperagao, com um crescimento de 6,8%.

No setor externo, a desvalorizagdo cambial e a retragdo da economia terdo um impacto negativo sobre
as importagdes, que devem cair 6,5%, enquanto a forte contragdo da demanda externa influencia
negativamente as exportacdes, para as quais se projeta uma queda de 6,4%. Dessa maneira, a
contribuicdo das exportagdes liquidas devera ser ligeiramente positiva, apds ter sido negativa em 0,5
ponto percentual (p.p.) do PIB em 2019.

Sob a hipotese de que a evolugao da Covid-19 no Brasil no restante do ano possa ser controlada sem a
imposigao de novas restrigdes ao funcionamento das atividades econdmicas, sera possivel o relaxamento
gradual das medidas excepcionais de politica voltadas para a preservacao de empregos, renda e
producado, além do retorno do pais a estratégia de politica econdmica anterior, calcada em medidas
voltadas para a recuperacgao e a consolidagao do equilibrio fiscal e para o aumento da produtividade na
economia. Essa estratégia vinha contribuindo para a recuperagdo da confianga na estabilidade
macroecondmica, langando as bases para a atragdo de investimentos e a aceleracdo do crescimento.
Espera-se, assim, que a taxa de crescimento do PIB convirja gradualmente de volta para a trajetoria
projetada antes da crise da Covid-19. Para 2021, em razao da reduzida base de comparacao de 2020 e
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do carry-over deixado para o ano, projeta-se um crescimento de 3,6% do PIB, com um aumento
disseminado entre todos seus componentes, tanto pelo lado da demanda como pelo lado da oferta.

Fonte: Carta de Conjuntura — IPEA.
4.3 Setor Imobiliario na Pandemia (Covid-19)

O mercado imobiliario comegou o ano de 2020 com a expectativa dos especialistas de uma alta de 3%,
destacando o setor como um dos motores da economia para este ano. Além disso, segundo o IBGE, o
PIB (Produto Interno Bruto) da Construgao Civil aumentou 0,3% em 2019, a primeira alta desde 2014.
Esses dados geraram otimismo para construtoras, incorporadoras e imobiliarias. No entanto, essa
confianga deu lugar a cautela, mas um novo cenario se desenhou com a pandemia do coronavirus no
pais®.

Por incrivel que parece o setor imobiliario ndo foi afetado como outros setores, com a paralisagao da
economia global, os empreendedores imobilidrios deixaram de langar novos projetos em todo o Brasil
nesse inicio de ano. A queda de novos empreendimentos colocados no mercado de janeiro a margo de
2020 foi de 14,9%, em comparagdo ao mesmo periodo do ano passado®.

Um levantamento feito pelo SENAI e a CBIC (Confederagao Brasileira da Industria da Construgao), sobre
os Indicadores imobiliarios nacionais, demonstra que as vendas de iméveis cresceram no Pais 26,7% no
1° trimestre de 2020, sobre o0 mesmo periodo de 2019, indo em contra mao com o mercado financeiro
que despencava (queda do indice Bovespa de mais de 30%), outro fator, foi a valorizagdo dos iméveis ao
valor real com elevagao de 13% (1° trimestre-2020), resultado positivo, diante do cenario, observa-se que
todas essas vendas, eram os estoques das construtoras e incorporadoras, dentro desta pesquisa ha
noticias de que o setor imobiliario, as construtoras e incorporadoras manterdo seus planos de
langcamentos para 2020, entre as empresas pesquisadas, 53% pretendem colocar novos produtos no
mercado entre 60 e 120 dias®.

Na divulgagao dos indicadores do primeiro trimestre do mercado imobiliario, a CBIC apresentou relatorio
com um dado importante: no més de margo, a maior parte das vendas foram feitas apds o inicio da
pandemia. Outro ponto identificado € que as empresas que ja trabalhavam com venda em meio digital,
sentiram pouco impacto.

3Fonte: Jornal do Comércio - Autor: Alex Frachetta

https:.//www.jornaldocomercio.com/ _conteudo/cadernos/empresas e negocios/2020/04/736485-0-que-esperar-do-
mercado-imobiliario-depois-da-pandemia.html

4 Fonte: Contexto Midia — Autores Luciane Mamoré e Thales Juan - https://www.contextomidia.com.br/site/mercado-
imobiliario-ve-retomada-rapida-do-segmento-no-brasil/

5 Fonte: Indicadores Imobiliarios Nacionais 25 de maio — Autores: SENAIl e CBIC
http://www.cbicdados.com.br/media/anexos/Indicadores1T2020.pdf

Fonte: A Critica
https://www.acritica.net/editorias/economia/mercado-imobiliario-ve-retomada-rapida-do-segmento-no-
brasil/460532/#:~:text=A%20b0a%20n0t%C3%ADcia%20que%20a,0%20cas0%20da%20SBS%20Empreendiment
0s
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4.4 Macaé a Retomada do Investimento

Foi realizada a descoberta de mais um poc¢o de petréleo chamado informalmente de "Natator", a 130
quildmetros da cidade de Macaé (RJ), em profundidade d'agua de 1.080 metros, com o 6leo constatado
em reservatorios carbonaticos da segdo pré-sal®.

Outro investimento é da petroleira Shell comecgara a construgao da usina termoelétrica Marlim Azul, de
565MW, ainda este ano de 2020. O investimento é avaliado em US$ 700 milhdes e planejado para cidade
de Macaé/RJ.

O projeto nao foi afetado pela crise do Covid-19 do ponto de vista econdmico. Ja estavamos avaliando
cenarios complexos para esta unidade”, disse Flavio Rodrigues, o diretor da Shell no Brasil.

A termoelétrica de Macaé é um dos primeiros projetos de geragao de eletricidade realizados no Brasil
pela Shell, a empresa recebeu autorizagao do regulador Aneel, sera a primeira usina termoelétrica a usar
gas natural produzido no pré-sal.

Suas atividades de operagées como usina comegardo em 2023, com isso a Shell fornecera o gas e
controlara uma participagao de 29,9%, enquanto o Patria Investimentos tera 50,1% e MHPS 20%’.

O novo marco regulatério do gas abrira o caminho para que Macaé se consolide como a “Capital Nacional
da Energia”, fortalecendo o novo perfil da cidade em atrair investimentos para a construgao de usinas
termelétricas, abastecidas com o gas natural processado no Terminal Cabiunas, da Petrobras.

Diante dos investimentos aportados pela Petrobras na revitalizagdo dos campos em operagéo na Bacia
de Campos, e o inicio de produgao de reservas ofertadas nos ultimos leildes realizados pela Agéncia
Nacional do Petrdleo (ANP), Macaé reforgara a posicao estratégica para o mercado de d6leo e gas
nacional, ndo apenas como base de materiais e servigos para as atividades de exploragao e produgao,
mas também como area de armazenagem e processamento de 6leo bruto e gas natural que comecara a
ser produzido também por outras gigantes da industria offshore global®.

6 Fonte: UOL — Autor Luciano Costa
https://economia.uol.com.br/noticias/reuters/2020/04/07/petrobras-informa-descoberta-de-petroleo-em-poco-de-
bloco-na-bacia-de-campos.htm

7 Fonte: O Petréleo — Autor: Janaina Barbosa
httpos://opetroleo.com.br/construcao-de-usina-termoeletrica-da-shell-em-macae-devera-comecar-mes-que-vem/
8Fonte: O Dia
https://odia.ig.com.br/macae/2020/07/5961256-macae-caminha-para-se-consolidar-como-a--capital-nacional-da-

energia.html
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5 LIMITAGAO DE DISTRIBUIGAO E UTILIZAGAO

Este relatério e as opinides, bem como as conclusdes contidas neste documento, podem ser utilizadas
no ambito da Oferta, pelas entidades competentes e demais partes interessadas, nos termos da Instrugéo
CVM 400/03 e na Instrugdo CVM 472/08. No entanto, as partes ndo podem distribuir este estudo para
outros, exceto nos seguintes casos:

(i) a parte receptora deve concordar, por escrito, em nao distribuir este estudo a qualquer outra parte
pertencente a outro grupo financeiro e este relatério ndo deve ser distribuido em partes separadas;
e

(i)  qualquer usuario deste estudo deve estar ciente das condi¢des em que este trabalho foi baseado,
bem como do mercado brasileiro e da situagcao econémica.

Em todos eles, a EABF ASSOCIADOS devera ser notificada sobre qualquer distribuicdo deste estudo,
pois tal distribuicio devera ser previamente aprovada pela nossa empresa.

A EABF ASSOCIADOS respondera a quaisquer perguntas que a parte receptora possa ter com relagao
a este estudo, as custas das partes, somente se 0 escopo de tais perguntas e respostas forem
previamente acordados entre a EABF ASSOCIADOS e a parte receptora.

Os resultados deste estudo dependem de suposigdes, que servem de base para as projegoes.

Os valores projetados utilizados para a avaliagéo técnica, comercial, econdmica e financeira podem diferir
substancialmente dos valores reais, uma vez que os pressupostos e premissas representam estimativas
futuras.

Os fatores que podem resultar em diferengas entre os valores projetados e os resultados reais incluem
mudangas no ambiente externo, o ambiente operacional interno da empresa, particularmente dos
executivos-chave e as diferencas entre os modelos.

O método utilizado ndo antecipa mudancgas nos ambientes externo e interno em que a empresa esta
envolvida, exceto aqueles mencionados neste relatério.

As projecdes baseiam-se nos documentos e informagdes disponibilizados e nas experiéncias adquiridas,
juntamente com os relatérios fornecidos pelo responsavel pela administragdo da EMPRESA e as
discussbes com a equipe do GESTOR.

Este relatério aborda métodos e suposi¢des previstos no item 6 “Metodologia Utilizada” abaixo.

Os resultados s6 serao relevantes para os utilizadores apds a sua compreensao dos métodos e critérios
envolvidos nas projecoes.
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6 OBJETIVO DESTE TRABALHO

Determinar a viabilidade técnica, econémica, comercial e financeira do EMPREENDIMENTO ALVO, por
meio da metodologia prevista no item 6 “Metodologia Utilizada” abaixo.
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7 METODOLOGIA UTILIZADA

AVALIAGAO TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA DO EMPREENDIMENTO ALVO
(valores atuais)

Para a determinagdo de valores, bem como para possibilitar a analise técnica, comercial, econébmica e
financeira do EMPREENDIMENTO ALVO, sera utilizado um modelo de avaliagdo que nao levara em
consideragéo a continuidade do EMPREENDIMENTO ALVO (“Going Concern Value”), por se tratar de
empreendimento que se extinguira ao termino da venda da totalidade de suas unidades.

O método principal utilizado esta baseado nos fluxos de caixa Livre (FCFF) que determina a viabilidade
técnica, comercial, econémica e financeira do EMPREENDIMENTO ALVO a partir da capacidade de
gerar beneficios operacionais de caixa no futuro.

Representa a capacidade de geragao operacional de caixa disponivel produzido a partir do desempenho
previsto dos negdcios. Para fins de analise de sensibilidade, adotou-se um horizonte de 04 (quatro) anos,
que compreende o periodo de 2020 até 2023, assumindo pressuposto da nao continuidade ao termino da
venda da totalidade dos imdveis (unidades).

Os fluxos de caixa futuros acrescidos sao descontados a determinadas taxas de descontos ou custo
meédio ponderado do capital (CMPC) (“Weighted Average Cost of Capital” ou WACC) - com base nos
custos de oportunidade ou atratividade dos capitais préprios e de terceiros -, bem como compativel com
os niveis de riscos do empreendimento (Operacional e Financeiro).

Na utilizacdo do modelo dos fluxos de caixa descontados para a determinagcao do seu valor econémico,
no presente caso, foi adotada a taxa de desconto que representa o custo de capital médio ponderado
(WACC), igual a 13,54% (taxa de desconto). Observamos que para esse modelo n&o foi considerado o
calculo do residual/perpetuidade (Modelo de Gordon), pois o plano de vendas tem sua data final, ou seja,
a venda da totalidade dos imdveis em 04 (quatro) anos, que compreende o periodo de 2020 até 2023.

AVALIAGAO TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA DO EMPREENDIMENTO ALVO
(a valores de mercado)

Nossas analises resumiram-se em informagbes gerenciais, fornecidas pelo responsavel pela
administracdo da EMPRESA com objetivo de realizar a analise técnica, comercial, econdmica e financeira
do EMPREENDIMENTO ALVO e de consisténcia, com comentarios especificos.

A partir dessa analise séo fixadas as premissas técnicas, econémicas, comerciais e financeiras de
comportamento futuro do EMPREENDIMENTO ALVO, bem como definido os cenarios macroeconémico
e setorial projetivos mais provaveis.

Apés fixadas as premissas do EMPREENDIMENTO ALVO e de suas vendas, em linha com o
planejamento financeiro do responsavel pela administragdo da EMPRESA, do comportamento esperado
dos segmentos em que atua e do cenario macroecondmico projetado mais provavel, sdo elaboradas as
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simulagdes e projecoes financeiras para a determinacdo das receitas e despesas do
EMPREENDIMENTO ALVO.

Para a determinagéo da taxa de desconto (custo médio ponderado do capital - CMPC) sera utilizado o
método CAPM (Capital Asset Pricing Model) e referéncia de estudos econométricos nacionais e
internacionais para o custo do capital préprio.

Adicionalmente, para determinacdo do valor econdmico atual do EMPREENDIMENTO ALVO, foram
utilizados como referéncia as informagdes que constam no Anexo V ao presente estudo.
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8 CARACTERIZAGAO DA REGIAO
8.1 Localizagao

O EMPREENDIMENTO ALVO esta a nordeste da capital do estado Rio de Janeiro na cidade de Macaé,
tendo acesso pela BR 101.

A seguir as principais distancias mais importantes.
» 5,00 KM do centro de Macaé,;
» 180,00 km da Capital Rio de Janeiro;
» 180,00 km do Aeroporto do Galeao.
As referidas informagdes podem ser verificadas no seguinte link disponibilizado®.

8.2 Localizagdo do Imoével

O EMPREENDIMENTO ALVO sera desenvolvido na extensado da Estrada Israel Gongalves Ribeiro, n°
830, Bairro Lagoa, Macaé. CEP: 27931-000, estado do Rio de Janeiro.

8.3 Logradouros de Situagao

A) Estrada Israel Gongalves Ribeiro

Tipo de via: Terciaria Pavimentagao: Paralelo e Asfalto
Perfil (no trecho): Leve aclive Trafego: Baixo

Pista: Dupla Nivel Comercial: Baixo

Maos de Diregao: Dupla lluminagao Publica: Sim

As informagdes podem ser confirmadas no Politica de Desenvolvimento Urbano e Plano Diretor do
Municipio de Macaé (Lei Complementar 279/2018), no Cédigo de Urbanismo do Municipio de Macaé (Lei
Complementar n°® 141/2010) e no Cédigo de Obras do Municipio de Macaé (Lei Complementar 230/2014).

8.4 Regiao Circunvizinha

A) Melhoramentos Publicos Locais

Shttps.//www.google.com.br/maps/dir/R.+Israel+Gon%C3%A7alves+Ribeiro+-

+Setor+tAdministrativo+01,+Maca% C3%A9+-+RJ/Prefeiturat+Municipal+de+Maca% C3%A9+-
+Avenida+Presidente+Feliciano+Sodr% C3%A9+-+Centro,+Maca% C3%A9+-

+RJ/Aeroporto+Gale% C3%A30,+Rio+de+Janeiro+-+RJ/Rio+de+Janeiro, +RJ/(@-22.6293096, -
43.0719381,9z/data=13m1!4b1!4m26!4m25!1m5!1m1!1s0x96314cbc26f52b:0xd0e0fbbe4263a47e!2m2!1d-
41.8271906!2d-22.400201!1m5!1m1!1s0x96306660769¢89:0xe802b6837da77a07!2m2!1d-41.7768557!24d-
22.3746427!1m5!1m1!1s0x99799368903d71:0xead?21443a9686abfl2m2!1d-43.2278231!2d-
22.8171136!1m5!1m1!1s0x9bde559108a05b:0x50dc426¢c672fd24e!2m2!1d-43.1728965!2d-22.9068467!3e0

ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA 14

256



LA

ASSOCIADOS

CMDR 13 SPE Residencial Serrano
EA 013.05-20.1.1

X | Coleta de residuos solidos

X

Energia elétrica

X

Pavimentacéao

X | Agua potavel

X

Telefone

X

Entrega Postal

Aguas pluviais

Gas canalizado

Obs. Todos os melhoramentos mencionados acima estao disponiveis na regiao

As informagdes podem ser confirmadas no Politica de Desenvolvimento Urbano e Plano Diretor do
Municipio de Macaé (Lei Complementar 279/2018), no Cédigo de Urbanismo do Municipio de Macaé (Lei
Complementar n°® 141/2010) e no Cédigo de Obras do Municipio de Macaé (Lei Complementar 230/2014).

B) Vizinhanga

Ocupagao Predominante: | Industrial

Densidade de ocupacéo:

Alta

Média/Alta

Meédia

Média/Baixa

Baixa

Padrao Econdmico:

Alto

Médio/Alto | X

Médio

Médio/Alto

Baixo

Distribuicdo da Ocupacéao: | Horizontal

As informagbes podem ser confirmadas no Politica de Desenvolvimento Urbano e Plano Diretor do
Municipio de Macaé (Lei Complementar 279/2018), no Cédigo de Urbanismo do Municipio de Macaé (Lei
Complementar n® 141/2010) e no Cddigo de Obras do Municipio de Macaé (Lei Complementar 230/2014).
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9 CARACTERIZAGAO DO IMOVEL
9.1 Documentacgao

Recebemos cépia da certiddo da matricula n® 27.889, expedida pelo Cartério do 2° Oficio de Macaé
datada de 10 de junho de 2020 (“Matricula”), a qual demonstra que a propriedade do imével, em que sera
desenvolvido o EMPREENDIMENTO ALVO, pertence a EMPRESA, bem como recebemos informacdes
do projeto a ser desenvolvido.

Cabe ressaltar que nao foram efetuadas medi¢gdes no imovel, sendo que a avaliagdo se baseou na
Matricula e nos dados obtidos diretamente das informagdes do responsavel pela administracdo da
EMPRESA, isentando o avaliador no caso em que os valores oscilarem devido a discordancia entre a
realidade fisica e a documental.

9.2 Terreno

Conforme informagdes constantes na Matricula, a area toda do terreno é de 20.735,00 M?, tendo seu
formato irregular, outro sim, informamos que nao foi feita nenhuma visita em loco.

9.3 O Empreendimento Residencial Serrano

Trata-se de um empreendimento da Arquiteta Natalia Veronezi Sarmento das Neves, aprovado em
30/06/2008, com previsao para 5 torres residenciais (Blocos 1 a 5), com 12 pavimentos cada, totalizando
400 apartamentos e 401 vagas de estacionamento (400 vagas de garagem acessorios de apartamentos,
01 vaga de garagem auténoma), nos termos do item R3-M.27.889 da Matricula. Os 400 apartamentos
estdo distribuidos conforme tabela abaixo:

CONFORME QUADRO NB DO MEMORIAL DE INCORPORAGAO
Bloco 1 Bloco 2 Bloco 3 Bloco 4 Bloco 5 Total
M2 Quant. Quant. Quant. Quant. Quant. Pt
Apto Apto Apto Apto Apto
60,33 18 18 18 18 18 90
56,19 36 36 36 36 36 180
60,38 18 18 18 18 18 90
114,21 4 4 4 4 4 20
93,24 2 2 2 2 2 10
84,68 1 1 1 1 5
92,09 1 1 1 1 5
Total APART. 80 80 80 80 80 400

Observa-se que a metragem das unidades (apartamentos) esta discriminada em area privativa (area do
imével de uso exclusivo de seu proprietario), observamos que esta incluida a metragem da vaga de
garagem, por ndo haver demarcacgao por apartamento, nos termos do item R3-M.27.889 da Matricula.
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O EMPREENDIMENTO ALVO perfaz um total de 30.766,80 m? de area equivalente global, distribuido
conforme tabela abaixo:

PAVIMENTO AREA m?
Pavimento Térreo 2.604,66
1° a 9° Pavimento 25.550,10
Cobertura (Duplex) 1.875,40
Area de Lazer Coberta 593,83
Adm/Coleta Seletiva 142,81
Total 30.766,80

As informacdes obtidas do EMPREENDIMENTO ALVO constam na Matricula e foram disponibilizadas
pelo responsavel pela administragcdo da EMPRESA.
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10 VIABILIDADE

Afim de que fossem calculados os indices para analise da viabilidade do empreendimento (VPL, TIR e

MTIR), foi projetado o fluxo de caixa, com base em informagdes do cronograma fisico financeiro esperado
do projeto.

Considerando os anos de vigéncia do empreendimento, tem-se o seguinte fluxo financeiro, onde se
observa a Taxa Interna de Retorno (TIR) e Taxa Interna de Retorno Modificada (MTIR).

CALCULO TIR CALCULO MTIR

Investimento (13.312.322,94) Investimento (13.312.322,94)
Fluxo de Caixa - ANO 1 (1.734.894,22) Fluxo de Caixa - ANO 1 (1.734.894,22)
Fluxo de Caixa - ANO 2 5.591.273,77 Fluxo de Caixa - ANO 2 5.591.273,77
Fluxo de Caixa - ANO 3 (21.698.122,28) Fluxo de Caixa - ANO 3 (21.698.122,28)
Fluxo de Caixa - ANO 4 88.413.002,18 Fluxo de Caixa - ANO 4 88.413.002,18

TIR 47,50% Taxa de Desconto 13,54%
Fluxo da Data Zero | R$ 41.183.619,31
Fluxo no 4 ANO | R$68.445.277,05

MTIR 50,58%

TIR MTIR
VPL(investimento; Fc1...fc4) VPL(i;Fc1,,,Fc4) - data zero

VPL(i;n;0;data zero) - ANO 4
Taxa(n;;investimento;ANO 4)
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HIGHLIGHTS UN. ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Receita Bruta R$ 9.183.390| 8.529.722| 7.056.716| 115.373.472
Receita Op. Liquida (ROL) R$ 8.848.196| 8.218.387| 6.799.146( 111.162.340
Custos R$ (8.582.151)| (16.928.994)| (33.251.518)| (5.076.485)
Lucro Bruto R$ 266.045( (8.710.607)| (26.452.372)| 106.085.855
Despesas/Receitas Operacionais R$ (2.300.531)| (2.462.607) (943.660) (471.830)
Lucro Operacional (EBITDA) R$ (2.034.486)| (11.173.214)| (27.396.032)| 105.614.025
Lucro/Prejuizo R$ (2.034.486)| (11.173.214)| (27.396.032)| 81.975.444
Ativo Circulante R$ 14.726.445| 5.157.516 839.083| 77.212.618
Ativo Realizavel a Longo Prazo R$ 140.835 140.835 140.835 140.835
Ativo Permanente R$ 0 0 0 0
Ativo Total R$ 14.867.280| 5.298.351 979.918| 77.353.453
Passivo Circulante R$ 7.133.583| 10.046.277| 15.708.619| 22.179.779
Passivo Nao Circulante R$ 8.315.398| 7.006.989( 24.422.246| 12.349.177
Patrimonio Liquido R$ (581.701)[ (11.754.915)| (39.150.947)| 42.824.497
Passivo Total R$ 14.867.280| 5.298.351 979.918( 77.353.453
LIQUIDEZ UN. ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Liquidez Geral (AC+AL)/(PC+ELP) IND. 0,96 0,31 0,02 2,24
Liquidez Corrente (AC/ELP) IND. 2,06 0,51 0,05 3,48
Liquidez Imediata (D/PC) IND. 0,00 0,43 0,00 3,44
ENDIVIDAMENTO UN. ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Grau de Endividamento (PC+ELP/PT) % 103,91% 321,86% | 4095,33% 44,64%
Perfil do Endividamento (PC/PC+ELP) % 46,18% 58,91% 39,14% 64,24%
Imobilizagdo de Longo Prazo (AP/ELP+PL) % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
RENTABILIDADE UN. ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
ROA - Return on Assets (LL/AT) % -13,68% -210,88% | -2795,75% | 105,98%
Fator de Alavancagem (AT/PL) IND. -25,6 -0,5 0,0 1,8
ROE - Return on Equity (LL/PL) % 349,75% 95,05% 69,98% 191,42%
Margem Bruta (LB/ROL) % 3,01% -105,99% | -389,05% 95,43%
Margem Operacional (EBITDA/ROL) % -22,99% -135,95% -402,93% 95,01%
Margem Liquida (LL/ROL) % -22,99% -135,95% | -402,93% 73,74%
INDICADORES DE PRODUTIVIDADE UN. ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Giro do Ativo (ROL/(AC+ALP) IND. 0,60 1,55 6,94 1,44
Giro do Patriménio Liquido (ROL/PL) IND. -15,21 -0,70 -0,17 2,60
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11 CUSTOS DA CONSTRUGAO

Na Gestao Financeira de uma empresa ou empreendimento, podemos considerar o modelo pelo Custo
Variavel, onde, envolve administrar os gastos de forma eficiente e igualitaria, a fim de garantir melhores
resultados de caixa, sendo seu valor proporcional a sua receita'.

ABC GASTOS POR
SERVICOS " VALOR ANO

1 |Despesas Iniciais 3,01%| R$ 1.919.013,00
2 [Senigos Gerais 2,00%| R$ 1.276.783,00

3 |Instalagédo da Obra e equipamentos 4,03%| R$ 2.575.217,00 | R$ 8.582.151,00
4 [Movimento de Terra 0,43%| R$  274.104,00
5 |Fundagdes 3,97%| R$ 2.537.034,00
6 |Estrutura 16,95%| R$ 10.820.736,00

7 |Instalagbes Hidraulicas 9,57%| R$ 6.108.258,00 R$16.928.994,00
8 |Instalacdes Elétricas 8,42%| R$ 5.378.156,00
9 |Alvenaria 8,56%| R$ 5.462.020,00
10|Cobertura 0,21%| R$  135.027,00
11|Esquadrias de Madeira 2,19%| R$ 1.400.341,00
12|Esquadrias Metalicas 6,58%| R$ 4.203.516,00
13| Tratamentos 2,26%| R$ 1.442.621,00
14 [Revestimentos Internos 3,19%| R$ 2.037.118,00

15|Azulejos 2,78%| R$ 1.777.394,00 [ R$33.251.518,00
16 |Revestimentos Especiais 1,67%| R$ 1.063.318,00
17 |Revestimentos Externos 5,96%| R$ 3.802.107,00
18|Pisos 2,13%| R$ 1.360.826,00
19|Rodapés, Soleiras e Peitoris 1,48%| R$  945.333,00
20(Vidros 0,36%| R$ 227.238,00
21|Pintura 3,92%| R$ 2.500.455,00
22|Diversos (lazer e equipamentos) 2,37%| R$ 1.516.048,00
23|Limpeza 0,68%| R$  431.936,00
24 |Elevadores 3,10%| R$ 1.979.950,00

25|Q0utros Equipamentos 0,13%| R$ 82.937,00 R$ 5.076.485,00
26|Outros (administragao) 4,04%| R$ 2.581.662,00
CUSTO TOTAL 100% | R$ 63.839.148,00

GASTOS POR ANO
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
R$ 8.582.151,00 | R$ 16.928.994,00 | R$ 33.251.518,00 | R$ 5.076.485,00

10 Fonte: SINDUSCUN/RJ - Custo unitario basico — CUB. http://www.sinduscon-rio.com.br/wp/custo-unitario-basico-
2/

Custos unitarios de insumos: http://www.caixa.gov.br/poder-publico/apoio-poder-publico/sinapi/referencias-precos-
insumos/Paginas/default.aspx
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12 VALORES OBTIDOS E CONSIDERAGOES FINAIS

O presente trabalho de avaliagéo foi desenvolvido, tendo por objetivo determinar a viabilidade técnica,
comercial, econémica e financeira do EMPREENDIMENTO ALVO.

O estudo é considerado pela EABF ASSOCIADOS, como documento sigiloso, absolutamente
confidencial, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que nao as
que foram estabelecidas anteriormente.

As estimativas finais para o estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do
EMPREENDIMENTO ALVO foram efetuadas considerando as seguintes premissas principais:

a) autilizagdo do modelo do fluxo de caixa descontado como o método mais apropriado para o caso;
b) O faturamento projetado esta em linha com o plano de vendas dos imdveis;

c) considerou-se um periodo de 04 (quatro) anos de projecao explicita, correspondente ao periodo do
ANO 1 ao ANO 4;

d) o custo médio ponderado do capital - CMPC, considerado em dezembro de 2019 foi de 13,54% em
funcdo do custo de oportunidade e risco da empresa (operacional e financeiro), a conjuntura
econdmica nacional e internacional associados aos riscos nao diversificaveis e as caracteristicas
do setor;

e) naoforam considerados Juros sobre o Capital Proprio (JCP), o que poderia reduzir o custo de capital
proprio; e

f) sem crescimento na perpetuidade (g) de 0,00%;

Com base nos dados referidos, nas informagdes e premissas fixadas e de acordo com os critérios usuais
de analise técnica, comercial, econdmica e financeira desenvolvidos ao longo deste trabalho, estimamos
o valor indicado abaixo.

Ressaltamos que o valor do EMPREENDIMENTO ALVO é de, aproximadamente:

R$ 41.183.619

(Quarenta e um milhdes, cento e oitenta e trés mil, seiscentos e dezenove reais)

Este valor esta vinculado as condi¢cdes técnicas, comerciais, econbOmicas e financeiras do
EMPREENDIMENTO ALVO e aos cenarios construidos para essa analise, devendo o usuario deste
estudo analisar estes resultados em conjunto com as condi¢des, premissas e pressupostos fixados nos
modelos de projegéo dos demonstrativos financeiros e que fazem parte integrante deste trabalho.

E importante esclarecer que este estudo é formado por estimativas e projegbes analisadas e avaliadas
pela EABF ASSOCIADOS em um modelo de a nos apresentados do EMPREENDIMENTO ALVO,
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baseada em dados fornecidos pela direcao considerados fidedignos, além de levantamentos de indices
do mercado efetuados pela nossa equipe técnica a respeito da provavel performance futura.

Estes demonstrativos, estimativas e projegbes refletem significativamente as premissas e julgamentos
em relagdo aos futuros resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operagao, das
condi¢gbes atuais da conjuntura econémica e das premissas adotadas neste estudo, entre outras, das
quais dependem os resultados projetados.

Desta forma ratificamos que a EABF ASSOCIADOS nao esta por meio deste estudo fornecendo qualquer
garantia de que os valores projetados aqui contidos sdo verdadeiros e representam resultados e
performances assegurados.

A performance efetiva do EMPREENDIMENTO ALVO esta sujeita a inUmeros fatores nao controlaveis
pela EABF ASSOCIADOS ou pelo responsavel pela administragio da EMPRESA, incluindo-se
principalmente a conjuntura econémica, a evolugédo do equilibrio de oferta e demanda no setor, politica
de impostos, custos das operagoes, evolucao da estrutura de capital e outras variaveis relevantes.

Por fim, ressalve-se que a avaliagdo de um negdcio nao é tarefa simples e exige exercicios de projegéao
em conformidade com cenarios macroeconémicos futuros, cujo ponto de partida ou base sao as
demonstragdes contabeis historicas.
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13 TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o presente laudo de avaliagédo, composto de

22 (vinte e dois) paginas, sendo esta ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 07 de julho de 2020

ENEDINO ALVESBARBOSA FILHO
CONTADOR

CRC N° 1SP263767/0 — 2

Em anexo:
| - Premissas e Pressupostos utilizados nas projecées do ANO 1 ao ANO 4

Il - Definigao e Identificagao do Custo de Capital (Taxa de Desconto)

Il - Parametros adotados para Calculo de Custo de capital (Taxa de Desconto)
IV - Demonstrativo Financeiros — projetados (ANO 1 ao ANO 4)

V - Indicadores Financeiros publicados pelo prof. Damodaran

VI - Treasury Yield Curve Rates
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| - ANEXO — PREMISSAS E PRESSUPOSTOS UTILIZADOS NAS PROJE(}()ES DO ANO 1 AO ANO
4

ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA 24
266



)
Li *\Z)I/ CMDR 13 SPE Residencial Serrano

ASSOCIADOS EA 013.05-20.1.1

Descrevemos a seguir, detalhadamente, todas as condigbes, hipdteses, premissas e pressupostos
adotados na elaboracdo do EMPREENDIMENTO ALVO, abrangendo o periodo de 2020 até 2023.

Foi desenvolvida uma modelagem financeira construida especificamente para o EMPREENDIMENTO
ALVO, criada a partir de um sistema matematico-financeiro, refletindo o mais préximo possivel da
realidade do seu funcionamento contabil, organizacional e operacional, de tal forma que as proje¢des dos
demonstrativos financeiros e incluindo os demonstrativos dos fluxos de caixa, demonstrem o
comportamento futuro da EMPRESA, bem como sua viabilidade econdémica financeira.

1. MOEDA UTILIZADA E PERIODOS DE ANALISE

O estudo é apresentado em termos reais e foi preparado a partir das premissas adotadas com o plano do
EMPREENDIMENTO ALVO.

2. MEMORIAS DE CALCULO E HISTORICOS DAS PROJECOES
As premissas basicas, os dados e informagbes necessarias para a elaboragao das projegcdes, bem como
dados histéricos foram fornecidas pelo responsavel pela administracdo da EMPRESA, tendo como
fundamento o plano do EMPREENDIMENTO ALVO para os anos do ANO 1 ao ANO 4, para o pleno
atendimento do item 3.7.3 do Anexo lll da Instru¢ado CVM n° 400/03.

Na modelagem financeira construida, as simulagdes de estratégias financeiras, operacionais e
administrativas foram realizadas com base nos seguintes parametros basicos (“value drivers”):

= Criacao da Receita Bruta

= Estrutura e comportamento dos custos e despesas operacionais em relagdo as vendas liquidas;
= Niveis do capital de giro e de investimentos (CAPEX) necessarios as operagcdes da empresa,;

= Depreciacéo, amortizacdo dos ativos e novos investimentos;

= Estrutura e Custo de Capital; e

" Aliquotas de Imposto de Renda e Contribuigdo Social

A partir de todos os dados fornecidos, informagbes e premissas, foi elaborado um cenario que
apresentamos a seguir.

3 — DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS

Descrevemos a seguir memaria de calculo das rubricas “CAPEX”, “Incr. Necessidade de Capital de Giro”,
“Depreciagao” e “Recursos Nao Operacionais” constantes do Anexo IV ao presente estudo:

= CAPEX: Consideramos como investimos do CAPEX 50% da depreciacéo do periodo, ou seja,
para manutencio, nao havendo aquisigdo de novos imobilizados;

* Incr. Necessidade de Capital de Giro: E o ciclo de caixa para garantir a operagao utilizando os
prazos médios de recebimento (ativo) e pagamento (passivo), o qual pode ser analisado nas
projecdes do ativo e passivo circulantes;

= Depreciagao: considerou as aliquotas médias sobre o imobilizado;

= Recursos Nao Operacionais: seu calculo é variagdo das contas do passivo nao operacional;
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3.1 — EVOLUGAO DA RECEITA BRUTA

As vendas compdem uma parcela essencial no estudo de viabilidade, pois séo elas que representam as
entradas de caixa do empreendimento.

Para a projecéo da receita bruta, consideramos a velocidade de vendas comum nos empreendimentos
imobiliarios, que €, a vendas de todas as unidades na seguinte média:

EVOLUGCAO DA VENDA
nov/20| 12 Més 9,33%
dez/20 |22 Més 9,33%
jan/21|32 Més 9,33% S6%
fev/21 |42 Més 9,33%
mar/21 |52 Més 9,33%
abr/21 |62 Més 9,33%
ANO 1
mai/21 |72 Més 5,67%
jun/21| 82 Més 5,67%
jul/21]92 Més 5,67% 4%
ago/21] 102 Més 5,67%
set/21[112 Més 5,67%
out/21 122 Més 5,67%
nov/21|132 Més 3,33%
ANO 2 dez/21| 142 Més 3,33% | 10%
jan/22 1152 Més 3,33%

No periodo do ANO 1 ao ANO 3, os recebimentos de carteira previstos representam 17,7%, no ANO 4
perfaz o recebimento final de 82,3% (entrega das chaves).

Area total dos apartamentos em Valor do M? Receita Total
MZ
25.480,6 R$5.500,00 R$140.143.301,00
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
TOTAL
(nov/20 a out/21) (nov/21 a out/22) (nov/22 a out/23) (nov/23 a out/24)
%
°_ 6,6% 6,1% 5,0% 82,3% Chaves 100,00%
de Recebimento
R$ R$9.249.457,87 R$8.548.741,36 R$7.007.165,05 R$115.337.936,72 | R$140.143.301,00

3.2 - DEDUGOES

A contabilizagdo do faturamento bruto deve ser registrada pelos valores totais, incluindo os redutores do
faturamento bruto na Demonstracao de Resultados.
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Tomando por base os impostos incidentes na receita bruta, consideramos os impostos federais
(PIS/COFINS). Esses impostos séo previsto pela Constituigdo Federal com as seguintes aliquotas sobre
o faturamento bruto: PIS, a aliquota pode variar entre 0,65% ou 1,65% (ndo cumulativo) de acordo com
o regime de apuragao, COFINS, a aliquota pode variar entre 3% ou 7,6% (ndo cumulativo), para o devidos
célculos consideramos o regime cumulativo, conforme abaixo:

> PIS =0,65% Sobre Receita Bruta;
> COFINS = 3,00% Sobre Receita Bruta;

3.3 - CUSTOS

Custo é a soma dos gastos incorridos e necessarios para a aquisi¢ao, produgao/fabricagao e ou prestagao
de servicos da empresa ou empreendimento

GASTOS POR ANO
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
R$ 8.582.151,00 | R$ 16.928.994,00 | R$ 33.251.518,00 | R$ 5.076.485,00

3.4 —- DESPESAS OPERACIONAIS
Para calculo das Despesas Operacionais, foram consideradas as seguintes premissas conforme abaixo:

Pessoal = 2% Sobre Receita Op. Liquida (ROL)
Administrativas = 15% Sobre Receita Op. Liquida (ROL)
Servigos de Terceiros = 2% Sobre Receita Op. Liquida (ROL)
Comissodes de vendas = 5% Sobre Receita Op. Liquida (ROL)
Marketing = 2% Sobre Receita Op. Liquida (ROL)

3.5 - RESULTADOS NAO OPERACIONAIS

Consideradas as seguintes premissas, seguem tabela abaixo.

YV V VY

Outras Receitas Operacionais = Manter R$ 0, ao Longo da Projecéo
Outras Despesas Operacionais = Manter R$ 0, ao Longo da Projegao
Receitas Financeiras = Manter R$ 0, ao Longo da Projecéo
Despesas Financeiras = Manter R$ 0, ao Longo da Projegédo

YV V VYV

3.6 — IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL

» Imposto de Renda: O imposto de renda foi projetado de acordo com a legislacdo em vigor que
prevé uma aliquota de 15% sobre o Lucro Real, mais um adicional de 10% sobre o valor que
superar o valor de R$ 240.000 ao ano;
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» Contribui¢ao Social: A contribuicédo social foi projetada de acordo com a legislagdo em vigor que
prevé uma aliquota de 9% sobre o Lucro Real.

4 — ATIVO

4.1 — ATIVO CIRCULANTE

O ativo circulante representa as disponibilidades financeiras, os bens e direitos que deverdo ser
convertidos em dinheiro em curto prazo, podendo ser vendidos ou consumidos em um determinado ciclo
de operacodes de até 360 dias.

Caixa = 0 % Sobre Receita Bruta;

Bancos = 0 % Sobre Receita Bruta;

Aplicagao Financeira = Calculado Pelo Programa;

Promitentes Compradores = 30 Dias de Giro Sobre Receita Bruta;
Conta transitoria de clientes = 54 Dias de Giro Sobre Custos;
Estoques = 10 % Sobre Receita Bruta;

Adiantamentos = 1,8 % Sobre Fornecedores;

Impostos a Recuperar = 20 % Sobre Impostos;

YVVVVYVYVY

4.2 — ATIVO NAO CIRCULANTE

O ativo nao circulante séo bens e direitos que tém permanéncia duradoura, isto é, que nao sao facilmente
convertidos em dinheiro, e seu ciclo de operacdes € superior a 360 dias.

Credito com Pessoas Ligadas = Manter R$ 112.266, ao Longo da Projecéo;
Depositos Judiciais = Manter R$ 28.569, ao Longo da Projecao;
Imobilizado = N&o consideramos nenhum investimento no imobilizado
Depreciagdao Acumulada = Conforme aliquotas vigentes

YV V VYV

5 - PASSIVO

5.1 — PASSIVO CIRCULANTE

O passivo circulante sao deveres e obrigagdes que devem ser liquidadas no periodo de um ano, ou seja,
em até 360 dias.

Fornecedor = 120 Dias de Giro Sobre Custos;

Empréstimos e Financiamentos (C.P) = Manter R$ 0, ao Longo da Projecgao;
Obrigagdes com 3°s (Distrato) = Manter R$ 2.567.090, ao Longo da Projecao;
Obrigagoes Sociais a Recolher = 2,8 % Sobre Pessoal;

Obrigagoes Tributarias a Recolher = 11 % Sobre Pessoal,

Impostos e Contribuicoes a Pagar = 15 % Sobre Receita Bruta;
Adiantamento de Clientes =5 % Sobre Promitentes Compradores;

VVVYVYYYVYYVY
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> Parcelamentos Tributarios = Manter R$ 7.877, ao Longo da Projecao;

5.2 — PASSIVO NAO CIRCULANTE

O ativo nao circulante séo bens e direitos que tém permanéncia duradoura, isto é, que nao sao facilmente
convertidos em dinheiro, e seu ciclo de operacdes € superior a 360 dias.

Empréstimos e Financiamentos (L.P) = Manter R$ 0, ao Longo da Projecao;
Débitos Com Pessoas Ligadas = Manter R$ 6.454.612, ao Longo da Projecao;
Parcelamento de Débitos = Manter R$ 125.891, ao Longo da Projecao;
Débitos com Pessoas Ligadas = Manter R$ 0, ao Longo da Projecao;
Orcamento a Executar = 5 % Sobre Receita Bruta;

Captacao Financiamentos em excesso = Calculado Pelo Programa;

YV V VYV

6 — PATRIMONIO LIQUIDO

O Patriménio Liquido representa os valores que os socios ou acionistas tém na empresa em um
determinado momento, o seu resultado vem do ativo total e dos passivos circulantes e néo circulantes.

> Capital social = Manter R$ 12.626.292, ao Longo da Projecéo
» Lucros ou Prejuizos = Calculado Pelo Programa;
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Il- ANEXO - DEFINIGAO E IDENTIFICAGAO DO CUSTO DE CAPITAL (TAXA DE DESCONTO)

A taxa de desconto utilizada para descontar os fluxos futuros de caixa da empresa é conhecida também
como custo médio ponderado do capital (WACC - Weighted Average Cost of Capital).

Esta converte os fluxos de caixa futuros e mais o valor residual em valor presente para todos os
investidores, considerando que, tanto os credores quanto os acionistas esperam ser recompensados pelo
custo de oportunidade de investir recursos em um negdcio especifico em vez de investir em outros
negaocios com risco equivalente.

O principio mais importante a ser seguido quando se calcula o WACC é que ele deve ser consistente com
o método de avaliagao utilizado e com a definigdo dos fluxos de caixa a serem descontados.
Para a apuragéo do custo médio ponderado de capital (WACC) devem ser obtidos:

a) O custo de capital proprio (equity) = Ke = E.
b) O custo do capital de terceiros (debt) = Kd = D.
c) As participagdes relativas de cada fonte de recursos na estrutura de capital da empresa.

Devem ser considerados na apuragdo dessas taxas o risco sistematico, o da empresa (financeiro e
operacional) e ainda o valor do dinheiro no tempo.

A determinacdo adequada dessas taxas e parametros € de extrema importancia, pois séo utilizados no
calculo do valor presente dos fluxos de caixa e do valor residual, influenciando direta e sensivelmente
esses valores.

O CUSTO DO CAPITAL PROPRIO (EQUITY)

Para estimar-se o custo do capital proprio (Ke), utilizou-se os parametros do mercado norte-americano,
uma vez que os indicadores nacionais sdo escassos e provocam distorgdes no modelo, recomendando-
se adotar o custo real de capital praticados nos Estados Unidos e acrescentando-se um prémio pelo Risco
Brasil.

Além de inclusbes do Risco Brasil, alguns ajustes devem ser feitos para adequar os parametros
internacionais a realidade brasileira e também as caracteristicas especificas da avaliacdo em referéncia,
abordando no calculo os efeitos do nivel da diversificagdo da carteira do potencial investidor e também
do nivel de liquidez do perfil de ativo que esta sendo analisado, comparativamente ao mercado de agdes
nacional.

Os caélculos sao efetuados dentro do conceito tradicional do CAPM — Capital Asset Pricing Model,
estimando-se a taxa de juros livre de risco e o prémio pelo risco em fungao do Beta alavancado para o
negocio em estudo, além de estimar-se o risco Brasil, risco de liquidez (empresa de capital fechado) e o
“size premium” (tamanho da empresa):

K,=R,+pB-[ERR,)-R, ]+R

Lig.
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A utilizagéo do indice do indices do risco Brasil, risco de liquidez e do coeficiente Beta total séo
necessarios para ajustar os dados do padrao norte — americano as caracteristicas de mercado nacional.

A) R = Risk-free rate — Taxa de juros para ativo livre de risco
Para a taxa livre de risco, foi utilizado o Treasury Yield Curve Rates.
B) B — Coeficiente Beta

Esse coeficiente mede a volatilidade das taxas de retorno de uma agdo em relacdo a um indice de
Mercado, sendo o indicador do Risco Sistematico, para aquela agao.

Para a determinacdo do Coeficiente Beta especifico para a empresa foram assumidos os valores
calculados pelo Professor Aswath Damodaran para o mercado norte-americano que utiliza a série
histérica do Instituto Ibbotson (USA).

Utilizamos como referéncia o Beta médio alavancado do segmento “Investments & Asset Management”,
ajustando-o em fungao de alavancagem especifica, através da seguinte férmula:

b =5, x{u[a—z)x%}}
Onde:

B (Alavancado)= risco sistematico da agdo da empresa em analise
t = Aliquota de imposto de renda e contribui¢do social

D/E = Total de divida ® em relagao ao patrimoénio liquido ®

Bu = Beta ndo alavancado (unleveraged)

BL = Beta alavancado (leveraged)

Dado que a relagdo da divida na estrutura de capital do empreendimento é diferente da média do
mercado, adotamos para apurar o custo de capital préprio, o beta alavancado especifico para a empresa.
D) Rm — Retorno do Mercado de A¢des — [E(Rm)]

A taxa de retorno esperada do mercado de a¢gdes medida por um indice de mercado € utilizada supondo-
se que esse indicador possa representar o retorno médio de todos os setores da economia. E obtido
através da série histérica do indicador para os ultimos 20 anos (taxa média geométrica de retorno anual),
identificada no site do Prof® A. Damodaran, como publicagdo do Morning Star (ex - Instituto Ibbotson -
USA).

E) Market risk-premium — Prémio por risco assumido (Mrp = [E(Rm) — R#)]

E determinado pela diferenca entre o risk-free rate (Ry) e a taxa de retorno esperada do mercado de
acoes [E(Rm)].

Adotamos, um prémio médio de risco historico, acima da taxa livre de risco, conforme indices histéricos
de performance de longo prazo de indices de agbes nos Estados Unidos, apresentados em publicacdes
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do Professor Aswath Damodaran, relativas ao custo de capital proprio e apresentado nos Anexos deste
texto.

Uma vez que por fatores endégenos e exdgenos a economia brasileira, as variaveis tém apresentado
comportamento volatil, entendemos que a média mensal da diferenga acima mencionada € o indicador
mais coerente para o calculo do custo do capital.

f) Beta Total — Risco Total do negécio

Esta implicito no uso do coeficiente beta como indicador de risco sistematico, a premissa de que o
investidor marginal em agdes € bem diversificado. No caso de empresas de capital fechado, essa
premissa nao € sustentavel. Em empresas de capital fechado, geralmente o proprietario possui a maior
parte do seu portfdlio investido no negécio. Por conseguinte, o objetivo € mensurar o risco total do negécio
e nao so o risco do mercado. Para ajustar o Beta para que reflita o risco total em vez do risco de mercado,
dividi-se o beta de mercado pela raiz quadrada do R? (coeficiente de correlagao), obtendo-se o Beta Total.
Desta forma, negdcios privados terdo em geral custos de patrimonio liquido mais elevados do que as
empresas de capital aberto com investidores diversificados.

Onde:

Bt = Beta Total

Bu = Beta n&o alavancado

R? = Coeficiente de determinagao

R = Coeficiente de Correlagéo

Risco de Liquidez (RIig.) = Considerando que a empresa € de capital fechado e de tamanho médio,
nao ha liquidez para suas agoes.

Dessa forma, € estimado um prémio por risco de liquidez e pelo tamanho da empresa (“size
premium”)

O CUSTO DO CAPITAL DE TERCEIROS (DEBT)

Refere-se aos custos de capital de terceiros de longo prazo e podem ser os histéricos ou os de mercado,
praticados atualmente.

Para se obter este custo, estima-se o custo médio ponderado do capital de terceiros, a partir dos
financiamentos existentes na data-base da avaliagdo, considerando-se prazos de amortizacao e taxa de
juros dos financiamentos.

Na hipotese de que os mesmos sejam equivalentes (historicos e os de mercado), ou seja, a empresa vem
captando esse tipo de recursos, em datas recentes, os mesmos podem ser utilizados, sem provocar

distor¢cdes no custo de capital total.

Neste caso, estamos usando a taxa CDI, acrescida de uma taxa de 0,00%.
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Podem ser estimados, também, a partir dos custos dos recursos de longo prazo, fornecidos pelo BNDES
ou ainda por emissao de debéntures simples (longo prazo), considerados os custos das ultimas emissdes
no mercado de capitais.

Esses custos serao utilizados na composi¢cao ponderada do custo de capital total, liquido de Imposto de
Renda, onde:
Kq = custo da divida = taxa de juros x (1-T)

Onde:
T = Imposto de Renda e Contribuigdo Social, atualmente vigentes na empresa.
O CUSTO MEDIO PONDERADO DO CAPITAL (WACC)

Apurados o custo do capital proprio, o custo do capital de terceiros e as participagdes relativas de
cada fonte de recursos no capital total, determina-se o custo médio ponderado de capital da empresa.

A férmula geral utilizada para a estimativa do WACC depois dos impostos é a seguinte:

WACC:{(D—?E)}@ '(l—t)+{(D—fEJxKe

Onde:

WACC = Custo médio ponderado de capital

K4 = Custo de divida (capital de terceiros = D)

t = Aliquota de imposto de renda e contribui¢do social

D+E - Participacao da divida na estrutura de capital total

Ke_= Custo de patriménio liquido (capital proprio = E)

D+E - Participacao do Patriménio Liquido na estrutura de capital total.

Assim, para a situacao atual do empreendimento foram admitidos os seguintes parametros para
apuragao do custo médio ponderado de capital (WACC) para desconto dos fluxos de caixa esperados,
que estdo descritos no Anexo lll.
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ll- ANEXO - PARAMETROS ADOTADOS PARA CALCULO DE CUSTO DE CAPITAL (TAXA DE
DESCONTO)
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Beta (b) do Setor 1,24  Aswath Damodaran - Real Estate (Development)
Endividamento do Setor 41,18% Aswath Damodaran - Real Estate (Development)
Capital préprio do Setor 58,82% Aswath Damodaran - Real Estate (Development)
IR (EUA) dO Setor 2,19% Aswath Damodaran - Real Estate (Development)
Beta (Bu) do Setor 0,73

Endividamento da Empresa 41,18%

Capital proprio da Empresa 58,82%

IR/CS da Empresa 34%

Beta (BL) da Empresa 1,07

Rf 2,14% Média 2019 - 30y bond (Daily Treasury Yield Curve Rates)
Mark Risk Premium 5,20% Aswath Damodaran

Risco de Liquidez 4,00% Risco pela falta de Liquidez

Risco de Tamanho (SIZE Premium) 4,00%

Country Risk Premium (Risco Brasil) 2,96% Aswath Damodaran (Moody's Rating - Ba2)

Ke (custo cap préprio) 18,68%

Inflagdo USA 1,90% PWC

Inflagdo Brasil 5,00% PwC

Ke (custo cap préprio) BR 22,29%

|Kd (custo cap terceiros) 1,58%

[wAcc 13,54%
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IV - ANEXO - DEMONSTRATIVO FINANCEIROS - PROJETADOS (ANO 1 ao ANO 4)
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DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS PROJETADO - DRE

DEMONSTRAGAO DO RESULTADO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Receita Bruta 9.183.390 8.529.722 7.056.716 115.373.472
Impostos (335.194) (311.335) (257.570)] (4.211.132)
Receita Operacional Liquido (ROL) 8.848.196 8.218.387 6.799.146 111.162.340
Taxa de Crescimento do Faturamento NC -7,12% -17,27% 1534,95%
Custos (8.582.151) (16.928.994)| (33.251.518)| (5.076.485)
Lucro bruto 266.045| (8.710.607)| (26.452.372)| 106.085.855
Margem Bruta 3,01% -105,99% -389,05% 95,43%
Despesas Operacionais (2.300.531)| (2.462.607) (943.660) (471.830)
Pessoal (176.964) (180.503) (90.252) (45.126)
Administrativas (1.327.229)] (1.526.314) (763.157) (381.578)
Senvigos de Terceiros (176.964) (180.503) (90.252) (45.126)
Comissdes de vendas (442.410) (410.919) 0 0
Marketing (176.964) (164.368) 0 0
Lucro Operacional (EBITDA) (2.034.486)| (11.173.214)| (27.396.032)| 105.614.025
Margem Operacional -22,99% -135,95% -402,93% 95,01%
Depreciacao e Amortizagéo 0 0 0 0
Lucro Operacional (EBIT) (2.034.486)| (11.173.214)| (27.396.032)| 105.614.025
Receitas e Despesas Nao Operacionais 0 0 0 0
Receitas e Despesas Financeiras 0 0 0 0
Resultado Antes dos Impostos (2.034.486)| (11.173.214)| (27.396.032)| 105.614.025
Impostos (IR/CSSL) 0 0 0| (23.638.581)
Lucro/(Prejuizo) do Exercicio (2.034.486)| (11.173.214)| (27.396.032)] 81.975.444
Margem Liquida -22,99% -135,95% -402,93% 73,74%
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ATIVO — PASSIVO PROJETADOS

ATIVO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Ativo Circulante 14.726.445 5.157.516 839.083 77.212.618
Disponivel 0 4.282.865 0 76.339.933
Caixa 0 0 0 0
Bancos 0 0 0 0
Aplicagao Financeira 0 4.282.865 0 76.339.933
Promitentes Compradores 765.283 710.810 588.060 0
Conta transitoria de clientes 1.287.323 0 0 0
Estoques 12.555.307 0 0 0
Adiantamentos 51.493 101.574 199.509 30.459
Impostos a Recuperar 67.039 62.267 51.514 842.226
Ativo Nao Circulante 140.835 140.835 140.835 140.835
Realizavel a Longo Prazo 140.835 140.835 140.835 140.835
Credito com Pessoas Ligadas 112.266 112.266 112.266 112.266
Depositos Judiciais 28.569 28.569 28.569 28.569
Imobilizado Liquido 0 0 0 0
Imobilizado 9.920 9.920 9.920 9.920
Depreciacdo Acumulada (9.920) (9.920) (9.920) (9.920)
Total do Ativo 14.867.280 5.298.351 979.918 77.353.453
PASSIVO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Passivo Circulante 7.133.583 10.046.277 15.708.619 22.179.779
Fornecedor 2.860.717 5.642.998 11.083.839 1.692.162
Empréstimos e Financiamentos (C.P) 0 0 0 0
Obrigagdes com 3°s (Distratos) 2.567.090 2.567.090 2.567.090 2.567.090
Obrigagdes Sociais a Recolher 245,255 479.066 933.570 143.405
Obrigacdes Tributarias a Recolher 36.871 34.247 28.333 463.224
Impostos e Contribuigées a Pagar 1.377.509 1.279.458 1.058.507 17.306.021
Adiantamento de Clientes 38.264 35.541 29.403 0
Parcelamentos tributarios 7.877 7.877 7.877 7.877
Passivo Nao Circulante 8.315.398 7.006.989| 24.422.246 12.349.177
Empréstimos e Financiamentos (L.P) 0 0 0 0
Débitos Com Pessoas Ligadas 6.454.612 6.454.612 6.454.612 6.454.612
Parcelamento de Débitos 125.891 125.891 125.891 125.891
Debitos com Pessoas Ligadas 0 0 0 0
Orgamento a Executar 459.170 426.486 352.836 5.768.674
Captagao Financiamentos em excesso 1.275.725 0 17.488.907 0
Patriménio Liquido (581.701)| (11.754.915) (39.150.947)| 42.824.497
Capital social 12.626.292 12.626.292 12.626.292 12.626.292
Lucros ou Prejuizos (13.207.993)| (24.381.207)[ (51.777.239)] 30.198.205
Total dos Passivos 14.867.280 5.298.351 979.918 77.353.453
Check 0 0 0 0
ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA 38



LA

ASSOCIADOS

CMDR 13 SPE Residencial Serrano
EA 013.05-20.1.1

FLUXOS DE CAIXA PROJETADOS

FLUXO DE CAIXA ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Receita Bruta 9.183.390 8.529.722 7.056.716| 115.373.472
Deducgdes e Impostos (335.194) (311.335) (257.570)| (4.211.132)
Receita Liquida Operacional 8.848.196 8.218.387 6.799.146 111.162.340
Custos (8.582.151)| (16.928.994)| (33.251.518)| (5.076.485)
Lucro bruto 266.045| (8.710.607)| (26.452.372)| 106.085.855
Despesas Operacionais (2.300.531)| (2.462.607) (943.660) (471.830)
Depreciagao 0 0 0 0
Lucro Operacional (EBIT) (2.034.486)| (11.173.214)| (27.396.032)| 105.614.025
Despesa de Depreciagéo (Fundos) 0 0 0 0
Fundos das Operagoes Antes dos Impostos (2.034.486) (11.173.214)| (27.396.032)| 105.614.025
(-) Impostos sobre Resultado 0 0 0| (23.638.581)
(=) Fundos Operacionais (2.034.486)| (11.173.214)| (27.396.032)| 81.975.444
() Incr. Necessidade de Capital de Giro 299.592 16.764.488 5.697.910 6.437.558
(-) capex (Investimentos do Imobilizado) 0 0 0 0
(=) Fluxo de Caixa das Operacgoes (1.734.894) 5.591.274| (21.698.122)| 88.413.002
Despesa com Juros 0 0 0 0
Receita/(Despesa) Ndo Operacional 0 0 0 0
Recursos Nao Operacionais 459.170 (32.684) (73.650) 5.415.838
Usos Nao Operacionais 0) 0 0 0
Superavit / (Deficit) de Fundos (1.275.725) 5.558.590| (21.771.772)| 93.828.840
(+/-) Empréstimos e Financiamentos (C.P) 0 0 0 0
(+/-) Empréstimos e Financiamentos (L.P) 0 0 0 0
(+/-) Capital social 0 0 0 0
(+/-) Captagao automatica de Recursos (LP) 1.275.725| (1.275.725) 17.488.907| (17.488.907)
(=) Increm. em Aplicagées Financeiras (1.275.725) 5.558.590| (21.771.772)| 93.828.840
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Fluxo de Caixa Valor

Fluxo de Caixa

Periodo Fluxo de Caixa Presente Acumulado
ANO 1 (1.734.894) (1.527.982) (1.527.982)
ANO 2 5.591.274 4.337.118 2.809.136
ANO 3 (21.698.122) (14.823.745) (12.014.608)
ANO 4 88.413.002 53.198.228 41.183.619
Valor Presente do Residual 0
Fluxo de Caixa Acumulado + Vir Presente do Residual 41.183.619
(+) Valor de Mercado do Disponivel e Permanente 0
Aplicagao Financeira 0
Valor Empresarial (CORPORATE VALUE) 41.183.619
(-) Valor de Mercado de Dividas (Emp. E Financiamentos) 0
Emprestimos e Financiamentos (C.P) 0
Emprestimos e Financiamentos (L.P) 0
Valor Para o Acionista (SHAREHOLDER VALUE) 41.183.619

ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA

40

282



)
/:/—\ b F CMDR 13 SPE Residencial Serrano

ASSOCIADOS EA 013.05-20.1.1

V - ANEXO - INDICADORES FINANCEIROS PUBLICADOS PELO PROF. DAMODARAN
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To update this spreadsheet, enter the following

CMDR 13 SPE Residencial Serrano

EA 013.05-20

Cost of Debt Lookup Table (bas
stock prices)

14

ed on std devin

Long Term Treasurybond rate = 1,92% Standard Deviation Basis Spread
Risk Premium to Use for Equity = 5,20% 0 0,25 0,80%
Global Default Spread to add to cost of debt = 0,00% 0,25 0.4 1,35%
Do you want to use the marginal tax rate for cost of debt? | Yes 0,4 0,65 1,75%
If yes, enter the marginal taxrate to use | 25% 0,65 0,75 2,50%

0,75 0,9 5,00%
These costs of capital are in US$. To convert to a different currency, please enter 0,9 1 6,50%
Expected inflation rate in local currency = 1 10 7,50%
Expected inflation rate in US § =

Industry Name Number of Firms | Beta | Cost of Equity | E/(D+E) | Std Dev in Stock Cost of Debt Tax Rate Afte;;i.)a:b(;‘ost D/(D+E) | Cost of Capital (li:v Zs;,(g‘ﬁ::::}’,)
Advertising 47 1,44 9,41% 54,03% 62,38% 3,67% 4,13% 2,75% 45,97% 6,35% 11,06%
R.E.LT. 234 0,68 5,48% 54,24% 19,86% 2,72% 1,92% 2,04% 45,76% 3,90% 8,51%
Real Estate (Development) 20 1,24 8,35% 58,82% 47,22% 3,67% 2,19% 2,75% 41,18% 6,04% 10,74%
Real Estate (General/Diversified) 12 1,63 10,41% 68,76% 21,35% 2,72% 6,55% 2,04% 31,24% 7,80% 12,57%
Utility (Water) 17 0,68 5,48% 73,66% 17,88% 2,72% 10,01% 2,04% 26,34% 4,57% 9,21%
Total Market 7053 1,13 7,79% 63,29% 42,36% 3,67% 7,32% 2,75% 36,71% 5,94% 10,64%
Total Market (without financials) 5878 1,21 8,21% 75,99% 46,41% 3,67% 5,81% 2,75% 24,01% 6,90% 11,64%
Country and Equity Risk Premiums
Enter the current risk premium for a mature equity market 5,20% Updated January 1, 2020
Do you want to adjust the country default spread for the additional wolatility of the equity market to get to a country premium? Yes
If yes, enter the multiplier to use on the default spread (See worksheet for wolatility numbers for selected emerging markets) 1,18 Updated January 1, 2020
Country Continent Moody's rating Rating-based Default Total Equity Risk Countrj{ Risk
Spread Premium Premium
Abu Dhabi Middle East Aa2 0,41% 5,69% 0,49%
Albania Eastern Europe & Russia B1 3,76% 9,64% 4,44%
Andorra (Principality of) Western Europe Baa2 1,59% 7,08% 1,88%
Angola Africa B3 5,44% 11,62% 6,42%
Argentina Central and South America Caa2 7,53% 14,08% 8,88%
Armenia Eastern Europe & Russia Ba3 3,01% 8,75% 3,55%
Aruba Caribbean Baa1 1,34% 6,77% 1,57%
Australia Australia & New Zealand Aaa 0,00% 5,20% 0,00%
Austria Western Europe Aa1 0,33% 5,59% 0,39%
Azerbaijan Eastern Europe & Russia Ba2 2,51% 8,16% 2,96%
Botswana Africa A2 0,71% 6,04% 0,84%
Brazil Central and South America Ba2 2,51% 8,16% 2,96%
Bulgaria Eastern Europe & Russia Baa2 1,59% 7,08% 1,88%
Burkina Faso Africa B2 4,60% 10,63% 5,43%
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VI - ANEXO - TREASURY YIELD CURVE RATES
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Date 1 Mo 2 Mo 3 Mo 6 Mo 1Yr 2Yr 3Yr 5Yr 7Yr 10 Yr 20 Yr 30 Yr

02/01/2019 24 24 2,42 2,51 2,6 2,5 2,47 2,49 2,56 2,66 2,83 2,97
03/01/2019 2,42 2,42 2,41 2,47 2,5 2,39 2,35 2,37 2,44 2,56 2,75 2,92
04/01/2019 24 2,42 2,42 2,51 2,57 2,5 2,47 2,49 2,56 2,67 2,83 2,98
07/01/2019 2,42 2,42 2,45 2,54 2,58 2,53 2,51 2,53 2,6 2,7 2,86 2,99
08/01/2019 24 2,42 2,46 2,54 2,6 2,58 2,57 2,58 2,63 2,73 2,88 3
09/01/2019 24 2,42 2,45 2,52 2,59 2,56 2,54 2,57 2,64 2,74 2,9 3,03
10/01/2019 2,42 2,42 2,43 2,51 2,59 2,56 2,54 2,56 2,63 2,74 2,92 3,06
11/01/2019 2,41 2,43 2,43 25 2,58 2,55 2,51 2,52 2,6 2,71 2,9 3,04
14/01/2019 2,42 2,43 2,45 2,52 2,57 2,53 2,51 2,53 2,6 2,71 2,91 3,06
15/01/2019 2,41 2,43 2,45 2,52 2,57 2,53 2,51 2,53 2,61 2,72 2,92 3,08
16/01/2019 2,41 24 2,43 2,49 2,57 2,55 2,53 2,54 2,62 2,73 2,92 3,07
17/01/2019 2,41 2,41 2,42 25 2,57 2,56 2,55 2,58 2,66 2,75 2,93 3,07
18/01/2019 24 24 2,41 25 2,6 2,62 2,6 2,62 2,7 2,79 2,95 3,09
22/01/2019 2,38 24 2,43 2,51 2,59 2,58 2,55 2,57 2,65 2,74 2,91 3,06
23/01/2019 2,37 2,38 2,41 2,51 2,59 2,58 2,57 2,59 2,66 2,76 2,93 3,07
24/01/2019 2,38 2,41 2,37 2,5 2,58 2,56 2,54 2,55 2,62 2,72 2,89 3,04
25/01/2019 2,36 2,41 2,39 2,51 2,6 2,6 2,58 2,59 2,66 2,76 2,92 3,06
28/01/2019 2,39 2,41 2,42 2,51 2,6 2,6 2,58 2,58 2,65 2,75 2,92 3,06
29/01/2019 2,39 2,41 2,42 2,51 2,6 2,56 2,54 2,55 2,61 2,72 2,9 3,04
30/01/2019 24 2,39 2,42 2,5 2,57 2,52 2,49 2,49 2,58 27 2,9 3,06
31/01/2019 2,42 2,43 2,41 2,46 2,55 2,45 2,43 2,43 2,51 2,63 2,83 2,99
02/12/2019 1,6 1,58 1,6 1,62 1,6 1,61 1,63 1,65 1,77 1,83 2,15 2,28
03/12/2019 1,56 1,54 1,57 1,57 1,57 1,53 1,54 1,54 1,65 1,72 2,03 2,17
04/12/2019 1,59 1,54 1,55 1,56 1,56 1,58 1,58 1,6 1,71 1,77 2,08 2,22
05/12/2019 1,52 1,56 1,54 1,55 1,56 1,58 1,6 1,62 1,73 1,8 2,11 2,24
06/12/2019 1,52 1,55 1,53 1,56 1,57 1,61 1,64 1,67 1,78 1,84 2,14 2,29
09/12/2019 1,54 1,54 1,54 1,58 1,56 1,63 1,63 1,67 1,77 1,83 2,13 2,27
10/12/2019 1,53 1,55 1,56 1,57 1,56 1,65 1,67 1,68 1,78 1,85 2,12 2,26
11/12/2019 1,54 1,56 1,57 1,58 1,55 1,61 1,62 1,64 1,74 1,79 2,08 2,23
12/12/2019 1,57 1,57 1,56 1,57 1,55 1,66 1,69 1,73 1,84 1,9 2,18 2,32
13/12/2019 1,55 1,57 1,57 1,56 1,54 1,61 1,62 1,66 1,76 1,82 2,11 2,26
16/12/2019 1,57 1,57 1,57 1,58 1,54 1,65 1,67 1,72 1,82 1,89 2,17 2,3
17/12/2019 1,56 1,56 1,56 1,58 1,53 1,63 1,66 1,71 1,82 1,89 2,18 2,31
18/12/2019 1,56 1,57 1,56 1,58 1,54 1,63 1,67 1,74 1,86 1,92 2,22 2,35
19/12/2019 1,54 1,58 1,57 1,57 1,52 1,62 1,65 1,73 1,84 1,92 2,21 2,35
20/12/2019 1,57 1,59 1,58 1,58 1,52 1,63 1,67 1,73 1,84 1,92 2,21 2,34
23/12/2019 1,57 1,57 1,59 1,6 1,53 1,64 1,67 1,75 1,86 1,93 2,22 2,35
24/12/2019 1,55 1,58 1,58 1,61 1,53 1,62 1,64 1,72 1,83 1,9 2,2 2,33
26/12/2019 1,59 1,6 1,58 1,61 1,53 1,64 1,65 1,72 1,85 1,9 2,19 2,33
27/12/2019 1,56 1,56 1,57 1,59 1,51 1,59 1,6 1,68 1.8 1,88 2,18 2,32
30/12/2019 1,51 1,53 1,57 1,6 1,57 1,58 1,59 1,68 1,81 1,9 2,21 2,34
31/12/2019 1,48 1,51 1,55 1,6 1,59 1,58 1,62 1,69 1,83 1,92 2,25 2,39

Média 2,12 2,12 2,11 2,11 2,05 1,97 1,94 1,95 2,05 2,14 2,40 2,58
Daily Treasury Yield Curve Rates
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1 INTRODUGCAO

EABF PLANEJAMENTO FINANCEIRO EMPRESARIAL EIRELI, sociedade com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Octavio Pinto, 71, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n® 32.799.781/0001-12 (“‘EABF_ASSOCIADOS"), foi
nomeada por WNT GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.477, Sala 21, inscrita no CNPJ sob n°
28.529.686/0001-21(“"WNT” ou “GESTOR”), para determinar a viabilidade técnica, comercial, econdmica
e financeira do empreendimento imobiliario denominado “Residencial Atlantico”, pertencente a CMDR I
SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. - EM RECUPERAGAO JUDICIAL (CMDR SPE 11
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.), sociedade com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 500, bloco 4, sala 222, inscrita no CNPJ sob n° 09.298.319/0001-
10 (‘RESIDENCIAL ATLANTICO’ ou “EMPREENDIMENTO ALVO’ e “EMPRESA’, respectivamente).

O presente estudo foi elaborado no &mbito da distribuicdo publica primaria de cotas, em classe e série
Unicas, da primeira emissdo do ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo
de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ n°
36.969.658/0001-53 (“Fundo”), administrado por seu administrador MONETAR DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n°® 100, 18° andar, conjunto 182, Itaim Bibi, CEP 04534-
000, inscrita no CNPJ sob n°® 12.063.256/0001-27 (“Administrador” ou “Monetar”), a ser realizada nos
termos da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, e da Instrugdo CVM n°
472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Cotas”, “Oferta” ou “12 Emissao”, “Instrucdo CVM n°
400/03” e “Instrucdo CVM n° 472/08” respectivamente), cujos recursos oriundos da integralizagao das
Cotas do Fundo serdo destinados a aquisicao do EMPREENDIMENTO ALVO, implementagiao do
desenvolvimento e comercializagao do EMPREENDIMENTO ALVO, observada a politica de investimento
do Fundo e o disposto no regulamento do Fundo (“Regulamento”).

O presente estudo foi elaborado nos termos do item 3.7 do Anexo Il da Instrucdo CVM 400/03 e tem por
escopo determinar a viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do EMPREENDIMENTO
ALVO. Este estudo nao se trata de material de venda do EMPREENDIMENTO ALVO.

O desenvolvimento do EMPREENDIMENTO ALVO depende do cumprimento de condi¢des precedentes,
tais como a captacao de recursos além daqueles que poderao ser obtidos mediante a Oferta e a efetiva
transferéncia do EMPREENDIMENTO ALVO para o Fundo.

Nesse sentido, destacamos que o desenvolvimento do EMPREENDIMENTO ALVO dependera da
captacgao de recursos pelo Fundo junto aos cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem
realizadas. Deste modo, a conclusdo do EMPREENDIMENTO ALVO depende diretamente de novos
aportes de capital pelos cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas, ambos
sem previsao de realizagao no momento, nao sendo possivel a conclusdo do EMPREENDIMENTO ALVO
apenas com os recursos captados na Oferta.

Os recursos originarios da Oferta serdao destinados exclusivamente para a aquisicdo do
EMPREENDIMENTO ALVO, ndo sendo suficientes para a implementacido e desenvolvimento do
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EMPREENDIMENTO ALVO. A aquisicao do EMPREENDIMENTO ALVO pode nao depender de novas
ofertas, enquanto o desenvolvimento do EMPREENDIMENTO ALVO dependera da captacao de recursos
pelo Fundo junto aos cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas.

Deste modo, a conclusdo do EMPREENDIMENTO ALVO depende diretamente de novos aportes de
capital pelos cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas, ndo sendo
possivel a conclusao do EMPREENDIMENTO ALVO apenas com os recursos captados na Oferta.

O Fundo podera captar novos recursos para desenvolvimento do EMPREENDIMENTO ALVO: (a)
conforme oportunamente deliberado pelos cotistas em Assembleias Gerais de Cotistas convocadas para
essa finalidade, por meio de: (i) outras ofertas publicas e/ou ofertas publicas com esforgos restrito a serem
realizadas pelo Fundo; e/ou (ii) aporte pelos cotistas do Fundo; e (b) por meio de venda do
EMPREENDIMENTO ALVO, caso este ja tenha sido adquirido pelo Fundo, ou de venda de unidades do
EMPREENDIMENTO ALVO, caso estas estejam finalizadas. Nao ha como assegurar: (A) a existéncia de
demanda por eventuais ofertas publicas de cotas adicionais ou ofertas publicas com esforgos restritos de
distribuicdo de cotas que o Fundo venha a realizar; (B) a adeséo de cotistas a eventual realizagédo de
aportes de capital; e/ou (C) a existéncia de compradores interessados nas unidades do
EMPREENDIMENTO ALVO.

Eventuais dificuldades que o Fundo venha a ter para obter os recursos necessarios ao desenvolvimento
do EMPREENDIMENTO ALVO poderao afetar adversamente a velocidade de implementagao de referido
desenvolvimento, podendo inclusive inviabilizar o desenvolvimento do EMPREENDIMENTO ALVO e
afetar adversamente o valor das cotas do Fundo e, consequentemente, os cotistas

ESTE ESTUDO NAO DEVE SER CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDAGAO DE
INVESTIMENTO OU DESINVESTIMENTO.

A EABF ASSOCIADOS assegura a fidedignidade das datas e informagdes projetadas e apresentadas no
presente estudo.

Na elaboragao deste trabalho, foram utilizados dados e informagdes fornecidos pelo responsavel pela
administragédo da EMPRESA, por meio de: (i) disponibilizagdo de documentos, os quais estao listados no
item 8.1 “Documentacdo” do presente estudo; e (ii) reunides e conferéncias telefébnicas para
esclarecimentos de duvidas e obtengao de informagdes adicionais.

Nenhuma responsabilidade sera assumida em questées de natureza legal e nenhuma investigagao foi
feita sobre a acuracidade das informagbes a nés fornecidas. Admitiu-se nesta avaliagdo, a menos que
indicado de outra forma, que a mesma serve para base para analise e elaboracao do estudo de viabilidade
técnica, comercial, econémica e financeira do EMPREENDIMENTO ALVO.

Este trabalho foi realizado com base em informagdes fornecidas pelo responsavel pela administragao da
EMPRESA, a qual consideramos verdadeiras, ndo tendo sido realizada nenhuma investigagao
independente ou auditoria sobre as informacdes disponibilizadas.
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Portanto, a EABF ASSOCIADOS n&o assume nenhuma responsabilidade futura pela precisdo das
informagdes fornecidas utilizadas neste relatdrio, exceto em relagéo as datas e informagdes projetadas,
nem pela descontinuidade do EMPREENDIMENTO ALVO.

Algumas das consideragdes aqui descritas sao baseadas em eventos futuros, que faziam parte das
expectativas do EMPREENDIMENTO ALVO no momento do estudo de viabilidade técnica, comercial,
econdmica e financeira.

Tais eventos futuros podem nao ocorrer e os resultados aqui apresentados podem ser alterados.

Destacamos que, qualquer omissao ou falta de informagcdo podem impactar e afetar o resultado dos
trabalhos e, consequentemente, a analise realizada apresentada neste estudo, entende-se que qualquer
omissdo ou equivoco nos dados e informagdes fornecidos pelo responsavel pela administracao da
EMPRESA pode afetar materialmente a analise constante no presente estudo.

ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA 3

293



' [ )
Li 3 \b/ CMDR 11 SPE - Residencial Atlantico
ASSOCIADOS EA 012.05-20.1.1

2 CONDICOES GERAIS DO SERVICO

Nossos trabalhos foram realizados de acordo com as normas profissionais € nossa remuneragao nao
esteve de forma alguma condicionada as nossas conclusdes de valor. Assumimos, sem verificagdo de
auditoria independente, a precisao de todos os dados a nds fornecidos.

Atuamos como contratado independente e nos reservamos o direito de sub-contratar. Todos os arquivos
€ papéis ou documentos desenvolvidos por nds durante o curso deste servigco sdo de nossa propriedade.
Nosso relatério devera ser utilizado somente para os propdsitos especificos aqui estipulados e qualquer
outro uso sera invalido. Nenhuma afirmacdo podera ser feita por terceiros sem o nosso prévio
consentimento por escrito.

O presente estudo podera ser disponibilizado no dmbito da Oferta, bem como para qualquer entidade
competente a fim de andlise das informagbes prestadas em conformidade com o disposto na Instrugéo
CVM 400/03 e na Instrugdo CVM 472/08, nao substituindo qualquer tipo de due diligence.

Nenhuma referéncia podera ser feita ao nosso nome ou nosso relatério, no todo ou em parte, em qualquer
documento preparado e/ou distribuido para terceiros sem o nosso consentimento prévio por escrito.

Os senhores desde ja concordam em nos indenizar e proteger de toda e qualquer perda, reclamagao,
acao, dano, despesa ou encargo, incluindo os honorarios advocaticios, aos quais possamos ficar sujeitos
em decorréncia deste servigo. Sua obrigacdo de indenizagdo e reembolso se estendera a qualquer
pessoa de controle da EABF ASSOCIADOS, incluindo qualquer diretor, funcionario, sub-contratado,
afiliado ou agente.

NOs nos reservamos o direito de incluir o nome da sua companhia em nossa lista de clientes, mas
manteremos a confidencialidade de todas as conversacgbes, documentos fornecidos e conteiudo de
nossos relatorios, sujeitos a processo administrativo ou legal.

Estas condigdes s6 poderdo ser modificadas por meio de documentos escritos, assinados por ambas
partes.
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3 CERTIFICADO DE AVALIAGAO

Conforme nosso melhor entendimento, certificamos que:

(i)

(ii)

(iif)

(iv)

(v)

(vi)

as declaragbes contidas neste estudo sdo verdadeiras e corretas;
as datas e informagodes projetadas neste estudo sao verdadeiras e corretas;

as analises, opinides e conclusdes relatadas estdo limitadas somente pelos pressupostos e
condicbes limitantes e representam analises profissionais imparciais, opinides e conclusbes da
EABF ASSOCIADOS;

a EABF ASSOCIADOS nao tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto
deste estudo e ndo tem nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relacdo as partes
envolvidas;

aremuneracao da EABF ASSOCIADOS nao esta condicionada a nenhuma agéao e nem resulta das
analises, opinides, conclusdes contidas neste relatério ou de seu uso; e

as analises, opinides e conclusdes foram desenvolvidas e este estudo foi preparado em
conformidade com as normas profissionais e o codigo de ética dos respectivos conselhos regionais.

ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA 5

295



‘ [ )
L, i \b/ CMDR 11 SPE - Residencial Atlantico
ASSOCIADOS EA 012.05-20.1.1

4 ECONOMIA BRASILEIRA E ANALISE SETORIAL
4.1 Deterioragao do Cenario Econémico

No inicio do ano, antes da deterioragcao do cenario econémico associada a pandemia da Covid-19, a
economia brasileira vinha em uma trajetoria de crescimento modesto, mas com alguns sinais de
aceleracao — que se refletiam, em particular, no aumento dos investimentos. De acordo com a Carta de
Conjuntura n° 46, de margo de 2020 (“Carta Conjuntura”), o crescimento do PIB antes da crise da Covid-
19 vinha apontando para taxas em torno de 2,1% em 2020 e de 3,0% em 2021. Esperava-se, de fato, que
a continuidade do processo de reformas estruturais e de consolidagao fiscal permitisse a convergéncia
gradual para um equilibrio com taxas mais elevadas de crescimento. A mesma publicagao ja ressaltava,
porém, que a pandemia havia alterado profundamente as perspectivas para a atividade econdmica neste
ano, nao apenas em razao da queda na demanda externa associada a desaceleracédo da economia global,
mas, principalmente, como resultado das necessarias medidas de isolamento social no pais visando
atenuar a disseminacao do SARS-Cov-2.

O conjunto de informacgdes disponiveis ainda era pequeno e impreciso, mas ja indicava uma retragcéo do
PIB brasileiro em 2020: a previsdo média do mercado a época era de diminuigdo de 0,5% no ano', ao
passo que a Carta de Conjuntura previa uma queda um pouco maior, da ordem de 1,8%. Desde entéo, a
natureza e a magnitude dos choques causados pela pandemia vém sendo reavaliadas continuamente, e
tém apontado na direcdo de uma queda ainda mais substancial do PIB em 2020 — conforme expresso
nas drasticas redugdes da taxa de crescimento prevista pelo mercado para o ano?.

As revisdes das previsbes do PIB da Carta de Conjuntura costumam ser feitas apenas no final do
trimestre, na secéo dedicada a visdao geral da conjuntura. No entanto, devido a mudang¢a no cenario
econdmico e a divulgagao de dados que permitem avaliar melhor os impactos da pandemia, a Dimac/Ipea
resolveu divulgar este texto com uma revisao extemporanea das previsdes de crescimento para 2020 e
2021. E importante destacar que essas projecdes estéo sujeitas a incertezas, tanto no que se refere a
estimativa do impacto da pandemia sobre a atividade econbmica corrente, como no que tange as
hipoteses subjacentes ao ritmo esperado de recuperagao no restante do ano.

4.2 Projecao para o PIB de 2020 — 2021

Tendo por base as estimativas anteriores, e sob a hipétese de inicio de um processo de flexibilizagédo
gradual das restricbes a mobilidade e ao funcionamento das atividades econdmicas a partir de junho,
projeta-se uma queda do PIB de 10,5% no segundo trimestre, seguida por uma recuperagao no terceiro
e quarto trimestres. O fato de a queda em abiril ter sido profunda, seguida por um crescimento na margem
em maio e junho, garante um carry-over importante para o terceiro trimestre. A queda projetada para o

' Fonte: Carta de Conjuntura n® 47 — segundo semestre 2020
https://static.congressoemfoco.uol.com.br/2020/06/200609_cc_47 secao_atividade revisao_das_previsoes_de_cr
escimento.pdf

2 Fonte: Carta de Conjuntura n° 47 — segundo semestre 2020
https.//static.congressoemfoco.uol.com.br/2020/06/200609_cc 47 secao_atividade revisao _das_previsoes_de cr
escimento.pdf
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ano é de 6%, mas a trajetoria de recuperagédo no segundo semestre deixara um carry-over de quase 2%
para 2021, cujo crescimento projetado é de 3,6%.

O destaque positivo em 2020, pelo lado da oferta, ficaria por conta do PIB agropecuario. Com base nas
estimativas para a lavoura do LSPA/IBGE, e nas perspectivas atualizadas para a pecuaria, estima-se que,
a despeito do impacto econémico causado pelo choque da Covid-19, o PIB do setor agropecuario
crescera 2% em 2020. O resultado positivo € explicado principalmente pela alta no PIB da lavoura, que
deve crescer 3,0%. A pecuaria, que registrou uma queda na produgao no primeiro trimestre do ano, deve
se manter estavel, com a baixa no segmento de carne bovina sendo compensada pelas demais proteinas
e pela producéo de leite.

O componente outros (pesca, aquicultura, produtos da exploragéo florestal e da silvicultura), por sua vez,
deve recuar 0,6%. Nos setores industrial e de servigos, as quedas anuais, refletindo o choque de marcgo
e abiril, serdo de 7,3% e 5,8%, respectivamente.

Pelo lado da demanda, as restrigbes a mobilidade e ao funcionamento do comércio e a piora nas
condi¢des do mercado de trabalho devem reduzir o consumo das familias em 11,2% no segundo trimestre
em relagao ao primeiro. No entanto, como ja destacado, as transferéncias de renda associadas ao auxilio
emergencial, aliadas aos empregos preservados pela adogédo das medidas adicionais contidas na Medida
Provisoria 936/20, devem amortecer os efeitos negativos desses fatores, permitindo uma recuperagéo em
maio e junho relativamente aos niveis de abril. A gradual retomada da atividade econémica, com a
flexibilizagéo das restrigbes a partir de junho, permitira uma aceleragdo desse processo, sem, contudo,
impedir que o consumo feche o ano com uma queda de 6,9% em relagao a 2019.

Os investimentos, em contrapartida, devem sofrer mais com os efeitos da forte alta dos niveis de incerteza
da economia, assim como com a desvalorizagdo cambial. Em abril, segundo o Indicador Ipea de
Formagéao Bruta de Capital Fixo (FBCF), os investimentos recuaram 27,5% na margem, ficando 32,8%
abaixo do patamar de abril do ano passado. No ano, projeta-se uma queda de 9,7%, mas em 2021 espera-
se uma recuperagao, com um crescimento de 6,8%.

No setor externo, a desvalorizagdo cambial e a retragdo da economia terdo um impacto negativo sobre
as importagdes, que devem cair 6,5%, enquanto a forte contragdo da demanda externa influencia
negativamente as exportacdes, para as quais se projeta uma queda de 6,4%. Dessa maneira, a
contribuicdo das exportagdes liquidas devera ser ligeiramente positiva, apds ter sido negativa em 0,5
ponto percentual (p.p.) do PIB em 2019.

Sob a hipotese de que a evolugao da Covid-19 no Brasil no restante do ano possa ser controlada sem a
imposigao de novas restrigdes ao funcionamento das atividades econdmicas, sera possivel o relaxamento
gradual das medidas excepcionais de politica voltadas para a preservacao de empregos, renda e
producado, além do retorno do pais a estratégia de politica econdmica anterior, calcada em medidas
voltadas para a recuperacgao e a consolidagao do equilibrio fiscal e para o aumento da produtividade na
economia. Essa estratégia vinha contribuindo para a recuperagdo da confianga na estabilidade
macroecondmica, langando as bases para a atragdo de investimentos e a aceleracdo do crescimento.
Espera-se, assim, que a taxa de crescimento do PIB convirja gradualmente de volta para a trajetoria
projetada antes da crise da Covid-19. Para 2021, em razao da reduzida base de comparacao de 2020 e
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do carry-over deixado para o ano, projeta-se um crescimento de 3,6% do PIB, com um aumento
disseminado entre todos seus componentes, tanto pelo lado da demanda como pelo lado da oferta.

Fonte: Carta de Conjuntura — IPEA
4.3 Setor Imobiliario na Pandemia (Covid-19)

O mercado imobiliario comegou o0 ano de 2020 com a expectativa dos especialistas reforcava uma alta
de 3%, destacando o setor como um dos motores da economia para este ano. Além disso, segundo o
IBGE, o PIB (Produto Interno Bruto) da Construgao Civil aumentou 0,3% em 2019, a primeira alta desde
2014. Esses dados geraram otimismo para construtoras, incorporadoras e imobiliarias. No entanto, essa
confianga deu lugar a cautela, mas um novo cenario se desenhou com a pandemia do coronavirus no
pais®.

Por incrivel que parece o setor imobiliario ndo foi afetado como outros setores, com a paralisagao da
economia global, os empreendedores imobilidrios deixaram de langar novos projetos em todo o Brasil
nesse inicio de ano. A queda de novos empreendimentos colocados no mercado de janeiro a margo de
2020 foi de 14,9%, em comparagdo ao mesmo periodo do ano passado®.

Um levantamento feito pelo SENAI e a CBIC (Confederagao Brasileira da Industria da Construgao), sobre
os Indicadores imobiliarios nacionais, demonstra que as vendas de iméveis cresceram no Pais 26,7% no
1° trimestre de 2020, sobre o0 mesmo periodo de 2019, indo em contra mao com o mercado financeiro
que despencava (queda do indice Bovespa de mais de 30%), outro fator, foi a valorizagdo dos iméveis ao
valor real com elevagao de 13% (1° trimestre-2020), resultado positivo, diante do cenario, observa-se que
todas essas vendas, eram os estoques das construtoras e incorporadoras, dentro desta pesquisa ha
noticias de que o setor imobiliario, as construtoras e incorporadoras manterdo seus planos de
langcamentos para 2020, entre as empresas pesquisadas, 53% pretendem colocar novos produtos no
mercado entre 60 e 120 dias®.

Na divulgagao dos indicadores do primeiro trimestre do mercado imobiliario, a CBIC apresentou relatorio
com um dado importante: no més de margo, a maior parte das vendas foram feitas apds o inicio da
pandemia. Outro ponto identificado € que as empresas que ja trabalhavam com venda em meio digital,
sentiram pouco impacto.

3Fonte: Jornal do Comércio - Autor: Alex Frachetta

https:.//www.jornaldocomercio.com/ _conteudo/cadernos/empresas e negocios/2020/04/736485-0-que-esperar-do-
mercado-imobiliario-depois-da-pandemia.html

4 Fonte: Contexto Midia — Autores Luciane Mamoré e Thales Juan - https://www.contextomidia.com.br/site/mercado-
imobiliario-ve-retomada-rapida-do-segmento-no-brasil/

5 Fonte: Indicadores Imobiliarios Nacionais 25 de maio — Autores: SENAIl e CBIC
http://www.cbicdados.com.br/media/anexos/Indicadores1T2020.pdf

Fonte: A Critica
https://www.acritica.net/editorias/economia/mercado-imobiliario-ve-retomada-rapida-do-segmento-no-
brasil/460532/#:~:text=A%20b0a%20n0t%C3%ADcia%20que%20a,0%20cas0%20da%20SBS%20Empreendiment
0s
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4.4 Macaé a Retomada do Investimento

Foi realizada a descoberta de mais um poc¢o de petréleo chamado informalmente de "Natator", a 130
quildmetros da cidade de Macaé (RJ), em profundidade d'agua de 1.080 metros, com o 6leo constatado
em reservatorios carbonaticos da segdo pré-sal®.

Outro investimento é da petroleira Shell comecgara a construgao da usina termoelétrica Marlim Azul, de
565MW, ainda este ano de 2020. O investimento é avaliado em US$ 700 milhdes e planejado para cidade
de Macaé/RJ.

O projeto nao foi afetado pela crise do Covid-19 do ponto de vista econdmico. Ja estavamos avaliando
cenarios complexos para esta unidade”, disse Flavio Rodrigues, o diretor da Shell no Brasil.

A termoelétrica de Macaé é um dos primeiros projetos de geragao de eletricidade realizados no Brasil
pela Shell, a empresa recebeu autorizagao do regulador Aneel, sera a primeira usina termoelétrica a usar
gas natural produzido no pré-sal.

Suas atividades de operagées como usina comegardo em 2023, com isso a Shell fornecera o gas e
controlara uma participagao de 29,9%, enquanto o Patria Investimentos tera 50,1% e MHPS 20%’.

O novo marco regulatério do gas abrira o caminho para que Macaé se consolide como a “Capital Nacional
da Energia”, fortalecendo o novo perfil da cidade em atrair investimentos para a construgao de usinas
termelétricas, abastecidas com o gas natural processado no Terminal Cabiunas, da Petrobras.

Diante dos investimentos aportados pela Petrobras na revitalizagdo dos campos em operagéo na Bacia
de Campos, e o inicio de produgao de reservas ofertadas nos ultimos leildes realizados pela Agéncia
Nacional do Petrdleo (ANP), Macaé reforgara a posicao estratégica para o mercado de d6leo e gas
nacional, ndo apenas como base de materiais e servigos para as atividades de exploragao e produgao,
mas também como area de armazenagem e processamento de 6leo bruto e gas natural que comecara a
ser produzido também por outras gigantes da industria offshore global®.

6 Fonte: UOL — Autor Luciano Costa
https://economia.uol.com.br/noticias/reuters/2020/04/07/petrobras-informa-descoberta-de-petroleo-em-poco-de-
bloco-na-bacia-de-campos.htm

7 Fonte: O Petréleo — Autor: Janaina Barbosa
httpos://opetroleo.com.br/construcao-de-usina-termoeletrica-da-shell-em-macae-devera-comecar-mes-que-vem/
8Fonte: O Dia
https://odia.ig.com.br/macae/2020/07/5961256-macae-caminha-para-se-consolidar-como-a--capital-nacional-da-

energia.html
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5 LIMITAGAO DE DISTRIBUIGAO E UTILIZAGAO

Este relatério e as opinides, bem como as conclusdes contidas neste documento, podem ser utilizadas
no ambito da Oferta, pelas entidades competentes e demais partes interessadas, nos termos da Instrugéo
CVM 400/03 e na Instrugdo CVM 472/08. No entanto, as partes ndo podem distribuir este estudo para
outros, exceto nos seguintes casos:

(i) a parte receptora deve concordar, por escrito, em nao distribuir este estudo a qualquer outra parte
pertencente a outro grupo financeiro e este relatério ndo deve ser distribuido em partes separadas;
e

(i)  qualquer usuario deste estudo deve estar ciente das condi¢des em que este trabalho foi baseado,
bem como do mercado brasileiro e da situagcao econémica.

Em todos eles, a EABF ASSOCIADOS devera ser notificada sobre qualquer distribuicdo deste estudo,
pois tal distribuicio devera ser previamente aprovada pela nossa empresa.

A EABF ASSOCIADOS respondera a quaisquer perguntas que a parte receptora possa ter com relagao
a este estudo, as custas das partes, somente se 0 escopo de tais perguntas e respostas forem
previamente acordados entre a EABF ASSOCIADOS e a parte receptora.

Os resultados deste estudo dependem de suposigdes, que servem de base para as projegoes.

Os valores projetados utilizados para a avaliagéo técnica, comercial, econdmica e financeira podem diferir
substancialmente dos valores reais, uma vez que os pressupostos e premissas representam estimativas
futuras.

Os fatores que podem resultar em diferengas entre os valores projetados e os resultados reais incluem
mudangas no ambiente externo, o ambiente operacional interno da empresa, particularmente dos
executivos-chave e as diferencas entre os modelos.

O método utilizado ndo antecipa mudancgas nos ambientes externo e interno em que a empresa esta
envolvida, exceto aqueles mencionados neste relatério.

As projecdes baseiam-se nos documentos e informagdes disponibilizados e nas experiéncias adquiridas,
juntamente com os relatérios fornecidos pelo responsavel pela administragdo da EMPRESA e as
discussbes com a equipe do GESTOR.

Este relatério aborda métodos e suposi¢des previstos no item 6 “Metodologia Utilizada” abaixo.

Os resultados s6 serao relevantes para os utilizadores apds a sua compreensao dos métodos e critérios
envolvidos nas projecoes.
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6 OBJETIVO DESTE TRABALHO

Determinar a viabilidade técnica, econémica, comercial e financeira do EMPREENDIMENTO ALVO, por
meio da metodologia prevista no item 6 “Metodologia Utilizada” abaixo.

ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA 11

301



‘ [ )
L, i \b/ CMDR 11 SPE - Residencial Atlantico
ASSOCIADOS EA 012.05-20.1.1

7 METODOLOGIA UTILIZADA

AVALIAGAO TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA DO EMPREENDIMENTO ALVO
(valores atuais)

Para a determinagdo de valores, bem como para possibilitar a analise técnica, comercial, econébmica e
financeira do EMPREENDIMENTO ALVO, sera utilizado um modelo de avaliagdo que nao levara em
consideragéo a continuidade do EMPREENDIMENTO ALVO (“Going Concern Value”), por se tratar de
empreendimento que se extinguira ao termino da venda da totalidade de suas unidades.

O método principal utilizado esta baseado nos fluxos de caixa Livre (FCFF) que determina a viabilidade
técnica, comercial, econémica e financeira do EMPREENDIMENTO ALVO a partir da capacidade de
gerar beneficios operacionais de caixa no futuro.

Representa a capacidade de geragao operacional de caixa disponivel produzido a partir do desempenho
previsto dos negdcios. Para fins de analise de sensibilidade, adotou-se um horizonte de 04 (quatro) anos,
que compreende o periodo de 2020 até 2023, assumindo pressuposto da nao continuidade ao termino da
venda da totalidade dos imdveis (unidades).

Os fluxos de caixa futuros acrescidos sao descontados a determinadas taxas de descontos ou custo
meédio ponderado do capital (CMPC) (“Weighted Average Cost of Capital” ou WACC) - com base nos
custos de oportunidade ou atratividade dos capitais proprios e de terceiros, bem como compativel com
os niveis de riscos do empreendimento (Operacional e Financeiro).

Na utilizacdo do modelo dos fluxos de caixa descontados para a determinagcao do seu valor econémico,
no presente caso, foi adotada a taxa de desconto que representa o custo de capital médio ponderado
(WACC), igual a 13,54% (taxa de desconto). Observamos que para esse modelo n&o foi considerado o
calculo do residual/perpetuidade (Modelo de Gordon), pois o plano de vendas tem sua data final, ou seja,
a venda da totalidade dos imdveis em 04 (quatro) anos, que compreende o periodo de 2020 até 2023.

AVALIAGAO TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA DO EMPREENDIMENTO ALVO
(a valores de mercado)

Nossas analises resumiram-se em informagbes gerenciais, fornecidas pelo responsavel pela
administracdo da EMPRESA com objetivo de realizar a analise técnica, comercial, econdmica e financeira
do EMPREENDIMENTO ALVO e de consisténcia, com comentarios especificos.

A partir dessa analise séo fixadas as premissas técnicas, econémicas, comerciais e financeiras de
comportamento futuro do EMPREENDIMENTO ALVO, bem como definido os cenarios macroeconémico
e setorial projetivos mais provaveis.

Apés fixadas as premissas do EMPREENDIMENTO ALVO e de suas vendas, em linha com o
planejamento financeiro do responsavel pela administragdo da EMPRESA, do comportamento esperado
dos segmentos em que atua e do cenario macroecondmico projetado mais provavel, sdo elaboradas as
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simulagdes e projecoes financeiras para a determinacdo das receitas e despesas do
EMPREENDIMENTO ALVO.

Para a determinagéo da taxa de desconto (custo médio ponderado do capital - CMPC) sera utilizado o
método CAPM (Capital Asset Pricing Model) e referéncia de estudos econométricos nacionais e
internacionais para o custo do capital préprio.

Adicionalmente, para determinacdo do valor econdmico atual do EMPREENDIMENTO ALVO, foram
utilizados como referéncia as informagdes que constam no Anexo V ao presente estudo.

ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA 13

303



LADY

ASSOCIADOS

CMDR 11 SPE - Residencial Atlantico
EA 012.05-20.1.1

8 CARACTERIZAGAO DA REGIAO
8.1 Localizagao

O EMPREENDIMENTO ALVO esta a nordeste da capital do estado Rio de Janeiro na cidade de Macaé,
tendo acesso pela BR 101.

A seguir as principais distancias mais importantes.
» 5,00 KM do centro de Macaé,;
» 180,00 km da Capital Rio de Janeiro;
» 180,00 km do Aeroporto do Galeao.
As referidas informagdes podem ser verificadas no seguinte link disponibilizado®.

8.2 Localizagdo do Imoével

O EMPREENDIMENTO ALVO sera desenvolvido na extensado da Estrada Israel Gongalves Ribeiro, n°
825, Bairro Lagoa, Macaé. CEP: 27931-000, estado do Rio de Janeiro.

8.3 Logradouros de Situagao

A) Estrada Israel Gongalves Ribeiro

Tipo de via: Terciaria Pavimentagao: Paralelo e Asfalto
Perfil (no trecho): Leve aclive Trafego: Baixo

Pista: Dupla Nivel Comercial: Baixo

Maos de Diregao: Dupla lluminagao Publica: Sim

As informagdes podem ser confirmadas no Politica de Desenvolvimento Urbano e Plano Diretor do
Municipio de Macaé (Lei Complementar 279/2018), no Cédigo de Urbanismo do Municipio de Macaé (Lei
Complementar n°® 141/2010) e no Cédigo de Obras do Municipio de Macaé (Lei Complementar 230/2014).

8.4 Regiao Circunvizinha

A) Melhoramentos Publicos Locais

| X | Coleta de residuos solidos | X ‘ Energia elétrica | X ‘ Pavimentacéo

Shttps://www.google.com.br/maps/dir/R.+Israel+Gon%C3%A7alves+Ribeiro+-+Setor+Administrativo+01,+Maca%C3%A9+-
+RJ/Prefeitura+Municipal+de+Maca%C3%A9+-+Avenida+Presidente+Feliciano+Sodr% C3%A9+-+Centro,+Maca% C3%A9+-
+RJ/Aeroporto+Gale%C3%A30, +Rio+de+Janeiro+-+RJ/Rio+de+Janeiro, +RJ/(@-22.6293096, -
43.0719381,9z/data=!3m1!4b1!14m26!4m25!1m5!1m1!1s0x96314cbc26f52b:0xd0e0fb6e4263a47e!2m2!1d-41.8271906!2d-
22.400201!1m5!1m1!1s0x96306660769e89:0xe802b6837da77a07!2m2!1d-41.7768557!2d-
22.3746427!1mb5!1m1!1s0x99799368903d71:0xead21443a9686abf!2m2!1d-43.2278231!2d-
22.8171136!1mb5!1m1!1s0x9bde559108a05b:0x50dc426¢c672fd24e!2m2!1d-43.1728965!2d-22.9068467!3e0
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X | Agua potavel

X

Telefone

X

Entrega Postal

Aguas pluviais

Gas canalizado

Obs. Todos os melhoramentos mencionados acima estao disponiveis na regiao

As informagdes podem ser confirmadas no Politica de Desenvolvimento Urbano e Plano Diretor do
Municipio de Macaé (Lei Complementar 279/2018), no Cédigo de Urbanismo do Municipio de Macaé (Lei
Complementar n°® 141/2010) e no Cédigo de Obras do Municipio de Macaé (Lei Complementar 230/2014).

B) Vizinhanca

Ocupacédo Predominante: | Industrial

Densidade de ocupagéo: Alta Média/Alta Média | X | Média/Baixa Baixa
Padrao Econbmico: Alto Médio/Alto | X | Médio Médio/Alto Baixo
Distribuicdo da Ocupacéao: | Horizontal

As informagbdes podem ser confirmadas no Politica de Desenvolvimento Urbano e Plano Diretor do
Municipio de Macaé (Lei Complementar 279/2018), no Cédigo de Urbanismo do Municipio de Macaé (Lei
Complementar n°® 141/2010) e no Cédigo de Obras do Municipio de Macaé (Lei Complementar 230/2014).
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9 VIABILIDADE

Afim de que fossem calculados os indices para analise da viabilidade do empreendimento (VPL, TIR e
MTIR), foi projetado o fluxo de caixa, com base em informagdes do cronograma fisico financeiro esperado

do projeto.

Considerando os anos de vigéncia do empreendimento, tem-se o seguinte fluxo financeiro, onde se

CMDR 11 SPE - Residencial Atlantico
EA 012.05-20.1.1

observa a Taxa Interna de Retorno (TIR) e Taxa Interna de Retorno Modificada (MTIR).

CALCULO TIR

CALCULO MTIR

Investimento

Fluxo de Caixa - ANO 1
Fluxo de Caixa - ANO 2
Fluxo de Caixa - ANO 3
Fluxo de Caixa - ANO 4

-R$ 19.739.691,86
-R$  2.780.576,70
R$ 8.509.235,24
-R$ 29.986.819,17
R$ 113.704.153,74

Investimento

Fluxo de Caixa - ANO 1
Fluxo de Caixa - ANO 2
Fluxo de Caixa - ANO 3
Fluxo de Caixa - ANO 4

-R$ 19.739.691,86
-R$ 2.780.576,70
R$ 8.509.235,24
-R$ 29.986.819,17
R$ 113.704.153,74

TIR

42,02%

Taxa de Desconto

13,54%

TIR

Fluxo da Data Zero

[R$ 52.081.137,09

Fluxo no 4 ANO

[ R$86.556.449,31

MTIR

44,71%

MTIR

VPL(investimento; Fc1...fc4)

VPL(i;Fc1,,,Fc4) - data zero
VPL(i;n;0;data zero) - ANO 4
Taxa(n;;investimento;ANO 4)
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HIGHLIGHTS UN. ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Receita Bruta R$ 12.149.505| 11.284.710| 9.335.942| 152.637.592
Receita Op. Liquida (ROL) R$ 11.706.048| 10.872.818| 8.995.180| 147.066.320
Custos R$ |(11.995.889)( (23.662.871)| (46.478.038)| (7.095.767)
Lucro Bruto R$ (289.841)[ (12.790.053)| (37.482.858)( 139.970.553
Despesas/Receitas Operacionais R$ (3.102.103)| (1.696.118) (467.510) (233.755)
Lucro Operacional (EBITDA) R$ (3.391.944)| (14.486.171)| (37.950.368)| 139.736.798
Lucro/Prejuizo R$ (3.391.944)| (14.486.171)| (37.950.368)| 105.923.363
Ativo Circulante R$ 20.088.962| 7.465.530( 1.140.508| 98.237.067
Ativo Realizavel a Longo Prazo R$ 2.062.437| 2.062.437( 2.062.437( 2.062.437
Ativo Permanente R$ 0 0 0 0
Ativo Total R$ 22.151.399| 9.527.967| 3.202.945| 100.299.504
Passivo Circulante R$ 9.808.479| 13.887.559| 21.818.980| 29.618.457
Passivo Nao Circulante R$ 5.302.747| 3.086.406| 26.780.331 10.154.050
Patrimonio Liquido R$ 7.040.173| (7.445.998)| (45.396.366)| 60.526.997
Passivo Total R$ 22.151.399| 9.527.967( 3.202.945| 100.299.504
LIQUIDEZ UN. ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Liquidez Geral (AC+AL)/(PC+ELP) IND. 1,47 0,56 0,07 2,52
Liquidez Corrente (AC/ELP) IND. 2,05 0,54 0,05 3,32
Liquidez Imediata (D/PC) IND. 0,00 0,45 0,00 3,28
ENDIVIDAMENTO UN. ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Grau de Endividamento (PC+ELP/PT) % 68,22% 178,15% 1517,33% 39,65%
Perfil do Endividamento (PC/PC+ELP) % 64,91% 81,82% 44,90% 74,47%
Imobilizagdo de Longo Prazo (AP/ELP+PL) % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
RENTABILIDADE UN. ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
ROA - Retun on Assets (LL/AT) % -15,31% -152,04% | -1184,86% 105,61%
Fator de Alavancagem (AT/PL) IND. 3,1 -1,3 -0,1 1,7
ROE - Return on Equity (LL/PL) % -48,18% 194,55% 83,60% 175,00%
Margem Bruta (LB/ROL) % -2,48% -117,63% -416,70% 95,18%
Margem Operacional (EBITDA/ROL) % -28,98% -133,23% -421,90% 95,02%
Margem Liquida (LL/ROL) % -28,98% -133,23% -421,90% 72,02%
INDICADORES DE PRODUTIVIDADE UN. ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Giro do Atiwo (ROL/(AC+ALP) IND. 0,53 1,14 2,81 1,47
Giro do Patriménio Liquido (ROL/PL) IND. 1,66 -1,46 -0,20 2,43
ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA 17
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10 CUSTOS DA CONSTRUGAO

Na Gestao Financeira de uma empresa ou empreendimento, podemos considerar o modelo pelo Custo
Variavel, onde, envolve administrar os gastos de forma eficiente e igualitaria, a fim de garantir melhores
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resultados de caixa, sendo seu valor proporcional a sua receita’.

ABC GASTOS POR
SERVICOS % VALOR ANO
1 |Despesas Iniciais 3,01% | R$ 2.682.342,00
2 |Senigos Gerais 2,00% | R$ 1.784.651,00
3 |Instalagéo da Obra e equipamentos 4,03% |R$ 3.599.566,00 [ R$ 11.995.889,00
4 |Movimento de Terra 0,43% |[R$ 383.135,00
5 |Fundacoes 3,97% |[R$ 3.546.195,00
6 |Estrutura 16,95% | R$ 15.124.920,00
7 |Instalagbes Hidraulicas 9,57% | R$ 8.537.951,00 R$ 23.662.871,00
8 |Instalacdes Elétricas 8,42% | R$ 7.517.435,00
9 |Alvenaria 8,56% | R$ 7.634.658,00
10 |Cobertura 0,21% | R$ 188.737,00
11 |Esquadrias de Madeira 2,19% | R$ 1.957.358,00
12 |Esquadrias Metélicas 6,58% |[R$ 5.875.557,00
13 |Tratamentos 2,26% | R$ 2.016.455,00
14 [Revestimentos Internos 3,19% | R$ 2.847.427,00
15 |Azulejos 2,78% | R$ 2.484.392,00 | R$ 46.478.038,00
16 [Revestimentos Especiais 1,67% |[R$ 1.486.275,00
17 |Revestimentos Externos 5,96% | R$ 5.314.478,00
18 |Pisos 2,13% | R$ 1.902.124,00
19 |Rodapés, Soleiras e Peitoris 1,48% |[R$ 1.321.359,00
20 |Vidros 0,36% |[R$ 317.628,00
21 |Pintura 3,92% | R$ 3.495.066,00
22 |Diversos (lazer e equipamentos) 2,37% | R$ 2.119.089,00
23 |Limpeza 0,68% |[R$ 603.748,00
24 |Elevadores 3,10% | R$ 2.767.518,00
25 [Outros Equipamentos 0,13% | R$ 115.927,00 R$ 7.095.767,00
26 |Outros (administragao) 4,04% |[R$ 3.608.574,00
CUSTO TOTAL 100% | R$ 89.232.565,00
Fonte: SINDUSCON/RJ
GASTOS POR ANO

ANO 01

ANO 02

ANO 03

ANO 04

RS 11.995.889,00

RS 23.662.871,00

RS 46.478.038,00

RS 7.095.767,00

10 Fonte: SINDUSCUN/RJ - Custo unitario basico — CUB. http://www.sinduscon-rio.com.br/wp/custo-unitario-basico-

2/

Custos unitarios de insumos: http://www.caixa.gov.br/poder-publico/apoio-poder-publico/sinapi/referencias-precos-

insumos/Paginas/default.aspx

ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA

18

308



CMDR 11 SPE - Residencial Atlantico
EA 012.05-20.1.1

L-A\b)

ASSOCIADOS

11 CARACTERIZAGAO DO IMOVEL
11.1 Documentagao

Recebemos cépia da certiddo da matricula n® 27.891, expedida pelo Cartério do 2° Oficio de Macaé
datada de 10 de junho de 2020 (“Matricula”), a qual demonstra que a propriedade do imével, em que sera
desenvolvido o EMPREENDIMENTO ALVO, pertence a EMPRESA, bem como recebemos informacdes
do projeto a ser desenvolvido.

Cabe ressaltar que nao foram efetuadas medi¢gdes no imovel, sendo que a avaliagdo se baseou na
Matricula e nos dados obtidos diretamente das informagdes do responsavel pela administracdo da
EMPRESA, isentando o avaliador no caso em que os valores oscilarem devido a discordancia entre a
realidade fisica e a documental.

11.2 Terreno

Conforme informagdes constantes na Matricula, a area toda do terreno é de 22.918,00 M?, tendo seu
formato irregular, outro sim, informamos que nao foi feita nenhuma visita em loco.

11.3 O Empreendimento Residencial Atlantico

Trata-se de um empreendimento da Arquiteta Natalia Veronezi Sarmento das Neves, aprovado em
20/06/2008, com previsao para 5 torres residenciais (Blocos 1 a 5), com 12 pavimentos cada, totalizando
480 apartamentos e 523 vagas de estacionamento (480 vagas de garagem de apartamentos, autbnomas
individuais e indeterminadas, além de 43 vagas extras autbnomas), nos termos do item R3-M.27.891 da
Matricula. Os 480 apartamentos estao distribuidos conforme tabela abaixo:

CONFORME QUADRO NB DO MEMORIAL DE INCORPORAGAO
Bloco 1 Bloco 2 Bloco 3 Bloco 4 Bloco 5 Total
M2 Quant. Quant. Quant. Quant. Quant. Pt
Apto Apto Apto Apto Apto
101,82 44 44 44 44 44 220
79,57 22 22 22 22 22 110
78,9 22 22 22 22 22 110
179,52 3 3 3 3 3 15
178,83 1 1 1 1 1 5
124,41 1 1 1 1 1 5
123,35 1 1 1 1 1 5
111,66 1 1 1 1 1 5
123,8 1 1 1 1 1 5
Total 96 96 96 96 96 480

Observa-se que a metragem das unidades (apartamentos) esta discriminada em area privativa (area do
imovel de uso exclusivo de seu proprietario), observamos que esta incluida a metragem da vaga de
garagem, ndo existe vaga demarcada por apartamento, nos termos do item R3-M.27.891 da Matricula.
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O EMPREENDIMENTO ALVO perfaz um total de 51.592,22 m? de area equivalente global, distribuido
conforme tabela abaixo:

PAVIMENTO AREA m?
Sub Solo 11.403,12
Pavimento Térreo (Bl 01-02-04-05) 418,64
Pavimento Térreo (Bl 03) 306,62
1° a 12° Pavimento 35.628,60
Cobertura (Duplex) 2.868,60
Area de Lazer Coberta 785,64
Adm/Coleta Seletiva 181,00
Total 51.592,22

As informacdes obtidas do EMPREENDIMENTO ALVO constam na Matricula e foram disponibilizadas
pelo responsavel pela administragdo da EMPRESA.
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12 VALORES OBTIDOS E CONSIDERAGOES FINAIS

O presente trabalho de avaliagéo foi desenvolvido, tendo por objetivo determinar a viabilidade técnica,
comercial, econémica e financeira do EMPREENDIMENTO ALVO.

O estudo é considerado pela EABF ASSOCIADOS, como documento sigiloso, absolutamente
confidencial, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que nao as
que foram estabelecidas anteriormente.

As estimativas finais para o estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do
EMPREENDIMENTO ALVO foram efetuadas considerando as seguintes premissas principais:

(i)  autilizagdo do modelo do fluxo de caixa descontado como 0 método mais apropriado para o caso;
(i) O faturamento projetado esta em linha com o plano de vendas dos imdveis;

(i)  considerou-se um periodo de 04 (quatro) anos de projecao explicita, correspondente ao periodo do
ANO 1 ao ANO 4;

(iv) o custo médio ponderado do capital - CMPC, considerado em dezembro de 2019 foi de 13,54% em
funcdo do custo de oportunidade e risco da empresa (operacional e financeiro), a conjuntura
econdmica nacional e internacional associados aos riscos nao diversificaveis e as caracteristicas
do setor;

(v) nao foram considerados Juros sobre o Capital Préprio (JCP), o que poderia reduzir o custo de capital
proprio; e

(vi) sem crescimento na perpetuidade (g) de 0,00%;

Com base nos dados referidos, nas informagdes e premissas fixadas e de acordo com os critérios usuais
de analise técnica, comercial, econdmica e financeira desenvolvidos ao longo deste trabalho, estimamos
o valor indicado abaixo.

Ressaltamos que o valor do EMPREENDIMENTO ALVO é de, aproximadamente:

R$ 52.081.137

(Cinquenta e dois milhdes, oitenta e um mil, cento e trinta e sete reais)

Este valor esta vinculado as condi¢cdes técnicas, comerciais, econbOmicas e financeiras do
EMPREENDIMENTO ALVO e aos cenarios construidos para essa analise, devendo o usuario deste
estudo analisar estes resultados em conjunto com as condi¢des, premissas e pressupostos fixados nos
modelos de projegéo dos demonstrativos financeiros e que fazem parte integrante deste trabalho.

E importante esclarecer que este estudo é formado por estimativas e projegbes analisadas e avaliadas
pela EABF ASSOCIADOS em um modelo de a nos apresentados do EMPREENDIMENTO ALVO,
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baseada em dados fornecidos pela direcao considerados fidedignos, além de levantamentos de indices
do mercado efetuados pela nossa equipe técnica a respeito da provavel performance futura.

Estes demonstrativos, estimativas e projegbes refletem significativamente as premissas e julgamentos
em relagdo aos futuros resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operagao, das
condi¢gbes atuais da conjuntura econémica e das premissas adotadas neste estudo, entre outras, das
quais dependem os resultados projetados.

Desta forma ratificamos que a EABF ASSOCIADOS nao esta por meio deste estudo fornecendo qualquer
garantia de que os valores projetados aqui contidos sdo verdadeiros e representam resultados e
performances assegurados.

A performance efetiva do EMPREENDIMENTO ALVO esta sujeita a inUmeros fatores nao controlaveis
pela EABF ASSOCIADOS ou pelo responsavel pela administragio da EMPRESA, incluindo-se
principalmente a conjuntura econémica, a evolugédo do equilibrio de oferta e demanda no setor, politica
de impostos, custos das operagoes, evolucao da estrutura de capital e outras variaveis relevantes.

Por fim, ressalve-se que a avaliagdo de um negdcio nao é tarefa simples e exige exercicios de projegéao
em conformidade com cenarios macroeconémicos futuros, cujo ponto de partida ou base sao as
demonstragdes contabeis historicas.
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13 TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o presente laudo de avaliagédo, composto de
22 (vinte e dois) paginas, sendo esta ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 07 de julho de 2020

CONTADOR
CRC N° 1SP263767/0 — 2

Em anexo:
| - Premissas e Pressupostos utilizados nas proje¢gdes do ANO 1 ao ANO 4

Il - Definicao e ldentificagdo do Custo de Capital (Taxa de Desconto)

[Il - Par@metros adotados para Calculo de Custo de capital (Taxa de Desconto)
IV - Demonstrativo Financeiros — projetados (ANO 1 ao ANO 4)

V - Indicadores Financeiros publicados pelo prof. Damodaran

VI - Treasury Yield Curve Rates
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| - ANEXO — PREMISSAS E PRESSUPOSTOS UTILIZADOS NAS PROJEC}()ES DO ANO 1 ao ANO
4
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Descrevemos a seguir, detalhadamente, todas as condigbes, hipdteses, premissas e pressupostos
adotados na elaboracdo do EMPREENDIMENTO ALVO, abrangendo o periodo de 2020 até 2023.

Foi desenvolvida uma modelagem financeira construida especificamente para o EMPREENDIMENTO
ALVO, criada a partir de um sistema matematico-financeiro, refletindo o mais préximo possivel da
realidade do seu funcionamento contabil, organizacional e operacional, de tal forma que as proje¢des dos
demonstrativos financeiros e incluindo os demonstrativos dos fluxos de caixa, demonstrem o
comportamento futuro da EMPRESA, bem como sua viabilidade econdémica financeira.

1. MOEDA UTILIZADA E PERIODOS DE ANALISE

O estudo é apresentado em termos reais e foi preparado a partir das premissas adotadas com o plano do
EMPREENDIMENTO ALVO.

2. MEMORIAS DE CALCULO E HISTORICOS DAS PROJECOES
As premissas basicas, os dados e informagbes necessarias para a elaboragao das projegcdes, bem como
dados histéricos foram fornecidas pelo responsavel pela administracdo da EMPRESA, tendo como
fundamento o plano do EMPREENDIMENTO ALVO para os anos do ANO 1 ao ANO 4, para o pleno
atendimento do item 3.7.3 do Anexo lll da Instru¢ado CVM n° 400/03.

Na modelagem financeira construida, as simulagdes de estratégias financeiras, operacionais e
administrativas foram realizadas com base nos seguintes parametros basicos (“value drivers”):

= Criacao da Receita Bruta

= Estrutura e comportamento dos custos e despesas operacionais em relagdo as vendas liquidas;
= Niveis do capital de giro e de investimentos (CAPEX) necessarios as operagcdes da empresa,;

= Depreciacéo, amortizacdo dos ativos e novos investimentos;

= Estrutura e Custo de Capital; e

" Aliquotas de Imposto de Renda e Contribuigdo Social

A partir de todos os dados fornecidos, informagbes e premissas, foi elaborado um cenario que
apresentamos a seguir.

3 — DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS

Descrevemos a seguir memaria de calculo das rubricas “CAPEX”, “Incr. Necessidade de Capital de Giro”,
“Depreciagao” e “Recursos Nao Operacionais” constantes do Anexo IV ao presente estudo:

= CAPEX: Consideramos como investimos do CAPEX 50% da depreciacéo do periodo, ou seja,
para manutencio, nao havendo aquisigdo de novos imobilizados;

* Incr. Necessidade de Capital de Giro: E o ciclo de caixa para garantir a operagao utilizando os
prazos médios de recebimento (ativo) e pagamento (passivo), o qual pode ser analisado nas
projecdes do ativo e passivo circulantes;

= Depreciagao: considerou as aliquotas médias sobre o imobilizado;

= Recursos Nao Operacionais: seu calculo é variagdo das contas do passivo nao operacional;
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3.1 — EVOLUGAO DA RECEITA BRUTA

As vendas compdem uma parcela essencial no estudo de viabilidade, pois séo elas que representam as
entradas de caixa do empreendimento.

Para a projecéo da receita bruta, consideramos a velocidade de vendas comum nos empreendimentos
imobiliarios, que €, a vendas de todas as unidades na seguinte média:

EVOLUCAO DA VENDA
nov/20 |12 Més 9,33%
dez/20 |22 Més 9,33%
jan/21(32 Més 9,33% 56%
fev/21 | 42 Més 9,33%
mar/21 [ 52 Més 9,33%
abr/21|62 Més 9,33%

ANO 1
mai/21 |72 Més 5,67%
jun/21| 82 Més 5,67%
jul/21192 Més 5,67% 34%
ago/21|102 Més 5,67%
set/21 (112 Més 5,67%
out/21 122 Més 5,67%
nov/21|132 Més 3,33%

ANO 2 dez/21| 142 Més 3,33%| 10%
jan/22] 152 Més 3,33%

No periodo de 2020 a 2022, os recebimentos de carteira previstos representam 17,7%, em 2023 perfaz
o recebimento final de 82,3% (entrega das chaves).

Area total dos apartamentos em Valor do M? Receita Total
MZ
33.710,5 R$5.500,00 R$185.407.752,00
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
TOTAL

(nov/20 a out/21) | (nov/21 a out/22) | (nov/22 a out/23) | (nov/23 a out/24)

%
de Recebimento
R$ R$12.236.911,63 R$11.309.872,87 R$9.270.387,60 R$152.590.579,90 | R$185.407.752,00

3.2 - DEDUGOES

A contabilizagdo do faturamento bruto deve ser registrada pelos valores totais, incluindo os redutores do
faturamento bruto na Demonstracao de Resultados.

6,6% 6,1% 5,0% 82,3% Chaves 100,00%
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Tomando por base os impostos incidentes na receita bruta, consideramos os impostos federais
(PIS/COFINS). Esses impostos séo previsto pela Constituigdo Federal com as seguintes aliquotas sobre
o faturamento bruto: PIS, a aliquota pode variar entre 0,65% ou 1,65% (ndo cumulativo) de acordo com
o regime de apuragao, COFINS, a aliquota pode variar entre 3% ou 7,6% (ndo cumulativo), para o devidos
célculos consideramos o regime cumulativo, conforme abaixo:

> PIS =0,65% Sobre Receita Bruta;
> COFINS = 3,00% Sobre Receita Bruta;

3.3 - CUSTOS

Custo é a soma dos gastos incorridos e necessarios para a aquisi¢ao, produgao/fabricagao e ou prestagao
de servicos da empresa ou empreendimento

GASTOS POR ANO
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
R$ 11.995.889,00 | R$ 23.662.871,00 | R$ 46.478.038,00 | R$ 7.095.767,00

3.4 —- DESPESAS OPERACIONAIS
Para calculo das Despesas Operacionais, foram consideradas as seguintes premissas conforme abaixo:

Pessoal = 2% Sobre Receita Op. Liquida (ROL);
Administrativas = 15% Sobre Receita Op. Liquida (ROL);
Servigos de Terceiros = 2% Sobre Receita Op. Liquida (ROL);
Comissodes de vendas = 5% Sobre Receita Op. Liquida (ROL);
Marketing = 2% Sobre Receita Op. Liquida (ROL);

3.5 - RESULTADOS NAO OPERACIONAIS

Consideradas as seguintes premissas, seguem tabela abaixo.

YV V VY

Outras Receitas Operacionais = Manter R$ 0, ao Longo da Projecgéo;
Outras Despesas Operacionais = Manter R$ 0, ao Longo da Projecgéo;
Receitas Financeiras = Manter R$ 0, ao Longo da Projecéo;
Despesas Financeiras = Manter R$ 0, ao Longo da Projecgao;

3.6 —IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL

» Imposto de Renda: O imposto de renda foi projetado de acordo com a legislagédo em vigor que
prevé uma aliquota de 15% sobre o Lucro Real, mais um adicional de 10% sobre o valor que
superar o valor de R$ 240.000 ao ano;

YV V VYV

» Contribuigao Social: A contribui¢cao social foi projetada de acordo com a legislagédo em vigor que
prevé uma aliquota de 9% sobre o Lucro Real.
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4 — ATIVO

4.1 — ATIVO CIRCULANTE

O ativo circulante representa as disponibilidades financeiras, os bens e direitos que deverdo ser
convertidos em dinheiro em curto prazo, podendo ser vendidos ou consumidos em um determinado ciclo
de operacodes de até 360 dias.

Caixa = Manter R$ 0,00 durante a projecgao;

Bancos = Manter R$ 0,00 durante a projecao;

Aplicagao Financeira = Calculado Pelo Programa;

Promitentes Compradores = 30 Dias de Giro Sobre Receita Bruta;
Conta Transitoéria de clientes = 54 Dias de Giro Sobre Custos;
Estoques = Manter R$ 17.112.455, ao Longo da Projecéo;
Adiantamentos = 1,9% Sobre Fornecedores;

Impostos a Recuperar = 20% Sobre Impostos;

YVVVVYVYVY

4.2 — ATIVO NAO CIRCULANTE

O ativo nao circulante séo bens e direitos que tém permanéncia duradoura, isto é, que nao sao facilmente
convertidos em dinheiro, e seu ciclo de operacdes € superior a 360 dias.

Credito com Pessoas Ligadas = Manter R$ 1.988.888, ao Longo da Projecgao;
Depositos Judiciais = Manter R$ 73.549, ao Longo da Projecéo;

Imobilizado = N&o consideramos nenhum investimento no imobilizado
Depreciagdao Acumulada = Conforme aliquotas vigentes

YV V VYV

5 - PASSIVO

5.1 — PASSIVO CIRCULANTE

O passivo circulante sao deveres e obrigagdes que devem ser liquidadas no periodo de um ano, ou seja,
em até 360 dias.

Fornecedor = 120 Dias de Giro Sobre Custos;

Empréstimos e Financiamentos (C.P) = Manter R$ 0, ao Longo da Projecgao;
Obrigagdes com 3°s (Distrato) = Manter R$ 3.543.941, ao Longo da Projecao;
Obrigagoes Sociais a Recolher = 2,8% Sobre Pessoal;

Obrigagoes Tributarias a Recolher = 11% Sobre Impostos;

Impostos e Contribuicoes a Pagar = 15% Sobre Receita Bruta;
Adiantamento de Clientes = 5% Sobre Promitentes Compradores;

VVVYVYVYYVYYVY

5.2 — PASSIVO NAO CIRCULANTE
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O ativo nao circulante séo bens e direitos que tém permanéncia duradoura, isto &, que nao sio facilmente
convertidos em dinheiro, e seu ciclo de operagdes € superior a 360 dias.

Empréstimos e Financiamentos (L.P) = Manter R$ 0, ao Longo da Projecao;
Débitos Com Pessoas Ligadas = Manter R$ 2.359.312, ao Longo da Projecao;
Parcelamento de Débitos = Manter R$ 162.858, ao Longo da Projecao;
Débitos com Pessoas Ligadas = Manter R$ 0, ao Longo da Projegao;
Orcamento a Executar = 5% Sobre Receita Bruta;

Captacao Financiamentos em excesso = Calculado Pelo Programa;

VVVVYVYY

6 — PATRIMONIO LIQUIDO

O Patriménio Liquido representa os valores que os sécios ou acionistas tém na empresa em um
determinado momento, o seu resultado vem do ativo total e dos passivos circulantes e nao circulantes.

> Capital social = Manter R$ 10.740.509, ao Longo da Projecéo
» Lucros ou Prejuizos = Calculado Pelo Programa;
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Il- ANEXO - DEFINIGAO E IDENTIFICAGAO DO CUSTO DE CAPITAL (TAXA DE DESCONTO)

A taxa de desconto utilizada para descontar os fluxos futuros de caixa da empresa é conhecida também
como custo médio ponderado do capital (WACC - Weighted Average Cost of Capital).

Esta converte os fluxos de caixa futuros e mais o valor residual em valor presente para todos os
investidores, considerando que, tanto os credores quanto os acionistas esperam ser recompensados pelo
custo de oportunidade de investir recursos em um negdcio especifico em vez de investir em outros
negaocios com risco equivalente.

O principio mais importante a ser seguido quando se calcula o WACC é que ele deve ser consistente com
o método de avaliagao utilizado e com a definigdo dos fluxos de caixa a serem descontados.
Para a apuragéo do custo médio ponderado de capital (WACC) devem ser obtidos:

a) O custo de capital proprio (equity) = Ke = E.
b) O custo do capital de terceiros (debt) = Kd = D.
c) As participagdes relativas de cada fonte de recursos na estrutura de capital da empresa.

Devem ser considerados na apuragdo dessas taxas o risco sistematico, o da empresa (financeiro e
operacional) e ainda o valor do dinheiro no tempo.

A determinacdo adequada dessas taxas e parametros € de extrema importancia, pois séo utilizados no
calculo do valor presente dos fluxos de caixa e do valor residual, influenciando direta e sensivelmente
esses valores.

O CUSTO DO CAPITAL PROPRIO (EQUITY)

Para estimar-se o custo do capital proprio (Ke), utilizou-se os parametros do mercado norte-americano,
uma vez que os indicadores nacionais sdo escassos e provocam distorgdes no modelo, recomendando-
se adotar o custo real de capital praticados nos Estados Unidos e acrescentando-se um prémio pelo Risco
Brasil.

Além de inclusbes do Risco Brasil, alguns ajustes devem ser feitos para adequar os parametros
internacionais a realidade brasileira e também as caracteristicas especificas da avaliacdo em referéncia,
abordando no calculo os efeitos do nivel da diversificagdo da carteira do potencial investidor e também
do nivel de liquidez do perfil de ativo que esta sendo analisado, comparativamente ao mercado de agdes
nacional.

Os caélculos sao efetuados dentro do conceito tradicional do CAPM — Capital Asset Pricing Model,
estimando-se a taxa de juros livre de risco e o prémio pelo risco em fungao do Beta alavancado para o
negocio em estudo, além de estimar-se o risco Brasil, risco de liquidez (empresa de capital fechado) e o
“size premium” (tamanho da empresa):

K,=R,+p-[ER,)~R,]+R

Lig.

ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA 30

320



' [ )
Li 3 \b/ CMDR 11 SPE - Residencial Atlantico
ASSOCIADOS EA 012.05-20.1.1

A utilizagéo do indice do indices do risco Brasil, risco de liquidez e do coeficiente Beta total séo
necessarios para ajustar os dados do padrao norte — americano as caracteristicas de mercado nacional.

A) R = Risk-free rate — Taxa de juros para ativo livre de risco
Para a taxa livre de risco, foi utilizado o Treasury Yield Curve Rates.
B) B — Coeficiente Beta

Esse coeficiente mede a volatilidade das taxas de retorno de uma agdo em relacdo a um indice de
Mercado, sendo o indicador do Risco Sistematico, para aquela agao.

Para a determinacdo do Coeficiente Beta especifico para a empresa foram assumidos os valores
calculados pelo Professor Aswath Damodaran para o mercado norte-americano que utiliza a série
histérica do Instituto Ibbotson (USA).

Utilizamos como referéncia o Beta médio alavancado do segmento “Investments & Asset Management”,
ajustando-o em fungao de alavancagem especifica, através da seguinte férmula:

B =P, X{H[u-t)xg}}
Onde:

B (Alavancado)= risco sistematico da agdo da empresa em analise
t = Aliquota de imposto de renda e contribui¢do social

D/E = Total de divida ® em relagdo ao patrimoénio liquido ®

Bu = Beta ndo alavancado (unleveraged)

BL = Beta alavancado (leveraged)

Dado que a relagdo da divida na estrutura de capital do empreendimento é diferente da média do
mercado, adotamos para apurar o custo de capital préprio, o beta alavancado especifico para a empresa.
D) Rm — Retorno do Mercado de A¢des — [E(Rm)]

A taxa de retorno esperada do mercado de a¢gdes medida por um indice de mercado € utilizada supondo-
se que esse indicador possa representar o retorno médio de todos os setores da economia. E obtido
através da série histérica do indicador para os ultimos 20 anos (taxa média geométrica de retorno anual),
identificada no site do Prof® A. Damodaran, como publicagdo do Morning Star (ex - Instituto Ibbotson -
USA).

E) Market risk-premium — Prémio por risco assumido (Mrp = [E(Rm) — R#)]

E determinado pela diferenca entre o risk-free rate (Ry) e a taxa de retorno esperada do mercado de
acoes [E(Rm)].

Adotamos, um prémio médio de risco historico, acima da taxa livre de risco, conforme indices histéricos
de performance de longo prazo de indices de agbes nos Estados Unidos, apresentados em publicacdes
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do Professor Aswath Damodaran, relativas ao custo de capital proprio e apresentado nos Anexos deste
texto.

Uma vez que por fatores endégenos e exdgenos a economia brasileira, as variaveis tém apresentado
comportamento volatil, entendemos que a média mensal da diferenga acima mencionada € o indicador
mais coerente para o calculo do custo do capital.

f) Beta Total — Risco Total do negécio

Esta implicito no uso do coeficiente beta como indicador de risco sistematico, a premissa de que o
investidor marginal em agdes € bem diversificado. No caso de empresas de capital fechado, essa
premissa nao € sustentavel. Em empresas de capital fechado, geralmente o proprietario possui a maior
parte do seu portfdlio investido no negécio. Por conseguinte, o objetivo € mensurar o risco total do negécio
e nao so o risco do mercado. Para ajustar o Beta para que reflita o risco total em vez do risco de mercado,
dividi-se o beta de mercado pela raiz quadrada do R? (coeficiente de correlagao), obtendo-se o Beta Total.
Desta forma, negdcios privados terdo em geral custos de patrimonio liquido mais elevados do que as
empresas de capital aberto com investidores diversificados.

_ B _Pb

b=

Onde:

Bt = Beta Total

Bu = Beta n&o alavancado

R? = Coeficiente de determinagao

R = Coeficiente de Correlagéo

Risco de Liquidez (RIig.) = Considerando que a empresa € de capital fechado e de tamanho médio,
nao ha liquidez para suas agoes.

Dessa forma, € estimado um prémio por risco de liquidez e pelo tamanho da empresa (“size
premium”)

O CUSTO DO CAPITAL DE TERCEIROS (DEBT)

Refere-se aos custos de capital de terceiros de longo prazo e podem ser os histéricos ou os de mercado,
praticados atualmente.

Para se obter este custo, estima-se o custo médio ponderado do capital de terceiros, a partir dos
financiamentos existentes na data-base da avaliagdo, considerando-se prazos de amortizacao e taxa de
juros dos financiamentos.

Na hipotese de que os mesmos sejam equivalentes (historicos e os de mercado), ou seja, a empresa vem
captando esse tipo de recursos, em datas recentes, os mesmos podem ser utilizados, sem provocar

distor¢cdes no custo de capital total.

Neste caso, estamos usando a taxa CDI, acrescida de uma taxa de 0,00%.
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Podem ser estimados, também, a partir dos custos dos recursos de longo prazo, fornecidos pelo BNDES
ou ainda por emissao de debéntures simples (longo prazo), considerados os custos das ultimas emissdes
no mercado de capitais.

Esses custos serao utilizados na composi¢cao ponderada do custo de capital total, liquido de Imposto de
Renda, onde:
Kq = custo da divida = taxa de juros x (1-T)

Onde:
T = Imposto de Renda e Contribuigdo Social, atualmente vigentes na empresa.
O CUSTO MEDIO PONDERADO DO CAPITAL (WACC)

Apurados o custo do capital proprio, o custo do capital de terceiros e as participagdes relativas de
cada fonte de recursos no capital total, determina-se o custo médio ponderado de capital da empresa.

A férmula geral utilizada para a estimativa do WACC depois dos impostos é a seguinte:

WACC:{(D—SEJXKd -(l—t)+{(D—fE)}<Ke

Onde:

WACC = Custo médio ponderado de capital

K4 = Custo de divida (capital de terceiros = D)

t = Aliquota de imposto de renda e contribui¢do social

D+E - Participacao da divida na estrutura de capital total

Ke_= Custo de patriménio liquido (capital proprio = E)

D+E - Participacao do Patriménio Liquido na estrutura de capital total.

Assim, para a situacao atual do empreendimento foram admitidos os seguintes parametros para
apuragao do custo médio ponderado de capital (WACC) para desconto dos fluxos de caixa esperados,
que estéo descritos no Anexo lll.
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lll- ANEXO - PARAMETROS ADOTADOS PARA CALCULO DE CUSTO DE CAPITAL (TAXA DE
DESCONTO)
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Beta (b) do Setor 1,24  Aswath Damodaran - Real Estate (Development)
Endividamento do Setor 41,18% Aswath Damodaran - Real Estate (Development)
Capital préprio do Setor 58,82% Aswath Damodaran - Real Estate (Development)
IR (EUA) dO Setor 2,19% Aswath Damodaran - Real Estate (Development)
Beta (Bu) do Setor 0,73

Endividamento da Empresa 41,18%

Capital proprio da Empresa 58,82%

IR/CS da Empresa 34%

Beta (BL) da Empresa 1,07

Rf 2,14% Média 2019 - 30y bond (Daily Treasury Yield Curve Rates)
Mark Risk Premium 5,20% Aswath Damodaran

Risco de Liquidez 4,00% Risco pela falta de Liquidez

Risco de Tamanho (SIZE Premium) 4,00%

Country Risk Premium (Risco Brasil) 2,96% Aswath Damodaran (Moody's Rating - Ba2)

Ke (custo cap préprio) 18,68%

Inflagdo USA 1,90% PWC

Inflagdo Brasil 5,00% PwC

Ke (custo cap préprio) BR 22,29%

|Kd (custo cap terceiros) 1,58%

[wAcc 13,54%
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IV - ANEXO - DEMONSTRATIVO FINANCEIROS — PROJETADOS (ANO 1 ao ANO 4)
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DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS PROJETADO - DRE

DEMONSTRAGAO DO RESULTADO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Receita Bruta 12.149.505( 11.284.710 9.335.942| 152.637.592
Impostos (443.457) (411.892) (340.762) (5.571.272)
Receita Operacional Liquido (ROL) 11.706.048( 10.872.818 8.995.180| 147.066.320
Taxa de Crescimento do Faturamento NC -7,12% -17,27% 1534,95%
Custos (11.995.889)| (23.662.871) (46.478.038)| (7.095.767)
Lucro bruto (289.841)| (12.790.053)( (37.482.858)| 139.970.553
Margem Bruta -2,48% -117,63% -416,70% 95,18%
Despesas Operacionais (3.102.103)| (1.696.118) (467.510) (233.755)
Pessoal (292.651) (299.967) (149.984) (74.992)
Administrativas (1.755.907) (336.549) (168.274) (84.137)
Senigos de Terceiros (234.121) (298.504) (149.252) (74.626)
Comissodes de vendas (585.302) (543.641) 0 0
Marketing (234.121) (217.456) 0 0
Lucro Operacional (EBITDA) (3.391.944)( (14.486.171)| (37.950.368)] 139.736.798
Margem Operacional -28,98% -133,23% -421,90% 95,02%
Depreciagéo e Amortizagéo 0) 0 0 0
Lucro Operacional (EBIT) (3.391.944)( (14.486.171)| (37.950.368)] 139.736.798
Receitas e Despesas Nao Operacionais 0 0 0 0
Receitas e Despesas Financeiras 0 0 0 0
Resultado Antes dos Impostos (3.391.944)| (14.486.171) (37.950.368)[ 139.736.798
Impostos (IR/CSSL) 0 0 0| (33.813.435)
Lucro/(Prejuizo) do Exercicio (3.391.944)( (14.486.171)| (37.950.368)] 105.923.363
Margem Liquida -28,98% -133,23% -421,90% 72,02%
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ATIVO - PASSIVO PROJETADOS

ATIVO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Ativo Circulante 20.088.962 7.465.530 1.140.508| 98.237.067
Disponivel 0 6.292.894 0| 97.077.873
Caixa 0 0 0 0
Bancos 0 0 0 0
Aplicagao Financeira 0 6.292.894 0 97.077.873
Promitentes Compradores 1.012.459 940.393 777.995 0
Conta transitoria de clientes 1.799.383 0 0 0
Estoques 17.112.455 0 0 0
Adiantamentos 75.974 149.865 294.361 44.940
Impostos a Recuperar 88.691 82.378 68.152 1.114.254
Ativo Nao Circulante 2.062.437 2.062.437 2.062.437 2.062.437
Realizavel a Longo Prazo 2.062.437 2.062.437 2.062.437 2.062.437
Credito com Pessoas Ligadas 1.988.888 1.988.888 1.988.888 1.988.888
Depositos Judiciais 73.549 73.549 73.549 73.549
Imobilizado Liquido 0 0 0 0
Imobilizado 145.152 145.152 145.152 145.152
Depreciagcdo Acumulada (145.152) (145.152) (145.152) (145.152)
Total do Ativo 22.151.399 9.527.967 3.202.945| 100.299.504

PASSIVO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Passivo Circulante 9.808.479 13.887.559| 21.818.980| 29.618.457
Fornecedor 3.998.630 7.887.624 15.492.679 2.365.256
Empréstimos e Financiamentos (C.P) 0 0 0 0
Obrigagdes com 3°s (Distratos) 3.543.941 3.543.941 3.543.941 3.543.941
Obrigagdes Sociais a Recolher 344.079 670.959 1.305.585 200.781
Obrigacdes Tributarias a Recolher 48.780 45.308 37.484 612.840
Impostos e Contribuigées a Pagar 1.822.426 1.692.707 1.400.391 22.895.639
Adiantamento de Clientes 50.623 47.020 38.900 0
Passivo Nao Circulante 5.302.747 3.086.406| 26.780.331 10.154.050
Empréstimos e Financiamentos (L.P) 0 0 0 0
Débitos Com Pessoas Ligadas 2.359.312 2.359.312 2.359.312 2.359.312
Parcelamento de Débitos 162.858 162.858 162.858 162.858
Debitos com Pessoas Ligadas 0 0 0 0
Orgamento a Executar 607.475 564.236 466.797 7.631.880
Captagao Financiamentos em excesso 2.173.102 0 23.791.364 0
Patriménio Liquido 7.040.173| (7.445.998)| (45.396.366)] 60.526.997
Capital social 10.740.509 10.740.509 10.740.509 10.740.509
Lucros ou Prejuizos (3.700.336)| (18.186.507)| (56.136.875) 49.786.488
Total dos Passivos 22.151.399 9.527.967 3.202.945| 100.299.504
Check 0 0 0 0
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FLUXOS DE CAIXA PROJETADOS

FLUXO DE CAIXA ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Receita Bruta 12.149.505| 11.284.710 9.335.942| 152.637.592
Deducgdes e Impostos (443.457) (411.892) (340.762)| (5.571.272)
Receita Liquida Operacional 11.706.048| 10.872.818 8.995.180| 147.066.320
Custos (11.995.889) (23.662.871)| (46.478.038)| (7.095.767)
Lucro bruto (289.841)| (12.790.053)| (37.482.858)] 139.970.553
Despesas Operacionais (3.102.103)[ (1.696.118) (467.510) (233.755)
Depreciacao 0) 0 0 0
Lucro Operacional (EBIT) (3.391.944)| (14.486.171) (37.950.368) 139.736.798
Despesa de Depreciag&o (Fundos) 0 0 0 0
Fundos das Operacées Antes dos Impostos (3.391.944)( (14.486.171)| (37.950.368)] 139.736.798
(-) Impostos sobre Resultado 0 0 0| (33.813.435)
(=) Fundos Operacionais (3.391.944)| (14.486.171) (37.950.368) 105.923.363
(-) Incr. Necessidade de Capital de Giro 611.367| 22.995.406 7.963.549 7.780.791
(-) capex (Investimentos do Imobilizado) (0) 0 0 0
(=) Fluxo de Caixa das Operacées (2.780.577) 8.509.235| (29.986.819)|] 113.704.154
Despesa com Juros 0 0 0 0
Receita/(Despesa) Ndo Operacional 0 0 0 0
Recursos Nao Operacionais 607.475 (43.239) (97.439) 7.165.083
Usos Nao Operacionais 0 0 0 0
Superavit / (Deficit) de Fundos (2.173.102) 8.465.996| (30.084.258)| 120.869.237
(+/-) Empréstimos e Financiamentos (C.P) 0 0 0 0
(+/-) Empréstimos e Financiamentos (L.P) 0 0 0 0
(+/-) Capital social 0 0 0 0
(+/-) Captagao automatica de Recursos (LP) 2.173.102( (2.173.102) 23.791.364| (23.791.364)
(=) Increm. em Aplicagdes Financeiras (2.173.102) 8.465.996| (30.084.258)] 120.869.237
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VALOR DO EMPREENDIMENTO

Periodo Fluxo de Caixa Fluxo de Caixa Valor Fluxo de Caixa

Presente Acumulado

ANO 1 (2.780.577) (2.448.951) (2.448.951)

ANO 2 8.509.235 6.600.564 4.151.613

ANO 3 (29.986.819) (20.486.425) (16.334.812)

ANO 4 113.704.154 68.415.949 52.081.137

Valor Presente do Residual 0
Fluxo de Caixa Acumulado + Vir Presente do Residual 52.081.137
(+) Valor de Mercado do Disponivel e Permanente 0
Aplicacdo Financeira 0
Valor Empresarial (CORPORATE VALUE) 52.081.137

(-) Valor de Mercado de Dividas (Emp. E Financiamentos) 0
Emprestimos e Financiamentos (C.P) 0
Emprestimos e Financiamentos (L.P) 0
Valor Para o Acionista (SHAREHOLDER VALUE) 52.081.137
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V - ANEXO - INDICADORES FINANCEIROS PUBLICADOS PELO PROF. DAMODARAN
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To update this spreadsheet, enter the following

CMDR 11 SPE - Residencial Atlantico
EA 012.05-20.1.1

Cost of Debt Lookup Table (based on std devin

stock prices)

Long Term Treasurybond rate = 1,92% Standard Deviation Basis Spread
Risk Premium to Use for Equity = 5,20% 0 0,25 0,80%
Global Default Spread to add to cost of debt = 0,00% 0,25 0.4 1,35%
Do you want to use the marginal tax rate for cost of debt? | Yes 0,4 0,65 1,75%
If yes, enter the marginal taxrate to use | 25% 0,65 0,75 2,50%

0,75 0,9 5,00%
These costs of capital are in US$. To convert to a different currency, please enter 0,9 1 6,50%
Expected inflation rate in local currency = 1 10 7,50%
Expected inflation rate in US § =

Industry Name Number of Firms | Beta | Cost of Equity | E/(D+E) | Std Dev in Stock Cost of Debt Tax Rate Afte;;i.)a:b(;‘ost D/(D+E) | Cost of Capital (li:v Zs;,(g‘ﬁ::::}’,)
Advertising 47 1,44 9,41% 54,03% 62,38% 3,67% 4,13% 2,75% 45,97% 6,35% 11,06%
R.E.LT. 234 0,68 5,48% 54,24% 19,86% 2,72% 1,92% 2,04% 45,76% 3,90% 8,51%
Real Estate (Development) 20 1,24 8,35% 58,82% 47,22% 3,67% 2,19% 2,75% 41,18% 6,04% 10,74%
Real Estate (General/Diversified) 12 1,63 10,41% 68,76% 21,35% 2,72% 6,55% 2,04% 31,24% 7,80% 12,57%
Utility (Water) 17 0,68 5,48% 73,66% 17,88% 2,72% 10,01% 2,04% 26,34% 4,57% 9,21%
Total Market 7053 1,13 7,79% 63,29% 42,36% 3,67% 7,32% 2,75% 36,71% 5,94% 10,64%
Total Market (without financials) 5878 1,21 8,21% 75,99% 46,41% 3,67% 5,81% 2,75% 24,01% 6,90% 11,64%
Country and Equity Risk Premiums
Enter the current risk premium for a mature equity market 5,20% Updated January 1, 2020
Do you want to adjust the country default spread for the additional wolatility of the equity market to get to a country premium? Yes
If yes, enter the multiplier to use on the default spread (See worksheet for wolatility numbers for selected emerging markets) 1,18 Updated January 1, 2020
Country Continent Moody's rating Rating-based Default Total Equity Risk Countrj{ Risk
Spread Premium Premium
Abu Dhabi Middle East Aa2 0,41% 5,69% 0,49%
Albania Eastern Europe & Russia B1 3,76% 9,64% 4,44%
Andorra (Principality of) Western Europe Baa2 1,59% 7,08% 1,88%
Angola Africa B3 5,44% 11,62% 6,42%
Argentina Central and South America Caa2 7,53% 14,08% 8,88%
Armenia Eastern Europe & Russia Ba3 3,01% 8,75% 3,55%
Aruba Caribbean Baa1 1,34% 6,77% 1,57%
Australia Australia & New Zealand Aaa 0,00% 5,20% 0,00%
Austria Western Europe Aa1 0,33% 5,59% 0,39%
Azerbaijan Eastern Europe & Russia Ba2 2,51% 8,16% 2,96%
Botswana Africa A2 0,71% 6,04% 0,84%
Brazil Central and South America Ba2 2,51% 8,16% 2,96%
Bulgaria Eastern Europe & Russia Baa2 1,59% 7,08% 1,88%
Burkina Faso Africa B2 4,60% 10,63% 5,43%
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VI - ANEXO - TREASURY YIELD CURVE RATES
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Date 1 Mo 2 Mo 3 Mo 6 Mo 1Yr 2Yr 3Yr 5Yr 7Yr 10 Yr 20 Yr 30 Yr

02/01/2019 24 24 2,42 2,51 2,6 2,5 2,47 2,49 2,56 2,66 2,83 2,97
03/01/2019 2,42 2,42 2,41 2,47 2,5 2,39 2,35 2,37 2,44 2,56 2,75 2,92
04/01/2019 24 2,42 2,42 2,51 2,57 2,5 2,47 2,49 2,56 2,67 2,83 2,98
07/01/2019 2,42 2,42 2,45 2,54 2,58 2,53 2,51 2,53 2,6 2,7 2,86 2,99
08/01/2019 24 2,42 2,46 2,54 2,6 2,58 2,57 2,58 2,63 2,73 2,88 3
09/01/2019 24 2,42 2,45 2,52 2,59 2,56 2,54 2,57 2,64 2,74 2,9 3,03
10/01/2019 2,42 2,42 2,43 2,51 2,59 2,56 2,54 2,56 2,63 2,74 2,92 3,06
11/01/2019 2,41 2,43 2,43 25 2,58 2,55 2,51 2,52 2,6 2,71 2,9 3,04
14/01/2019 2,42 2,43 2,45 2,52 2,57 2,53 2,51 2,53 2,6 2,71 2,91 3,06
15/01/2019 2,41 2,43 2,45 2,52 2,57 2,53 2,51 2,53 2,61 2,72 2,92 3,08
16/01/2019 2,41 24 2,43 2,49 2,57 2,55 2,53 2,54 2,62 2,73 2,92 3,07
17/01/2019 2,41 2,41 2,42 25 2,57 2,56 2,55 2,58 2,66 2,75 2,93 3,07
18/01/2019 24 24 2,41 25 2,6 2,62 2,6 2,62 2,7 2,79 2,95 3,09
22/01/2019 2,38 24 2,43 2,51 2,59 2,58 2,55 2,57 2,65 2,74 2,91 3,06
23/01/2019 2,37 2,38 2,41 2,51 2,59 2,58 2,57 2,59 2,66 2,76 2,93 3,07
24/01/2019 2,38 2,41 2,37 2,5 2,58 2,56 2,54 2,55 2,62 2,72 2,89 3,04
25/01/2019 2,36 2,41 2,39 2,51 2,6 2,6 2,58 2,59 2,66 2,76 2,92 3,06
28/01/2019 2,39 2,41 2,42 2,51 2,6 2,6 2,58 2,58 2,65 2,75 2,92 3,06
29/01/2019 2,39 2,41 2,42 2,51 2,6 2,56 2,54 2,55 2,61 2,72 2,9 3,04
30/01/2019 24 2,39 2,42 2,5 2,57 2,52 2,49 2,49 2,58 27 2,9 3,06
31/01/2019 2,42 2,43 2,41 2,46 2,55 2,45 2,43 2,43 2,51 2,63 2,83 2,99
02/12/2019 1,6 1,58 1,6 1,62 1,6 1,61 1,63 1,65 1,77 1,83 2,15 2,28
03/12/2019 1,56 1,54 1,57 1,57 1,57 1,53 1,54 1,54 1,65 1,72 2,03 2,17
04/12/2019 1,59 1,54 1,55 1,56 1,56 1,58 1,58 1,6 1,71 1,77 2,08 2,22
05/12/2019 1,52 1,56 1,54 1,55 1,56 1,58 1,6 1,62 1,73 1,8 2,11 2,24
06/12/2019 1,52 1,55 1,53 1,56 1,57 1,61 1,64 1,67 1,78 1,84 2,14 2,29
09/12/2019 1,54 1,54 1,54 1,58 1,56 1,63 1,63 1,67 1,77 1,83 2,13 2,27
10/12/2019 1,53 1,55 1,56 1,57 1,56 1,65 1,67 1,68 1,78 1,85 2,12 2,26
11/12/2019 1,54 1,56 1,57 1,58 1,55 1,61 1,62 1,64 1,74 1,79 2,08 2,23
12/12/2019 1,57 1,57 1,56 1,57 1,55 1,66 1,69 1,73 1,84 1,9 2,18 2,32
13/12/2019 1,55 1,57 1,57 1,56 1,54 1,61 1,62 1,66 1,76 1,82 2,11 2,26
16/12/2019 1,57 1,57 1,57 1,58 1,54 1,65 1,67 1,72 1,82 1,89 2,17 2,3
17/12/2019 1,56 1,56 1,56 1,58 1,53 1,63 1,66 1,71 1,82 1,89 2,18 2,31
18/12/2019 1,56 1,57 1,56 1,58 1,54 1,63 1,67 1,74 1,86 1,92 2,22 2,35
19/12/2019 1,54 1,58 1,57 1,57 1,52 1,62 1,65 1,73 1,84 1,92 2,21 2,35
20/12/2019 1,57 1,59 1,58 1,58 1,52 1,63 1,67 1,73 1,84 1,92 2,21 2,34
23/12/2019 1,57 1,57 1,59 1,6 1,53 1,64 1,67 1,75 1,86 1,93 2,22 2,35
24/12/2019 1,55 1,58 1,58 1,61 1,53 1,62 1,64 1,72 1,83 1,9 2,2 2,33
26/12/2019 1,59 1,6 1,58 1,61 1,53 1,64 1,65 1,72 1,85 1,9 2,19 2,33
27/12/2019 1,56 1,56 1,57 1,59 1,51 1,59 1,6 1,68 1.8 1,88 2,18 2,32
30/12/2019 1,51 1,53 1,57 1,6 1,57 1,58 1,59 1,68 1,81 1,9 2,21 2,34
31/12/2019 1,48 1,51 1,55 1,6 1,59 1,58 1,62 1,69 1,83 1,92 2,25 2,39

Média 2,12 2,12 2,11 2,11 2,05 1,97 1,94 1,95 2,05 2,14 2,40 2,58
Daily Treasury Yield Curve Rates
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ANEXO VII AO PROSPECTO DEFINITIVO DA DISTRIBUICAO PUBLICA
PRIMARIA DE COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO ENERGY RESORT FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL DE CREDORES QUE APROVOU A RECUPERACAO
JUDICIAL DO GRUPO CMDR E DECISAO DE HOMOLOGACAO DO JUIZO
COMPETENTE
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Fls.
Processo: 0070460-77.2018.8.19.0001

Processo Eletrénico

Classe/Assunto: Recuperacédo Judicial - Recuperagdo Judicial

Autor: CONSTRUTORA CMDR LTDA.

Autor: CMDR MASTER Il PARTICIPAGOES S.A.

Autor: CMDR SPE MASTER 1l EMPREENDIMENTOS PARTICIPACOES S.A.
Autor: CMDR SPE 1 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: MUDAR SPE 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: CMDR SPE 3 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Autor: CMDR SPE 4 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: CMDR SPE 5 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: CMDR SPE 6 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: CMDR SPE 7 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Autor: CMDR SPE 8 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Autor: CMDR NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA.

Autor: CMDR SPE 9 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: CMDR SPE 10 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Autor: CMDR SPE 12 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: CMDR SPE 13 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: CMDR SPE 14 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Autor: CMDR SPE 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: CMDR SPE 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: CMDR SPE 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: CMDR SPE 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Autor: CMDR 19 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: CMDR INCORPORAGCOES IMOBILIARIAS S.A.

Autor: CMDR SPE 20 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: CMDR SPE 21 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: CMDR PARTICIPAGOES S.A.

Autor: LAGOA DOS INGLESES PARTICIPACOES IMOBILIARIAS LTDA.
Autor: VANDERBILT EMPREENDIMENTOS LTDA.

Autor: VCM SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: CMDR 11 SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Autor: CMDR SPE MASTER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A
Administrador Judicial: NASCIMENTO E REZENDE ADVOGADOS

Nesta data, fago os autos conclusos ao MM. Dr. Juiz
Maria da Penha Nobre Mauro

Em 04/09/2019

Decisao

1. Tratam os autos de ACAO DE RECUPERACAO JUDICIAL de CONSTRUTORA CMDR
LTDA e outras.

As fls. 16996/16998, consta manifestacdo da Administradora Judicial, juntando a ata da '-?'_"-"‘x
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Assembleia de Credores realizada no dia 02/08/2019.

As fls. 17121/17125, foi apresentada objecdo ao Plano de Recuperagdo Judicial por Pottencial
Seguradora S/A, na qual requer a nulidade de clausulas do Plano de Recuperacao Judicial, e, por
consequéncia, a ndo homologacdo do mesmo.

Manifestacdo das Recuperandas as fls. 17271/17284, na qual pugnam pelo acolhimento da
preliminar de intempestividade da objecdo ou, no mérito, a sua rejeicao total.

Consta, as fls. 17294/17299, peticdo do credor Extrativa de Argila Taubaté Ltda, pugnando pela
ndo homologacédo do Plano de Recuperacao Judicial, sob 0 argumento de que a Assembleia Geral
de Credores fora realizada intempestivamente, na medida em que desrespeitado o prazo de 150
dias previsto no art. 56, § 1°, da Lei 11.101/05, bem como insurgindo-se contra o valor do crédito
listado em seu nome na Relacdo de Credores e contra as condi¢cdes econémicas do Plano de
Recuperacado Judicial.

As fls. 17303/17318, manifestou-se a Administradora Judicial, relativamente a objecédo de fls.
17121/17125, requerendo o acolhimento da preliminar de intempestividade da objecdo ou, no
mérito, a sua rejeicao total, ressalvando, neste caso, que seja resguardado aos eventuais titulares
de créditos iliquidos a possibilidade de prosseguirem ou distribuirem as a¢fes de conhecimento
necessarias ao reconhecimento do seu crédito sujeito a recuperacao judicial. No tocante a peticdo
de fls. 17.294/17.299, pugnou pela sua rejeicdo integral.

Este é o relatério. Passo a decidir:

Com efeito, a publicacdo do edital que noticiou a apresentacdo do Plano de Recupera¢do Judicial
se deu em 14/09/2018, conforme fls. 10873/10874.

Em seguida, o Plano de Recupera¢do Judicial das recuperandas foi aprovado na Assembleia
Geral de Credores realizada no dia 02/08/2019, através dos votos colhidos pela Administradora
Judicial na forma da Lei n® 11.101/05, vide fls. 16996/16998.

O art. 55, da Lei 11.101/01, assim dispde:

Art. 55. Qualquer credor podera manifestar ao juiz sua objecdo ao plano de recuperacgéo judicial
no prazo de 30 (trinta) dias contado da publicacdo da relagédo de credores de que trata o § 20 do
art. 70 desta Lei.

Paragrafo Unico. Caso, na data da publicacdo da relacdo de que trata o caput deste artigo, ndo
tenha sido publicado o aviso previsto no art. 53, pardgrafo Unico, desta Lei, contar-se-4 da
publicacéo deste o prazo para as objecdes.

Desta feita, considerando que a publicacdo de que trata o artigo referido se deu em 14/09/18, o
prazo de 30 dias para apresentacdo de objec¢Oes findou-se no dia 16/10/2018. Por consequéncia,
a objecdo apresentada no dia 07/08/19, conforme protocolo de fls. 17121/17125, ha muito se
encontra intempestiva.

Aliada a preclusdo temporal, pode-se invocar a preclusdo légica, na medida em que a objecdo
constitui instrumento do credor destinado a manifestar a sua discordancia em relagéo ao plano, no
intuito de afastar a sua aceitacao tacita e, assim, conduzir o plano a deliberacdo e votacdo na
Assembleia Geral de Credores.

In casu, a objecdo de fls. 17121/17125 foi apresentada relativamente a um plano ja aprovado, por
maioria, segundo quérum legal, tratando-se, pois, de medida inutil, a demonstrar, tdo-s6, a
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irresignacdo de um credor isolado, cuja vontade ndo pode prevalecer em detrimento da vontade
da maioria.

Relativamente a peticdo de fls. 17294/17299, embora ndo tenha o nome de objecdo, possui 0
mesmo objetivo de insurgir-se contra o Plano de Recuperacdo Judicial em questdo, de modo que
a ela também séo cabiveis todas as consideracdes acerca da ocorréncia das preclusdes temporal
e ldgica acima formuladas, levando, por consequéncia, a sua rejeicao.

Em assim sendo, e por consequéncia, ndo ha Obice para a homologacdo do Plano de
Recuperacdo Judicial, eis que aprovado pela macica maioria dos credores e dos créditos
presentes a assembleia.

Pelos fundamentos acima expostos, inexistindo obje¢Bes dos credores, homologo o Plano de
Recuperacéo Judicial de fls. 17017/17094 aprovado na Assembleia Geral de Credores, cujas atas
encontram-se as fls. 16999/17016, na forma do artigo 58 da Lei n® 11.101/05.

Intimem-se os credores.

Dé-se vista ao Ministério Publico para ciéncia.

P-se. I-se.

2. Aos habilitantes para autuar as habilitacdes em apartado.

3. Fls. 17321/17328: aguarde-se eventual pedido de informagdes.

4, Fls. 17267, 17286, 17487: a providéncia requerida ndo comporta cabimento neste
procedimento, uma vez que as comunica¢des no processo de recuperacdo judicial sdo realizadas
através de Avisos e Editais, abrangendo a todos os credores indistintamente.

5. Fls. 17489/17520: aos interessados.

6. Expeca-se mandado de pagamento conforme requerido as fls. 17625/17626.

Rio de Janeiro, 16/09/2019.

Maria da Penha Nobre Mauro - Juiz Titular

Autos recebidos do MM. Dr. Juiz

Maria da Penha Nobre Mauro

Cadigo de Autenticagdo: 4GF5.AX82.DC2E.JGG2
Este codigo pode ser verificado em: www.tjr.jus.br — Servigos — Validag&o de documentos
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Local: TIERJ
Ano 12 - n° 31/2019 Data de Disponibilizacdo: sexta-feira, 11 de outubro 160
Caderno III - 12 Instancia (Capital) Data de Publicagdao: segunda-feira, 14 de outubro

Juiz em Exercicio: Alexandre de Carvalho Mesquita
Juiz em Exercicio: Katerine Jatahy Kitsos Nygaard
Escrivao: Barbara Talia Goncalves de Freitas Carrijo

Expediente do dia: 07/10/2019
Faléncia de Empresarios, Socied. Empresarias, Microempresas e Empresas de Peq. Porte - Requerimento
Proc. 0027224-76.1998.8.19.0001 (1998.001.029263-8) - INDS QUIMICAS TAUBATE S/A IQT X NORTIL QUIMICA FINA LTDA

(Adv(s). Dr(a). HELIO MEIRELLES DA SILVA (OAB/RJ-042663), Dr(a). MARLENE GONCALVES BARBOSA (OAB/RJ-077514), Dr(a).
MARCIA MARIA ELISIO FERREIRA (OAB/RJ-034965) Certifico que os autos foram desarquivados e se encontram na servetia

Expediente do dia: 08/10/2019
Relatério Falimentar

Proc. 0315407-38.2018.8.19.0001 - Administrador Judicial: MILMAN E BARROS ADVOGADOS (Adv(s). Dr(a). HELIO JOSE
CAVALCANTI BARROS (OAB/RJ-082524) X BARENBOIM E CIA LTDA E OUTROS, Falido: PEDRO BARENBOIM, Falido: JAIR
MARCHESINI, Falido: MARCELO ABDON GONDIM, Falido: LEANDRO REIS DOS SANTOS (Adv(s). Dr(a). JAMILLE MEDEIROS DE
SOUZA (OAB/RJ-166261) Sentenga: Prestacdo de contas referente as despesas e receitas havidas no periodo de 01/11/2018 a
30/11/2018, relativamente a MASSA FALIDA DE BARENBOIM S.A.O Ministério Plblico opinou favoravelmente as contas apresentadas
(fls. 24), ndao se manifestando o falido, apesar de regularmente intimado, como se depreende do teor da certidao de fls. 28.Isto
posto, HOMOLOGO AS CONTAS PRESTADAS, face a auséncia de impugnagdo de interessados. Publique-se. Dé-se ciéncia ao
Administrador Judicial e ao Ministério Publico. Apds, expeca-se mandado de pagamento conforme requerido as fls. 03/04.

Expediente do dia: 09/10/2019
Faléncia de Empresarios, Socied. Empresarias, Microempresas e Empresas de Peq. Porte - Requerimento
Proc. 0017138-37.1984.8.19.0001 (1984.001.505376-2) - CER EMPREENDIMENTOS E REPRESENTACOES X SALMAN

ENGENHARIA E CONSTRUCOES S/A (Adv(s). Dr(a). CAMILLO MARIO DE QUEIROZ GOMES (OAB/RJ-079068), Sindico: 1
LIQUIDANTE JUDICIAL, Dr(a). CELSO SEGAL (OAB/RJ-041506) Certifico que os autos do processo se encontra na vara de origem.

Proc. 0093156-15.2015.8.19.0001 - SEGREDO CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA E OUTROS, Administrador Judicial:
JULIANA BRAGA DOS SANTOS OAB/RJ 209.478 Certifico que o processo principal esta digitalizado, logo os processos secundarios
devem tramitar também eletronicamente.Despacho: Ao interessado para peticionar eletronicamente, uma vez que o processo a que
se refere sua peticdo é eletronico.Autor:Flavio Paes de SaAdvogado: Mdnica Sztern OAB/RJ 90304

Proc. 0450505-34.2014.8.19.0001 - NOVO HORIZONTE JACAREPAGUA IMP.EXP.LTDA (Adv(s). Dr(a). MARIA DOROTEIA
RODRIGUES COSTA (OAB/RJ-119250) X GOTARDO CONSTRUTORA LTDA E OUTRO (Adv(s). Dr(a). ALOISIO CORDEIRO DE FARIA
(OAB/RJ-000868B), Dr(a). FRANCISCO LIMA (OAB/RJ-061481), Dr(a). PEDRO ANDRE DE MACEDO GALANTE (OAB/RI-207026)
Certifico que o processo principal a que se refere a presente habilitagdo de crédito encontra-se na Central de Digitalizagdo com o
objetivo de se tornar eletrénico; razdo pela qual, sugiro smj, que o autor em tela distribua esta peticdo eletronicamente.Despacho:
ao autor para distribuir eletronicamente a presente peticdo, tendo em vista a digitalizacgdo dos autos.Autor: Vandenberg
Albuquerque SouzaAdvogado:Jefferson Dotti Teixeira Paulo

Habilitagdo de Crédito

Proc. 0140498-17.2018.8.19.0001 - ESPOLIO DE SEBASTIAO PESSOA (Adv(s). Dr(a). ANGELICA RODRIGUES SEABRA
(OAB/RJ-046092) X Habilitado: SEDA MODERNA S/A, Sindico: LIQUIDANTE JUDICIAL Sentenca: ...Determino, entdo, a INCLUSAO
DO CREDITO no Quadro Geral de Credores pelo valor de R$ 68.833,69 (sessenta e oito mil oitocentos e trinta e trés reais e sessenta
e nove centavos), na categoria de crédito derivado da legislagdo do trabalho...

Proc. 0462646-85.2014.8.19.0001 - TAMIRES CIBELE DA SILVA X Habilitado: BARENBOIM E CIA LTDA, Falido: PEDRO
BARENBOIM, Falido: JAIR MARCHESINI (Adv(s). Dr(a). BRUNO COSTA DE ALMEIDA (OAB/RJ-163939), Dr(a). DAIANA KAPPAUN
(OAB/RJ-165400), Dr(a). PAULO EDUARDO MACHADO OLIVEIRA DE BARCELLOS (OAB/SP-079416), Administrador Judicial: HELIO
JOSE CAVALCANTI BARROS OAB/RJ 82.524 Certifico que a Habilitagdo de crédito foi desarquivada e se encontra na vara de origem.

Procedimento Comum

Proc. 0108845-60.2019.8.19.0001 - EDUARDO PINTO VIEIRA (Adv(s). Dr(a). OTAVIO BEZERRA NEVES (OAB/RJ-059709), Dr(a).
JOSE CRESCENCIO DA COSTA JUNIOR (OAB/RJ-068403) X SONIA CAO VINAGRE E OUTROS Certifico que o processo principal esta
digitalizado, logo os processos secundarios devem tramitar também e eletronicamente.Despacho: Ao interessado para peticionar
eletronicamente, uma vez que O processo a que se refere sua peticdo € eletronico.Autor: Banco Santander(Brasil)
S.A.Advogado:Gustavo Tepedino OAB/R] 41245

Recuperacgao Judicial

Proc. 0070460-77.2018.8.19.0001 - CONSTRUTORA CMDR LTDA. E OUTROS (Adv(s). Dr(a). EDUARDO TAKEMI DUTRA DOS
SANTOS KATAOKA (OAB/RJ-106736) X Administrador Judicial: NASCIMENTO E REZENDE ADVOGADOS (Adv(s). Dr(a). WAGNER
MADRUGA DO NASCIMENTO (OAB/R]-128768), Dr(a). BRUNO GALVAO SOUZA PINTO DE REZENDE (OAB/R]-124405), Dr(a).
ARMANDO ROBERTO REVOREDO VICENTINO (OAB/RJ-155588), Dr(a). LEONARDO DOS SANTOS LEMGRUBER (OAB/RJ-148586),

Publicagdo Oficial do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro - Lei Federal n® 11.419/2006, art. 4° e Resolugdo TJ/OE n° 10/2008.
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Dr(a). IRENE MARIA FIGUEIRA (OAB/SP-078392) Decisdo: ...acao do Plano de Recuperacgao Judicial, eis que aprovado pela macica
maioria dos credores e dos créditos presentes a assembleia. Pelos fundamentos acima expostos, inexistindo objecGes dos credores,
homologo o Plano de Recuperagdo Judicial de fls. 17017/17094 aprovado na Assembleia Geral de Credores, cujas atas encontram-se
as fls. 16999/17016, na forma do artigo 58 da Lei n® 11.101/05. Intimem-se os credores.Dé-se vista ao Ministério Publico para
ciéncia.P-se. I-se.2.Aos habilitantes para autuar as habilitagdes em apartado.3.Fls. 17321/17328: aguarde-se eventual pedido de
informagGes.4.Fls. 17267, 17286, 17487: a providéncia requerida ndo comporta cabimento neste procedimento, uma vez que as
comunicacdes no processo de recuperacdo judicial sdo realizadas através de Avisos e Editais, abrangendo a todos os credores
indistintamente.5.Fls. 17489/17520: aos interessados.6.Expeca-se mandado de pagamento conforme requerido as fls.
17625/17626.

Proc. 0163829-77.2008.8.19.0001 (2008.001.161205-2) - SAO BERNARDO ASSISTENCIA MEDICA S A (Adv(s). Dr(a).
EDUARDO ANTONIO KALACHE (OAB/RJ-015018), Dr(a). MANOEL MARQUES DA COSTA BRAGA NETO (OAB/RJ-029801), Dr(a).
YAMBA SOUZA LANNA (OAB/RJ-093039), Dr(a). JOSE CARLOS MOREIRA DA SILVA (OAB/RJ-062624), Administrador Judicial:
WAGNER MADRUGA DO NASCIMENTO OAB/RJ128768, Dr(a). CAROLINA ALMEIDA DE PAULA FREITAS (OAB/MG-079821), Dr(a).
OSMAR BERARDO CARNEIRO DA CUNHA FILHO (OAB/RJ-099758), Dr(a). JOSE ROBERTO ROCHA GUIMARAES (OAB/RJ-001482),
Dr(a). RENATA SILVA PINHEIRO CONCEICAO (OAB/RJ-157222), Dr(a). MARIANA ENGEL BLANES FELIX (OAB/R]-127200), Dr(a).
PEDRO PAULO PEREIRA DE BARROS (OAB/RJ-154416), Dr(a). JOAO JOAQUIM MARTINELLI (OAB/RJ-139475) Trata-se de pedido de
habilitagdo de crédito. Ocorre que a Recuperacdo Judicial em questdo foi julgada cumprida por decisdo publicada em
16/04/2013.Despacho: Tendo em vista a certiddo supra, devolva-se a peticdo ao signatario para que pleiteie o crédito pela via
adequada.Autor:Sandra Maria de SousaAdvogado:Ademir Gaigher OAB/R]53614

Proc. 0163829-77.2008.8.19.0001 (2008.001.161205-2) - SAO BERNARDO ASSISTENCIA MEDICA S A (Adv(s). Dr(a).
EDUARDO ANTONIO KALACHE (OAB/RJ-015018), Dr(al). MANOEL MARQUES DA COSTA BRAGA NETO (OAB/RJ-029801), Dr(a).
YAMBA SOUZA LANNA (OAB/RJ-093039), Dr(a). JOSE CARLOS MOREIRA DA SILVA (OAB/RJ]-062624), Administrador Judicial:
WAGNER MADRUGA DO NASCIMENTO OAB/RJ128768, Dr(a). CAROLINA ALMEIDA DE PAULA FREITAS (OAB/MG-079821), Dr(a).
OSMAR BERARDO CARNEIRO DA CUNHA FILHO (OAB/RJ-099758), Dr(a). JOSE ROBERTO ROCHA GUIMARAES (OAB/RJ-001482),
Dr(a). RENATA SILVA PINHEIRO CONCEICAO (OAB/RJ-157222), Dr(a). MARIANA ENGEL BLANES FELIX (OAB/RJ-127200), Dr(a).
PEDRO PAULO PEREIRA DE BARROS (OAB/RI-154416), Dr(a). JOAO JOAQUIM MARTINELLI (OAB/RJ-139475) Trata-se de pedido de
habilitagdo de crédito. Ocorre que a Recup-eracdo Judicial em questdo foi julgada cumprida por decisdo judicial em
16/4/2013.Despacho: Tendo em vista a certiddo supra, devolv-se a peticdo ao signatario para que pleiteie o crédito pela via
adequada.Autora: Andréia de Oliveira Lopes SilvaAdvogado: Ademir Gaigher OAB/R153614

Proc. 0163829-77.2008.8.19.0001 (2008.001.161205-2) - SAO BERNARDO ASSISTENCIA MEDICA S A (Adv(s). Dr(a).
EDUARDO ANTONIO KALACHE (OAB/RJ-015018), Dr(a). MANOEL MARQUES DA COSTA BRAGA NETO (OAB/RJ-029801), Dr(a).
YAMBA SOUZA LANNA (OAB/RJ-093039), Dr(a). JOSE CARLOS MOREIRA DA SILVA (OAB/RJ-062624), Administrador Judicial:
WAGNER MADRUGA DO NASCIMENTO OAB/R1128768, Dr(a). CAROLINA ALMEIDA DE PAULA FREITAS (OAB/MG-079821), Dr(a).
OSMAR BERARDO CARNEIRO DA CUNHA FILHO (OAB/RJ-099758), Dr(a). JOSE ROBERTO ROCHA GUIMARAES (OAB/RJ-001482),
Dr(a). RENATA SILVA PINHEIRO CONCEICAO (OAB/RJ]-157222), Dr(a). MARIANA ENGEL BLANES FELIX (OAB/RJ-127200), Dr(a).
PEDRO PAULO PEREIRA DE BARROS (OAB/RJ-154416), Dr(a). JOAO JOAQUIM MARTINELLI (OAB/RJ-139475) Trata-se de pedido de
habilitagdo de crédito. Ocorre que a Recuperacdo Judicial em questdo foi julgada cumprida por decisdo publicada em
16/04/2013.Despacho: Tendo em vista a certiddo supra, devolva-se o crédito pela via adequada.Autor:Patricia Santos da
SilvaAdvogado:Ademir Gaigher OAB/RJ 53614

Proc. 0378440-75.2013.8.19.0001 - INFORNOVA AMBIENTAL LTDA. E OUTRO, Administrador Judicial: EDUARDO ABRAHAO
OAB/RJ] 167.462 (Adv(s). Dr(a). WILSON DUARTE DE CARVALHO (OAB/RJ-122677), Dr(a). RENATA CARDOSO DURAN BARBOZA
(OAB/RJ-126682), Dr(a). RICARDO CARVALHO BRAGA DOS SANTOS (OAB/RJ-143420) Certifico que de acordo com o plano de
recuperacdo judicial, os créditos trabalhistas ndo se submeterdo a recuperacgéo judicial. Despacho: Tendo em vista a certiddo supra,
devolva-se a peticdo ao signatario para que pleiteie o crédito pela via adequada.Autores:Luziene Beatriz Souz Barcelos, Stefani
Bianca Souza Barcelos e Evandro Edson da Conceigdo Barcelos.Advogada: Maria Neide da Silva Cardoso Mesquita OAB/R1175.762

Expediente do dia: 10/10/2019
Faléncia de Empresarios, Socied. Empresarias, Microempresas e Empresas de Peq. Porte - Requerimento

Proc. 0105137-03.1999.8.19.0001 (1999.001.098685-7) - MASSA FALIDA DE BLOCH EDITORES, Administrador Judicial:
EMPRESA CARLOS MAGNO, NERY & MEDEIROS SOCIEDADEDE ADVOGADOS (Adv(s). Dr(a). JAMILLE MEDEIROS DE SOUZA
(OAB/RJ-166261), Dr(a). FERNANDO CARLOS MAGNO MARTINS CORREIA (OAB/RJ-153312), Dr(a). JOAO PAULO DE OLIVEIRA NERY
(OAB/RJ1-153963), Dr(a). DANIELA PINTO ESCOBAR CALVENTE (OAB/RJ-102337) Certifico que o processo principal a que se refere
a presente peca processual encontra-se na Central de Digitalizagdo com o objetivo de ser virtualizado; razao pela qual, sugiro,
s.m.j., que o autor distribua esta peticdo eletronicamente.Ao autor para distribuir eletronicamente a presente peticdo, tendo em
vista a digitalizagdo dos autos.Advogado:Jamille Medeiros de Souza OAB/R] 166261

Proc. 0183819-20.2009.8.19.0001 (2009.001.184431-7) - LABORATORIO CELULA ANALISES MEDICAS ESPECIALIZADAS
LTDA (Adv(s). Dr(a). MARIA HELENA LOPES DE FIGUEIREDO (OAB/RJ-023192) X Administrador Judicial: EDUARDO SANTOS
GONGCALVES 103428 (Adv(s). Dr(a). MARCELO SOBRAL PINTO RIBEIRO LINO (OAB/RJ-186203) Certifico que o processo principal a
que se refere a presente peca processual encontra-se na Central de Digitalizagdo com o objetivo de ser virtualizado; razdo pela qual,
sugiro, s.m.j., que o autor distribua esta peticdo eletronicamente.Advogado: Eduardo Santos Gongalves OAB/RJ103428

Proc. 0183819-20.2009.8.19.0001 (2009.001.184431-7) - LABORATORIO CELULA ANALISES MEDICAS ESPECIALIZADAS
LTDA (Adv(s). Dr(a). MARIA HELENA LOPES DE FIGUEIREDO (OAB/RJ-023192) X Administrador Judicial: EDUARDO SANTOS
GONCALVES 103428 (Adv(s). Dr(a). MARCELO SOBRAL PINTO RIBEIRO LINO (OAB/RJ-186203) Certifico que o processo principal a
que se refere a presente pega processual encontra-se na Central de Digitalizagdo com o objetivo de ser virtualizado; raz&o pela qual,
sugiro, s.m.j., que o autor distribua esta peticao eletronicamente.Ao autor para distribuir eletronicamente a presente peticao, tendo
em vista a digitalizagdo dos autos.Advogado:Eduardo Santos Gongalves OAB/R1103428

Publicagdo Oficial do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro - Lei Federal n® 11.419/2006, art. 4° e Resolugdo TJ/OE n° 10/2008.
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ATA DA ASSEMBLEIA GERAL DE CREDORES DA RECUPERAGAO
JUDICIAL DO GRUPO CMDR

PROCESSO N° 0070460-77.2018.8.19.0001

Aos 04 (quatrd) dias do més de junho de 2019, as 14h (quatorze horas), no
Centro de Convengbes Espago Vogue do Américas Fashion Hotel 5y Lenny
Niemeyer, situado na Avenida das Am.éricas, n® 8.585, Barra da Tijuca, Rio de
Janeiro/R]J, o Escritorio Nascimento & Rezende Advogados, representado por seu
sécio, Dr. Bruno Galvio S. P. de Rezende, OAB/RJ 124.405, nomeado
Administrador.Judicial nos autos do Processo n® 0070460-77.2018.8.19.0001, em
curso perante o d. Juizo da 5* Vara Empresarial da Comarca da Capital do Estado
do Rio de Janeiro, no exercicio da funcido de Presidente do Conclave e na forma
da deliberagio tomada na ‘Assembleia Geral de Credores realizada no dia
04/07/2019; restabeleceu os trabalhos da assembleia, d.ando pot encerrada a fase
de credenciamento dos credores, que teve inicio as 12h (doze horas), que foi
franqueado para todos os credores das Recuperandas, independentemente de
auséncia de credenciamento nas AGC anteriores. Ato continuo, utilizando-se da
prerrogativa do art. 37 da Lei n® 11.101/2005, designou o credor Pottencial
Seguradora S/A, representado pelo Dr. André Mantuano Domingos da Silva,
OAB/R] 222.774, para compor a mesa na funcio de secretirio. O Administrador
Judicial ainda registrou a necessidade de dois credores de cada classe votante,
para assinar a ata da assembleia a ser lavrada ao final do conclave. Informon, por
fim, que se encontravam disponiveis para consulta, cépias dos seguintes
documentos: instrumentos de mandato outorgados para representagio na
Assembleia de Credores; edital de convocagio, publicado na forma do artigo 36
da Lei n® 11.101/2005; telagio dos credores, publicada nos autos do processo de
Recuperagio Judicial; Plano de Recuperagio Judicial. O ndmero de credores
presentes foi disponibilizado no painel para a verificagio de todos. Dando
seguimento a assembleia, o Administrador Judicial franqueou a palavra aos
representantes legais das Recuperandas para apresentagio do plano, momento em
que, cumprimentando a todos, foi informado que foram realizadas algumas
alteragdes no PRJ, com vistas a melhor atender aos interesses dos credores. Neste
contexto, informou que serio projetadas no telio as referidas modificagdes, de
forma a expliciti-la para todos os credores. Em seguida, 2 representante legﬁl das
Recuperandas solicitou que se projetasse o PRJ, momento em que pontou

individualmente as cliusulas alteradas, explicando cada disposi¢io modificada, em
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especial, as questbes reclacionadas a disposicdo referente a empréstimo DIP, no
limite maximo de R$ 11.500.000,00 (onze milhdes e quinhentos mil reais),
pontuando, por fim, que, com vistas a prestar a mixima assisténcia e informagio
aos credores, os representantes legais dos investidores estio a disposicio dos
credores na AGC para esclarecer qualquer duvida. Neste momento pediu a palavra
o Presidente do Conclave, requerendo que todas as alteragbes aduzidas pelas
Recuperandas fossem novamente reproduzidas para que os credores pudessem
extrair copia ou esclarecer davidas. Tatiana, representante da sociedade Mualtipla,
registra que a proposta de investimentos/financiamento esti condicionada a
realizagio de dwe diligence. Neste ponto, o Presidente do Conclave explicou aos
credores o quc‘ significa o procedimento de dwe diligence, de forma a garantir o
entendimento de todos os credores sobre as questdes debatidas. A seguir, o
Presidente do Conclave pediv que os representantes legais das Recuperandas
fizessem a leitura da clausula 6.1.1.1., na medida em que a referida clausula
refere-se a previsio direcionada aos credores trabalhistas. Ato continueo, o
Presidente do Conclave formulou alguns questionamentos pata serem respondidos
pelas Recuperandas, notadamente no que toca ao pagamento dos créditos
trabalhistas, de forma a explicitar ao miximo as condi¢des contidas no PR] para
os referidos credores. Neste ponto, as Recuperandas registratam que, na forma do
disposte mna Clausula 6.1.1.1., os credores trabalhistas que manifestarem
concordincia expressa com a quitagio de seu créditc — em declaragio firmada em
15 dias corridos a contar do primeiro dia util seguinte da realizagio desta AGC —
receberio seus créditos em 05 (cinco) parcelas de R$ 1.000,00 (mil reais), sendo a
primeira em até 90 (noventa) dias ap6s a2 homologa¢io do PRJ, momento em que
seri conferida quitagfio integral do crédito. Apds as cxplicagdes, o Presidente do
Conclave indagou aos credores trabalhistas se existia alguma ddvida, momento em
que ndo houve manifestagdo. A seguir, a representante legal das Recuperandas
passou a explicitar as alteracdes realizadas nos dispositivos teferentes 4 Classe II
e III, especificando cada alteragio - tal como ocorteu na Classe [ — conforme os
valores e especificagdes contidos no PRJ. Antes de avancar para a explicacio de
cada Classe, foi franqueado prazo para que os credores da respectiva Classe
pudesse fazer consideragdes ¢ requerer esclarecimentos. Apds a conclusio da
apresentacio de todo o PRJ, com suas modificacdes, o Presidente do Conclave
franqueou novo prazo para davidas, momento em que o credor Claudio de Araujo
Alves requereu uma melhor explicagio acerca das condi¢des de pagamentos da
Classe III, o que foi prontamente acolhido pelas Recuperandas. Neste pento,
foram projetadas as disposigdes referentes & Classe III, de forma a L;.anar as

dividas do credor. Em seguida, o credor Adailton Lima de Santana pediu a
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palavra e registrou que seus créditos sio referentes a saldrio, 13°, Fundo de
Garantia, etc., e a proposta é de pagamento de R§ 5.000,00 {cinco mil reais), em
05 (cinco) parc.elas. Entretanto, registra que o seu crédito é muito superior. Desta
formz, indaga como serd o pagamento do saldo, para os credores que ndc optem
por esta forma de pagamento. Em resposta, a representante legal das
Recuperandas pfojetou as disposigbes do PRJ referente aos créditos trab‘a]histas,
de forma a esclarecer a diavida do credor, notadamente, sobre as opgdes de
pagamento pata esta classe, consignando que os credores com créditos superiores
a R$ 5.000,00, que nio optarem no prazo de 15 (quinze) dias, pelo recebimento e
quitacio, na forma da cldusula 6.1.1.1., receberio a integralidade de seus créditos
através da conversio de seus créditos em cotas do fundeo de investimento
imobilidrio a ser constituido. Por fim, o credor BMA indagou se o pagamento de
alguma classe esta condicionado a efetivagio do DIP, momento em que as
Recuperandas pegistraram que nio existe esta vinculagio. As 14:40h o Presidente
do Conclave disponibilizou um terminal com todas as alteragdes apresentadas
pelas Recuperandas, para que os credores pudessem consultar suas disposigbes e
esclarecer eventuais duvidas, regisirando que franqueari tempo para todos os
credores refletirem sobre as modificagdes, de forma a garantir uma deliberagio
informada. O credor Claudio de Aradjo Alves requereu uma cépia impressa do
PRJ com as alteragSes, o que foi prontamente atendido. Uma coOpia do PR] com as
alteragGes foi entregue ao Presidente do Conclave, gue requereu a juntada em
anexo da Ata, para que dela passe a fazer parte. A representante legal da Multipla
Gestora de Investimentos Lida., Dra. Tatiana Flores Gasput Fialho, OAB/R]
246.400, requereu a juntada da Proposta de Concessio de mituo pbds concursal
(Financiamento DIP) ao Grupo CMDR, para que esta proposta passe a fazer parte
integrante do i’Rj e para ciéncia dos credores. As Recuperandas requereram o
registro de que encaminhou cépia do PRJ com as altera¢des ¢ o Laudo para todos
os credores que solicitaram tal providéncia, ainda durante 2 AGC. As 15:22h., o
presente do Conclave indagou aos presentes se todos jd se achavam-aptos e
esclarecidos para a votagio, momento em que nio houve manifestagio em sentido
contririo. O credor Pottencial Seguradora S/A requereu o registro da seguinte
manifestagdo: “que discorda veementemente da cliusula 7° “das garantias de
terceiros” do PR]J, tendente a retirar o direito dos ctedotes de cobrar o débito
dos garantidores (garantias fidejussérias), seja por via judicial ou extrajudicial,
por se tratar de disposi¢io abusiva e contriria a ordem juridica vigente”. A
seguir, o Presidente do Conclave indagou se mais algum credor gostaria de

tegistrar alguma outra consideragdo, momento em que nic houve manifestagio.

3
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E reiterou se algum credor possufa divida em relagio ao plano de recuperagio
judicial e aditamento (com as modifica¢cdes apresentadas pelas Recuperandas},
bem como se alguém gostaria de exercer seu direito de voz, fazendo alguma
consideragio ou explana¢io sobre assuntos correlatos 2 ordem do diz e sobre o
respectivo plano de recuperagio judicial. Dando continuidade i assembleia, o
Presidente do Conclave informou o inicio da votagido acerca da aprovacgio ou
rejei¢do dos planos de recuperagio, esclarecendo, preliminarmente que: '1° - De
acordo com a decisio proferida is fls. 12.462/12.465 pelo Juizo da 5° Vara
Empresarial, o Plano de Recuperagido Judicial uno apresentado pelas recuperandas
serda votado de forma unificada por todos os credores, independentemente dos
seus respectivos devedores; 2° - O voto dos credores titulares de crédito iliquido
serd computado apenas “por cabega”; 3° - O voto “SIM™ representa aprovagio do
plano com as alteragdes apresentadas em AGC e o voto “NAO?» fepresenta a
rejeigdo desse plano, o que fo1 reiterado. Ato continuo, o Administrador Judicial
indagou aos credores presentes se havia alguma ddvida. Diante da auséncia de
davidas, o Pre;idente do Coaclave, prosseguindo com a assembleia, convocou os
credores da recuperagio judicial do Grupo CMDR, para que se encaminhassem
para os terminais de votagdo para lang¢arem seus votos. Ao fim da votagio, e, nao
tendo nenhum credor declarado ter deixado de votar, o Administrador Judicial
declarou encerrada a2 votagio, dando inicio & apuragio dos votos. Apds as
apuragdes, o Presidente do Conclave leu o relatério de votagio (que segue
impresso em anexo a esta Ata, dela fazendo parte insepativel), apresentando o
resultado de cada Classe, tudo disponibilizado no painel para que todos os
presentes pudessem conferir. Diante do atingimento. do quérum previsto no
artigo 45 da Lei n” 11.101/2005, a Assembleia Geral de Credores aprovou o plano
de recuperagio judicial DAS SOCIEDADES CONSTRUTORA CMDR LTDA
CMDR NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR INCORPORAGOES
IMOBILIARIAS S.A.; CMDR PARTICIPAGCOES S.A.; LAGOA DOS
INGLESES PARTICIPAGOES IMOBILIARIAS LTDA.; VANDERBILT
EMPREENDIMENTOS LTDA.; VCM  SPE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR 1I SPE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR SPE MASTER EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A.; CMDR MASTER IT PARTICIPAGOES S.A.; CMDR
SPE MASTER III EMPREENDIMENTOS PARTICIPACOES S.A.; CMDR
SPE 1 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.; MUDAR SPE 2
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA; CMDR SPE 3
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR SPE 4
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR SPE 5
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EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,; CMDR SPE 6
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR SPE 7
EMPREENDIMENTOQOS IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR SPE -]
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA; CMDR SPE 9
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR SPE 18
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR SPE 12
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA; CMDR SPE 13
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR SPE 14
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR SPE 15
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR SPE 16
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR SPE 17
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR SPE 18
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR 19
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR SPE 20
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.; CMDR SPE 21
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. For fim, o Presidente do

Conclave deu por encerrados os trabalhos as 15:53 (quinze horas e cinquenta e
trés minutos), sendo lavrada a presente ata que foi lida e aprovada pela
upanimidade dos «credores presentes, solicitando que a advogada das
recuperandas, Dra. Julianne Zanconato ¢ dois credores, representantes de cada
uma das classes votantes, de cada empresa, a2 assinassern, nos termos do artigo 37,
§7° da Lei n® 11.101/2005, sendo informado, ainda, que a ata seri juntada nos

autos do processo de recuperagdo judicial para os devidos fins legais.

Dr. Gustavo Gomes Silveira - OAB/

ADMINISTRADOR JUDICIAL
BAwws falaoos — @asfees Réaaoey

b o <.

Pottencial Seguradora S.A.

SECRETARIO
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rd. Julianne ZanTona

RECUPERANDAS
Mw&&@o@‘e%ﬁ@m
arbosa Mussnich Aragio (BMA R]J)
CLASSE I = CREDOR TRABALHISTA
ol Coole 1 e
Barbosa Mussnich Aragio Advogados (BMA SP)

CLASSE I —~- CREDOR TRABALHISTA

\LMQ\/\JG\A’W"\ <o

Banco Pan S/A

CLASSE IT - CREDOR GARANTIA REAL

(apenas um credor da classe compareceu 2 Assembleia)
CLASSE II - CREDOR GARANTIA REAL

- M ) LGB

merson Oliveira da Rosa

CLASSE III - CREDOR QUIROGRAFARIO

Extrativa de Argila de Taubaté Ltda.

CLASSE IIl - CREDOR QUIROGRAFARIO

Top Segutrhnga e Vigilancia Privada Ltda-ME :f

CLASSE IV ~ CREDOR ME/EPP

(apenas um credor da classe compareceu 4 Assembleia)

CLASSE IV - CREDOR ME/EPP

b
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Laude de Votacgdo

Assembleia Geral de Credores - Grupa CMDR - Segunda Chamada (Contmutdade
02/08/2019)

R;o de Jansiro, 0?,’08!2019

Tolal de Votos Cabega

16 (64%)

9 (36%)

0,00{0%)

Total de Votos Crédiios :

Totel SIM

Total NAO

29 (82 86% }

6 (1?.14%)

Total de Volos Crédbtos

Total de Votos Gabega

1(100%) 21,570,36(100%)

Tatal SIM:

Totel NAO: 0 (0%) 0.00(0%)
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Laudo de Votagho

8/2019)

Assembleia Geral de Credores - Grg% CMDR - Segunda Chamada (Continuidade

Rio de Janeiro, 02;"08!’2019

Vocé Aprova O Plano De Recuperagao Judicial? - Plano De Recuparagao

Classe ]- Trabalh:sta
Votos
Nome | _ Procurador e Creditos
wwwww i —— i s e = 79’882.61
Marcio L oblanco Cruz souto _2A.BBT.BT
BEATR!Z VERNIN FERREIRA 14,754,95
Marcio Lobianco Cruzsouto 1271492
AURILO PEREIRA DO VALE oL a sy s s e T+ 4RSS R SRS RS e a s s 88 S e £ SRRt e e s 21 18 ?20 00 -
BARBOSA MUSSNICH ARAGAQ ANNA PAULA DE MESQUITA PINTO 357.776.57 Sim
ADVOGADOS uBMA SP” LOPES ___________________________________________________ -
BARBOSA MUSSNICH ARAGAO “BMA RJ” f"g";’ésp AULA DE MESQUITA PINTO 824,447,689 Sim
BRUNO VINICIUS GRACIANO —~""Marcio Lobianco Cruz soulo 2626724 Sim
CARLINDO BELMIRO - 10,260.00 N&o
EDMAR ARAUJO CABRAL _ BEATRIZ VERNIN FERRE__I__RA ) 13,524.95
ERMES CARLOS PORFIRIO DA SILVA _______ Marcio Lobianco Cruz__s_gy}p ______________________ 25,000.00
:_EABIANO DOS SANTOS _ ) _ o 16,805.61
FRANCISCO DA SILVA FILHO _ BEATRIZ VERNIN FERREIRA ~_22,059.55
LVAN SANTOS ARAUJO Marcio Lobianco Cruz souto _ 20 __1_“_82 98
JEFERSON SOUZA SANTOS Marcio Lobianco Cruzsowto ~—— 44570 . Sm
JOSE VALTEMBERG SANTOS CORREIA  Marcio Loblanco Cruz souto ~.14,000.00
JOSENILTON PEREIRA DOS SANTOS Marcio Lobianco Cruz 2 souto 8578.85
MANOEL MESSIAS COUTINHO DA SILVA Marcm Lobianco Cruz souto 23,378.54
MCACIR PERASSOLI Mart_;_l_o Lobianco Cruz souto - _14,612.20
‘REGINALDO PEREIRA BONFIM Marcio Lobianco Cruz souto 6,768.26
EQNALDO CE OLIVEIRA TEIXEIRA Marcio Lobianco Cruz souts 12,7348
SERGIO LiMA ROCHA DA SILVA e 3538142
I:EMISTOCLES SIMAS FERREIRA _ B ) 50,841.70 !
WAGNER HELJI ENI;_)__O ______ Marcio Lobiance Cruz souto . 179,847.79 Sim
ZILO MARTINI ADVOGADOS RAIANNE RAMOS . _ 37211550 Sim
Classe ¥ - Garantia Real
Votos
‘Nome ' _ Procurader ' Créditts Voto
BANCO PAN S/A (SUCESSOR DE ' T
BRAZILIAN MORTGAGES COMPANHIA  MARIA CLARA MA”FUD AZEVEDO & 12,140,633.76 Sim
HIPOTECARIA)
Ciasse il - Quirografario
Votos

350



Marcio Lobianco Cruz souto

__Heiena Gomes Orey

[BANCO PAN S/A NAROA CLARAMAHFUD AZEVEDOE g6 619 13 Sim

iBM&A PROPR\EDADE INTELECTUAL LTDA LOPES 11,544.14 Sim

155,866.05

" Marcio _
Marcm

[ELIZABETE DE ARAUJO SANTOS

_‘EMERSON OLIVEiRA ROSA

-EXT RATIVA DE ARGILA TAUBATE LTDA
(MICHEL JORGE ANGELO)

14,097.85
139,700.32

'SIMONE DA SItVA ) 'Marmo Lobianco Cruz soute 3 765 49 Csim

SWISS RE CORPORATE SOLUTIONS BRASIL RAFAELLI GENOVEZ MARIANI 317052715 .
'SEGUROS S.A. [PERMUTANTE]} _BARBOSA el =m

~ 11,002.58

. Votos

Créditos
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Laudo de Credenciamentn

2/08/2019)

Assembleja Geral de Credores - Grupo CMDR - Segunda Chamada (Confinuidade

Rio de Janeiro, 02/08/2018

} Classe | - Trabalhista

Tatal de Credores: 317 / Total de Presentes: 25
7.89% dos credores Presentes

Total do valor dos Credores: 18.471.570,88 / Total do valor dos Presentes: 2.190.088,76

11.86% dos valores Presentes

Totat de Credores; § / Total de Presentes: 1

20% dos credores Presentes

Totai do velor dos Credores: 14.769.221,37 / Toial do valor dos Presentes: 12.140.633,76

82.2% dos valores Presentes .

Classe lli - Quirografario

Total de Credores: 1629 / Total de Presentes: 35

2.15% dos credores Presentes

Total do valor dos Credores: 77.861.022,26 / Total do valor dos Presentes: 7.175.707,19

9.22% dos vaiores Presentes

Classe IV - Microempresa

Total de Credores: 14 / Totatl de Presentes: 1

7.14% dos credores Presentes

Total do valor dos Credores: 752.803,27 / Total do valor dos Presentes: 21.570,35

2.86% dos valores Presentes
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Lista de Assinatura

Assembleia Geral de Credores - Grupo CMDR -
Segunda Chamada (Continuidade)

Nome

Assinatura

ADAILTON LIMA DE SANTANA

ALLAN SILVA DE CLWEIRA

ANTONIO AFONSO DO ESPIRITO
SANTO

BARBOSA MUSSMICH ARAGAO “BMA L?NNA FALL

RS M e lopes Al
BARBOSA MUSSNICH ARAGAO 5 pasLd

ADVOGADOS "BMA SP” &N‘UM ‘ PP_ ot < J«“—f@

BRUNO VINICIUS GRAGIANO

CARLINDO BELMIRO A Ldj\)\_&@ i) )Ljﬂj——_.

ELCISIO FREIRE DA SILVA

ERMES CARLOS PORFIRIO DA SlLVA(

Y

, T

FABIANO DOS SANTOS af:@ ¢ ' ﬁ
- N0 O @@éﬂ

= E&aﬁ@‘é.\kahiwifm:

FRANCISCO DA SILVA FILHO

bf

GILVAN SANTOS ARAUJO

s

JEFERSON SOUZA SANTOS

JOSE VALTEMBERG SANTOS
CORREIA

JOSENILTON PEREIRA DOS SANTOS

MANOEL MESSIAS COUTINHO DA |
SILVA

(sl Yoaare 06 Toll A M5akd i oy Voo

zd‘hnouc Q‘/\a“ko%&g - %/ ‘Bic:t"-ﬂ- \/ Uy Faasl ag,
Sadn Cunbhe dos Sondes - W y o

7

I§
2

_,%,L,;I}wb. \J_p\,w."r\ TFanapns 353 |




MOACIR PERASSOLI

REGINALDO PEREIRA BONFIM

RONALDO DE QOLIVEIRA TEIXEIRA

SERGIO LIMA ROCHA DA SILVA

TEMISTOCLES SIMAS FERREIRA

VALDINO RODRIGUES PEREIRA

WAGNER HEIJI ENDO

ZILO MARTINt ADVOGADOS

Nome

Procurador

Assinatura

BANCO PAN S/A (SUCESSOR DE
BRAZILIAN MORTGAGES
COMPANHIA HIPOTECARIA

Nome

Procurador

Assinatura

ADRIANA SIQUEIRA REZENDE

ADRIANO RODRIGUES BARBOSA

ALEXANDRA ARAUJO DE SQUZA

AMIL

* letannt. Oy

ANGELO LUIZ CALONEGO E QUTRO

ﬁ@/u/
& Y

AZENALDQ LOURENGCO DA SILVA

BANCO BRADESCO S/A

¥ froue ¥ L il

4

BANCO PAN S/A -

MA CLABANLEEYD

Wilowe A oo

BM&A PROPRIEDADE INTELECTLAL
LTDA

ApD mLLA
L oo MobLores

e

CLAUDIO DE ARAUJO ALVES

Y
)
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rCL.C\YT(ZZ!N RODRHKGUES PINTO

CLOVIS MELO DE MIRANDA E
OUTRO

DANIELLY SILVA DE LIMA

DEMERVAL DE AZEVEDO LEAL

ELIZABETE DE ARAUJO SANTOS

EMERSON OLIVEIRA ROSA

ERIGA MARIA DE ARAUJO

EULELIO PAREDES DA ROCHA

EVANIO BELARMINO MAGALHAES

EXTRATIVA DE ARGILA DE TAUBATE| } 1 1 7,./; 5?9ﬂra‘5' Y
LTOA. [PERMUTANTE] ‘KL{V 2 Ao o A

JOSE ALBERTO DE JESUS
ALCANTARA E QUTRO

LEONARDO FERREIRA

MARCELO DOS SANTOS PEIXOTO .

MARCIA DI GIOVANNI

MARIA APARECIDA ENEDINA

MARIA DE SOCORRC GOMES DE
OLIVEIRA

MARIA HELENA FAZOLIM E OUTRO
[PERMUTANTE]

MONICA MALTA FREIRE TORRES

PAFC13 EMPREENDIMENTOS E

PARTICIPACOES LTDA. b VSTt p 1o GsThBid | - cg/_,—/
POTTENCIAL SEGURADORA S.A. J :
(SEGURADORA DO BLOCO 4. SALA | . : | 49
222 - DOWNTOWN) ker” W/’W oD §Wf / /{/i W

RENATA MEIRELLES DA SILVA

SIMONE DA SILVA

TANIA DE MOURA CARDOSO

Slliss RE  COPPORWIE SoluTiom

Braxl geguren  SA + Rajo - Gt 72R%3 %W

Bonke a




TARCISIO NUNES CARDOSO

THIAGO DE ANDRADE PIRES

Nome .

Procurador

Assinatura

TOP SEGURANGA E VIGILANCIA
PRIVADA LTDA. - ME
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Lista de Presenga - Procurador

Assembieia Geral de Credores - Grupo CMDR - Segunda Chamada (Continuidade 02/08/2018}

Cracha

Marﬁblancc Cruz m&w ! B

IR

Rio de Janeiro, 02/08/2019

[Cédigo de Barras Nome Classe Creéditos
| | | I‘ ‘ I‘Illll |‘ “ Il _ ALLAN SILVA DE OLIVEIRA Trabaihista 24.887,67
Inl‘ ||| I‘ ““II I‘ “l lll‘“ ANTONIO AFONSO DO ESPIRITO SANTO Trabalhista 12.714.92
(LA — S
I“lllll II llll || |‘ ‘Im ““ ERMES CARLOS PORFIRIC DA SILVA Trabalhista 25.000,00
(L 1 e— B
IRMTURRNR oo o ones BV
I”I‘ ||| I‘ ‘ml" |I‘ “ I‘“ JOSE VALTEMBERG SANTOS CORREIA Trabalhista . 114.000,00
“l |‘|'| “ ‘M I" “| ll“ “ JOSENILTON PEREIRA DOS SANTOS Trabalhista 8.579,85
”II |‘| “ I“‘ I|| ’I |H " MANQEL MESSIAS COUTINHC DA SILVA Trabalhista 23.378,54
LT B
“II' III ll lw I“ 'llllm REGINALDO PEREIRA BONFIM Trabalhista 5.768,26
|”|‘ IIl I‘ Iml" ‘III II“ RONALDO DE OLIVEIRA TEIXEIRA Trabalhista 12.734,86
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Codigo de Barras Nome Ciasse Créditos
I II" | IHI" |||” WAGNER HEII ENDO Trabalhista 179.847,79
I“llll"’ IWI“II’ |I" “ ADRIANA SIQUEIRA REZENDE Quirografario' 18.104,60
”III"" I’“III"I ||"“ ADRIANO RODRIGUES BARBOSA Quirografario . (14.892,31
LTI
"l,ll"l I“llm " "N ’l ANGELO LUIZ CALONEGO E OUTRO Quirografario  [16.806,29
MR oo oo
ITTINVRIN o rocomce e
I“IIII"I I,IIIlI'Il “’ l I“ CLOVIS MELO'_DE MIRANDA E OUTRO Quirografério  [7.934,48
(] 1] ]
LT e
L
IDIRIIIN] - o
IRHUBARINN s
”III’” Uulm I”III“ EULELIO PAREDES DA ROCHA Quirografario  [11.567,68
“IIIIITL I"ll‘ll ”""" EVANIO BELARMINO MAGALHAES Quirografdric  [20.264,55
l’lml Imlv “I”I“ “ JOSE ALBERTO DE JESUS ALCANTARA E OUTRO Quirografario  {3.642,66
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Codigo de Barras

Nome Classe Créditos

IIII I |“ " Iml Hl LEONARDO FERREIRA Quirografario  [11.155,12

”|| |‘ I| I“‘ |“ |I|“ ‘l‘ » MARCELO DOS SANTOS PEIXOTO Quirografario  [3.758,26
PRI oo
“I]l‘" le“ ||l I“ ” » MARIA APARECIDA ENEDINA Quiragrafario ' 15.984,24
““ I’I ““ I” II! }I I'“ MONICA MALTA FREIRE TORRES Quirografaric  114.097,85

|‘ |II ““I” |“ ‘I ‘ RENATA MEIRELLES DA SILVA Quirografario  [3.845,19

‘ I‘III ‘II‘III I” III ‘ SIMONE DA SILVA Quirografaric  [3.792,48
T e
“I]I‘ II ‘"'I“ IHI ” “ TARCISIO NUNES CARDOSO Quirografaric  120.461,44
“I' I'I |n| In Im “ " THIAGO DE ANDRADE PIRES Quirografario  [11.002,58
”l‘l'l TOP SEGURANGA E VIGILANCIA PRIVADA LTDA. - ME Microempresa 21.570,35
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Lista de Assinatura - Ouvintes

Assembleia Geral de Credores CMIDR
Segunda Chamada (Continuidade)

Nome Documento j Assinatura

MU A Yh e | jeaoe 203 -4 %

docas  Aguay M 1650443593 a< éJ:/f)——D“*'
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